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Kurzfassung

Die demografische Prognose fir Wien zeigt einen deutlichen Anstieg der
Bevdlkerung, insbesondere in der Altersgruppe der Senioren bis hin zu den
Hochbetagten. Daraus entsteht tendenziell ein enormer Bedarf an geeigneten
Pflegeeinrichtungen. In dieser Arbeit soll erértert werden, ob Betreutes Wohnen fir
Senioren einen signifikanten Beitrag zur LOsung des Betreuungsproblems fir betagte
Menschen sein kann und in welcher Form daraus Potentiale fur den Wiener
Immobilienmarkt entstehen kénnen. Die Stadt Wien hat bereits im Jahr 2004 auf die
absehbare demografische Entwicklung reagiert und seither das umfassende
Geriatriekonzept umgesetzt, das nun mit dem Konzept ‘Betreuung und Pflege bis
2030 fortgesetzt wird. Die bestehenden Pflegeheime wurden refresht und
redimensioniert und durch modernste Geriatriezentren erganzt. Die entscheidende
Saule fir die Betreuung der Senioren ist allerdings die Sicherstellung von
ausreichenden Pflegedienstleistungen in Kombination mit barrierefreiem Wohn- und
Lebensraum, damit der Verbleib in der eigenen Wohnung so lange wie mdglich
gesichert ist. Damit dieses Konzept erfolgreich wirken kann, muss fir die grof3e Zahl
von alteren Menschen ein méglichst hoher Anteil an Wohnungen barrierefrei gemacht
werden und Uber ganz Wien flachendeckend zur Verfiigung stehen. Durch Gesetze
und Férderungen kdnnten sowohl auf Seite der Hauseigentimer als auch auf Seiten
der Mieter Anreize geschaffen werden, um entsprechende MalRnahmen zu setzen.
Die Anzahl der in Wien errichteten Altbauten ist betrachtlich und damit auch der
Bedarf an Umbauten zur Erreichung der Barrierefreiheit. Fir die Bau- und
Immobilienwirtschaft kann aus diesen Umstanden grolRes Potential erwachsen. Die
Stadt Wien deckt die Versorgung fir Pflege und Betreuung sozial orientiert fur die
breite Masse der Wiener ab. FiUr gehobenes bis luxuridses Wohnen und
entsprechende Pflegeanspriiche sind diese o6ffentlichen Wohnpflegeheime selten
passend und so missen die Interessenten gegebenenfalls auf individuelle
Sonderlésungen zurlckgreifen. Da dieses Luxussegment kein Bestandteil der
stadtischen Versorgungsstrategie ist, tun sich hier fir private Projektentwickler vor
allem in gehobenen innerstadtischen Lagen Potentiale auf — in Wien allerdings ohne
Erleichterungen durch Férderungen, wie dies in anderen Bundeslandern gegeben ist.
Unabhangig von der Exklusivitat des Angebots sind flr einen effizienten Vertrieb klare
und einfach interpretierbare Begrifflichkeiten erforderlich, sowohl zum Schlagwort

Betreutes Wohnen als auch in Bezug auf Leistungsdetails wie versorgbare



Pflegestufen, Aufenthaltsdauer, Betreuungsintensitat und vieles mehr. So kénnen
z.B. auch durch Festlegung von Mindest-Qualitatskriterien Produkte fir Betreutes
Wohnen entstehen, die eindeutig marketingtechnisch beworben werden konnen -

egal ob im sozialen Wohnbau oder im Luxusbereich der Seniorenresidenzen.
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Einleitung - Betreutes Wohnen fur Senioren in Wien

Der demografische Wandel in Osterreich und in Europa stellt uns alle vor groRe
sozialpolitische Herausforderungen. Demografische Zahlen belegen die Zunahme

des Anteils alter Menschen.

Eine im Oktober 2010 fur silver living durchgefihrte IMAS Studie Uber die
Auswirkungen des demografischen Wandels auf den Lebensabend und die
Versorgung ergab, dass ca. 75% der berufstatigen Osterreicher glauben, dass sich
jemand finden wird, der sich im Alter um sie kimmern und sie versorgen wird, wenn
sie auf Hilfe angewiesen sind. Der iberwiegende Teil der Osterreicher vertraut dabei
darauf, dass Hilfe und Betreuung in erster Linie von den Kindern oder Enkeln erbracht
wird. Nur ein geringer Prozentsatz baut auf die Hilfe von Sozialdiensten und
Verwandten. So gut wie keine Rolle spielen bei diesen Uberlegungen Nachbarn und

Bekannte.

Traditionell wurde die Versorgung und Betreuung alterer Menschen tatsachlich
innerhalb des Familienverbandes organisiert, vor allem der weibliche Teil der
Familienangehdrigen hat diese Aufgabe Ubernommen. In den letzten Jahrzehnten
emanzipierte sich gerade diese Gruppe von den herkdbmmlichen Verhaltensmustern
und ist nun gut ausgebildet, starker berufstatig und selbststandig bestimmt. Die
traditionell den Frauen zugeordneten Verhaltensmuster und Lebensaufgaben, sich
prioritar um die Familie (Haushalt, Kinder- und Altenbetreuung) zu sorgen, sind heute

nicht mehr gultig.

Lt. Statistik Austria wird in Wien die Zahl der tber 85-Jahrigen im Jahre 2030 auf
61.800 Personen ansteigen. Das Pflege- und Betreuungsangebot der Stadt muss
diesem enormen Anstieg gewachsen sein. Aktuelle Grundlage fir eine umfassende
Neustrukturierung der Pflege- und Betreuungslandschaft in Wien bildet das
Strategiekonzept zur ‘Pflege und Betreuung in Wien 2030°. Fiur die operative
Steuerung, die Beratung und die Férderung ist der Fonds Soziales Wien zustandig,
die Magistratsabteilung 24 soll die Planung und Steuerung (Bedarfsplanung)

umsetzen.

Der strategische Schwerpunkt des Konzeptes liegt in der konsequenten
Weiterentwicklung der mobilen Versorgung, einer grofReren Durchlassigkeit von

mobiler und stationarer Versorgung sowie in der Pravention und Remobilisation. Ein

1



wichtiges Anliegen ist, die Wiener zu ermuntern, sich bewusst auf das Alter
vorzubereiten. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass die ‘Entsorgung” alter
Menschen in die Altersheime in Zukunft nicht mehr funktionieren wird. Die Alten
werden langer in ihren Wohnungen leben (wollen) und dementsprechende

Erwartungen und Forderungen an lhre Immobilien erheben.

Ziel dieser Masterthese ist, die folgenden, sich aufdrangenden Fragen zu klaren und

deren Grundlagen zu untersuchen:

- Wie sieht das politische Strategiekonzept der Stadt Wien zum Thema Betreutes

Wohnen aus, wie hat es sich im Laufe der letzten Jahre weiterentwickelt?

-Wie kann nun fir die Zukunft der Immobilienmarkt fir Betreutes Wohnen

eingeschatzt werden?

- Hat die Entwicklung der O-Norm CEN/TS 16118 fiir Betreutes Wohnen einen

Einfluss auf die Immobilienentwicklung in der Stadt Wien?

- Wird es weitere gesetzliche Eingriffe geben, um den Notwendigkeiten des Betreuten

Wohnens grol¥flachig gerecht zu werden?

- Wie hat die Immobilienwirtschaft und private Projektentwickler in den letzten Jahren
auf die alternde Gesellschaft reagiert? Wie erfolgreich und allgemein zukunftstrachtig

sind diese Konzepte flir Kapitalanleger?

- Gibt es zukunftstrachtig Konzepte, die sich flir den privaten Immobilienmarkt

bewahren kbnnen?



Demografie

Die Dynamik der Bevolkerungsentwicklung hangt mit drei wesentlichen Faktoren
zusammen: den Geburten, den Sterbefallen und der Migration. Firr die Uberalterung
ist nicht der Riickgang der Sterblichkeit verantwortlich, sondern der stetige Riickgang
der durchschnittlichen Geburtenrate. In Wien liegt die Geburtenrate bei rund 1,4
Kindern pro Frau. Nach dem Sozialbericht Wien 2015 sind fir die Zukunft keine
gravierenden Veranderungen zu erwarten. (MA 24 — Gesundheits- und
Sozialplanung, Marz 2015 S. 25)
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(mittlere Variante)

Abbildung 1: Altersentwicklung in Osterreich im Jahr 2030 (Tazi-Preve 1., 1999)

Durch die Migration befindet sich Wien in einer Wachstumsphase. Die aktuelle
Bevolkerungsprognose der MA 23 lasst erkennen, dass Wien in Zukunft durch die
Zuwanderungspolitik jinger und zugleich alter wird. Der jungere Anteil erklart sich aus
der Zuwanderung aus dem In- und Ausland. Die Bevolkerungsprognose im Jahr 2016
liegt bei 1.800.000 Personen und soll im Jahr 2044 bis 2.100.000 Personen
ansteigen. (MA 24 — Gesundheits- und Sozialplanung, Marz 2015 S. 27-28)

,Gemal der Registerzdhlung 2011 betrdgt erstmals die fiir beide Geschlechter
zusammen berechnete Lebenserwartung bei 80,7 Jahren. Fiir Manner liegt die
Lebenserwartung bei 78,0 Jahren, flir Frauen bei 83,3 Jahren. Die ménnliche
Lebenserwartung nahm gegeniiber dem Zeitraum 2000/02 um 2,4 Jahre zu, jene

der Frauen um 1,8 Jahre. Somit hat sich der Vorsprung der Frauen in der



Lebenserwartung von 6,0 auf 5,3 Jahre reduziert.” (Bundesanstalt Statistik
Osterreich, 2013)

Die geburtenstarken Jahrgange aus den 1960er-Jahrgangen bewirken am
Prognosehorizont die starkste Dynamik in der Altersstruktur: Die Zahl der Uber 75-
Jahrigen wird sich gemal Sozialbericht 2015 bis 2044 mit einem Anstieg um +96%
fast verdoppeln und dann ca. 240.000 Personen in Wien umfassen (MA 24 —
Gesundheits- und Sozialplanung, Marz 2015 S. 28)

»In Europa werden 2030 mehr als die Hélfte der Menschen (iber 50 Jahre alt sein.”
(zukunftinstitut, 2015 S. 3)

2.1 Betreuung im demographischen Wandel

Durch die starke Zunahme der alteren Menschen — Babyboomer Jahrgange 1955-
1969 — wird in Zukunft auch ein héherer Bedarf an Betreuung und Pflege zu erwarten
sein, da auch eine deutliche Aufwartstendenz bei den Hochbetagten (ab 80 Jahre)

prognostiziert wird.

Bisher waren es die Frauen, die zu 80% neben der Betreuung der Kinder auch die
Last der Pflege der Kranken und Alten trugen. Aber die zunehmend bessere Bildung
und in weiterer Folge deren verstarkte Erwerbstatigkeit wirkt sich negativ auf die

Dichte und Zuverlassigkeit der bisher gewohnten Altenbetreuung aus.

Auch die in Wien erreichte Scheidungsquote von 66% zeigt, dass an traditionellen
Gesellschaftsbildern nicht mehr festgehalten werden kann. Der Trend setzt auf
Individualisierung der Lebensformen. Dem Bild der traditionellen Familie steht eine
Vielzahl  unterschiedlicher  Familienstrukturen gegenuber: nicht eheliche
Lebensgemeinschaften, Singlehaushalte, Alleinerziehende, Patchwork-Familien und

eben auch immer mehr allein lebende Senioren.

Damit erklart sich, dass das Konzept des familidaren Auffangnetzes fir Pflege und
Betreuung grofRe Licken bekommen hat. Pflegebediirftige kdnnen in Zukunft nicht
mehr davon ausgehen, dass sie von Familienmitgliedern betreut werden und sind

zunehmend auf institutionalisierte Pflege angewiesen.

Die durch die Babyboomer und die stagnierende Geburtenrate verursachte

Verschiebung der Alterspyramide zeigt jetzt schon, dass fir den ab 2030 zu



erwartenden Pflegebedarf eine gezielte Umstrukturierung in unseren Wirtschafts- und

Gesellschaftsstrukturen zu planen und umzusetzen ist.

2014 1.774.829 853.877 920.952 1.079 251.871 360.321 398.885 373.383 267.905 122.464
2015 1.798.496 866.130 932.366 1.076 257.887 364.007 401.947 380.866 264.264 129.526
2016 1.821.702 878.018 943.685 1.075 262.868 368.793 405.405 386.696 260.729 137.213
2017 1.842.162 888.282 953.879 1.074 267.761 371.622 408.976 391.013 259.179 143.611
2018 1.861.367 897.776 963.591 1.073 271.788 374.193 413.023 394.614 259.956 147.794
2019 1.879.391 906.546 972.845 1.073 275.981 375.383 417.957 396.859 260.702 152.508
2020 1.895.989 914.472 981.518 1.073 279.720 376.553 421.788 398.396 262.436 157.096
2021 1.911.550 921.785 989.765 1.074 283.310 377.305 425.571 398.894 268.272 158.198
2022 1.926.103 928.517 997.586 1.074 286.324 378.002 429.413 398.458 274.470 159.437
2023 1.939.683 934.695 1.004.988 1.075 289.248 378.538 432.519 397.516 277.829 164.033
2024 1.952.394 940.392 1.012.002 1.076 291.450 379.677 434.761 395.995 282.515 167.997
2034 2.043.411 979.124  1.064.287 1.087 298.718 394.800 423.455 402.973 334.290 189.176
2044 2.110.212 1.009.185 1.101.027 1.001 296.067 404.642 420.838 410.955 337.307 240.403

TABELLE 5: Prognose Bevdlkerungsentwicklung nach Geschlecht und Altersgruppen, 2014-2044 (Wien)
Quelle: MA 23

Abbildung 2: Prognose Bevélkerungsentwicklung (MA 24 — Gesundheits- und Sozialplanung,
Mérz 2015 S. 30)

Die Tabelle zeigt, dass in Wien im Jahre 2044 ca. 570.000 Menschen uber 60 Jahre
alt sein werden. Die Zahl der Uber 75-jahrigen wird sich im Vergleich zu heute auf ca.
240.000 verdoppelt. Fir diese deutlich ansteigende Zahl muss eine geeignete

Betreuung und Pflege in ausreichender Anzahl gewahrleistet werden.

2.2 Das neue Alter — '‘Best Ager’, ‘Golden Ager’,... ?

Vor einigen Jahren war das Alter durch gesellschaftlich oder gruppenspezifisch
negativ bewertete Eigenschaften stigmatisiert. In der Literatur der Zukunftsforschung
wandelt sich dagegen die Prognose zum Thema Alterung: Es wird ein neues Bild vom
Ruhestand gezeichnet. So wird der Ruhestand nicht mehr als Ausruhen vom Leben
gesehen, sondern als eigenstandige, aktiv gestaltete Lebensphase. (zukunftinstitut,
2015)



Studienergebnisse belegen, dass die Babyboomer-Generation mit Beginn des
Renteneintritts nicht bereit sein wird, sich aus dem gesellschaftlich-politischen Leben
zurick zu ziehen. Ganz im Gegenteil, der ,Best Ager‘ will zuklnftig aktiv an
Freizeitaktivitdten, an sozialen, kulturellen und religiésen Aktivitadten in der Gemeinde
und Familie teilnehmen und so als alternder Menschen seine Kompetenz zeigen und

auch einen aktiven Beitrag leisten. ( Amann Anton, 2010 S. 50)

Befragungen ergaben, dass sich Menschen in der heutigen Zeit um 10 bis 15 Jahre
junger fuhlen als ihr tatsachliches kalendarisches Alter. 50-Jahrige fiihlen sich wie 35,
die 65-Jahrigen sind die 50-Jahrigen und die 70-Jahrigen verhalten sich wie friher
55-bis 60-Jahrige. Dieser Trend zeigt sich im Wandel von Wirtschaft; Gesellschaft
und Konsum. Die Generation 50plus will ihre Traume und Wiinsche verwirklichen.
Anspruchsvoll, konsumfreudig, genussorientiert und offen fir Neues. ( Wenzel E.,
Rauch Ch., 2009 S. 5)

Diese Entwicklung wird am besten durch die neuen Marketingbegriffe aus der
Wirtschaft deutlich:

.Best Ager, Silver Ager, Golden Ager, Third Ager, Mid-Ager, Harvest Ager,
Generation Gold, Generation 50plus (auch 45plus, 55plus usw.), Master
Consumer, Mature Consumer, Senior Citizens, over 50s, Woopies (well-off older
people), Selpies (second life people), Grampies (growing retired active moneyed
people in an excellent state), Grumpies (grown-up mature people), Senior dinks

(double income, no kids), Seniors* (Marketing)

uvm. sind heute in der Marktwirtschaft haufig benutzte Synonyme fiir bestimmte
Seniorengruppen um die aktive Teilnahme am gesellschaftlichen Leben zu

manifestieren.

Der Demografische Wandel prognostiziert uns eine Uberalterung, es eréffnen sich
daraus aber auch neue wirtschaftliche Rahmenbedingungen. Die teilweise sehr hohe
Kaufkraft verbunden mit Ausgabebereitschaft und modernen Konsumgewohnheiten
machen die Best Ager zu einer interessanten Zielgruppe. ( Wenzel E., Rauch Ch.,
2009 S.7)

2.3 Wohnmobilitat von Senioren

,Deutsche Untersuchungen zeigen jedoch auf, dass die Umzugsbereitschaft

alterer Menschen nicht von vornherein vernachléssigt werden darf. Demnach liegt
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die Wahrscheinlichkeit, dass ein Haushalt zwischen dem 50. und 75. Lebensjahr
noch einmal (ibersiedelt, bei knapp 40 Prozent®. (Rischanek U., 2003 S. 27)

Als Grinde fir einen Wohnungswechsel werden vor allem Freunde und Familie in der
Nahe, Wohnen in der Natur, Dienstleistungsangebote, Trennung in der Partnerschaft,
Auszug der Kinder, zu grolke Wohnung, Gesundheitlich bedingt Griinde,
Verbesserung der Wohnqualitat usw. genannt. (Zimmerli, 2012 S. 39-42)

Lebenskonzepte Finanzlele
Méglichkelten

L | 1

Wohnbeddrfnisse f Wohn-
Umzugsbereitschaft mobilitat
A A
Gesundheit Immobiliens,
Wohnungsmarkt

Abbildung 3: Griinde fir Wohnmobilitat (Zimmerli, 2012 S. 42)



2.4 Wohnsituation im Demografischen Wandel

Familienhaushalte gesamt 428.818 51,2%
Paare 334.284 39,9%
ohne Kinder 174.196 20,8%
mit mind. 1 Kind unter 25 J. 143.846 17.2%
mit mind. 1 Kind ab 25 J. 16.242 1,9%
Ein-Eltern-Haushalte 87.417 10,4%
mit mind. 1 Kind unter 25 J. 64.971 7.8%
mit mind. 1 Kind ab 25 J. 22.446 2,7%
Zwei- und Mehrfamilienhaushalte 7117 0,8%
Nichtfamilienhaushalte gesamt 408.660 48,8%
Einpersonenhaushalte 379.512 45,3%
Mehrpersonenhaushalte 29.148 3,5%
Haushalte gesamt 837.478 100,0%

TABELLE 7: Privathaushalte nach Haushaltstyp, 2011 (Wien)
Quelle: Statistik Austria — Registerzédhlung 2011, bearbeitet durch die MA 24

Abbildung 4: Privathaushalte nach Haushaltstyp 2011 (MA 24 - Gesundheits- und
Sozialplanung, Mérz 2015 S. 34)

Die Registrierzahlung 2011 ergab fir Wien 837.478 Haushalte mit folgender Struktur:

45,3% Einpersonenhaushalte

19 % Paare mit Kindern (davon leben 17% mit mindestens 1 Kind)
21% Paare oder Lebensgemeinschaften ohne Kinder

10,4% Ein-Eltern-Haushalte

Nur 0,8% stehen fiir einen Zwei- und Mehrfamilienhaushalt.

(MA 24 — Gesundheits- und Sozialplanung, Marz 2015 S. 34)

Die Statistik der MA 24 (s. Abbildung 4) zeigt, dass die Versorgung und Betreuung
alterer Menschen innerhalb des Familienverbandes an einem Wohnsitz nicht mehr

erwartet werden kann. Ca. 45% der Privathaushalte sind Einzelhaushalte. Dieser



Prozentsatz zeigt, dass Familiengenerationen nicht mehr in einem Wohnverband

leben, nicht im selben Haus und auch nicht mehr zwingend an einem Ort.

Die altere Generation lebt also von der jingeren getrennt. Weiter verstarkend wirkt,
wie bereits dargestellt, dass Frauen durch ihre bessere soziale Stellung und
Eigenstandigkeit am Arbeitsmarkt keine Zeit mehr flr die Betreuung der

pflegebedurftigen Familienmitglieder haben.

In diesem Bewusstsein verstarkt die 6ffentliche Hand ihre Bemihungen, zeitgemalie
Losungen zu entwickeln, die den Vorstellungen und individuellen Winschen der alten
Menschen gerecht werden und auch finanzierbar sind. Je nach politischer
Orientierung fallen diese Lésungen deutlich unterschiedlich aus. Und so zeigen sich
am Markt zunehmend neue Wohn-Alternativen: Betreutes Wohnen,

Seniorenresidenzen, Seniorenwohngemeinschaften, Wohnen 50+ uvm.



Betreuungskonzept Betreutes Wohnen

Was erwartet den Einzelnen, wenn er pflegebeddrftig wird und die Familienmitglieder
nicht in der Lage sind, die Betreuung zu leisten oder diese gar nicht existent sind. Fur
uns Alle, fir Politik, Gesellschaft und Wirtschaft gilt, dieses Thema als
Herausforderung anzunehmen und leistbare Wohn-, Lebens- und Betreuungsformen

firs Alter zu schaffen, aber auch flr sich selbst zu finden.

In diesem Zusammenhang fallt immer haufiger der Begriff Betreutes Wohnen. Aber

was versteht man unter diesem Begriff?
3.1 Der Grundgedanke Betreutes Wohnen

Der Grundgedanke des Betreuten Wohnens ist, dass der altere Mensch autonom in
einer barrierefreien Wohnung lebt und dass ihm Uber zugekaufte, institutionalisierte
Dienstleistungen fir Betreuung und Pflege eine unabhangige Lebensfiihrung méglich
ist. Im Bedarfsfall kann sofort um Hilfe gerufen werden. Die Notwendigkeit eines
Umzuges in eine Pflege- bzw. Krankenanstalt wird reduziert bzw. hinausgezégert und
somit verringern sich die Kosten flir die Sozialdienstleister, den Staat und die

Angehdrigen.

Im Idealfall ist die bisherige Wohnung auch der Ort fir das Betreute Wohnen. Der
ideelle Wert, seinen Haushalt in den eigenen 4 Wanden fihren zu kénnen, zeugt von
erhaltener Selbststandigkeit, Selbstverantwortung und Mundigkeit. Im Gegenzug
bedeutet das Verlassen (miussen) der eigenen Wohnung im hohen Alter und die
Ubersiedelung in ein Alten- oder Pflegeheim einen massiven Einbruch der
Selbstbestimmung und Eigenstandigkeit und vermittelt das Gefiihl von

Fremdbestimmung und einer existenziellen Niederlage (Eisenriegler D., 2010 S. 15)

3.2  Der Begriff Betreutes Wohnen

Der Begriff Betreutes Wohnen wird vielseitig benttzt und umschreibt im Prinzip eine
Wohnung mit einer Dienstleistung. Leider wird in der Literatur nur selten
unterschieden, um welche Zielgruppenbediirfnisse es sich tatsachlich handelt:

Soziales Betreutes Wohnen, Betreutes Wohnen in einer Wohnung, Betreutes
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Wohnen flr Senioren, fir Obdachlose, fur Junge Teenymdtter, fir Wohnungslose, fir

Migranten,...?

Auch Bautrager und Projektentwickler benttzen den Begriff Betreutes Wohnen sehr
gerne, leider ahnlich undefiniert. Oft wird Betreutes Wohnen auch fiir Senioren-

gemeinschaften oder fir Mehrgenerationenwohnen gebraucht.

Im geférderten Wohnbau in Wien kommt der Begriff haufig im Zusammenhang mit
Sozialer Nachhaltigkeit vor, da die Stadt Wien nattrlich bemuht ist, Wohnimmobilien
flr sozial benachteiligte am Immobilienmarkt anzubieten: Schlagwdrter wie Wohnen
mit Service, Generationenwohnen, Wohnen plus u.a. erweitern das Angebot, tragen

aber auch hier sehr zur Verwirrung der Wohnungssuchenden bei.

Somit bedarf es einer immensen Ausdauer, wenn man nach einer Betreuungsform
gemal dem Grundgedanken des Betreuten Wohnens flir Senioren auf dem freien

Immobilienmarkt Wiens sucht.

Durch die ARGE Betreutes Wohnen wurde im Mai 2015 der Dachverband Betreutes
Wohnen initiiert.

LZiele sind die Schérfung des Profils Betreutes Wohnen in der offentlichen
Wahrnehmung, Interessenvertretung der Mitglieder, Entwicklung von Standards,
Schaffung einer tragfdhigen Datenbasis, Vereinheitlichung der
Rahmenbedingungen des Betreuten Wohnens in der Wohnbauférderung der
Lénder, Entwicklung neuer Finanzierungsmodellen, Forschung zu Wohn- und

Betreuungsformen im Alter und internationale Vernetzung.“ (APA)

Zusammengefasst eine klare und Ubersichtliche Aufbereitung alle relevanten Themen

betreffend Betreutes Wohnen.

Um diesem Wildwuchs an ahnlichen Begriffen und unterschiedlichen Inhalten eine
Grenze zu setzen, entstand das Regelwerk Betreutes Wohnen flr Senioren — die
O-Norm CEN/TS 16118.

3.3 Betreutes Wohnen fiir Senioren — O-Norm CEN/TS 16118

Das Projektkomitee des CEN (Comité Européen de Normalisation) hat im Zeitraum
von 2008 bis 2012 diese Norm entwickelt. Sie dient als Zertifizierungsgrundlage flr
Betreiber und Projektentwickler. Die Begriffsdefinition laut der O-Norm CEN/TS

16118 basiert auf dem Prinzip, dass Betreutes Wohnen ein Dienstleistungspaket ist.
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Wesentlich ist, dass das Betreute Wohnen nicht dem Leistungsbild eines Pflegeheims

entspricht.

Das Anwendungsgebiet der CEN/TS richtet sich an O&ffentliche und private
Anbieter fiir Betreutes Wohnen ohne auf Rechtsformen, Finanzierungsformen und
Eigentiimerstruktur zu achten. Ziel der Norm st die Definition einer
Mindestanforderung an die Dienstleistungen des Betreuten Wohnens und nicht
die Gestaltung oder Spezifikation eines Gebdudes. Die Norm gilt ausschliel3lich
fur Betreutes Wohnen fiir éltere Menschen, die in einer betreuten Wohnanlage
leben. Die Anwendung der Norm ist freiwillig. (Lutz H. Michael, 1. Auflage 2012 S.
29)

Gemall CEN/TS definiert sich das betreute Wohnen als eine Kombination aus zwei

Mindestdienstleistungsgruppen
a) aus barrierefreiem Wohnen in der gesamten Wohnanlage

b) mit integriertem Betreuungsangebot aus Grundleistungen. Diese mussen

dem Mieter immer zur Verfiigung stehen.

Um diese Leistungen nutzen zu kdnnen, muss man aber in einer solchermalen
definierten Wohnanlage eingemietet sein. Durch die Normierung hat der Interessent
die Méglichkeit, Angebote fiir Betreutes Wohnen geman der O-Norm CEN/TS priifen
und objektiv mit Konkurrenzangeboten vergleichen zu kénnen. Dies schafft
Transparenz fur die vielen Immobilienangebote und der Konsument oder Investor

bekommt endlich Sicherheit Uber die Marktlage.

Um den Zugang fur die Konsumenten noch weiter zu vereinfachen, wurde in weiterer
Folge ein Gutesiegel definiert. Mit diesem Gitesiegel wird eine permanente
Qualitatssicherung der Dienstleistungserbringung und des Qualitdtsniveaus des
Leistungsanbieters sichergestellt, sowohl in Bezug auf dessen materielle als auch

immaterielle Ressourcen.

Das Glutesiegel hat eine Gilltigkeit von sechs Jahren. Zur Aufrechterhaltung ist
rechtzeitig ein erneutes Prifverfahren durchzufiihren. So haben die Konsumenten die
Sicherheit, dass die Einhaltung der Qualitatsstandards fir das Produkt Betreutes
Wohnen laufend Uberprift und nachgewiesen wird. (Michael L.H., 1. Auflage 2012 S.
112).
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Weitere relevante Gesetze und Normen

Am 30. Marz 2007 unterzeichnete Osterreich in der 61. Generalversammlung der
Vereinten Nation das ,Ubereinkommen der Vereinten Nationen (iber die Rechte von
Menschen mit Behinderungen. Im Sommer 2008 wurde dann die UN-
Behindertenrechtskonvention ratifiziert (BGBI.IIl Nr.155/2008).

Seit 26.0ktober 2008 sind der Bund, die Lander und die Gemeinden verpflichtet,
diese Konvention in Osterreich umzusetzen. Gesetzgebung und Verwaltung sind

nunmehr gefordert, entsprechende MalRnahmen zu setzen.
4.1 Behindertengleichstellungsgesetz (BGStG)

Die Zielsetzung wird im §1 im sog. Gesetzesziel definiert:

,§1. Ziel dieses Bundesgesetzes ist es, die Diskriminierung von Menschen mit
Behinderungen zu beseitigen oder zu verhindern und damit die gleichberechtigte
Teilhabe von Menschen mit Behinderungen am Leben in der Gesellschaft zu

gewéhrleisten und ihnen eine selbstbestimmte Lebensflihrung zu ermdglichen.
(Rechtssystem RIS)

,Das Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz (BGStG) schafft die gesetzliche
Grundlage, dass bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, technische
Gebrauchsgegenstédnde, Systeme der Informationsverarbeitung und andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei zugénglich sein miissen. Das ist dann der
Fall, wenn sie flir Menschen mit Behinderungen in der allgemein (blichen Weise,
ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe zugénglich und
nutzbar sind." (WKO-Barrierefreiheit)

Mit 01.01.2016 ist die zehnjahrige Ubergangsfrist abgelaufen und das Behinderten-
gleichstellungsgesetz in vollem Umfang gultig und exekutierbar. Unternehmen sind
seither verpflichtet, lhre Waren, Dienstleistungen und Informationen barrierefrei

anzubieten. (WKO-Barrierefreiheit)

Wesentlich zu betonen ist, dass jeder der sich begriindet diskriminiert fiihlt, eine Klage
bei einer Schlichtungsstelle des Sozialministeriumservice gemal §§14ff oder bei

einem ordentlichen Gericht einbringen kann. Sind flr die erforderlichen MalRnahmen
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aus wirtschaftlicher Sicht zu hohe, wirtschaftlich nicht mehr vertretbare Umbaukosten

anzusetzen, so kann von einer barrierefreien Umbaumalnahme abgesehen werden.
4.2  Wiener Bauordnung

Enorme Bedeutung fir die Errichtung von Bauprojekten fir Neu-, Zu- und Umbauten
kommt der Wiener Bauordnung zu. Im Allgemeinen ist zu beachten, dass
Bauvorhaben gleichzeitig mehreren Rechtsmaterien unterliegen. Somit kann es sein,
dass mehrere Bewilligungen zu erwirken sind (Kumulationsprinzip). Erst wenn alle
erforderlichen Bewilligungen rechtskraftig sind, darf das Bauvorhaben realisiert
werden. Die Grundsatze des barrierefreien Planens und Bauens sind in diese

Regulatorien eingeflossen und werden von den zustandigen Behérden durchgesetzt.

Sollte bei einem Bestandsobjekt aus schwerwiegenden Griinden die Einhaltung von
einzelnen Vorschriften, z.B. vollstandig barrierefrei zu bauen, nicht méglich sein, so
kann eine Ausnahme gemal §68 BO Wien gewahrt werden — Einzelfallentscheidung

der Baubehorde.

Nach Fertigstellung des Bauprojektes bestatigt ein Ziviltechniker mittels der
sogenannten Fertigstellungsanzeige die ordnungsgemafe Einhaltung und

Umsetzung der Bauvorschriften.

Bestandsobjekte, die baulich nicht oder nur geringfiigig verandert werden, brauchen
keine Baugenehmigung und muissen deshalb auch nicht barrierefrei nachgertstet
werden. Erst im Zuge eines ordentlichen Bauverfahrens entsteht die Verpflichtung,

das Objekt barrierefrei zu gestalten.
4.3 O-Norm B1600 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen

Durch die Unterzeichnung der UN-Konvention Uber die Rechte von Menschen mit
Behinderung am 30.Marz 2007 war es notwendig, eine O-Norm fiir Barrierefreies
Bauen zu entwickeln, die die baulichen Malnahmen, Einrichtungen und
Ausstattungen sowie Kennzeichnungen beschreiben, die fir Menschen mit
unterschiedlichen physischen Einschrankungen erforderlich sind. (O-Norm B1600,
S.5)

Die O-Norm B1600 wurde durch Verordnung im Landesgesetzblatt fir Wien am

3.Juni 2008 der Wiener Landesregierung fir verbindlich erklart.
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Die O-Norm B1600 wirkt z.B. in folgende Bereiche:

- AuRenanlagen:
Rampen, PKW-Stellplatzen
- Gebaude:
Eingange, Tluren, Gange, Treppen, Rampen, Aufzige, Sanitarraume,
Freibereiche...
- Garagen
- Kultur-, Freizeit-, Sport- und Versammlungsstatten:
Rollstuhlplatze, Umkleidekabinen, Duschen, Bader...
- Anpassbarer Wohnbau und anpassbare Arbeitsstatten

- Einrichtung und Ausstattung, Méblierung, Materialien
Anhang A: Erhéhter Standard von Sanitarrdumen

Anhang B . Erleichterung von bestehenden Baulichkeiten
4.4  OIB-Richtlinie 4 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

Die OIB-Richtlinien werden vom Osterreichischen Institut fiir Bautechnik
herausgegeben und haben das Ziel, die bautechnischen Vorschriften in Osterreich zu
harmonisieren. Sie sind grundsatzlich nicht verpflichtend und missen im Einzelnen

von den Gesetzgebern fir verbindlich erklart werden. (Bautechnik)

Mit Verordnung im LGBI. Nr. 35/2015 vom 1. Oktober 2015 wurden die OIB-Richtlinien
2015 fur Wien beschlossen und sind Teil der Wiener Bautechnikverordnung (WBTV
2015). Alle Bauvorhaben mit Einreichdatum nach dem 1. Oktober 2015, unterliegen

damit dieser Fassung der OIB-Richtlinien. (wien.gv.at)

Somit haben in Wien seit 2015 alle Bauprojekte fir Neu-, Zu- und Umbauten die
Festlegungen der OIB 4 hinsichtlich barrierefreiem Bauen zu beachten. So kann nun
fur die mittelbare und ferne Zukunft davon ausgegangen werden, dass zunehmend

behindertengerechte Strukturen zur Verfligung stehen.

4.5 Nationales Qualitatszertifikat (NQZ) fur Alten/Pflegeheime

,Das Nationale Qualitétszertifikat fiir Alten- und Pflegeheime in Osterreich (NQZ)

ist aus einem EU-Projekt entstanden, das das Institut fir Bildung im
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Gesundheitsdienst (IBG) geleitet hat. Das Bundesministerium fiir Arbeit, Soziales
und Konsumentenschutz und der Bundesverband der Alten- und Pflegeheime
Lebensweltheim waren Projektpartner und fiir die Konzepterstellung des
Nationalen Qualitétszertifikats verantwortlich. In der von den Projektpartnern
eingerichteten Arbeitsgruppe waren neben dem IBG der Osterreichische
Seniorenrat, der Verein Pro Senecute Osterreich, die ARGE Pflegedienstleitungen
Geriatrie, die ARGEn Burgenland, Oberésterreich und Vorarlberg von

Lebensweltheim und alle Lénder vertreten.” (NQZ)

Die Zielsetzung des NQZ ist, ahnlich wie bei der O-Norm CEN/TS 16118, die
Transparenz fir die Kunden betreffend Betreuungsleistungen in den Alten- und
Pflegeheimen und die Aufrechterhaltung von Qualitatsstandards. 5 Qualitatsfelder
werden bewertet: Bewohner, Mitarbeiter, Fihrung, Umfeld und Lernende
Organisation. 3 Jahre nach der Erstzertifizierungen muss die Rezertifizierung
begonnen werden. Nach Ablauf einer 6 Monatsfrist verliert das Zertifikat seine
Gultigkeit.

Durch das NQZ wurde ein nationales Gutesiegel geschaffen. 2008 startete der
Testbetrieb, seit 1. Janner 2013 gilt der Regelbetrieb. Es besteht jedoch keine
Verpflichtung fir die Anwendung.
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Forderungen fur Errichtung oder Sanierung und

Wohnungsmobilitat

Die Forderlandschaft in Wien stellt sich relativ eingeschrankt dar und zielt nur auf die
Forderung Einzelner ab. Forderungen fir Projektentwickler bzw. Bautrager, wie es
sie in anderen Bundeslandern gibt, wie z.B. fir Betreubares Wohnen in

Oberosterreich, sind in Wien nicht erkennbar.

5.1  Wiener Wohnbaufoérderung fur Wohnraum- und

Althaussanierung

Festzustellen ist hier grundsatzlich, dass es den Begriff Betreutes Wohnen in der
Wiener Wohnbauférderung nicht gibt, sondern allgemein von behindertengerechten

MaRnahmen die Rede ist.

Von der MA 50 werden samtliche wohnungsinnenseitigen Sanierungsmafinahmen
(Ausnahme Eigentimer: keine Foérderung flir Modernisierungen) und

Fenstereinbauten gefordert.

,Das Land Wien unterstiitzt Darlehen fiir Wohnraumsanierung durch Zuschlisse
fur die Rlickzahlung des Darlehens (Annuitdtenzuschiisse). Fiir einkommens-
schwéchere Haushalte kann dariiber hinaus auch noch eine Wohnbeihilfe

bewilligt werden.

Geférdert werden Eigentiimer, Hauptmieter oder Nutzungsberechtigte (auch
Dienstnehmer). Der Eigentiimer muss das geférderte Objekt fiir sein
persénliches Wohnbediirfnis verwenden. Der Nachweis der ésterreichischen
Staatsbliirgerschaft ist nicht erforderlich. Einkommensgrenzen gibt es in Wien
nicht. Ausnahme: Fir die Sanierung von Dachbéden gibt es

Einkommensgrenzen.

Fir Eigentiimer von Eigenheimen und fiir Nutzungsberechtigte bzw. Eigentiimer
von Kleingartenwohnhéusern besteht zusétzlich die Mbglichkeit, eine Férderung

fiir AuBenmalBnahmen zu erhalten.
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Geférdert werden:

- Die Wohnungskategorie anhebende MalRnahmen (erstmaliger Einbau von WC,
Bad, Heizung inkl. Nebenarbeiten).

- Warmwasseraufbereitungsanlagen (z.B. Kombitherme, Austausch einer
Heiztherme durch eine Kombiheiztherme).

- Wérme- bzw. Schallschutzfenster und -tiiren.

- Wérmeschutzfassade (bei Eigenheimen, Kleingartenwohnh&usern).

- Zusammenlegung und Teilung von Wohnungen oder von sonstigen Rdumen
zu Wohnungen bis 150 m2.

- Behindertengerechte MaBnahmen

- Anschluss an Fernwédrme

- Modernisierung von Bad, WC, Heizung, Kiiche (nur bei Mietern, deren
Mietvertrag nicht alter als 6 Monate ist).

- Zubauten (nur bei Eigentiimern von Eigenheimen bzw. Kleingarten-

wohnhéusern).” (Wohnbauférderung)

Fir Sanierungsmafinahmen, die den Wohnbedirfnissen von behinderten Menschen
dienen, kénnen
- bei einer 10-jahrigen Darlehenslaufzeit Annuitatenzuschisse in Héhe von
10% p.a.
- bei einer 15-jahrigen Darlehenslaufzeit Annuitatenzuschisse in Héhe von
6% p.a.

des dafir aufgenommenen Darlehens gewahrt werden. (Wohnbaufdrderung)

5.2 Forderaktion fur altersgerechten Wohnungsumbau

Neu ist, dass bis 31. Dezember 2019 erganzend zu den allgemeinen Fdérderungen
eine Aktion fUr altersgerechte Wohnungsumbauten lauft. Flr die Inanspruchnahme
der Férderung muss man allerdings 65 Jahren alt und Mieter oder Eigentimer mit
Hauptwohnsitz in Wien sein und darf keine Pflegestufe haben. Die finanzielle
Unterstitzung gilt nur fir Umbaumalnahmen, die zu einer Verbesserung der
Barrierefreiheit flihren. 35 Prozent der Kosten, maximal 4.200 Euro, werden gefordert.
Die Forderung kann von Mietern und Eigentumern beansprucht werden und ist an

Einkommensgrenzen gebunden. (Forderaktion)
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JFoérderbar sind Investitionskosten von 3.000 bis 12.000 Euro fiir altersgerechte
UmbaumalBnahmen. Dazu z&hlen etwa Malinahmen fiir einen barrierefreien
Zugang (Rampe, Plattformlift, Hebebiihne, motorische Tiréffnungshilfe) und Ein-
und Umbauten fiir ein seniorengerechtes Bad (tragféahige Wénde zur Montage von
Stiitz- und Haltegriffen, bodenebene Dusche, unterfahrbarer Waschtisch,

Duschsitze, Thermostatarmatur im Sanitdrbereich).“ (Forderaktion)

5.3 Aktion 65Plus -Wohnungswechsel im Gemeindebau

Seit Janner 2015 lauft die Aktion, dass Bewohner im Alter von 65 Jahren ihre flr sie
zu grof3 gewordene Gemeindebauwohnung gegen eine kleinere Wohnung mit
Ausstattungskategorie A wechseln kénnen. Damit die Bewohner, die einen alten
Kategoriemietzins bezahlt haben, durch den Wohnungswechsel in eine Kategorie A-
Wohnung keine hdhere Kosten zu tragen haben, erhalten sie einen 35%-Abschlag
auf den jeweiligen Richtwertmietzins. Direktvergaben der bisherigen Wohnungen an
Nachmieter oder Nennung besonderer Wunsche beim Wohnungswechsel werden

nach MaRRgabe des Wohnungsbestandes berlicksichtigt. (Plus65)

5.4 Forderungen fur die Errichtung von seniorengerechtem

Wohnen

All jene, die versuchen in Wien frei finanziert seniorenorientiertes Wohnen
anzubieten, mussen eine Nische finden, um mit dem massiven Angebot der Stadt
Wien konkurrieren zu kdnnen, vor allem in Anbetracht der m2-Preise im geférderten
Wohnbau.

Forderrichtlinien und attraktive Rahmendbedingungen fur Immobilienentwickler, wie
sie z.B. in Oberdsterreich geschaffen wurden (10% Eigenkapital, 0% Zinsen fir
Kreditrickzahlung,...), um Bautrager und private Initiativen zu férdern, sind wohl in

Wien nicht zu erwarten.
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Wohnen im Alter

Bisher gab es im Wesentlichen vier Wohnformen fir Senioren: Wohnung oder Haus,
das Altenheim, das Pflegeheim bzw. eine Kombination aus beiden, das Wohn-

Pflegehaus.

Durch das zunehmende Alter und die zum Teil auftretenden koérperlichen
Behinderungen verandern sich die Anspriiche betreffend der eigenen Wohnimmobilie
bzw. an die Wohnumgebung. Die Wohnbeddirfnisse sind plétzlich andere und die

Prioritaten an das Wohnen selbst verandern sich.

6.1 Wohnbedurfnisse im Alter

Im zunehmenden Alter verandern sich die Umstande und Prioritdten im Tagesablauf.
So lange Senioren selbststandig ihr Leben flihren kénnen, kdnnen sie in ihrer

vertrauten Umgebung bleiben und erhalten im Bedarfsfall spezifische Hilfe.

Im Allgemeinen kann man sagen, dass die durchschnittliche Zeitspanne, wie lange
man sich in der Wohnung aufhalt, vor allem von der der sozialen Eingebundenheit,
dem Bildungsgrad, dem wirtschaftlichem Background und, bei alten Menschen

besonders relevant, vom gesundheitlichen Status abhangig ist.

Altere Menschen verbringen den Grofteil des Tages in ihrer Wohnung Das
Wohnen an sich bildet den Mittelpunkt des Lebensalltages: Menschen in
betreuten Wohnungen halten sich durchschnittlich 20,5 Stunden in ihrer
Wohnung, etwa eine halbe Stunde im Wohnhaus und nur knapp 2,5 Stunden
aullerhalb des Wohngebéudes auf. Der totale Riickzug in die eigenen 4 Wénden
ist hauptséchlich durch Krankheiten und Bewegungseinschrénkung ausgelést und
bestimmt: Der é&ltere Mensch kann z.B. trotz Lift die Eingangsstufen zum Liftfoyer
nicht mehr alleine bewdéltigen. In diesem Akutfall ist das ausschlaggebende

Moment um ins Heim zu ziehen. (Rischanek U., 2004 S. 29)

6.2 Wohnumgebung

Im urbanen Bereich ist das fuRlaufige Erreichen von Geschaften flr den taglichen
Bedarf, von medizinischen, sozialen und kulturellen Einrichtungen selbstverstandlich

und gewinnt besonders an Bedeutung, wenn erste Anzeichen einer
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Mobilitatseinschrdnkung zu spiren sind. Das selbststandige Erledigen von
Alltagsaktivitaten tréagt wesentlich zu einer befriedigenden Lebensqualitat bei und

starkt das Selbstvertrauen im Alter.

Dienstleistungen in der naheren Wohnumgebung, barrierefreie Verkehrsmittel und
Zugange zu Offentlichen Einrichtungen, gute Erreichbarkeit von Lebensmittel-
geschaften und ansprechende Freizeit- und Kulturangebote sind im Alter besonders

wichtig, um maoglichst lange aktiv und unabhangig agieren zu konnen.

6.3  Ausstattung der Wiener Mietwohnungen

Die Ergebnisse der Registerzahlung 2011 belegen, dass in Wien 90% der
Wohnungen Uber Zentralheizung, Bad/Dusche und WC verfiigen und somit der
Ausstattungskategorie A zugeordnet werden kénnen. Wohnungen der Kategorie B
(Bad/Dusche, WC in der Wohnung, keine Zentralheizung) sind mit 2,5% und
Wohnungen in Kategorie C (WC und Wasserentnahmestelle in der Wohnung) mit
1,3 % vertreten. In die Kategorie D (kein WC, kein Wasseranschluss in der Wohnung)
fallen noch immer 6% der Wiener Wohnungen. (Lebhart, 2/2015 S. 41)

Somit kann man festhalten, dass sich die Wohnqualitat im Laufe der letzten

Jahrzehnte wesentlich verbessert hat.

Im Hinblick auf Altersgerechtigkeit und Barrierefreiheit lassen die
Wohnungskategorien allerdings keine Rickschlisse zu. Um in Zukunft in dieser
Richtung gezieltere Mallnahmen setzen zu kdénnen, werden die Erhebungen wohl
dementsprechend zu adaptieren sein. Senioren brauchen eine nach ihren
Bedurfnissen ausgestattete Wohnung, z.B. Dusche anstelle einer Badewanne,

Schwellenfreiheit,...

6.4  Eigentum oder Miete

In Wien sind 78% der Hauptwohnsitze Mietwohnungen und nur 19% im Eigentum.
31% der Mietwohnungen sind zudem Gemeindewohnungen. Wien nimmt damit in
Osterreich eine Sonderstellung ein. Mit dem direkten Zugriff auf 23% der
Hauptwohnsitze kann die Stadt Wien erforderliche Mallnahmen beispielgebend
umsetzen. Andererseits blockiert der hohe Mietanteil auch die Eigeninitiative der

Bewohner.
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Grafik 2
Eigentumsquote von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland

Percentage of owner-occupied dwellings (main residences) by provinces

Osterreich

Miederosterreich

Oberosterreich

Wien

I Eigentum B Miete (Haupt- und Untermiete) [0 Sonstige

Abbildung 5: Eigentums- und Mietquote nach Bundeslandern (Austria S. 23)

Grafik 5
Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundesland

Type of rented dwellings by provinces

i |

a0 100
in %

B Gemeindewshnung B Genossenschaftswohnung Andere Hauptmiste

Abbildung 6: Art der Hauptmiete von Hauptwohnsitzwohnungen nach Bundeslander (Austria
S. 25)
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6.5 Wohnungsgrolen

Die Registrierzahlung 2011 in Wien zeigt auf, dass die durchschnittliche Nutzflache

der Wohnungen (Nettogrundflache) 72,4m2 betragt.

wien | 837.617)

BN

Bis 45 m? | 139.296 16,6 213542 12,5
45 bis unter 60 m? 183,902 220 118.973 18,6
&0 bis unter 50 m? | 330521 0.5 GEG. 615 a0,z
90 bis unter 130 m? 141586 16,9 146120 202
130 m* und mehr | 42312 5.1 109,351 | 6,4
entfallt 16.626| p

Abbildung 7: Wohnungsgrofien in Wien (MA 23-Wirtschaft. Arbeit und Statistik, kein Datum,

p. 39)

6.6  Marktanteil der Wohnungsgrolien

Der Marktanteil der Wohnungen in Wien verhalt sich wie folgt:

- 17%: Whg. mit einer Nutzflache von bis zu 45 m2

- 22%: Whg. mit einer Nutzflache von 45 m2 bis 60 m2
- 39%: Whg. mit einer Nutzflache von 60 m2 bis 90 m2
- 17%: Whg. mit einer Nutzflache von 90 m2 bis 130 m2

- 5%: Whg. mit einer Nutzflache Gber 130 m2

Daraus kann man ableiten, dass in Wien vorwiegend Wohnungen zwischen 45 und

90 m2 vertreten sind. Der rdumliche Schwerpunkt dieser Wohnungen konzentriert

sich auf Favoriten (67%), Simmering (70%) und Brigittenau (66%). Kleinwohnungen

bis zu 45 m2 findet man verstarkt in Rudolfsheim, Finfhaus, Ottakring, Margareten

und Brigittenau. Viele Wohnungen mit 60 bis 90 m2 finden sich in Floridsdorf und

Donaustadt. Weiters kann festgestellt werden, dass besonders jingere und auch

altere Menschen in Innenstadtlagen und zunehmend alleine wohnen. (Lebhart,

2/2015 S. 39-41)
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[Nutzfische In n* (i Klassen) ohnungen ____In % Bevaikening
PR A AT A PR Vel TR AT et d

Wien B37.617| i L7l #.2_2?: ifrﬂ
Bisdsm: | 139.296] 16,6 213542 125
4% bis unter 60 m* | 1B3.5902| 20 318.973 | 18,6
60 bis unter 90 m? 330.521 39.5 GES.615 40,2
%0 bis unter 130 m? 141 586 16,9 346,120 20,2
130 m* und mehr . 42.312| S17 109351 6,4
entfallt _ | 36.626| 2.1

Abbildung 8: Marktanteil von Wohnungsgrofien in Wien (Lebhart, 2/2015 S. 40)

6.7 Wohnungsbelegung

Auffallend flr Wien ist, dass von den 837.617 Wohnungen fast jede zweite Wohnung
(45%) melderechtlich ein ,Singlehaushalt® ist. (Lebhart, 2/2015 S. 38).

®1 Person

®2 Personen

Wohnungen 24 3 bis 5 Personen
inWien
837.617

Wiener

Gemeindebezirke
2 6 und mehr Personen

Abbildung 9: Wohnungen nach Anzahl der Personen (Lebhart, 2/2015 S. 39)

6.8 Wohnungsdichte

Ein Indikator fir die Wohnqualitat ist die Wohnungsdichte. Diese wird gemessen als
Wohnnutzflache je Bewohner. Sie wird durch die durchschnittliche WohnungsgréRe
und HaushaltsgroRe bestimmt. Der Indikator gibt Hinweise auf die Entwicklung der
Wohnraumverhaltnisse. Die Wohnnutzflache betragt in Wien seit 2001 ca. 35,9m2
pro Person. (Lebhart, 2/2015 S. 40)

Die steigende Anzahl an Singlehaushalten flihrt statistisch zu einer Erhéhung der
durchschnittlichen Wohnflache pro Person und somit zu einer Reduzierung der
Wohndichte. Dies koénnte bewirken, dass es besonders im begehrten
innerstadtischen Raum zu einem Mangel an freien Immobilien und bedingt durch die

starke Nachfrage zu einer weiteren Steigerung der Immobilienpreise kommen kann.
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Wien

TR, ULy R I T e T T
ISR B 1 g
= L

837.617 100 1.714.227 100

bis 15 m’ pro Person 44270 | 5.3 195246 11,4
15 bis unter 30 m! pro Person | 212243 25,3 622,244 36,3
30 bis unter 60 m* pro Person | 373186 44,6 | 624,656 36,4
&0 m* und mehr pro Person 207 918 4.8 235.45% 13,7
entfallt 36,626 21

Abbildung 10: Wohnungen nach Belagsdichte (Lebhart, 2/2015 S. 40)

Die Zunahme der Singlehaushalte mit ansteigender Nettonutzflache pro Person
reduziert die Wohnungsdichte im innerstadtischen Bereich. Eine Verdichtung der
Wohnstruktur kann nur durch Reduktion der Leerstande und optimale Nutzung der
Wohnungsgrélen erreicht werden. Dies bedingt eine hdhere Mobilitat im Bereich
Wohnen, als es derzeit in unserem kulturellen Kontext gegeben ist. Nur mit attraktiven
Forderungen u/o angemessenen Mietpreisen kénnen Altmieter motiviert werden, ihre
eigene Wohnung zu verlassen und in eine besser passende zu wechseln. Die
Ausarbeitung von Uberzeugenden Konzepten, so wie zum Beispiel im Wiener
Gemeindebau mit der Aktion65 bereits gesetzt (vgl. 5.3), ware das Gebot der Stunde,

um die Stadt wieder optimal zu verdichten.
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6.9  Alter der Wohnungen

Gebaude und Wohnungen 2011 nach dem Errichtungsjahr des Gebdudes und Bundesland

Errichtungsjahr

Gebéude/
Buraesiand Wohnungen |- .o | 1919bis | 1easbis | 19sibis | 1971bis | 1981bis | 1991bis | 2001 oder
insgesant 1944 1950 1970 1980 1990 2000 spater
Gebdude
Osterreich 2.191.280  327.350  165.930  243.616  283.271 325343 305125 264146  276.499
Burgenland 123.109 11.773 9.574 15.337 18.041 22.978 17.864 13.471 14.371
Karnten 172.465 21.471 12.127 25.360 24.574 25.848 24.320 19.990 18.775
Niederdsterreich 591433 101.648 50.974 54.740 70.913 86.242 83.982 72.079 70.855
Oberssterreich 383.429 52.657 22614 43.869 48.691 59.378 56.422 48.361 51.437
Salzburg 129.233 11.878 7.770 16.351 17.877 21.860 19.070 17.916 16.511
Steiermark 350.651 57.065 22.362 38.593 46.044 52.927 47.248 41.071 45.341
Tirol 177.745 23.443 9.957 18.485 24.461 26.767 24.743 23.422 26.467
Vorarlberg 98.469 14.973 5.484 10.320 13.122 13.654 13.325 13.251 14.340
Wien 164.746 32.442 25.068 20.561 19.548 15.689 18.151 14.885 18.402
Wohnungen
Bsterreich 4441408  791.264  341.264 492249 624730  663.001 522565  487.725  518.610
Burgenland 147.376 12.424 10.695 17.069 21.542 27.104 21.004 16.188 21.350
Karnten 301.096 32.005 20.062 41.150 47.509 48513 42.188 35.747 33.922
Niederosterreich 852574  143.153 69.452 77699 109.106  125.83¢  112.523 105763  109.044
Oberssterreich 699.956 88.124 48.898 85050  100.675  116.369 92.959 85.545 82.336
Salzburg 282.847 23.284 16.108 33501 45.971 57.114 37.651 34.824 34.394
Steiermark 616.801 105.748 42.007 68.929 88.719 99.093 72454 66.367 73.484
Tirol 375.583 44.227 24.001 37.239 53.249 61487 48.753 47.036 59.591
Vorariberg 181.335 24.496 10.480 16.701 23.973 28.457 22.996 24.690 29.542
Wien 983.840  317.803 99.561 114.911 133.986 99.030 72.037 71.565 74.947

Q: STATISTIK AUSTRIA, Registerzéhiung 2011. Erstellt am 04.12.2013.

Abbildung 11: Errichtungsjahr von Wohnungen vor dem Jahr 2000 (Austria)

Die Zahlen der Registerzahlung 2011 zeigen, dass der Groldteil der Wiener

Wohnungen vor 2006 errichtet wurde und somit nicht unter der gesetzlichen Maltgabe

der Barrierefreiheit entstanden ist. Zumindest 910.000 Wohnungen, errichtet bis

2000, sind also groRtenteils als nicht behindertengerecht anzusehen.

Far

Barrierefreies Wohnen sind diese Wohnungen, meist wohl auch die halbéffentlichen

Bereiche, nur eingeschrankt geeignet und mussen erforderlichenfalls umgebaut

werden.

6.10 Wohnform Heim

6.10.1 Altenheim

In Altenheimen, Seniorenheimen oder Pensionistenheimen wohnen altere Menschen,

denen die alltaglichen Dinge zunehmend zur Last fallen, die aber noch immer ein

selbstbestimmtes Leben fuhren kénnen. Pflegebedurftigkeit wird im Altenheim nicht

abgedeckt, die Haushaltsflihrung wird durch das Personal erledigt.
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6.10.2 Pflegeheim

Im Unterschied zum Altenheim leben im Pflegeheim Menschen, die flr ihre eigene
Koérperpflege bereits Hilfe brauchen und teilweise bettlagerig sind. Das
Pflegepersonal unterstitzt und pflegt diese Menschen in ihrem Alltag. Die
medizinische Betreuung erfolgt durch externe Arzte. In diesen Hausern gibt es keine

reinen Wohnplatze. (gesund.at)

6.10.3 Wohn-Pflegehauser

Eine weitere Mdglichkeit ist die Kombination von diesen beiden Wohnformen. Der
entscheidende Vorteil ist, dass die Bewohner im Fall einer Pflegebedurftigkeit
versorgt sind, ohne den Wohnort wechseln zu mussen. Erforderliche Pflege- und
Betreuungskosten werden nach Bedarf verrechnet und kénnen bei Besserung auch

wieder entfallen.

6.10.4 Geriatrie- u. Pflegewohnhauser mit sozialmedizinischer Betreuung

Die Geriatrie ist die Lehre von den Krankheiten des alten Menschen.
Dementsprechend sind die Geriatriehauser auf die speziellen Bedurfnisse alter und
kranker Menschen spezialisiert, besonders auf demente und multimorbide
(mehrfacherkrankte) Patienten. Der palliative Aspekt (Schmerzen lindern und
sonstige nachteilige Folgen reduzieren) der geriatrischen Betreuung wird in der
Verbesserung der Lebensqualitat alter Menschen gesehen, weniger in der
Lebensverlangerung durch medizinische MalBnahmen. Der Tod st ein
unvermeidbares Charakteristikum der Geriatrie. Die Mehrheit der Menschen die
sterben sind geriatrische Patienten. (H6rl Josef, 2008 S. 307-315)

Das 2004 vereinbarte Geriatriekonzept der Stadt Wien setzt auch auf die Verstarkung
der Remobilisation und Akutgeriatrie. Die Ziele der akutgeriatrischen Behandlungen
liegen auf der Wiederherstellung bzw. Erhaltung der Fahigkeit eines autonomen und
selbststandigen Lebens, Pravention zusatzlicher Funktionsverluste, Verbesserung
der Lebensqualitdt und Wiedereingliederung des Patienten in seine gewohnte

Umgebung.
6.11 Kosten der Pflege im Heim

Aufgrund der grofden Unterschiede im Pflegebedarf, aber auch im Leistungsumfang

der Pflegeinstitution, ist eine allgemeine Aussage Uber durchschnittliche Kosten nicht
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moglich. Die Ausstattungskategorien des Heimes und die Ausrichtung der
Schwerpunkte im Gesundheits- und Betreuungssektor missen fur jeden Einzelfall
gepruft werden und sind der Grund fir gravierende Unterschiede in der

Preisgestaltung.

6.11.1 Offentlich gefiihrte Heime

Land, Gemeinde, Sozialhilfe, Gemeindeverband oder ausgegliederte 6ffentliche
Institutionen sind die Trager dieser Anstalten. Sie erhalten Gblicherweise zinsglinstige

Darlehen und Zuschiisse aus dem o6ffentlichen Bereich.

6.11.2 Private Nonprofit-Heime:

Nonprofit-Trager, zum Beispiel Stiftungen, Religionsgemeinschaften, Vereine o0.a.,

organisieren und fuhren diese Institutionen ohne Gewinnabsicht. (gesund.at)

6.11.3 Private Proprofit-Heime:

Diese Heime werden gewinnorientiert von Gesellschaften oder Privatperson
betrieben. Ublicherweise erhalten private und kommerzielle Betreiber kaum

Foérderung. (gesund.at)

6.11.4 Pflegestufen und Pflegegeld

Um im Fall von Krankheit oder Behinderung die erforderliche Unterstiitzung
finanzieren zu kénnen, besteht in Osterreich die Mdglichkeit der Beantragung von
Pflegegeld. Das Pflegegeld ist allerdings nicht zur vollstandigen Finanzierung der

Kosten, sondern als Unterstltzungsbetrag zur Erleichterung gedacht.

Unabhangig von der Wohnform und Art der Pflege gibt es derzeit sieben Pflegestufen.

Voraussetzungen flir die Genehmigung von Pflegegeld ist

- der Nachweis des Betreuungsbedarfs (kérperliche, geistige oder
psychische Behinderungen, die voraussichtlich langer als 6 Monate
andauern wird),

- korrekte Antragstellung,

- Begutachtungsverfahren durch einen Arzt zur Pflegegeldeinstufung,

- gewdhnlicher Aufenthalt in Osterreich unter bestimmten Voraussetzungen

auch Staat des EWR (Européischer Wirtschaftsraums). (gesund.at)

Die Pflegestufe wird von einem Arzt festgestellt. Die Héhe des Pflegegeldes hangt

von der Hohe der Einstufung ab. Das Pflegegeld wird 12x im Jahr monatlich von den
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Pensionsversicherungstragern nach dem Bundespflegegeldgesetz (BPGG)
ausbezahlt. (pflegesuche.at, 2014)

Hohe des Pflegegeldes (2015)

Pflegestufe Pflegebedarf in Stunden pro Monat mE:tar:ig::h
1 Mehr als 65 Stunden 154 20 Euro
2 Mehr als 95 Stunden 284,30 Euro
3 Mehr als 120 Stunden 442 90 Euro
4 Mehr als 160 Stunden 664,30 Euro
5 Mehr als 180 Stunden (wenn ein auergewdhnlicher Pllegeaufwand erforderlich ist) 902,30 Euro

Mehr als 180 Stunden (wenn zeitlich unkoordinierbare Betreuungsmalnahmen erforderlich sind und diese regelmatig
6 wahrend des Tages und der Nacht zu erbringen sind oder die dauemde Anwesenheit einer Pllegeperson wahrend des 1.260 Euro
Tages und der Nacht erforderlich ist, weil die Wahrscheinlichkeit einer Eigen- oder Fremdgefahrdung gegeben ist)

Mehr als 180 Stunden (wenn keine zielgerichteten Bewegungen der vier Extremitdten mit funktioneller Umsetzung méglich  1.655,80
sind oder ein gleich zu achtender Zustand vorliegt) Euro

Abbildung 12: Hohe des Pflegegeldes (pflegesuche.at, 2014)

6.11.5 Heimkosten und deren Finanzierung

Zur Finanzierung der Heimkosten wird primar auf die Pension, auf allfallige sonstige
Pensionsbezlige und auf staatliche oder private Pflegeversicherungen des
Heimbewohners zurlckgegriffen. Gesetzlich geregelt ist, dass ihm 20% der Pension

verbleiben mussen und der 13. und 14. Monatsbezug.

Wie hoch sind demnach zum Beispiel die Kosten fiir eine Pflege entsprechend der

Tarife der Pensionisten-Wohnhauser des KWP der Stadt Wien?
Rechenbeispiel:

Basiskosten fur Betreutes Wohnen ohne Pflege:
(38,09+15,29+4,81) = 58,19 EUR x 30Tage = 1.745,70 EUR/Monat

Sind nun Pflegeleistungen z.B. in der Pflegestufe 4 zu erbringen, so fallen
zusatzlich folgende Kosten in den Hausern des KWP an:
133,28 EUR x 30 Tage = 3.998,40 EUR/Monat

Somit betragen die Heimkosten 5.744,10 EUR/Monat.
Das Pflegegeld fur Stufe 4 betragt 664,30 EUR/Monat.

Bei 800,- EUR Pensionsanteil + 664,30 Pflegegeld = 1.464,30 EUR/Monat. Der
Differenzbetrag betragt 4.279,80 EUR/Monat.

29



AUFSCHLUSSELUNG DES TAGLICHEN ENTGELTS

UNTERSTUTZTES WOHNEN UND BETREUTES WOHNEN
GemaR § 27d Abs. 1 Z 6 Konsumentenschutzgesetz

Ver- Grund- Besond: S
LEISTUNGSBEREICH  Untetut  , Ver  Gued-  Sesonde  Summe

UNTERSTUTZTES WOHNEN 38,09 14,74 403 - 56,86

PGST1 411 62,30
PGST2 920 67,39
PGST3 47.67 10586
s 3809 1529 481 PGST4 5157 109,76

+ Tag.Betreuung AN -
PGST5 56,80 114,99

PGST6 64,12 122,31

PGST7 7500 13328

PGST3 6527 123,46

PGST 4 69,16 127,35

38,09 15,29 4,81 PGSTS5 74,39 132,58
PGST6 81,71 139,90

PGST7 9268 150,87

PGST 1 60,93 119,12

PGST2 66,02 124,21

BETREUTES WOHNEN PGST3 Ea1.99 150,18
+ Tag.Familie fur 38,09 15,29 481 PGST4 9589 154,08
Menschen mit Behinderung PGST5 101.12 159,31
PGST6 10844 166,63

PGST7 11941 177,60

BETREUTES WOHNEN
+ Tag.Familie

Die Tarife werden vom Trager der Sozialhilfe zur Ganze anerkannt.

Abbildung 13: Tarife Hauser des Lebens der Stadt Wien (Pensionisten-Wohnhé&user, 2013)

Wie werden nun diese Heimbeitrage und die Differenzbetrage finanziert?

Gedeckt werden die Heim- bzw. Pflegekosten in Wien durch:
» Einkommen: Pension, Rente, Pflegegeld, Miet- und Zinsertrdge
» Vermégen: Bargeld, Sparblicher, Wertpapiere, Immobilien, Liegenschaften
* Ersatzpflicht des Ehepartners (gesund.at)

Den fehlenden Differenzbetrag ibernimmt der Fonds Soziales Wien, wenn der Heim-

bewohner Uber nicht ausreichende Einkommensquellen verfigt.

Die Ersatzpflicht der Angehérigen wird in Wien, im Gegensatz zu den meisten
anderen Bundeslandern, nur dem Ehepartner mit 30% und nicht auch den Kindern

angelastet.

Die Offenlegung der Besitztimer ist unumganglich. Wer seinen Besitz vor Einzug ins

Heim verschenkt, und damit das Sozialamt in seinem Anspruch schadigt, macht sich
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sogar strafbar. Der Sozialhilfetrager kann je nach Bundesland zwischen drei und fiinf

Jahre rickwirkend auf die Schenkung zurlickgreifen. (gesund.at)

Fur Wohn/Pflegehauser, die vom FSW nicht geférdert werden, sind die Heim- bzw.

Pflegekosten selbst zu tragen.

Ersatzpflicht Ersatzpflicht grundbtcherliche Vermdégens Ruckgriff auf
des Schenkungen
der Kinder Sicherstellung freibetrag
Ehepartners von 2095
in %
Immobilien/ (far
der Begrabnis
Bemessungs Liegenschaften
kosten)
grundiage®
Wien 30% keine ja € 3.000, Ehﬁl‘égt‘:j’nrg
5 lahre vor,
Niederésterreich 33 bis 40% 5 bis 15% Ja &4din, wahrendund
3 lahre nach
Hilfeleistung
10 bis 25% € 2.200, = Yahis bor
Burgenland 33 bis. 40% Ja : :
Hilfeleistung
€2.300, 5 lahre vor
Oberidsterreich 33 bis 40% keine Ja Hi :
ilfeleistung
3 Jahre vor,
wahrend
Steiermark 33. bis 40%  max. 16% Ja E 2.500, oder 3 lahre
nach
Hilfeleistung
10 bis 16% E 2.500,
Karnten 33 bis 40% Ja E!.Jahr.e i
ilfeleistung
5 Jahre vor,
Salzburg 325;:[ Keine Ja 4040 I\_'Iv:é‘rgednec'l’ e
Hilfeleistung
Tirol 33% 119% Ja 3634 30 Jahre
MNein bei
Vorarlberg 40% 28% LKleinem 4000 30 Jahre
Eigenheim”

Abbildung 14: Ersatzpflicht fir Pflegeheime (Seniorenheim)
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Strategien zur Altenbetreuung fur Wien

Vor dem Hintergrund der bisher dargestellten Umstande wird deutlich, dass der
Betreuungsbedarf flr alte Menschen in allen Bereichen drastisch ansteigen wird. Die
Stadt Wien hat dies schon frih erkannt und neben den bereits geschilderten

gesetzlichen Rahmenbedingungen auch aktiv Initiativen gesetzt.

Im Geriatriekonzept der Stadt Wien wurden 2004 die wesentlichen Leitplanken flr die
zuklnftige Betreuung alter Menschen gelegt und in den letzten Jahren konsequent
umgesetzt. Mit dem Nachfolgekonzept 'Pflege und Betreuung in Wien 2030" wird der

eingeschlagene Weg fortgesetzt.

Die Stadt Wien macht dadurch deutlich, in Zukunft keine zentralisierten GroRRbauten
fir Alte mehr errichten zu wollen. Ziel ist die Dezentralisierung der Sozial- und
Pflegedienste frei nach dem Motto: Der altere Mensch kommt nicht ins Pflegeheim,
sondern die Pflegeeinrichtung kommt zum alteren Menschen. (MA 24 — Gesundheits-
und Sozialplanung, Marz 2015 S. 10)

Diese Strategien, besonders aber auch die Umsetzung des Behinderten-
gleichstellungsgesetzes und der O-Norm B1600 ‘Barrierefreies Bauen — Planungs-
grundlagen” bewirkt, dass in Wien im Neubau Betreutes Wohnen fiir Senioren in
naher Zukunft fast flachendeckend barrierefrei gelebt werden kann. Der Ausbau der
mobilen Pflegedienste und das zunehmende e-commerce-Angebot werden die
Situation zusatzlich erleichtern. Somit werden die Menschen langer in |hrer eigenen
Wohnung bleiben und von dort aus ihr Leben und allenfalls auch nétige Pflege und

Betreuung organisieren kénnen.

Im Anhang sind die baulichen Ergebnisse des Geriatriekonzeptes und auch einige

Beispiele fur Umbauten von den "Hauser zum Leben” zu finden.
7.1  Geriatriekonzept der Stadt Wien

Die Stadt Wien hat im Geriatriekonzept von 2004 die notwendigen Schritte veranlasst,
um den steigenden Anforderungen, die durch die demografischen Entwicklungen im
Bereich der Pflege und Betreuung entstehen, gerecht zu werden. Die Zielsetzung galt
dem Ausbau des Pflegenetzwerkes und der Realisierung eines Neubauprogrammes

fur Pflege- und Wohnheime.
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Das Konzept spricht sich klar gegen Grof3bauten aus und definiert eine Anzahl von

350 Betten als Uberschaubare und anzustrebende GréRe fir eine Anlage.
Leitlinien sind:

-, Ambulante vor stationérer Betreuung

- Regional ausgewogene Verteilung der Pflegeeinrichtungen

- Leistbare und bedarfsgerechte Angebote an Pflege und Betreuung

- Hochste Qualitdt der angebotenen Leistungen, in den generalsanierten

und neugebauten Projekten” (wien.at)

Das Geriatriekonzept wurde zwischen 2007 und 2015 umgesetzt und wird nun als
abgeschlossen betrachtet. Acht neue Hauser wurden errichtet, somit stehen in Wien
regional verteilt 11 Geriatriezentren und Pflegewohnhduser zur Verfligung. Weiters
wurden in diesem Zeitraum insgesamt 36 Pflege- und Pensionistenwohnhduser neu
errichtet, saniert oder modernisiert und alte geschlossen. In insgesamt 90
Einrichtungen stehen dadurch Pflegeplatze fir bis zu 18.000 Menschen zur
Verfligung. Parallel dazu wurde auch die Zahl der Tageszentren und die mobilen
Dienste weiter ausgebaut, um zusatzlich fir rund 36.000 Wiener Pflege und

Betreuung anbieten zu kénnen. (wien.at Soziales, 2016)

Neben den hohen medizinischen Anforderungen werden unter dem Titel
‘Sozialmedizinische Betreuung in wohnlicher Atmosphare” hinsichtlich der

Lebensqualitat folgende Pramissen formuliert: (wienkav.at, 2016)

- Altern in Wiirde hat héchste Prioritat

- verantwortungsvolle Betreuung

- im Mittelpunkt steht der Mensch mit seinen individuellen Bedlirfnissen

- Wohnlichkeit, Krankenhausatmosphére vermeiden

- Wohnbereiche fiir jeweils 24 bis 28 Bewohnerinnen und Bewohner

- nur mehr Ein- und Zweibettzimmer

- Loggien sind barrierefrei und auch mit Bett befahrbar

- Jedes Zimmer verfligt (iber eine eigene Sanitdreinheit

- Grol3ziigige Tagrdume férdern die Kommunikation

- eigene Pflegewohnbereiche mit Demenzgérten fiir Demenzkranke®)
(wienkav.at, 2016)
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Zudem wird fur hochbetagte oder schwer kranke Menschen unter dem Titel "Palliative
Care” besonderes Augenmerk auf das Vorbeugen und Lindern von Schmerzen und

Beschwerden physischer und psychischer Art gelegt.

,Die Zielsetzung des Wiener Geriatriekonzeptes, die Pflege in der Stadt zu den
Menschen zu bringen, wird durch eine wohnortnahe Versorgung sichergestellt.
GroBeinrichtungen wie das friihere Geriatriezentrum Wienerwald gehéren der
Vergangenheit an. Damit ist auch die Versorgung in der friiheren Wohnumgebung
bzw. in der Ndhe der Angehérigen méglich. Alle neuen Standorte sind aullerdem
gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (meist U-Bahn-Anbindung) erschlossen. Die
Bedarfsplanung der Magistratsabteilung 24 (MA 24) und die Versorgungsplanung
des Fonds Soziales Wien (FSW) sorgen dafiir, dass die Plédtze in ausreichendem
Male zur Verfiigung stehen* (MA 24 — Gesundheits- und Sozialplanung, Mérz
2015 S. 178)

Durch die Uberschaubare GrofRe von 350 Betten ist auch eine Verwaltung direkt am
Standort nicht erforderlich und wird zentral durch die Service Center Verwaltung
(SCV) umgesetzt. In Summe ist dadurch eine Kosteneinsparung im

Verwaltungsbereich maglich.

Die Beratung und Betreuung fur Interessenten erfolgt durch den Fonds Soziales
Wien. Die Abteilung Gesundheits- und Sozialplanung MA24 plant die Bereitstellung
der Pflegeplatze.

7.1.1  Ausbau der Tageszentren der Stadt Wien

Tageszentren sind Orte, wo Senioren, die autonom leben, ihren Tag in Gemeinschaft
verbringen kdénnen. Es wird ein Unterhaltungsprogramm, Mahlzeiten, Therapien und

Hol- und Bringdienste angeboten.

Der Fonds Soziales Wien fordert den Besuch von Tageszentren. Der zu bezahlende
Kostenbeitrag hangt vom Einkommen, von der H6he des Pflegegeldes und von der
Anzahl der in Anspruch genommenen Betreuungsleistungen ab. Durch die Teilnahme
ist gleichzeitig eine Kontrolle Gber den Gesundheitszustand und den Verbleib der

Senioren gegeben. (Wien-Tageszentren)

7.1.2 Ausbau der Mobilen und ambulanten Dienste

»,Gleichzeitig wurden mobile und ambulante Dienste in Wien weiter ausgebaut.

2014 wurden rund 36.000 Wiener (iber mobile Dienste wie Heimhilfe,
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Hauskrankenpflege oder Besuchsdienst in ihren Wohnungen gepflegt und

betreut.” (wien.at)
7.2 Strategie "‘Pflege und Betreuung in Wien 2030°

,Die neue Strategie Pflege und Betreuung in Wien 2030 sieht keinen weiteren
Ausbau der stationédren Versorgung in Wien vor. Der kiinftige Bedarf soll einerseits
durch die bestehenden Einrichtungen und andererseits durch kleinteiligere
Projekte (z.B. Wohngemeinschaften) sowie durch neue Leistungsangebote im
Bereich der teilstationdren und mobilen Versorgung abgedeckt werden. Das
Kuratorium  Wiener Pensionisten-Wohnhduser wird ebenfalls verstarkt
pflegerische Aufgaben iibernehmen. Der Steuerung durch das Case Management
des FSW kommt in Zukunft noch zentralere Bedeutung zu, da auch die
Schnittstelle zum Gesundheitswesen miteinbezogen werden muss (z.B. bei der
Remobilisation oder der Demenzversorgung).” (MA 24 — Gesundheits- und
Sozialplanung, Mérz 2015 S. 188)

Anfang 2015 wurde ein neues Strategiekonzept fir die Weiterentwicklung des
Angebots an Pflege und Betreuung verdffentlicht. Darin wird klar bekannt, dass Pflege
und Betreuung in Zukunft ein wichtiger Produktivfaktor sein wird und fir alle
gesellschaftlichen Gruppen, in allen Formen und Stadien von Pflege- und
Betreuungsbedarfen, zuganglich sein soll. Durch ein sozial ausgewogenes
Kostenbeitragssystem soll die kinftige Finanzier- und Leistbarkeit der Pflege und
Betreuung sichergestellt und durch gezielte Information der Zugang erleichtert
werden. Eine bedarfsorientierte Steuerung des offentlichen Pflegeangebotes soll

Angebot und Kosten in einem optimalen Verhaltnis halten.

Besonders hervorzuheben ist der klare Fokus auf den Verbleib in der eigenen
Wohnung. Einerseits wird das Vertrauen, aber auch die Eigenverantwortung fir eine
selbststandige Lebensfihrung bis ins hohe Alter, z.B. durch Ausweitung des
Angebots an mobiler Pflege und die Einrichtung der Tageszentren, gestarkt.
Andererseits sollen besonders Angehérige motiviert werden, einen Teil der
hauslichen Pflege zu Ubernehmen, indem ihnen flexible und durchlassige
Rahmenbedingungen und im Bedarfsfall frihzeitige Entlastung von der

Pflegeverpflichtung in Aussicht werden.

sDer inklusive Ansatz der Wiener Pflege- und Betreuungspolitik setzt einen

offenen und niederschwelligen Zugang sowie ein leistbares und vielféltiges
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Angebot voraus. Dazu z&hlt auch die Férderung der Beteiligung und Teilhabe von
alteren Menschen in regionalen Entwicklungs- und Entscheidungsprozessen. Die
Strategie sieht weiters eine grélBere Durchldssigkeit zwischen den
unterschiedlichen Betreuungsformen und Leistungssystemen vor. So sollen die
Ubergénge in stationére Einrichtungen reversibel gestaltet und die kurzfristige
Aufnahme und Remobilisierung in den stationdren Einrichtungen forciert werden.
In einem ersten Schritt wird ein umfassendes Unterstiitzungspaket fiir Angehérige
umgesetzt. Dieses soll zur Entlastung der Angehérigen beitragen und verbesserte
Rahmenbedingungen fiir Berufstétige schaffen. Es umfasst nicht nur individuelle
Beratung und Unterstiitzung, sondern auch Schulungen der Angehérigen sowie
die Moéglichkeit, im Verhinderungsfall sehr rasch und unblrokratisch
Unterstiitzung fiir die Betreuung und Pflege der Angehdrigen zu erhalten®, (MA 24
— Gesundheits- und Sozialplanung, Mérz 2015 S. 189)

7.3 Abteilung Gesundheits- und Sozialplanung (MA 24)

,Die Abteilung Gesundheits- und Sozialplanung (MA 24) ist die zentrale Stelle fiir
strategische  Vorsorgeplanung, Dokumentation und Koordinierung der
medizinischen und sozialen Fachthemen und Leistungen fiir Wien. Diese
einzelnen Fachthemen werden strategisch in den folgenden Fachbereichen
erbracht:

- Gesundheitsplanung
- Berichterstattung und Sozialplanung
- E-Health” (Sozialplanung-Wien)

7.4 Fonds Soziales Wien (FSW)

Der Fonds Soziales Wien ist die zentrale Anlaufstelle flir die Wiener Bevdlkerung und
organisiert, unabhangig von der Ursache des Betreuungsbedarfs und den finanziellen
Mdglichkeiten die jeweils erforderliche Hilfe, und bietet so auch Informationen und
Beratung zum Thema Pflege und Betreuung zu Hause und auch zu Wohn- und
Pflegehausern. (FSW)
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7.4.1 Beratungszentren und Serviceeinrichtungen Fonds Soziales Wien

Die Beratungsstellen informieren Uber alle Angebote und finanzielle Férderungen. Sie
helfen bei der Organisation der bendétigten Leistungen hinsichtlich Wohnen und

Pflegepakete.

Auffallig ist, dass es keine Angaben zu den zu erwartenden monatlichen Kosten, frei
verfigbaren Platzen bzw. Wartezeiten gibt. All diese Punkte sind abhangig von der
jeweiligen personlichen Situation, Einkommen, Pflegestufe, Pensionshdhe etc. Die
Kosten werden individuell berechnet, die Verfugbarkeit des Heimplatzes hangt davon
ab, wo Wohn- oder Pflegeplatze frei sind. Platze in Heimen der Stadt Wien sind nicht

reservierbar.

7.4.2 Pflege und Betreuung zu Hause:

Der FSW bietet Unterstiutzung im Alltag durch die Vermittlung von verschiedenen
Hilfsdiensten und Dienstleistungsfirmen an: Heimhilfe, Essen auf Radern, Besuchs-
und Begleitdienst, Heimhilfe fiir demente und/oder psychisch kranke Menschen,

Wéscheservice, 24-Stunden-Betreuung, Kontinenzberatung. (FSW)

Ein sogenanntes ‘Case-Management Team” bietet Hilfe und Beratung zur
Verbesserung der Ubergénge zwischen Akutversorgung, Rehabilitation, ambulanter

und stationarer Pflege.

7.4.3 Wohn- und Pflegehauser mit FSW-Forderung

Wohn- und Pflegehauser:

,Die "Hauser zum Leben" in Débling, Ottakring und Hietzing des Kuratorium
Wiener Pensionisten (KWP) verbinden das therapeutische Angebot mit einer
optimalen Betreuung im eigenen Appartement. Die Grundidee dahinter ist, dass
betreuungsbediirftige Menschen in Phasen, in denen sie verstérkte Pflege
brauchen, im Appartement bleiben kbnnen. Sie miissen nicht auf eine
Betreuungsstation libersiedeln. Erméglicht wird das durch ein flexibles Raum-,

Ausstattungs- und Betreuungskonzept. (wien.at)
Das Wohnangebot umfasst:

- Unterstitztes Wohnen: flir Senioren, die noch keine Pflege brauchen, aber

nicht mehr zu Hause leben kbnnen oder wollen

37



- Betreutes Wohnen: fur Pflegegeldeinstufung 1 bis 7 — fir jeden Bewohner
wird ein individuell abgestimmtes Betreuungsprogramm zusammen-
gestellt

- Gepflegt Wohnen: ab Pflegegeldstufe 3 — qualifizierte Fachkrafte betreuen
und pflegen rund um die Uhr. Betreuungspakete werden je nach
Pflegestufe zusammengestellt. (Pensionisten-Wohnhauser, 2013)

- ,Wohngemeinschaften: Betreute Wohngemeinschaften sind
Einrichtungen, in denen é&ltere Personen gemeinsam leben, die aus
physischen, psychischen oder sozialen Griinden nicht mehr alleine leben
kénnen oder wollen. Die Bewohner kbnnen verschiedene soziale Dienste
in der Wohngemeinschaft in Anspruch nehmen, jedoch keine Betreuung
in der Nacht. In einer Wohngemeinschaft wohnen je nach Wohnungsgréf3e
ca. 4 bis 8 Personen®. (FSW)

7.4.4 Alten und Pflegeheime des FSW

Solche Heime missen vom FSW anerkannt sein. Menschen mit Pflegebedarf kdnnen

dauerhaft oder bis zu maximal 92 Tage Aufnahme finden.
Folgende Wohnvarianten werden angeboten fir:

- ,Dauerhaft oder voriibergehend Leben im Wohn- und Pflegehaus

- Remobilisation:  Pflegebediirftige = Menschen, die nach einem
Spitalsaufenthalt nicht direkt nach Hause entlassen werden kénnen,
werden auf ein weitgehend selbststéndiges Leben zu Hause vorbereitet.

- Urlaubspflege: Angehérige kénnen in den Urlaub fahren und die zu
Pflegenden werden in dieser Zeit in einem Geriatriezentrum und
Pflegewohnhaus der Stadt Wien betreut”. (FSW)

Das Pflegepersonal ist 24 Stunden vor Ort, Arzte missen bei Bedarf von auRerhalb
gerufen werden. Die Heime haben meist ca. 300 Wohnungen, davon im Verhaltnis
ca. 20:1 mehr Einzimmerwohnungen als Doppelzimmerwohnungen, und sind auf fast
alle Bezirke in Wien verteilt. Die Grolte der Einzimmerwohnung betragt ca. 35 m2, die

der Doppelzimmerwohnung ca. 50m2.
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Abbildung 15: Beispiel fir einen Wohnungsgrundriss fiir Einzelperson (Pensionisten-
Wohnhéuser, 2013)

1
DUSCHE

SCHLAFRAUM
456

Abbildung 16: Beispiel fur einen Wohnungsgrundriss fiir ein Paar (Pensionisten-
Wohnhéuser, 2013)
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Sozial orientierte Wohnalternativen

Im Sinne des Geriatriekonzeptes der Stadt Wien war und ist vorgesehen, auch
kleinteilige Projekte zu ermdglichen und zu férdern. So entstanden parallel zu den
GrolRprojekten der Stadt Wien auch einige Bauprojekte, die unterschiedliche

Arrangements zum Thema Wohnen im Alter anbieten.

Gerade der geférderte Wohnbau bietet im Zuge der damit verbundenen
Bautragerwettbewerbe die Chance, neue Aspekte zur sozialen Nachhaltigkeit
einzubringen und die Bedlrfnisse von sozial benachteiligten Gruppen zu
bericksichtigen. Die Auslober des Wettbewerbs bestimmen die zu
bertcksichtigenden Themen und legen so das Fundament fiir eine durchwachsene
Wohnstruktur mit angepassten Wohnformen fir unterschiedliche Bedirfnisse, so

auch fur betreute Seniorenwohnungen.

Allerdings muss auch hier wieder festgestellt werden, dass der Begriff Betreutes
Wohnen zu allgemein verwendet wird ohne klar zu definieren, welches

Leistungsangebot tatsdchlich damit verbunden werden soll.

8.1 Beispiele fur realisierte Projekte

Die folgenden sieben Beispiele zeigen auf, wie Alternativen zum Wohnen im Alter

aussehen konnen:

8.1.1 Sockelsanierung Menzelgasse 21 und Neubau Menzelgasse 17
Bautrager Heimat Osterreich, gemeinniitzige Wohnungs-und Siedlungs Ges.m.b.H

Die beiden Projekte in 1160 Wien wurden 2006 vom gemeinnitzigen Bautrager
Heimat Osterreich und Architekt DI Wafler unter dem Titel "Seniorenbezogene
Konzepte in Neubau und Sanierung” gemal® der Vorgaben der
Forschungsgesellschaft fir Wohnen, Bauen und Planen (FGW) als Realbeispiele zur
Analyse der Mehrkosten fur Betreutes Wohnen parallel umgesetzt und verglichen.
Dadurch liegen nun nachvollziehbare Kennzahlen vor, die Rickschliusse Uber Kosten
und Mehrkosten von seniorenspezifischen Einrichtungen im Neubau und in der

Sanierung ermdglichen. (Rischanek, 2006 S. 53)
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Die beiden Projekte wurden wahrend des gesamten Baufortschrittes begleitet und
beobachtet. Das Hauptaugenmerk, erganzend zur Kostenanalyse, lag bei der

Konzeptionierung und der Vermarktung seniorengerechten Wohnens. (Zukunft)
Der vorliegende Endbericht zeigt folgende Erkenntnisse:

- ,Senioren- bzw. behindertengerechtes Bauen ist in der Praxis weder
teurer noch komplizierter als "normales" Bauen - das gilt sowohl fiir
Neubauten als auch Sockelsanierungen. Gewisse Hirden gibt es
allerdings bei Loggien, Balkonen und Terrassen, deren senioren- bzw.
behindertengerechte Ausfiihrung der O-Norm widerspricht. Auch die
bodengleiche Dusche stellt sich - zumindest in der Praxis und bei zu wenig
Aufbau - als Problem dar.

- Das Interesse an seniorengerechten Wohnungen ist durchaus vorhanden.
Allerdings wird nicht gezielt danach gefragt. Wird bei Verkaufsgesprachen
darauf hingewiesen, ist vor allem die seniorengerechte Architektur ein
Thema, die Betreuung hingegen weniger.

- Nach Schétzungen des Verkaufs- und Verwaltungsteams der HEIMAT
OSTERREICH liegt der Zeitaufwand bei Senioren-Kunden um ein Drittel
héher. Begriindet wird dies zum einen mit dem erhéhten Erkldrungsbedarf
von Senioren und zum anderen damit, dass Senioren hé&ufig ihre
Einsamkeit durch Gesprédche, vor allem mit der Hausverwalterin,
tberwinden wollen.

- Sicherheit, Bequemlichkeit, Komfort sind Worte, die bei Senioren gut
ankommen.

- Altere Konsumenten wollen NICHT als alt, krank oder behindert gesehen
und schon gar nicht als solche angesprochen werden.

- Eine eigenes Trainingsprogramm fiir Verkauf und Hausverwaltung ist nicht
notwendig - auller eventuell im Hinblick auf Konfliktmanagement und
Mediation*. (Zukunft)
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8.1.2 Beispiel Diakoniewerk Erdberg, Fertigstellung 2008

Das Diakoniewerk fuhrt seit 2008 drei Hausgemeinschaften in Erdberg.

(Diakoniewerk)

Abbildung 17: Innenansicht Gemeinschaftswohnkliche (Kurier.at)

Je Hausgemeinschaften 13 Personen, fir jeden Bewohner eigenes Zimmer mit
Vorraum, Bad und WC, grof3zigiger Gemeinschafts-Wohn-/Essbereich mit einer

offenen Kiiche (Diakoniewerk)

8.1.3 Projekt OASE 22, Fertigstellung 2013

Vier Bautrager: GESIBA, OSW, BUWOG und OSG - Sieger eines Bautrager-
wettbewerbes

Abbildung 18: AuRenansicht (potyka-partner)

346 geférderte Wohnungen in vielen verschiedenen Auspragungen, Gemeinschafts-

und Sozialeinrichtungen sowie Erholungsfunktionen
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davon 30 Einheiten als Betreutes Wohnen mit besonderem Wert auf die Bedlrfnisse

alterer Bewohner
zusatzlich Tageszentrum

in unmittelbarer Nachbarschaft auch ein geriatrisches Pflegeheim (Pflegestufen 3 -

7), das von der Caritas betrieben wird.

8.1.4 Betreutes Wohnen im Kabelwerk, Marz 2011

Leitung: Unternehmung der SOZIAL GLOBAL AG

Abbildung 20: Innenansicht Gemeinschaftswohnraumkiiche (Wohnen-Kabelwerk)

In den letzten drei Stockwerken des Pflegewohnhauses Meidling befinden sich fir

63 Bewohner finf Wohngemeinschaften flr Betreutes Wohnen.

Jeder Bewohner hat eine eigene Wohnung, Kochen und Essen findet in den

allgemeinen Gemeinschaftsrdaumen statt.
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8.1.5 Betreute Wohngemeinschaft Muhlgrundgasse — 2012

Samariterbund

s it
g P, [

1758 B

Abbildung 22: Innenansicht Gemeinschaftswohnraum (Miihlgrundgasse)

Betreute Wohngemeinschaft aus acht Zimmern mit eigenem Bad/WC

Kochen und Essen in den Gemeinschaftsbereichen
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8.1.6 Betreute Wohngemeinschaft Kapaunplatz 7,1200 Wien

Samariterbund

Abbildung 23: AuRenansicht (Kapaunplatz)

Abbildung 24: Innenanschicht Gemeinschaftswohnraumkliche (Kapaunplatz)

Wohngemeinschaft mit acht Einzelzimmern
ein Zimmer fur ein Paar

Kochen und Essen erfolgt in den Gemeinschaftsbereichen der Wohnklche
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8.2 In Bau bzw. in Planung

Auf der Homepage www.wohnberatung-wien.at der Wiener Wohnbauférderung
werden zum Thema ,Alter werden - individuell wohnen“ mehrere unterschiedlich
geférderte Wohnvarianten angeboten: Barrierefreie  Wohnungen, moderne
"Wohngruppen flr Fortgeschrittene", Generationenwohnen und betreute

Wohnformen.
Die Wohnvarianten werden wie folgt beschrieben:
Generationenwohnen:

Eine generationeniibergreifende Wohngemeinschaft ist das langfristig angelegte
Zusammenleben mehrerer Altersgruppen in einem Wohnhaus. Die Méglichkeiten
flir ~ Generationenwohnen reichen von einem groBen Angebot an
Gemeinschaftseinrichtungen fiir alle Generationen bis hin zu bewusst
beieinanderliegenden Wohnungen, damit etwa die Kinder in der Néhe der Eltern

oder Enkel bei den Grof3eltern wohnen kénnen. (Wohnberatung)
Wohngemeinschaften

Eine sehr praktische Mdglichkeit flir alle, die selbsténdig aber nicht alleine wohnen
wollen, sind Wohngemeinschaften fiir Seniorlnnen. Diese werden ebenfalls mit
Betreuung angeboten. Meistens handelt es sich um mindestens zwei oder
mehrere separate Wohneinheiten, wobei allgemeine Rdume wie Bad, Kliche oder

Wohnzimmer gemeinsam genutzt werden. (Wohnberatung)
Betreut leben - in den eigenen vier Wénden

Geférdert Wohnen in den eigenen vier Wénden ist auch in Kombination mit
Betreuung mdglich. Dieses Angebot bietet eine wichtige Unterstiitzung fiir
Seniorinnen, die zusétzliche Komfortangebote oder Unterstlitzung benétigen und
dennoch ein eigenstédndiges Leben filihren mdéchten. Neben barrierefreiem
Wohnraum werden mobile Dienstleistungen wie z.B. ein Notrufdienst, Reinigungs-
und  Einkaufsservices sowie  Pflegeleistungen im  Rahmen eines
Kooperationsvertrages mit einem  sozialen  Dienstleister — angeboten.
(Wohnberatung)
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Gemeinschaftliches Wohnen - Wohngruppen flir Fortgeschrittene

Bei Wohngruppen steht vor allem ein sehr guter nachbarschaftlicher Kontakt zu
anderen Bewohnerlnnen im Vordergrund. Dabei verfiigen alle Mieterlnnen (ber
eigene Wohnungen, bekennen sich aber zu einer engen Wohngemeinschaft mit
vielen gemeinschaftlichen Aktivitdten. Die Bewohnerlnnen der Wohngruppen
fanden bereits in der Planungsphase des Gebdudes im Rahmen eines
moderierten Gruppenbildungsprozesses zusammen und kannten sich schon so

vor dem Einzug (Wohnberatung).

Bei bereits realisierten Projekten mit dem Thema ,Wohngruppen fir Fortgeschrittene”
haben die Erfahrungen gezeigt, dass Personen, die in solchen Wohnungen einziehen
wollen, bereits lange Zeit vor dem Einzug von psychologisch geschultem Personal
begleitet werden muissen, um den Gruppenbildungsprozess zu starken und eine
Basis fir das Gemeinschaftsleben bilden zu kénnen. Positiv ist, dass der geférderte
Wohnbau solche Projekte férdert und flr ein paar Menschen diese Wohnform
ermdglicht. Aufgrund des hohen Zeit- und Betreuungsaufwandes, schon wahrend der
Projektierung und Findung einer Gruppe, ist dies ein Modell fiir wenige kleine

Zielgruppen, fUr eine breite Massenanwendung jedoch nicht geeignet.

Folgende Wohnhausanlagen sind It. Wohnberatung Wien zu den oben angeflihrten

Wohnmaglichkeiten in Vorbereitung und stehen ab 2018 zum Bezug:

- ,generationenwohnen Stavangergasse”
- ,generationenwohnen Florasdorf*, Bauplatz 1
- ,generationenwohnen Florasdorf‘ Bauplatz 2

- Moderne Senioren-WGs: ,generationenwohnen 21¢
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Seniorenresidenzen mit Betreutem Wohnen

Eine Sonderform neben den, zumeist Offentlich beeinflussten, Alten- und
Pflegewohnheimen stellen die privaten Seniorenresidenzen dar. Das Wort Residenz
ist marketingtechnisch geschickt gewahlt, um Exklusivitat und elitares Ambiente zu

suggerieren.

Dementsprechend reprasentiert dieser Typus die Luxusvariante an
Seniorenwohnungen mit unterschiedlichen Wohnformen, mit Pflegebetreuung und
zusatzlichen Dienstleistungspaketen. Das Produkt soll die Luxusbedirfnisse der
Wohlstandsklasse erfiillen, die auch im hohen Alter nicht auf besondere Leistungen

verzichten will und die es sich vor allem auch leisten kann.

Im Allgemeinen ist das Angebot sehr unterschiedlich, die Grundrissgréf3en gehen von
40m? bis 100m?. Je nach Bauart, Lage und Ausstattung der einzelnen Residenzen
haben die Appartements zusatzlich eine Loggia, einen Balkon oder eine Terrasse,
Gemeinschaftsraume und gartnerisch gestaltete AuRenbereiche. Die Kosten fir das
reine Wohnen ohne Pflegepaket starten ab 1.700 EUR im Monat. In Wien gibt es nur

wenige Seniorenresidenzen.

Thomas Neureuter, Herausgeber des Fiihrers "Residenzen - Premium-Wohnen
im Alter" erhebt an Premium-Residenzen analoge Forderungen wie an Hotels.
Services, die im Hotel Sterne bringen, zdhlen auch fir Seniorenresidenzen:
Schwimmbad, Wellness, Room Service, mehrere Restaurants. Fiir 4000 -
5000 EUR pro Monat wollen Senioren schlie3lich neben exzellenter Altenpflege
auch zusétzlichen, bisher gewohnten Komfort geboten bekommen. Aus
Osterreich haben die Residenz Mirabell in Salzburg und jene am Kurpark in Wien
Oberlaa in diesen Flihrer Aufnahme gefunden. Beide werden von Humanocare,
Tochter der Wiener Stédtischen, betrieben. Uber einen Mangel an Interesse kann
sich Humanocare nicht beklagen. Je nach Pflegestufe kostet im Mirabell ein Zwei-
Zimmer-Appartement mit Vollpension zwischen 3100 und 6200 EUR pro Monat.
(Wirtschaftsblatt)
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9.1 Beispiele fur realisierte Projekte

9.1.1  Senioren Residenz ‘Am Kurpark Wien-Oberlaa” - 1997
235 Wohn-Apartments und 40 Einbettzimmer fur Pflegefalle

Restaurant, Café mit Terrasse, Abendrestaurant, Theater, Vortragsraum, Clubraum,
Bibliothek, groRzligige Gartenanlage, Wellnessbereich mit Hallenbad und Sauna,

Gymnastikraum

Abbildung 25: AuRenansicht (Oberlaa)

Preise fir aktives Wohnen

Leben wie zu Hause. Hier bei uns in der Senioren Residenz Am Kurpark Oberlaa
kénnen Sie sich diesen Traum erfiillen.

Apartment-Typ m?2 Preis/Monat
A1 bis A5 (1 Zimmer) 32 bis 45 ab 1.805,38 €
B1 und B2 (2 Zimmer) 41 bis 43 ab 227945 €
B3 (2 Zimmer) 51 2.646,82 €
B4 (2 Zimmer) 54 2.696,85€
B5 (2 Zimmer) 55 2707,75¢€
B6 und B7 (2 Zimmer) 58 2.83638¢€
B8 (2 Zimmer) 62 293122 €
C1 (3 Zimmer) 78 3.784,64 €
C2 und C3 (3 Zimmer) 84 3.99556 €
C4 (3 Zimmer) 89 419148 €

Abbildung 26: Preisliste Residenz Oberlaa (Oberlaa)
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SENIOREN RESIDENZ
A,\IVKU RPARK

WIEN-OBERLAA

JAktives Wohnen® e Beispiel Apartment-Typ 82

Abbildung 27: Grundriss Typ 2 (Oberlaa)

9.1.2 Residenz Josefstadt 1080 Wien — 2016

59 Luxus-Wohneinheiten

Fitness-, Pflege- und Gymnastikrdume, ein Veranstaltungsbereich sowie ein
Restaurant und eine Lounge
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Abbildung 28: Fotos Residenz Hamerling (Auritas)

,Wer hier residiert, muss auf nichts verzichten. Bereits bei der Planung wurde
punkto Ausstattung groBer Wert auf altersgerechte Wiinsche und Bedlirfnisse
gelegt: bestens erreichbare Lifte, hauseigene Parkanlage, Bibliothek, Restaurant-,
Lounge-, Fitness-, Arzte- und Gesundheitsbereiche sind selbstversténdlich.
Nichts bleibt dem Zufall (iberlassen. Alles, was sogar ein Sechs-Sterne-Leben
ausmacht, wird durch einen umsichtigen Concierge-Service realisiert. Und das
Jederzeit zur vollsten Zufriedenheit der Bewohner®, (Josefstadt)

Abbildung 29: Wohnungsgrundriss ca.60m2
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APPARTEMENTGROSSE

ANZAHL WOHNFLACHE PREIS/MONAT
2-Zimmer ohne Balkon 32 40 bis 60 m? ab EUR 3°000.00
2-Zimmer mit Balkon 3 72 bis 73 m? ab EUR 6°800.00
2 V5-Zimmer ohne Balkon 8 61.5 bis 73 m? ab EUR 4°800.00
2 ¥4-Zimmer mit Balkon 14 54 his 71 m? ab EUR 4°800.00
3-Zimmer mit Balkon 1 69.5 m? auf Anfrage
3 15 Zimmer mit Balkon 1 103.5 m? auf Anfrage

Abbildung 30:Preisliste Wohnen Hamerling (Josefstadt)

52



10. Ansatze zur Verbesserung

Die demografischen Entwicklungen der nachsten Jahre sind vor allem von einem
héheren Anteil alterer Menschen und von ansteigender Lebenserwartung gepragt.
Damit werden Strategien immer wichtiger, die Mallnahmen zur Erreichung eines
langen Lebens in Gesundheit zu unterstiutzen. Das Wiener Geriatriekonzept wurde
bereits umgesetzt, Modernisierung und Ausbau der Wiener Pflegelandschaft wird

weiter verbessert.

Allerdings zeigt sich beim Studium der verfligbaren Informationen und Unterlagen,
dass nicht nur das Angebot an Pflegeeinrichtungen noch weiter individualisiert
werden kann, sondern auch die Zuganglichkeit Uber Informationen, Férderungen und

andere UnterstitzungsmafRnahmen deutlich verbesserungsfahig ist.
10.1 Definition Betreutes Wohnen fur Senioren

Wie in dieser Arbeit bereits mehrfach aufgezeigt, ist der Begriff Betreutes Wohnen
nicht eindeutig geklart und wird in vielerlei Zusammenhangen verwendet. Hier gilt es
klare Abgrenzungen und Definitionen zu finden, die den unterschiedlichen
Spezialformen gerecht werden und in einfacher Form den jeweiligen Begriffsinhalt
transportieren, wie dies in ahnlicher Form auch der Dachverband Betreutes Wohnen
fordert. So entspricht beispielsweise das von der Stadt Wien angebotene Betreute
Wohnen nicht dem Betreuten Wohnen fiir Senioren nach der O-Norm CEN/TS 16118.

Die derzeit geubte Unsitte, Details zum Pflege- und Dienstleistungsprogramm hinter
Schlagworten zu verbergen, sollte durch klar definierte Qualitatskriterien ersetzt
werden. Fur den Interessenten ist das Gesamtkonzept einer Wohnanlage nur von
untergeordneter Bedeutung, es geht im Grunde nur um das mdgliche
Betreuungsangebot, die Qualitdt der jeweiligen Wohnung und das direkte

Wohnumfeld (Gemeinschaftsraume, Tageszentren, Infrastruktur,...).

Durch klare Definition des Betreuten Wohnens in Bezug auf unterschiedliche
Pflegestufen, Aufenthaltsdauer, Betreuungsintensitat und vieles mehr, z.B. auch
Festlegung von Mindest-Qualitatskriterien, kdnnen Produkte entstehen, die eindeutig

marketingtechnisch beworben werden kdnnen.
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Auch fir Bautragerwettbewerbe ware auf diesem Weg eine einfachere
Leistungsbeschreibung und Erfullungskontrolle mdglich. Eindeutige Definitionen
wirden treffendere Ldsungen bringen — nicht die Bezeichnungen machen die
Qualitat, aber die damit verbundenen Spezifikationen — prazise Anforderungen
sparen Geld, weil unnétige Mallnahmen ‘erspart bleiben” und andere, tatsachlich
erforderliche, in genereller Umsetzung eventuell nicht viel Geld kosten und
allgemeinen Nutzen bringen (z.B. bodenebene Dusche, niveaugleiche Loggien und

Balkone,...)

Also muss exakt festgelegt werden, was eine spezifische, seniorenbezogene
Wohnung kdénnen muss. Betreuungsdienstleistungen mussen klar geregelt sein, ob
sie bereits Teil des angemieteten Objektes sind oder extern durch selbststéandiges
Agieren zugekauft werden missen. Zu diesen Definitionen gehort es auch, ganz klare
Abgrenzungen in Bezug auf die Pflegestufen zu ziehen — ab welcher Pflegestufe
Betreutes Wohnen nicht mehr zulassig ist. Betreutes Wohnen soll nicht mit den

klassischen Pflegeheimen verwechselt werden.

10.2 Einfuhrung eines staatlichen Gutesiegels fur barrierefreies
Wohnen

Im Sinne einer leicht zuganglichen Orientierung fir den einzelnen Blrger sind
Kategorisierungen, Zertifikate oder Qualitatssiegel ein probates Hilfsmittel. Gerade im
Sinne einer mittelfristigen Flachendeckung mit barrierefreien Immobilien, ware eine
verpflichtende Einstufung, ahnlich dem Energieausweis oder sogar als Bestandteil
von Immobilienzertifizierungen wie DGNB oder BREEAM, sehr hilfreich. Das soll nicht
bedeuten, dass jedes Objekt sofort zu 100% barrierefrei sein muss, der Interessent
soll aber einfach und Ubersichtlich ganz klare Informationen Uber Starken und
Schwachen betreffend der Barrierefreiheit der jeweiligen Immobilie erhalten, eventuell
auch Uber die zeitlich angestrebte Tangente bis zur Erreichung der vollstandigen

Barrierefreiheit.

10.3 Erhebung des Wohnungsbestandes hinsichtlich

Barrierefreiheit

Durch die Ergebnisse der Registerzahlung 2011 wissen wir, dass 90% der Wiener

Wohnungen bereits die Ausstattungskategorie A gemaf Mietrechtsgesetz aufweisen.
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Dies ist einerseits eine beruhigende Erkenntnis, allerdings hilft sie in Bezug auf
Barrierefreiheit und altersgerechtes Wohnen nur wenig. Das Augenmerk sollte also
in Zukunft auf die Erhebung der diesbezlglich entscheidenden Parameter erweitert

werden, z.B.

- Lift vorhanden,

- keine Stufen vor und nach dem Lift,
- Treppenlifte, sofern erforderlich,

- Tdurbreiten,

- bodengleiche Dusche,

- rollstuhlgerechtes Bad mit WC,...

Das Hauptaugenmerk wird dabei auf Objekten liegen, die vor dem Jahr 2008 errichtet
wurden, da hier die O-Norm B1600 ’Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen’
noch nicht verbindlich war. Diese Erkenntnisse sind nicht nur in Bezug auf
Altenbetreuung wichtig, viel mehr generell in Bezug auf das Ziel einer barrierefreien

Stadt fur alle Bewohner.
10.4 Festlegung von (technischen) Mindestanforderungen

Parallel zur Erhebung des Istzustandes ist die Politik gefordert, Mindeststandards
festzulegen und in geeigneter Weise durchzusetzen. Dies kann einerseits durch
Anreize und Foérderungen, andererseits auch durch weitere Vorschriften und
Regulative erfolgen. Jedenfalls ist zwischen individuellem Wohnraum und Wohnhaus

bzw. Wohnanlage zu unterscheiden.

Beispiele fur Wohnraum:
- Beseitigung von Schwellen

- Installation einer bodengleichen Dusche

Beispiele fur Wohnanlage:
- Einbau eines Lifts

- Beseitigung von Stufen und Schwellen

Der Fokus muss hier auf die individuellen Erfordernisse innerhalb des Wohnraumes
und auf die baulichen Standards in Wohnanlagen gerichtet sein. Viele Menschen
wollen aktiv ihr Umfeld auf ihre eventuell geringer werdende Mobilitat vorbereiten und
dabei auch freiwillig Uber die Bauordnung hinausgehende MalRnahmen setzen,

solange diese sinnvoll und angemessen sind.
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10.5 Wohnungskategorien nach dem MRG

In diesem Zusammenhang stellt sich auch die Frage, ob einige
Ausstattungsanforderungen des MRG im Sinn einer barrierefreien und gleichzeitig
kosteneffizienten Ausfihrung weiterhin sinnvoll sind. Ist es z.B. noch zeitgemaR, eine
barrierefreie Kleinwohnung fir Kategorie A 2zwingend mit einem Vorraum
auszustatten, der entsprechend viel Platz fir die Bewegungsrdume in Anspruch

nimmt und damit die Baukosten Uberproportional erhéht?
10.6 Kostenlose Beratungsstellen fur Umbauten

Gerade in einer Notsituation brauchen Menschen sehr rasch und unburokratisch
Unterstltzung, nicht nur zum Auffinden von Heimplatzen sondern auch fir mégliche
Umbaumafnahmen, um eventuell doch noch in der eigenen Wohnung bleiben zu
kénnen. Die Schaffung einer neutralen Beratungsstelle, die ohne kommerziellen und
politischen Hintergrund Ihre Aufgabe in der optimalen Beratung und Ldsungsfindung
fur den einzelnen Menschen hat, ware ein wesentlicher Schritt, um den Blrgern der
Stadt im Hinblick auf Ihre ungewisse Zukunft Sicherheit und Vertrauen zu geben.
Auch hinsichtlich der konkreten Auswahl eines Objektes, inkl. gemeinsamer
Begehung, eventuell auch Beratung bezuglich erforderlicher Adaptierungen und

Umbauten, ist grof3er Bedarf erkennbar.

10.7 Internetplattformen zur Wohnraumakquise Betreutes
Wohnen

Internetplattformen bieten in der Zwischenzeit auch das Auswahlkriterium barrierefrei
an. Bei genauer Betrachtung der Angebote féllt aber auf, dass hier keine
durchgangigen Informationen gegeben werden. Ohne eindeutige Qualitatskriterien
mit klar aufgelisteten Merkmalen kénnen die diversen Angebote auf diesem Weg nicht

verglichen werden, womit auch in diesem Bereich die Problematik aus 10.4 und 10.2
gilt.

Ziel sollte sein, dass alle Anbieter und Angebote fiir Betreutes Wohnen auf einer
Plattform zu finden sind. Durch Filterung der diversen Qualitdtsmerkmale kénnen die

Suchenden schnell zu einem geeigneten Suchergebnis gelangen. Somit ware

Widerstand abgebaut, Wohnalternativen zu suchen und umzuziehen.
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10.8 Anreize fur Investoren und Férderungen

Punktuell taucht in Wien das Thema Barrierefreiheit in der Férderlandschaft bereits
auf, aber nicht Betreutes Wohnen mit ganzheitlichem Ansatz. Wenn man sich vor
Augen fihrt, in welch kurzer Zeit sich der Bedarf an Barrierefreiheit und Pflege
deutlich erhéhen wird, misste gerade der Beitrag aus dem nichtéffentlichen Bereich
durch geeignete FordermalRnahmen (Investitionszuschisse, Annuitatenzuschisse,
steuerliche Anreize,...) deutlich angekurbelt werden, wie dies z.B. in Oberdsterreich
in der Wohnbauférderung unter dem Titel Betreubares Wohnen bereits passiert. Das
vorausschauende Bewusstsein, das die Stadt Wien mit ihrem Strategiekonzept und
dem Umbau der Pflegesysteme gezeigt hat, ist in diesem Bereich erst ansatzweise
erkennbar, wie z.B. in der "Aktion 65Plus’, die bis 2019 lauft.

Als erster Schritt sollte zumindest die Erarbeitung eines Férderungskataloges, auf
Basis definierter Begrifflichkeiten flir das Betreute Wohnen flir Senioren, rasch

angegangen werden.
10.9 Abstimmung mit Dienstleistern fur Betreuung und Pflege

Die Wirkungsweise der Infrastruktur ist nur so gut, wie die Pflege, die in diesem
Umfeld dann geleistet wird. In Wien gibt es hochspezialisierte Experten auf dem
Gebiet der Pflege und Betreuung. Die Herausforderung in Zukunft wird sein, dass
Projektentwickler und Bautradger eng mit diesen Dienstleistern zusammenarbeiten,
denn im Betreuten Wohnen sind Wohnqualitat und Pflege untrennbar miteinander

verbunden.

Somit ware eine Plattform zur Zusammenfihrung der Interessen der
Pflegedienstleister mit der Immobilienwirtschaft sehr hilfreich. Eine neutrale
Kommunikation gibt beiden Seiten die Mdglichkeit, die fiir sie ideale Erganzung zu

finden und daraus ein Gesamtleistungspaket zu schniren.
10.10Bautragerprojekte mit definierter sozialer Nachhaltigkeit

In Anlehnung an Pkt. 10.9 sind Bautrager anzuhalten, schon in der Phase des
Bautragerwettbewerbs Kooperationen mit sozialen Tragern zu vereinbaren und mit
diesen gemeinsam das geforderte Leistungsbild zu erfillen. Auch die Besetzung der

Jurymitglieder sollte diesem Gedanken folgen.
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In Bezug auf das Leistungsbild ist in diesem Zusammenhang auch anzumerken, dass
die bisher gelibte Praxis, eine gewisse Anzahl an Wohnungen fiir Betreutes Wohnen
zu widmen, zu unspezifisch ist. Meist gibt es keine Spezifikation, wer in den Betreuten

Wohnungen leben soll: Senioren; Blinde, Gehdrlose, Wohnungslose, Demente,...

10.11Bereitstellung von Pflegerwohnungen im Bezirkscluster

Erganzend zum Angebot der Tageszentren gehort zu einer flachendeckenden Alten-
versorgung auch eine rasche Nothilfe. Diese Last auf die allgemeinen
Rettungsnotdienste abzuschieben, ist aus Kostensicht nicht sinnvoll. In Anlehnung an
den alten Hausmeister-Gedanken kdénnten im Gratzel Altenbetreuer in
Pflegerwohnungen stationiert werden, die im Regelfall untertags die Altenbetreuung
Ubernehmen, so auch ihre Klientel kennen, und im Notfall sehr schnell und

kostenoptimiert vor Ort helfen kénnen.

Die offene Frage ist, wie Sozialdienstleister und Pfleger zu einem solchen Angebot
motiviert werden kénnen. Was tragt die Stadt dazu bei? Kdénnen Immobilien-
eigentimer zu Beitragen motiviert werden, z.B. Zurverfligungstellung einer Wohnung

als Dienstzimmer oder Ausgleichszahlungen?

10.12Anreize fur Wohnungswechsel

Bei allen Bestrebungen, die Menschen in ihrem gewohnten Umfeld altern zu lassen,
ergibt sich allein schon aus der familidaren Entwicklung (Scheidung, Auszug der
Kinder,...), dass die eigene Wohnung in vielen Fallen fir die Bedirfnisse und
Potentiale des Alters viel zu grof} ist. Dies bedeutet nicht nur fir den Einzelnen
unndtige Belastungen an Bewirtschaftungskosten, sondern verursacht durch die

geringere Bewohnerdichte auch héhere Kosten fir die stadtische Infrastruktur.

Gerade alte Menschen scheuen Veranderung, insbesondere wenn es sich um ihre
Uber lange Jahre gewohnte Umgebung handelt. Bestrebungen, Paare oder
Einzelpersonen in kleinere, dem Altersabschnitt angemessenere Wohnungen zu
bringen, sollten also schon mdglichst friih, eventuell bereits zum Zeitpunkt des
Auszugs der Kinder aus der Familienwohnung ansetzen. Dies muss nicht
zwangslaufig bedeuten, dass die Wohnqualitat abnimmt, sondern ist eine Frage des

entsprechenden Angebots und der Motivation.
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Dieser Gedanke wird durch die Stadt Wien in den Gemeindebauten bereits aktiv
umgesetzt: ,Aktion 65Plus® unterstitzt Senioren beim Wohnungswechsel im

Gemeindebau.
10.13Anreize fur Eigentumer fur Umbaumalinahmen

Um in Richtung flachendeckende Barrierefreiheit zu kommen, reicht es nicht, nur
MaRRnahmen in den Wohnungen zu férdern. Auch die Allgemeinflachen missen
barrierefrei ausgestattet werden, und dies ist nur Uber die Hauseigentimer zu
erreichen. An dieser Stelle laufen die Interessen unter Umstdnden diametral
auseinander: Ein Hauseigentimer hat nach derzeitigem Mietrecht keine
Veranlassung, proaktiv Malnahmen zu setzen, um insbesondere alten und
gebrechlichen Menschen den Verbleib in der eigenen Wohnung maoglichst lange zu
ermdglichen. Dies wird durch die aktuelle Mietzinslandschaft — alte Vertrdge haben
oft sehr niedrige Mietzinse — dramatisch verstarkt und liegt weder im Interesse der
Eigentimer noch der Mieter oder der Stadt. Ein Verbleib in der eigenen Wohnung ist

aus Gesamtsicht jedenfalls 6konomischer als der Wechsel in ein Altenheim.
10.14 Ausbau der Pflege-und Betreuungsressourcen

Eine entscheidende Hirde fir das Funktionieren der hauslichen Pflege ist die
Bereitstellung ausreichender Pflege- und Betreuungskapazitaten mit entsprechender
Qualifikation. Durch die niedrige Geburtenrate und veranderten Berufsbilder ist mit

einem deutlichen Mangel an geeignetem Personal zu rechnen.

Wenn dieser Dienstleistungsteil nicht durch ausreichend Personal abgedeckt werden
kann, so ist das Konzept des Betreuten Wohnens unvollstandig. Das bedeutet, dass

das Ansehen und die Entlohnung der Pflegeberufe deutlich verbessert werden muss.
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11. Auswirkungen und Potentiale fur den Immobilienmarkt

In der Einleitung zu dieser Arbeit wurden einige entscheidende Fragen angerissen,
wie sich das Betreute Wohnen entwickeln wird und welche Potentiale fir
Immobilienentwickler bleiben bzw. sich auftun werden. Nach den dargestellten
Erkenntnissen Uber die demografische Entwicklung und vor allem die sehr weit
reichenden Aktivitdten der Stadt Wien zu Absicherung der alter werdenden Blirger,

koénnen diese Fragen wie folgt beantworten werden:
11.1  Politisches Strategiekonzept der Stadt Wien

Wie sieht das politische Strategiekonzept der Stadt Wien zum Thema Betreutes

Wohnen aus, wie hat es sich im Laufe der letzten Jahre weiterentwickelt?

Das politische Strategiekonzept der Stadt Wien beruht auf dem Fundament der
Sozialdemokratie. Alle betagten und hilfedurftigen Burger der Stadt sollen in gleicher
Weise Zugang zur erforderlichen Betreuung im Alter haben. Der Fonds Soziales Wien
stellt sicher, dass im Bedarfsfall, wenn die Pflege in den eigenen vier Wanden nicht
mehr maoglich ist, ein Heimplatz zur Verfligung steht. Zur Abdeckung der Kosten wird
in Wien primar die eigene Pension herangezogen. Sofern noch eigenes Vermogen
vorhanden ist, wird durch den Fonds Soziales Wien auch darauf zurickgegriffen.
Bemerkenswert ist auch, dass die von vielen gefiirchtete Ersatzpflicht der Heimkosten
durch die Kinder in Wien keine Anwendung findet. Ob dies in naher Zukunft weiter so

bleibt, ist politisch bestimmt und somit offen.

Vor diesem Hintergrund und im Bewusstsein der demografischen Entwicklung
startete die Stadtverwaltung 2004 mit der Zieldefinition des sogenannten
Geriatriekonzeptes. Durch Pravention, mobile Versorgung, Remobilisation und den
Bau von modernen Geriatriezentren soll der stark steigende Bedarf in Folge der
Alterung der Baby-Boomer-Generation sozial vertraglich und finanzierbar abgedeckt

werden.

Im Zusammenspiel mit dem Geriatriekonzept wurde das Behindertengleichstellungs-
gesetz, die OIB-Richtlinie 4 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit und die
O-Norm B1600 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen in der Wiener
Bauordnung verbindlich gemacht. Dies gewahrleistet, dass flr alle behdrdlich

eingereichten Um-, Zu- und Neubauten die Grundsatze der Barrierefreiheit in die
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Planung und Umsetzung mit einbezogen werden missen und so mittelfristig die
bauliche Struktur der Stadt auch fiir alte und gebrechliche Menschen zunehmend

besser geeignet sein wird.

In der Zeitspanne von 2007 bis 2015 hat sich damit im Sinn der Barrierefreiheit ein
baulicher Mindeststandard entwickelt und damit wurde auch eine wichtige
Voraussetzung flir das Betreute Wohnen gesetzt. Es bleibt allerdings die Tatsche
bestehen, dass die meisten Wohnungen, die vor 2006 errichtet wurden, trotz des

hohen Ausstattungsstandards nicht behérdlich verpflichtet barrierefrei sind.

Die Bemessung der Pflegeplatze im Geriatriekonzept setzt voraus, dass durch das
Betreute Wohnen der Einzug ins Pflegewohnheim verzdgert werden kann und erst
bei einer hdheren Pflegestufe erfolgen wird. Das Ausreichen der Kapazitaten der
Pflegeheime hangt also unmittelbar vom Funktionieren des Betreuten Wohnens in

den eigenen vier Wanden, kombiniert mit der mobilen Pflege, zusammen.

In diesem Bewusstsein wird durch die aktuelle Strategie "Pflege und Betreuung in

Wien 2030° das Geriatriekonzept sinnvoll fortgesetzt und abgerundet.

11.2 ZukUnftiger Immobilienmarkt fur Betreutes Wohnen

Wie kann nun fiir die Zukunft der Immobilienmarkt fiir Betreutes Wohnen

eingeschatzt werden?

Durch das prognostizierte Bevolkerungswachstum von derzeit ca. 1.800.000 auf
2.100.000 im Jahr 2044 steigt der Druck auf den Wohnungsmarkt. Dies wird durch
die stetige Zunahme der Single-Haushalte und die aktuelle internationale Migration
noch weiter verstarkt. 570.000 Menschen werden zu diesem Zeitpunkt Gber 60 Jahre
alt sein, die Zahl der Gber 75-jahrigen wird sich im Vergleich zu heute auf ca. 240.000
verdoppeln (vgl. 2.1). In diesem Umfeld werden die '‘Best Ager” zu einer zentralen

Klientel fir die Immobilienbranche.

Herkdmmliche Kategoriewohnungen werden aufgrund des grof3en Bedarfs auch Ihre
Abnehmer finden, das grofl3e Potential liegt aber jedenfalls bei geeigneten Senioren-
wohnungen — barrierefrei, zentral gelegen mit attraktivem Wohnungsumfeld —
Tageszentren, Betreuung und Notfallhilfe in kurzer Distanz, im Ersten zur Beruhigung
bzw. Abrundung des Gesamtleistungspakets der neuen Wohnung, spater tatsachlich
als erforderliche und auch konsumierte Dienstleistung. Innerstadtische Lagen werden

aufgrund des idealen Wohnumfeldes (Barrierefreiheit, U-Bahn, Handel, Lebensmittel,
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Arzte, Kultur- und Freizeitangebote, Betreuung,...) nicht nur fiir Business-Singles,
sondern gerade fur Senioren zum bevorzugten Wohnort. Familien werden tendenziell
an den Stadtrand gedrangt, weil auch die gro3en innerstadtischen Wohnungen von

Altmietern besetzt sein werden.

Auch wenn sich die Stadt Wien, beginnend mit dem Geriatriekonzept, fir die
Herausforderung der alternden Baby-Boomer gut gerlstet hat, bleibt ein
‘explodierender” Bedarfszuwachs an qualitativ hochwertigen Wohnungen fir Singles
oder Paare, die nicht augenfallig fir alte oder behinderte Menschen gebaut sind, aber
im Bedarfsfall diese Erfordernisse abdecken. So passiert auch automatisch eine

Durchmischung der Sozialstruktur im Sinne des Generationenwohnens.

Die zentralen Pflegeeinrichtungen und die institutionelle Pflege sind von der Stadt
Wien vollumfanglich organisiert. Fir den Immobilienmarkt bleiben hochqualitative
Seniorenresidenzen und flr die breite Masse die klassischen Wohnbauten, allerdings
mit den zusatzlichen Anforderungen fiir Betreutes Wohnen. Allenfalls erforderliche

Pflege wird durch den Fonds der Stadt Wien oder private Dienstleister abgedeckt.

Die Zielgruppe wird sich auch nicht mehr durch einen Dschungel an Angeboten
durchkdmpfen wollen, die Serviceorientierung wird sich schon bei der Immobilien-
vermittlung als wesentlich mitentscheidender Faktor zeigen. Gebrandete
Wohnformen, so auch Betreutes Wohnen, mit klar definierten Qualitatskriterien

werden dadurch einen deutlichen Startvorteil haben.
11.3  Einfluss der O-Norm CEN/TS 16118 auf die Immobilienentwicklung

Hat die Entwicklung der O-Norm CEN/TS 16118 fiir Betreutes Wohnen einen

Einfluss auf die Immobilienentwicklung in der Stadt Wien?

Wie schon in 11.1 dargestellt, hat die Verbindlichmachung der O-Norm B1600 wie
auch des Behindertengleichstellungsgesetzes und der OIB4 in der Wiener
Bauordnung wesentlichen Einfluss auf die kontinuierliche Verbesserung der

Stadtstruktur im Sinne der Barrierefreineit und des Betreuten WWohnens.

Dagegen bleibt die O-Norm CEN/TS 16118 eine Empfehlung, die zwar den Stand der
Technik reprasentiert, deren Anwendung allerdings rein freiwillig ist. Ob diese Norm
fur Projektentwickler interessant ist, hangt von vielen Faktoren ab. Nicht alleine die
demografische Entwicklung ist ausschlaggebend, sondern auch die Kosten fir die

gesamte Projektentwicklung und Finanzierung der Anlage. Letztendlich ist flr den
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Immobilienentwickler aber immer der Mehrwert gegeniber dem erhdéhten Aufwand

entscheidend.

Die klare Begriffsdefinition und die mit dem Gltesiegel unmittelbar verbundene
wiederkehrende Zertifizierung der Leistung gibt den Interessenten die Sicherheit,
dass die Qualitatsstandards nicht nur gesetzt wurden, sondern auch auf Dauer
aufrecht erhalten werden. Fir ein EU-weit orientiertes Projekt mit internationaler

Klientel kann dieser Mehrwert also durchaus gegeben sein.

Das Konzept der O-Norm CEN/TS 16118 steht und fallt mit der Betreuung. Es reicht
also nicht aus, barrierefreie Wohnimmobilien zu errichten, der Schllssel liegt in der
Sicherstellung der Betreuung durch geeignete und dauerhafte Kooperation mit einem

Pflegedienstleister.

Die O-Norm CEN/TS 16118 fiir Betreutes Wohnen ist zur Zeit weder in Wien noch in
einem anderen Bundesland in eine Wohnbauférderungsmaflinahme aufgenommen.
Wirde die Norm mit attraktiven Forderungen kombiniert, koénnte dies ein

entscheidender Anreiz fir Projektentwickler sein, in Wien zu bauen.

Die Stadt Wien bietet fir die groRe Masse Alten- und Pflegeheime,
Betreuungskonzepte fur Zuhause, Tageszentren und die neu errichteten
Geriatriezentren an. FlachenmaRig sind die Anlagen gleichméafig tUber die Wiener
Bezirke verteilt und gut mit den Offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Durch diese
umfassenden MalRnhahmen werden die einschlagigen privaten Projektentwicklungen
in Spezialbereiche, wie z.B. Seniorenresidenzen, zurlickgedrangt. Ob in diesen
Bereichen die Anwendung der O-Norm CEN/TS 16118 fiir den Projektentwickler den

entscheidenden Vorteil bringen kann, muss im Einzelfall beurteilt werden.

Um ein Label und die damit verbundenen Begrifflichkeiten durchzusetzen, muss
allerdings eine entsprechende Prasenz am Markt gegeben sein. Bislang wird in Wien
kein einziges Alten- und Pflegeheim nach dieser Dienstleistungsnorm gefuhrt.
Dagegen setzt die Stadt Wien durch die Einfihrung des Nationalen
Qualitatszertifikates NQZ ein eigenstandiges Zeichen. Zielsetzung ist, ebenso wie in
der O-Norm CEN/TS 16118, die Transparenz der Betreuungsleistungen fiir Kunden

und deren Angehérige.

Es ist also nicht zu erwarten, dass die O-Norm CEN/TS 16118 in Wien neben dem

NQZ Bedeutung erlangen wird. Die Betreuung ist im Selbstverstédndnis der Stadt
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vollumfanglich organisiert, deshalb ist kein Bedarf fur private Initiativen und somit

auch nicht fur eine allgemein guiltige Leistungsdefinition fur Pflege gegeben.

11.4 Weitere gesetzliche Eingriffe?

Wird es weitere gesetzliche Eingriffe geben, um den Notwendigkeiten des

Betreuten Wohnens gro3flachig gerecht zu werden?

Mit dem Abschluss des Geriatriekonzeptes hat die Stadt Wien zwar zusatzliche
Betreuungsplatze geschaffen, die erforderlichen Pflegeplatze werden aber wohl nach
derzeitigem Mal3stab, Zulassung ab Pflegestufe drei, nicht fir eine 100%-Abdeckung
des Bedarfes ausreichen. Somit ist zwangslaufig damit zu rechnen, dass es fir die

offentlichen Pflegeheime zusatzliche, verscharfende Kriterien geben wird.

Die starken Kostensteigerungen im stationéren Bereich fiihren zu Uberlegungen,
wie die Pflege wirtschaftlicher organisiert werden kann, z.B. durch
Zugangsbeschrankung fiir untere Pflegestufen in stationdre Pflege. (Amann W.,
2013 S. 45).

Das Ausschlieen des Anspruches bis zur Pflegestufe drei bedingt aber, dass es eine
ausreichend gute Basisversorgung an barrierefreien Wohnungen mit einem mobilen

Pflegeangebot geben muss.

Genau hier kénnte es beim Thema barrierefreies Wohnen gesetzliche Eingriffe
geben, um sicher zu stellen, dass am Immobilienmarkt ausreichende Angebote
vorhanden sind. Wie in 11.1 dargestellt, reicht die Wirkung der in der Wiener
Bauordnung verordneten Normen und Richtlinien (Behindertengleichstellungsgesetz,
O-Norm B1600, OIB 4) nicht vor das Jahr 2006 zuriick. Da 77% der Wiener in
Mietwohnungen leben, stellt sich die Frage, wie Wohnungs- und Hauseigentiimer
motiviert werden koénnen, auf lhre Kosten entsprechende Adaptierungen flr
barrierefreie Wohnungen vorzunehmen, eventuell auch durch Verscharfung der

gesetzlichen Vorgaben.

11.5 Konzepte der Immobilienwirtschaft und privater Projektentwickler

Wie hat die Immobilienwirtschaft und private Projektentwickler in den letzten
Jahren auf die alternde Gesellschaft reagiert? Wie erfolgreich und allgemein

zukunftstrachtig sind diese Konzepte fir Kapitalanleger?
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Mit dieser Arbeit wird offensichtlich, dass in Wien neben den Aktivitaten der Stadt
kaum Raum fir privat betriebene Seniorenimmobilien und damit auch kein Markt fiir

Kapitalanleger oder einschlagige Vorsorgeinvestitionen vorhanden ist.

Aulerhalb von Wiens Stadtgrenzen gibt es in der Zwischenzeit einige interessante
Investitionsmodelle, die von Immobilienentwicklern zum Thema Betreutes Wohnen

angeboten werden:

- Einzelinvestoren kaufen das Produkt Betreutes Wohnen, also ein
barrierefreies Wohnobjekt mit einem Pflegedienstleister, der sich auch um
die Vermietung und Auslastung kimmert.

- Miteigentimergemeinschaft Iasst auf Ihre Kosten errichten und kooperiert
mit einem Pflegedienstleister, der sich ebenso um die Vermietung und
Auslastung kiimmert.

- Pflegeheimbetreiber mietet eine ganze Wohnanlage flir Betreutes
Wohnen und sucht sich selbst seine Kunden. Mietgarantien sichern die

Anleger ab.

Innerhalb Wiens gibt es jedoch keine frei finanzierten Projektentwicklungen fur
Betreutes Wohnen, die beworben bzw. angeboten werden. Auch zukinftig wird hier
kaum Anderung zu erwarten sein, da die Kombination aus barrierefreiem Wohnen
und Pflegedienstleistung von Seiten der Stadt organisiert ist und der private Bereich

der Projektentwicklungen keine signifikante finanzielle Férderung erhalt.

Eine Kapitalanlage als Vorsorge zur Eigennutzung ist bei niichterner Betrachtung
wenig zielfihrend, da bis Pflegestufe drei ohnehin auch die eigene Wohnung, sofern
barrierefrei adaptierbar, ausreicht und die "Vorsorgewohnung” unter Umstanden im
Bedarfsfall wegen einer Vermietung an Dritte gar nicht zur Verfiigung steht. Zeitliche
Befristungen von Betreutem Wohnen sind unrealistisch und Kiindigungen wegen
Eigenbedarf bergen mehr Probleme als Vorteile. Das wirde dem Konzept des

Betreuten Wohnens absolut widersprechen.

Die "Vorsorgewohnung” ausdrucklich fur Betreutes Wohnen ist in Wien auch als reine
Kapitalanlage vollig ungeeignet, weil die derart bezeichneten Wohnungen aus den
oben dargestellten Griinden unmittelbar mit MRG-Mieten, Gemeindebaumieten und

dem geférderten Wohnbau in Konkurrenz stehen.

Aus diesen Gesichtspunkten erklart sich auch, dass derzeit in Wien kaum frei

finanzierte Projekte fir Betreutes Wohnen fur Senioren in Entwicklung sind.
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11.6 Zukunftstrachtig Konzepte fur den privaten Immobilienmarkt

Gibt es zukunftstrachtig Konzepte, die sich fiir den privaten Immobilienmarkt

bewahren konnen?

Der grundsatzliche Anspruch der Wiener Stadtregierung, fir alle Birger eine
adaquate Altersversorgung sicherzustellen und die konsequente Vorbereitung auf die
zu erwartende (Uber-)Alterung der Bevélkerung, lasst wenig Spielraum flr
privatwirtschaftlich orientierte Entwicklungen. Nur in Sonderbereichen sind Potentiale

verblieben:

11.6.1 Sonderimmobilien Seniorenresidenz in der Innenstadt

Das Luxussegment st definitiv kein  Bestandteil der stadtischen
Versorgungsstrategie. Gerade das Zentrum von Wien hat aufgrund seiner hohen
Dichte an Kultur- und Freizeitangeboten und die weitestgehende Barrierefreiheit des
offentlichen Raumes eine hohe Attraktivitat, auch flr Senioren. Wie bereits erwahnt,
verkleinert sich der Aktionsradius im Alter. Fur Senioren stellen somit kurze Wege,
mit maximal vielen Freizeit- und Konsummaoglichkeiten, die perfekte Wohnumgebung
dar. Das macht die Wiener Innenstadt zum perfekten Ort fir das Alter: einfaches
Flanieren und Shoppen in den Fuligangerzonen, hohe Dichte an Geschaften flir den
taglichen Bedarf, taglich unzahlige Veranstaltungen und vieles mehr — alles ganz

einfach mit den offentlichen Verkehrsmittel zu erreichen.

Fir Senioren, die sich auch im aktiven Alter Luxus und Exklusivitat, gleichzeitig aber
auch die Sicherheit professioneller Betreuung, Pflege und Firsorge wiinschen, bilden
Seniorenresidenzen, eventuell mit Concierge-Service und den Leistungen eines
Luxushotels, eine unumgangliche Alternative. Auch wenn die finanzielle
Herausforderung eines solchen Angebots, besonders im Stadtzentrum, allein schon
wegen des hohen Immobilienwertes und auch der hohen Personalkosten, nur flr
wenige zu bewaltigen sein wird, ist die Anzahl der potentiellen Interessenten in einer
Grolistadt wie Wien fur mehrere derartige Projekte ausreichend grof3. Hinzu kommen

dann auch noch internationale Gaste, fiir die Wien ein attraktiver Alterssitz sein kann.

11.6.2 Neubauten und Umbauten

Im Rahmen der Wohnbauinitiative sollen in den nachsten Jahren insgesamt rund
6.250 neue Wohnungen, darunter auch Seniorenwohnungen, im Wesentlichen in den
Aulenbezirken 2, 10, 11, 21 und 22, errichtet werden. (Wohnberatung)
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Durch die Studie zum Projekt Menzelgasse wurde nachgewiesen, dass sowohl im
Neubau als auch im Umbau eine behindertengerechte, barrierefreie Ausfuhrung keine
signifikanten Mehrkosten bedeutet. Dies ist fir Immobilieninvestoren eine attraktive
Basis, besonders fur innovative Projektentwicklungen im innerstadtischen Bereich.
Durch die hohe Attraktivitat der Innenstadt werden auch die hohen Grundstticks- und
Gebaudekosten am Markt unterbringbar sein. Fir den geférderten Wohnbau sind die
Preise fur Innenstadtlagen jedenfalls nicht leistbar, wodurch von dieser Seite keine

Konkurrenz erwachsenwird.
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12. Schlussfolgerungen — Betreutes Wohnen fur Senioren in
Wien

Die demografische Prognose zeigt fur Wien eine deutliche Wachstumsphase bis
2044. Wien soll um ca. 300.000 Personen auf eine prognostizierte
Gesamtbevolkerung von Uber 2.100.000 heranwachsen. Fir diese Zunahme der
Wiener Bevolkerung, insbesondere fiur den auf Uber 240.000 Menschen
anwachsenden Anteil an Senioren Uber 75 Jahren, muss ausreichender und
geeigneter Wohnraum zur Verfugung gestellt werden. Diese Entwicklung bedeutet fur
die Immobilienwirtschaft eine unheimliche Chance in der Entwicklung und
Bereitstellung von  spezifischen, bedarfsorientierten (z.B. barrierefreien)

Immobilienangeboten.

Die hohe Lebenserwartung, individuelle Lebensmodelle, die verstarkte
Erwerbstatigkeit der Frauen, die hohe Scheidungsquote uvm. bedingen, dass alte
Strukturen des Zusammenlebens gesprengt und durch neue, stark individualisierte
abgelost werden. Die bisherigen Betreuungsmuster funktionieren aus diesen
Grunden nur mehr eingeschrankt und so mussen insbesondere flr die Betreuung

alter Menschen andere Strukturen geschaffen werden.

Mit dem Geriatriekonzept von 2004 hat die Stadt Wien begonnen, auf diese
zukUnftigen Herausforderungen der Altenbetreuung zu reagieren. Auf der einen Seite
wurden modernste Geriatriezentren, mit entsprechender medizinischer Betreuung
und Versorgung, errichtet. Auf der anderen Seite wurde unter dem Sammelbegriff
Betreutes Wohnen das Konzept der Betreuung und Pflege in den eigenen vier
Wanden etabliert, mit dem Ziel, den Einzug ins kostenintensive Altenpflegeheim so

lange als méglich hinauszuzdgern.

Der Begriff Betreutes Wohnen hat in Wien allerdings keine eindeutige
Leistungszuordnung und wird auch fur Betreuung von Drogenabhangigen,
Wohnungslosen, jungen Muttern und vielen anderen, wie eben auch
pflegebedirftigen Senioren, verwendet. Das Wohnen im Alter wird mit
unterschiedlichsten Begriffen umschrieben: Barrierefreie Wohnungen, Wohngruppen

fur Fortgeschrittene, Generationenwohnen, betreute Wohnformen uvm.

Dies fuhrt z.B. auch bei Bautrdgerwettbewerben zu Unklarheiten, weil durch die

fehlende inhaltliche Definition weder fir die Planer und Projektentwickler noch fiir die
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Auslober klar ist, fir welche Zielgruppe, z.B. Betreutes Wohnen fiir Senioren, die
besonders gewidmeten Wohneinheiten gestaltet werden sollen. Damit wird das
urspringliche Ziel verwassert und die Betreuung, durch den fehlenden klaren Fokus,

erschwert.

Auch um potentiellen Immobilienkunden den Mehrwert von barrierefreien Wohnungen
bis hin zu den Leistungen von Seniorenresidenzen naher zu bringen, muss der
Leistungsumfang auf einfache Weise, durch eindeutige Begriffe und
Mindestanforderungen dargestellt und eventuell durch Zertifikate untermauert

werden.

Mit dem Bestreben, die Leistungen von Betreuungseinrichtungen flr Senioren
vergleichbar zu machen, wurde europaweit die O-Norm CEN/TS 16118 — Betreutes
Wohnen fir Senioren entwickelt. Die Stadt Wien forciert dagegen das Nationale
Qualitatszertifikat NQZ.

Durch Klarheit in der Begrifflichkeit und dem zuordenbaren Leistungsumfang, sowohl
in Bezug auf die Pflegedienstleistung als auch die bauliche Substanz, kdnnte das
Produkt ‘Betreutes Wohnen fir Senioren” entstehen, das dann endlich eindeutig
beworben und vermarktet werden konnte — ein wertvolles Asset fur die

Immobilienwirtschaft.

In einigen Jahren wird die Barrierefreiheit von Wohnungen und das Vorhandensein
einer entsprechenden Betreuungsmadglichkeit eine Selbstverstandlichkeit sein. Bis
dahin sind dringend eindeutige Begriffe, aber auch neutrale Beratungsstellen
erforderlich, die effiziente Hilfe bei der Suche und Begutachtung des Produktes
Betreutes Wohnen fur Senioren leisten. Auch Internet-Suchmaschinen werden

dadurch leichter nutzbar.

Die eindeutige Begriffsdefinition 16st zudem flr die Beratung auch das Problem der
besonderen Sensibilitdt der Kunden gegeniber Begriffen wie pflegebedurftig,
behindertengerecht u.a., wie dies im Projekt Menzlgasse festgestellt wurde.
Jedenfalls sollte in der Vermarktung darauf geachtet werden, dass die Kunden nicht
an die Hinfalligkeit im Alter erinnert werden, dies weckt unangenehme Assoziationen
und belastet die Einstellung gegenliber dem jeweiligen Objekt. Neutrale Begriffe, wie
eben Betreutes Wohnen, umschreiben den Leistungsumfang klar, aber ohne negative

Stimmung.
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Eine Grundvoraussetzung fir das Funktionieren des Geriatriekonzeptes der Stadt
Wien ist die einfache Zuganglichkeit von externen, zugekauften Pflege- und
Betreuungsdienstleistungen. Zum Erfolg der hauslichen Pflege gehdért weiters, dass
der private Wohnraum, und auch die halboéffentlichen Bereiche in den Wohnhausern,
an die Erfordernisse des fortgeschrittenen und hohen Alters adaptiert werden und
barrierefreie  Wohnungen und Wohnumgebungen flachendeckend und in

ausreichender Zahl Gber ganz Wien zur Verfligung stehen.

Die Verpflichtung, barrierefrei zu planen und zu bauen, ist erst seit 2007 durch die
Verankerung der O-Norm B1600 fir Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen und
seit 2015 mit der OIB-Richtlinie 4 — Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit in der

Wiener Bauordnung gesetzlich geregelt.

Uber 92% der Wiener Wohnungen wurden vor 2000 errichtet, 32% bereits vor 1920.
Somit muss davon ausgegangen werden, dass der Grofiteil der Bestandsbauten
derzeit noch nicht oder nur eingeschrankt barrierefrei ist. Da Bestandsbauten nur im
Zuge eines Bauansuchens den neuen Bestimmungen der Barrierefreiheit unterworfen
werden kdnnen, wird die weitgehende Durchdringung der Bausubstanz entsprechend
der Vorgaben zur Barrierefreiheit noch viele Jahre in Anspruch nehmen. Um das
Bewusstsein in dieser Richtung zu férdern, ware eine Erhebung und Einstufung des
Bestandes, analog dem Energieausweis, sehr hilfreich, wie auch das Durchforsten
von Vorschriften, Richtlinien und Ausstattungskategorien, um nicht mehr zeitgemalie

Bauvorschriften, die der Barrierefreiheit entgegen laufen, zu elliminieren.

Erganzend anzuflhren sind hier auch die Ansatze im geférderten Wohnbau, speziell
gestaltete Einheiten fur alternative Wohnformen, wie z.B. Gemeinschaftswohnen,
Generationenwohnen und auch Betreutes Wohnen, anzubieten. Lésungsmodelle fir
kleine, ausgesuchte Gruppen wie Gemeinschaftswohnen oder Generationenwohnen
haben sich als zeit- und kostenaufwendig herausgestellt und sind deshalb nur fir
ausgewahlte Projekte geeignet. Dementsprechend gering ist die Wirksamkeit zur
Abdeckung der groRen Masse an Senioren. Fir private Projektentwicklungen im
Luxussegment kdnnen allerdings wichtige Rlckschlisse und Erkenntnisse gezogen

werden.

In diesem Zusammenhang besonders hervorzuheben ist z.B. das Pflegeheim
Erdberg, welches nach dem Prinzip des Hausgemeinschaftsmodells von der Diakonie
Wien geflihrt wird. Kleine Seniorengruppen von 13 Personen wohnen in einem

Wohnungsverband und werden dort, sofern erforderlich, auch betreut und gepflegt.
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Jeder Bewohner hat seine eigenen vier Wande fir seine Privatsphare und dazu
Gemeinschaftsraume mit gemeinsamer Kiche. Die Kleinheit der Wohnanlage schafft
fur die wenigen Bewohner ideale Bedingungen, aufgrund des hohen Aufwandes gibt
es allerdings nur wenige solcher Hausgemeinschaftsmodelle in Wien. Zur Betreuung
der grol’en Masse an alten Menschen setzt die Stadt auf das Betreute Wohnen

zuhause, erganzt durch betreute Tageszentren.

Damit dieses Konzept seine Wirkung aber auch entfalten kann, muss der
Grundgedanke des Betreuten Wohnens schon rechtzeitig im Gros der Wiener
Bevolkerung verankert werden, so dass die Wohnungssubstanz mittelfristig nicht nur
der Mietkategorie A entspricht, sondern auch barrierefrei wird. Die eigene Wohnung
soll zeitgerecht so gestaltet werden, dass der Einzelne dort so lange wie moglich sein
Leben selbststandig gestalten und, erforderlichenfalls mit zugekaufter Dienstleistung,

alt werden kann.

Parallel dazu missen auch die Hauseigentimer motiviert werden, in ihren
Zustandigkeitsbereichen entsprechende MalRnahmen zu tatigen. Anreize und
Forderungen koénnen dabei als Katalysator wirken, flir Mieter und Eigentiimer in
gleicher Weise. Unter Bericksichtigung der enormen Zahl an Altbauten, gerade im
attraktiven Stadtzentrum, kann man davon ausgehen, dass aus dieser Notwendigkeit

von Umbauten fir die Bau- und Immobilienwirtschaft groes Potential erwéachst.

Forschungsprojekte wie das Projekt Menzlgasse zeigen, dass die Bertcksichtigung
der Prinzipien der Barrierefreiheit sowohl im Neubau als auch im Umbau zu keinen
relevanten Mehrkosten flhrt. Das gilt selbstverstandlich nicht fir gezielte
Adaptierungen. Fur diesen Bereich sind Forderungen unumganglich, wie das z.B. mit
der Forderaktion fir altersgerechten Wohnungsumbau bereits praktiziert wird.
Parallel dazu fordert die Stadt Wien in den Gemeindebauten auch den Wechsel von
grolien auf kleinere Wohnungen, um dadurch die Wohndichte zu erhéhen.
Bautragerforderungen, wie z.B. Betreubares Wohnen in der Wohnbauférderung fur

Oberosterreich, sind in Wien aus politischen Griinden derzeit nicht absehbar.

Interessenten mit gehobenen Wohnansprichen, die mit dem Betreuungs- und
Pflegeprogramm der Stadt Wien nicht zufrieden sind, missen auf privat entwickelte
und gefuhrte Loésungen zurlickgreifen, wie z.B. die Seniorenresidenzen. Das

Luxussegment ist allerdings kein Bestandteil der stadtischen Versorgungsstrategie.
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Die Kosten werden von der Stadt Wien nicht subventioniert und missen somit

eigenstandig getragen werden.

Aufgrund der Dominanz der Stadt Wien im sozial orientierten Massenbereich bleibt
auch den Projektentwicklern nur dieses Privatsegment. Aufgrund der hervorragenden
Infrastruktur und des Freizeitangebotes bietet sich die Innenstadt von Wien
besonders fir solche hochpreisigen Projekte an. Um einen luxuridsen Wohnort flr
zahlungskraftige Senioren zu schaffen, gehdéren dann selbstverstandlich auch
besondere architektonische Losungen mit entsprechender Infrastruktur, persénliche
Betreuung mit Concierge-Service u.a. dazu. Anhand realisierter Projekte hat sich
gezeigt, dass besonders das Knowhow im Bereich der angebotenen Dienstleistungen
ein wesentlicher Faktor fur den Erfolg ist. Die Dienstleistung fur Pflege und Betreuung,
insbesondere auch medizinische Hilfe, wird aber auch hier erforderlichenfalls von

institutionaliserten Dienstleistern zugekauft.

Die Stadt Wien hat fur ihre Bewohner mit der Umsetzung des Geriatriekonzeptes, mit
dem Konzept fir Betreuung und Pflege bis 2030 und mit den Gesetzen und Normen
fur Barrierefreiheit eine Basis geschaffen, die den Wiener Birgern ein Altern in
Wirde, idealerweise in der eigenen Wohnung, ermdglichen soll. Daneben missen
sich allerdings auch privatwirtschaftliche Lésungen entwickeln (kénnen), um die
Schwankungen im Bedarf, vor allem aber auch fur jene Bevdlkerungsgruppen, die
besondere Wunsche in der Ausstattung und Wohnlage haben und somit
kostenintensivere Anforderungen stellen, abdecken zu kdénnen. Gerade die
Innenstadt hat hierfir eine hohe Attraktivitat und wird damit bevorzugtes Gebiet fiir

private Immobilienprojektentwickler sein.
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Anhang 1 —Umsetzungsbeispiele des Wiener

Geriatriekonzeptes

Neubauprojekte und Um- und Zubau von Wohnpflegehauser

- Pflegewohnhaus Leopoldstadt — 2010

Arch. Helmut Wimmer und Partner (Bautragerprojekt)

Abbildung 32 Innenansicht (Wiesner-Hager, 2016)
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Abbildung 33: Innenansicht Zimmer (Bautrédger, 2013)

306 Betten sind aufgegliedert in zwei Wohnbereiche pro Geschoss. Pro Bereich

stehen 16 Einbettzimmer und fiinf Zweibettzimmer zur Verfligung

- Pflegewohnhaus Meidling — 2011

Abbildung 34: AuRenansicht Pflegewohnheim Meidling (FCP)

Pflegewohnhaus mit sozialmedizinischer Betreuung
256 Betten aufgeteilt in insgesamt acht Wohnbereiche
Zwei Wohnbereiche fir Demenzkranke

Kompetenzzentrum flir Herzkreislauferkrankungen
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- Pflegewohnhaus und Tageszentrum Simmering — 2012

Josef Weichenberger Architekts + Partner (Bautragerprojekt)

Abbildung 35: AuRenansicht (Consulting, 2013)

Abbildung 37: Innenansicht Zimmer (Consulting, 2013)
348 Betten

Tageszentrum im Erdgescholy mit Platz fiir 50-60 Senioren.
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- Pflegewohnhaus Liesing — 2013

ARGE Johannes Kaufmann Architektur/ Riepl Riepl Architekten,

Abbildung 38: AuRenansicht Pflegewohnhaus Liesing (Consulting, 2013)
322 Betten

Zehn Bereiche fir Langzeitbetreuung (275 Platze),
Zwei Bereiche fir Demenzkranke (47 Platze)

Sieben Urlaubsbetreuungsplatze
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- Pflegewohnhaus Innerfavoriten — 2014

Arch. Hermann & Valentiny und Partner (Bautragerprojekt)

Abbildung 40: Eingangshalle (Consulting, 2013)

265 Platzen fur chronisch Kranke und pflegebedurftige Bewohner

Zwei Wohnbereiche fir Demenzkranke mit Demenzgarten

7



- Pflegewohnhaus Baumgarten — 2014

ARGE Ganahl-Ifsitz Architekten / Silbermayr-Welzl Architekten

Abbildung 42: Innenansicht (Consulting, 2013)
326 Platze

Sechs Bereiche fir die Langzeitbetreuung (168 Platze)
Drei Bereiche fur die Kurzzeitbetreuung mit geriatrischer Rehabilitation (72 Platze)
Zwei spezielle Bereiche Demenzkranke (48 Platze)

Ein Pflegewohnbereich flr jiingere Bewohner (26 Platze)
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- Pflegewohnhaus Rudolfsheim-Funfhaus — 2015

Abbildung 44:Innensperspektive (sonja-wehsely.at)
324 Betten

Kurz- und Langzeitpflege

Mdglichkeit fur Betreuung von demenzkranken Menschen
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- Geriatriezentrum Donaustadt — 2015 generalsaniert

DMAA Delugan Meissl Associated Architects

Abbildung 47: Innenansicht (Krankenanstaltenverbund)

Zentrum fir Wachkomabetreuung
328 Betten flr Lungenerkrankungen

davon 90 fiur Langzeitbeatmete und Wachkoma-Patientinnen
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Hauser zum Leben des KWP

Das Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnhauser (KWP) bietet in fast allen Bezirken
Wiens, nicht im 1.und 8. Bezirk, insgesamt 30 Hauser an. Wie in Kapitel 7.4.3
dargestellt, verbinden die neuesten Hauser des KWP leistungs- und kostenoptimierte
Betreuung im eigenen Appartement mit einem umfassenden therapeutischen

Angebot.

- Haus Dobling — 2012

Abbildung 48: AuRenansicht (Débling)
252 Betten

- Haus Rosenberg im 13. Bezirk — 2013

Um- und Zubau

Abbildung 49: AuRenperspektive Haus Rosenberg (Rosenberg, 2013)

209 Einzelwohnungen
79 Pflegeplatze in drei stationaren Bereichen

34 Platze fur Demenzkranke
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- Haus Liebhartstal in Ottakring — 2014

Abbildung 50: AuRenansicht Haus Liebhartstal (Pensionisten-Wohnhé&user-Liebhartstal,
2013)

290 Betten
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