SO GEHT SOZIALWIRTSCHAFT

Studie Betreutes Seniorenwohnen

Die ambulante Wohnform
wird zunehmend eine Alternative
zu stationdren Einrichtungen -
nicht nur aus Sicht der Betreiber

von Jessica Engel und Britta Klemm
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Britta Klemm stellt die Studienergebnisse auf dem Kongress
Betreutes Seniorenwohnen vor.
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Im Sommer fiihrten das Kuratorium Deutsche Altershilfe
(KDA) und die BFS Service GmbH erstmals eine Studie zum
Betreuten Seniorenwohnen durch. Hierfiir wurden 4.500
Trager und Anbieter des Betreuten Seniorenwohnens an-
geschrieben und befragt. Uber eine Onlineplattform konn-
ten sich weitere Anbieter und Investoren an der bundes-
weiten Studie beteiligen. Bei geschatzten 6.000 bis 7.000
Wohnanlagen bundesweit liegen nun von rund jeder zehn-
ten Betreuten Wohnanlage Informationen vor.

Die Versorgungslandschaft in Deutschland hat sich in den
letzten 30 Jahren enorm verédndert und weiterentwickelt. Es
entstehen nach wie vor viele ambulante Versorgungssettings,
die regional sehr unterschiedlich ausgepragt sind. Besonders
auffallig ist die divergente lokale Entwicklung im Betreuten
Wohnen fur altere und pflegebedurftige Menschen. Ein Grund
fur die regionalen Unterschiede sind die jeweiligen Gesetzge-
bungen auf Landesebene, die in den meisten Bundeslandern
das Betreute Seniorenwohnen von wesentlichen Vorgaben
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befreit. Unterschiedliche Grund- und Wabhlleistungen, aber
auch Unterschiede des Wohnkonzeptes haben zu einer
bundesweiten Angebotsdiversifizierung gefiihrt. Die gemein-
same Studie des KDA und der BFS Service skizziert den
Status quo dieser Angebotsstrukturen und formuliert kiinftige
Herausforderungen.

Regional deutliche Unterschiede

Zu den sogenannten betreuten Seniorenwohnanlagen im enge-
ren Sinne zahlen alle Wohnanlagen, die ausschlieBlich alteren
Menschen vorbehalten sind und ein Betreuungsangebot in
Form einer Grundpauschale anbieten. In der Regel erfolgt eine
Anmietung Uber einen klassischen Mietvertrag. In den seltens-
ten Féllen befinden sich die Wohnungen im Eigentum. Nach
den Studienergebnissen liegt die durchschnittliche Warm-
miete fUr eine betreute Seniorenwohnung bei 11,80 €/m?2, der
durchschnittliche Kaufpreis bei 3.000 €/m2. Allerdings sind
beide Durchschnittswerte in landlichen Regionen zumeist
unter diesem Wert einzuordnen. Insgesamt ist ein Ruckgang
des sozialen Wohnungsbaus im Betreuten Seniorenwohnen
zu verzeichnen. Besonders in stadtischen Lagen werden z.T.
hohe Mietpreise von bis zu 26 €/m2 (Kaltmiete) aufgerufen.

Zusatzlich zur monatlichen Warmmiete fallt eine sogenannte
Betreuungspauschale an, die unterschiedliche Betreuungs-
und Serviceleistungen inkludiert. Je nach Region und Anbieter
kénnen diese Grundleistungen variieren. Die Auswertung der
Studienergebnisse zeigen, dass Beratung (rd. 92 %), Freizeit-
angebote (rd. 83 %), Hilfen im Alltag (rd. 79 %) und die Notruf-
sicherung (rd. 76 %) mehrheitlich das ,,Basispaket* bestimmen.
Rund jede zweite Wohnungsanlage bietet zusatzlich Hilfen
im Krankheitsfall (rd. 53 %) sowie kleine technische Hilfen (rd.
65%) an. Hierunter sollte allerdings mehr als der klassische
Hausmeisterservice zu verstehen sein. Erfahrungsgemaf sind
Umfang und Pauschalen tragerintern vergleichbar zusammen-
gesetzt. So bieten Mitglieder der Freien Wohlfahrtspflege
innerhalb eines Kreisverbandes nahezu identische Betreu-
ungskonzepte. Entsprechend ahnlich sind die Kostenzu-
sammensetzungen. Anbieterunabhédngig liegen die durch-
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schnittlichen Kosten nach Auswertung der Studie fur die
Betreuungspauschale bei 90 €/Monat fur eine Einzelperson
und bei 120 €/Monat fur Paare. Insgesamt erfolgte tber die
Jahre ein deutlicher Kostenanstieg mit groBen Spannen. So
kann laut der Studie die Pauschale bis zu 2.500 €/Monat
betragen. Erfahrungsgemaf wird es sich in diesen Fallen um
Seniorenresidenzen handeln, die ein sehr umfangreiches An-
gebot und einen hohen Wohnkomfort bieten. Dieses Angebot
findet sich meist in Regionen mit einer héheren Kaufkraft.

Mit unterschiedlichen Wahlleistungen, die das Betreute Senioren-
wohnen bietet, wird diese ambulante Versorgungsform zuneh-
mend komplexer. Neben hauswirtschaftlichen Leistungen (rd.
61%), einem Mittagstisch (rd. 58 %) und gesundheitlichen
Hilfen (z.B. Versorgung bei Erkrankung: rd. 47 %) werden in
jeder zweiten Wohnanlage auch héausliche Pflegeleistungen
durch den Einrichtungstrager optional angeboten. Jede dritte
Wohnanlage bietet eine Kurzzeit- (39%) oder eine Tages-
pflege (rd. 36 %) an, und jede sechste Wohnanlage ermoglicht
dartber hinaus eine 24-Stunden-Betreuung (rd. 16 %). Auch
hier unterscheidet sich die Versorgungstiefe der einzelnen
Wohnanlagen regional deutlich voneinander.
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DURCHSCHNITTL. WARTEZEITEN AUF EINE WOHNUNG

I 23.99% unter 6 Monate
] 24,4% 6 bis unter 12 Monate
| 21,3% 12 bis unter 24 Monate
| 28,4% 24 Monate und mehr
0% 10%

20% 30%

Einflussfaktor demografischer Wandel

Der demografische Wandel lasst nicht nur einen Rickschluss
auf die zunehmenden Betreuungsleistungen aufgrund der
héheren Lebenserwartung zu, sondern auch auf immobilien-
spezifische Merkmale. Hinter dem soziodemografischen Slo-
gan ,weniger — alter — bunter” verbergen sich verschiedene
Gesichtspunkte, die Einfluss auf die Angebotsentwicklung des
Betreuten Seniorenwohnens nehmen. Einst lebten Paare zu-
meist bis an ihr Lebensende ehelich in einer Wohnung. In der
heutigen Zeit sind jedoch auch in der alteren Generation viele
alleinstehend. Analog zu dieser Entwicklung geben auch die
befragten Teilnehmer der Studie an, dass es sich bei jedem
zweiten neuen Bewohner um einen Alleinstehenden handelt
(rd. 49%). Das aktuelle Wohnangebot bietet mehrheitlich
Zweizimmerwohnungen (rd. 58 %). Anhand Erfahrungen der
BFS Service sind diese bislang viel starker nachgefragt, wo-
durch deutlich langere Wartezeiten bestehen. Jedoch hat die
Anzahl der Einzimmerwohnungen tber die Jahre zugenommen
(aktuell rd. 33%). Aus soziodemografischer Sicht kann man
davon ausgehen, dass die Generation von morgen sich noch
deutlicher in diese Richtung bewegen wird.

Der gesellschaftliche Wandel wie auch die stetige Weiterent-
wicklung des Gesundheitssystems stellen die Anbieter und
Investoren vor neuen Aufgaben in der ambulanten Versor-
gungslandschaft. Eine Herausforderung besteht darin, Be-
standsimmobilien umzubauen, damit sie dem zukinftigen
Bedarf entsprechen. Wahrend des Baubooms in den 90er-Jahren
wurden raumliche oder organisatorische Konzepte entwickelt,
die oftmals nicht mehr die aktuellen Bedirfnisse widerspiegeln.
Viele betreute Seniorenwohnungen sind beispielsweise in einem
Heimverbund entstanden (aktuell rd. 38 %). Es ist allerdings ein
Trugschluss, bei einer raumlichen Nahe zu einer stationaren
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BEOBACHTETE ENTWICKLUNG DER BEWOHNERSCHAFT
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Altenpflegeeinrichtung zwingend auch von einer konzeptio-
nellen Anbindung auszugehen. In vielen Féllen handelt es sich
bei den Wohnungen lediglich um barrierefreie Wohnungen,
die sich innerhalb oder in der Nahe dieser Altenpflegeeinrich-
tungen befinden. Gemeinschaftsrdume, die im Betreuten
Seniorenwohnen den alltadglichen Austausch der Bewohner
férdern sollen, sind nicht immer vorhanden. Stattdessen dienen
die Speiserdaume in den stationaren Bereichen oftmals als Be-
gegnungsstatte. Inwieweit hier bauliche und konzeptionelle
Anpassungen moglich bzw. erforderlich sind, muss im Einzel-
fall gepruft werden. Bei solitar gefuhrten (rd. 25 %) oder inte-
grierten Wohnanlagen (mit einer Sozialstation beispielsweise
rd. 31%) muss die wirtschaftliche Tragfahigkeit ebenso ge-
pruft werden wie die Moglichkeit, eine Rund-um-die-Uhr-

Versorgung durch Wahlleistungen sicherzustellen.

Hohere Lebenserwartung stellt Trager
vor grofe Herausforderungen

Eine weitere Herausforderung des Betreuten Wohnens ist die
konzeptionelle Anpassung von Betreuungsleistungen und von
pflegerischen Leistungen. Um 1900 lag die Lebenserwartung
bei der Geburt bei lediglich knapp 40 Jahren. Heute liegt die
statistische Lebenserwartung von neugeborenen Madchen bei
83 Jahren und bei Jungen bei 78 Jahren. Analog hierzu zeigen
die Studienergebnisse eine ahnliche klare Entwicklung: Uber
die Halfte der Bewohnerschaft ist tber 80 Jahre alt, jeder
Zehnte hat bereits das 90. Lebensjahr erreicht. Die Befragten
gaben an, dass rd. 37% der Bewohner einen anerkannten
Pflegegrad haben. Rd. 46 % aller neuen Bewohner sind zudem
zunehmend pflegebediirftig. Es ist also keine Frage mehr:

46,4 % starker pflegebedurftige Menschen

mehr Personen ohne Angehdérige



Das Betreute Seniorenwohnen erlangt eine deutlich héhere
Bedeutung in der bundesweiten Versorgungslandschaft — und
das zunehmend als eine Alternative zu einem stationéren Ver-
sorgungsangebot. Dies begriindet auch das stetig wachsende
Betreuungsangebot mit pflegerischen Wahlleistungen. Aller-
dings stehen Anbieter und Investoren laut der Studie vor einer
groBen Verantwortung: die Gewahrleistung der Versorgungs-
sicherheit, besonders mit einer bedarfsgerechten Versorgung
Demenzerkrankter.

Fazit

Zweifelsohne ist der Bedarf fur eine Weiterentwicklung des
Betreuten Seniorenwohnens vorhanden. Aus der Studie und
anhand der Erfahrungen der BFS Service wird jedoch deutlich,
dass keine pauschalen Aussagen hinsichtlich der regional not-
wendigen Versorgungstiefe moéglich sind. Das Angebot unter-
scheidet sich von Kreis zu Kreis und von Stadt zu Land. Nicht
immer spiegelt die aktuelle Angebotsstruktur den lokalen Ver-
sorgungsbedarf wider. Im Gegenteil: Die Betreuten Senioren-
wohnanlagen sind Uberwiegend vollstéandig ausgelastet, und
in jeder zweiten Wohnanlage bestehen Wartezeiten von min-
destens einem Jahr. Eins ist klar: Es sind unterschiedliche Kon-
zepte erforderlich. Ob diese umgesetzt werden kénnen, hangt
von der Bereitschaft der Investoren und von der Verfligbarkeit
von Fachkraften in der Region ab.

Anbietern und Investoren ist zu empfehlen, nicht nur das am-
bulante Angebot vor Ortim Blick zu haben. Eine konzeptionelle
Neuausrichtung oder Anpassung bedarf einer vollstandigen
Betrachtung der lokalen Versorgungslandschaft. Hier ist die
BFS Service mit ihrem Bedarfsberechnungsmodell zum Be-
treuten Wohnen Vorreiter und trifft mit ihrer segmenttber-

BETREUTES WOHNEN
IST EINE ALTERNATIVE
ZUM PFLEGEHEIM

50,5% Nein
49,5% Ja

greifenden Sozialmarktanalyse individuelle und passgenaue
Aussagen Uber Angebot und Nachfrage in einer bestimmten
Region.

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie flieRen in das Bedarfs-
berechnungsmodell zum Betreuten Wohnen der BFS Service
ein und prazisieren dieses valide Tool nochmals. So werden die
Erkenntnisse der Studie auch im Rahmen der Sozialmarkt-
analysen berucksichtigt, die fur Investitionen im ambulanten
und stationaren Bereich gleichermal3en eine valide Entschei-
dungsgrundlage bieten.

Studie
Betreutes Seniorenwohnen

Eine umfangreiche Dokumentation der Studien-
ergebnisse wird in Kiirze in Buchform veréffent-
licht.

Ausgewahlte Studienergebnisse stehen online
zum Download bereit:
www.bfs-service.de
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Leiterin Kompetenzzentrum Sozialwirtschaft
BFS Service GmbH

Telefon 0221 97356-474
b.klemm@sozialbank.de
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