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GBvV Gemeinnutzige Bauvereinigung

KWP Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnh&auser
MRG Mietrechtsgesetz

Mz Mikrozensus

OF Objektforderung

RL Richtlinie

SF Subjektférderung

St.at Statistik Austria

USt. Umsatzsteuer

VGR Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung

VPI Verbraucherpreisindex

WBF Wohnbauférderung

WBH Wohnbeihilfe

WGG Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz

WWPG Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetz

ZMR Zentrales Melderegister

Es wird in diesem Bericht weitestgehend gendergerecht und barrierefrei formuliert. Der guten Lesbar-
keit halber wird aber darauf verzichtet, jede mannliche Form mit Binnen-,|“ zu neutralisieren.



HAUPTERGEBNISSE

= ,Junge” Seniorlnnen und Hochbetagte sind zwei verschiedene Welten

Die Zielgruppe ,3. Lebensabschnitt* sind Menschen nach ihrem Ausstieg aus dem Erwerbsleben bis in
ihre spaten 70er, der ,4. Lebensabschnitt” bezeichnet die Hochbetagten ab etwa 80 Jahren. Die beiden
Gruppen unterscheiden sich grundlegend hinsichtlich ihrer Wirtschaftskraft, des Pflegebedarfs, der Wohn-
mobilitat etc., und erfordern ganz unterschiedliche Konzepte bei Wohnen, Betreuung und Pflege. In den
kommenden Jahren wird in Wien vor allem die Gruppe der ,jungen® Seniorlnnen wachsen, in den 2030er
Jahren dann eher die Gruppe der Hochbetagten. Fir den 4. Lebensabschnitt stehen in Wien umfang-
reiche und qualitativ hochwertige Angebote zur Verfiigung. Fir die ,jungen® Seniorlnnen wurden dem-
gegenuber in der Vergangenheit zu wenige zielgruppenspezifische Angebote geschaffen.

=» Betreutes Seniorenwohnen als Angebot zwischen Verbleib zu Hause
und Pflegeheim

Betreutes Wohnen vereint die ,Hardware® einer barrierefreien Wohnung mit der ,,Software® einer sozialen
Grundversorgung. Es scheint eine ideale Losung fur altere Menschen ohne oder mit geringem Pflege-
bedarf zu sein, fur all jene, denen der Verbleib in der angestammten Wohnung beschwerlich geworden
ist, der Eintritt in ein Pflegeheim aber noch nicht gerechtfertigt scheint. Doch zeigen bestehende Modelle
konzeptionelle Schwachen, die der Verbreitung des Betreuten Wohnens bislang entgegengestanden
sind. Haufig richten sich die Angebote an Hochbetagte mit vorrangig pflegerischen Ansatzen. Damit kann
man aber mitten im Leben stehende ,junge” Senioren kaum locken.

=» Erfolgreiche Modelle in den Bundeslandern

In fast allen Bundeslandern — auR3er Wien — ist Betreutes Wohnen in der Wohnbauférderung verankert.
Dabei hat sich eine groRe Bandbreite an Modellen und Bezeichnungen herausgebildet. Die meisten
Modelle sind auf gemeinnitzige Bauvereinigungen ausgerichtet, in einzelnen Landern auch auf gewerb-
liche Anbieter. Haufig wird Betreutes Wohnen in eigenstandigen Gebauden forciert, in mehreren
Landern demgegeniber Modelle, bei dem Betreute Wohnungen in den geférderten RegelgeschofRbau
eingestreut sind. In den meisten Bundeslandern ist Betreutes Wohnen durch Festlegungen zur Hard-
ware (baubezogen) und zur Software (Dienstleistungen) definiert, in Vorarlberg nur Uber die Grundbe-
treuung, wahrend die baulichen Anforderungen an Betreute Wohnungen von allen geférderten Woh-
nungen zu erfillen sind. Dort kann also jede kleinere Wohnung zu einer Betreuten werden und umge-
kehrt. Dieser Ansatz wird als beispielgebend aufgefasst.

=» Betreutes Wohnen im Wiener geforderten Wohnbau

Betreutes Wohnen ist in der Wohnbauférderung des Landes bislang nicht verankert. Einen moderaten
Schub erfuhr das Modell mit Einfiihrung der vierten Sule ,Soziales“ (neben ,Architektur®, ,Okologie*
und ,Okonomie*) bei der Beurteilung von Bautragerwettbewerben und im Grundstlicksbeirat 2009. Seit-
dem der Fonds Soziales Wien (FSW) Forderungen fir Senioren-Wohngemeinschaften und Garconnieren-
Verbiinde fiir Vollbetreutes Wohnen zur Verflgung stellt, haben mehrere gemeinnitzige und gewerbliche
Bautrager derartige Nutzungen in ihre grof3volumigen Bauten integriert. Darliber hinaus bestehen einige
Betreute Wohnanlagen mit Heimférderung. Insgesamt wird der Bestand an geférderten Betreuten Woh-



nungen in Wien auf 500 geschéatzt. Mehrere gemeinnitzige und gewerbliche Bautréager haben auch
derartige Anlagen ohne Férderung errichtet. Ohne die ,Hauser zum Leben* des Kuratoriums Wiener
Pensionisten-Wohnhauser (KWP) wird ein Bestand an Betreuten Seniorenwohnungen von etwa 1.500
geschatzt. Es sind verschiedene Griinde fir die vergleichsweise geringe Verbreitung dieses Modells
identifizierbar. Zweifellos liegt es nicht am mangelnden Bedarf.

Wettbewerb der Sozialdienstleister

Zahlreiche der in Wien tatigen Sozialdienstleister stellen Angebote fir Betreutes Wohnen zur Verfu-
gung. Die wichtigsten sind die Volkshilfe, die Caritas, das Hilfswerk, der Arbeiter Samariterbund, die
Johanniter, das Diakoniewerk und Kolping sowie die kommerziellen Anbieter SeneCura, Fortuna und
das SBZ Sozial- und Begegnungszentrum. Das Grundbetreuungspaket wird typischer Weise pauschal
zu Preisen von € 70-100 angeboten. Bei einem angemessenen Personaleinsatz vor Ort ist das nur bei
einer erheblichen ProjektgroRe oder dem Verkauf zusatzlicher Dienstleistungen kostendeckend.

Neue Ansatze in schwierigem Umfeld

Neue Ansatze des Betreuten Wohnens sind mit vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert: der demo-
graphischen Entwicklung mit starkem Wachstum der Gruppe der ,jungen® Senioren, der baulichen
Barrieren in grof3en Teilen des Wiener Wohnungsbestands, der Ausrichtung bestehender Einrichtungen
v.a. auf Hochbetagte, den klar erkennbaren Grenzen bei der Pflege zu Hause, der Pflege durch Ange-
horige und der 24-Stunden-Pflege und nicht zuletzt dem durchwachsenen Erfolg bisheriger Angebote.

Im Bestand eingestreut oder geclustert

Bestehende Modelle des Betreuten Wohnens sind entweder selbstandige, nur diesem Zweck dienende Bau-
ten, oder die betreuten Einheiten sind in normale GeschoRwohnbauten eingestreut. Beide Ansatze haben
Vor- und Nachteile. Die Vorteile Gberwiegen aber bei eingestreuten Betreuten Wohnungen, v.a. hinsicht-
lich Integration, Kundenakzeptanz, Flexibilitdt der Nutzung und immobilienwirtschaftlicher Nachhaltigkeit.

SMART-Wohnungen zu ,,60+ Komfortwohnungen® weiterentwickeln

Es wird eine Neupositionierung des Betreuten Wohnens mit einem Schwerpunkt bei der Zielgruppe der
.Jungen” Seniorlnnen vorgeschlagen. Die ,60+ Komfortwohnungen® sollen pflegefreundlich und betreut
sein. Dadurch gelten sie mietrechtlich als Seniorenwohnungen, was Eintrittsrechte flir Verwandte in ab-
steigender Linie ausschliel3t und sicherstellt, dass sie dauerhaft zielgruppenorientiert genutzt werden
kénnen. Mit dem SMART-Wohnbau-Programm stehen beste Voraussetzungen zur Verfligung. Mit bau-
lichen Anforderungen, die nur geringfiigig tiber dem bestehenden Standard liegen, sind alle neu errichteten
SMART-Wohnungen der Typen A und B (max. 40 bzw. 55m?) seniorentauglich. Im Zuge der Foérderungs-
vergabe sollten Objekte ausgewiesen werden, die teilweise auf Betreutes Seniorenwohnen auszurichten
sind (gleichermaRen Bautragerwettbewerbe und Grundstucksbeirat). SMART-Wohnungen werden heute
um 7,5 €/m? brutto kalt bei Eigenmitteln des Bewohners von max. 60 €/m? angeboten. Selbst unter Hinzu-
rechnung der Grundbetreuungspauschale sind das deutlich unter € 500 pro Monat fur einen Single-
Haushalt. Das ist fir die GUberwiegende Mehrheit der ,jungen® Senioren ohne weitere Subjekiférderung
leistbar. Fur alle anderen mussen freilich einkommensbezogene Beihilfen zielgenau eingesetzt werden.
Empfohlen wird eine Ausweitung der Wohnbeihilfe oder die Anpassung bestehender FSW-Forderungen.



=» Bauliche Muss-Kriterien

Wenige MalRnahmen Uber den heutigen bau- und férderungsrechtlichen Standard hinaus sind fiir be-
treute Seniorenwohnungen unverzichtbar: innerhalb der Wohnungen sind das ein zusammengelegtes
Bad/WC, bodengleiche Dusche, Wandverstarkung fur den spéateren Einbau von Haltegriffen, weiters
Eingangsturen mit elektronischem Zahlenschloss sowie die schwellenlose Zuganglichkeit von Terrassen/
Loggien und deren moglichst quadratische Form. Flure und Stiegenhéuser sind mit entsprechender
Aufenthaltsqualitét zu dimensionieren und auszugestalten; die schweren Brandschutztiiren missen auto-
matisch gedffnet werden kénnen; Gemeinschaftsraume sind ausreichend grof3 und qualitatsvoll zu ge-
stalten (Teekliche, allgemein zugéngliche Toiletten). Es werden im Eingangsbereich mindestens 2 nut-
zungsneutrale Raume benotigt (Stuitzpunkt Betreuung, Pflegerinnen/Arztinnen-Zimmer). Gemeinschaft-
liche Freiflachen sind inklusiv zu gestalten. Zur wirtschaftlichen Absicherung der sozialen Betreuung
sollen mindestens 25 ,60+ Komfortwohnungen® in rAumlicher N&he vorgesehen werden.

=» Grundbetreuungspaket

Die soziale Grundbetreuung ist auf die Zielgruppe jungerer Senioren abzustimmen. Sie beinhaltet eine
sozialarbeiterisch qualifizierte Betreuungsperson vor Ort. Je mehr Seniorenwohnungen, desto mehr Zeit
steht zur Verfiigung. Bei 40 ,60+ Komfortwohnungen® sollten es 20 Stunden pro Woche sein. Die Be-
treuungsperson steht fir Auskiinfte in allen Lebenslagen zur Verfligung, hilft in Krisensituationen, etwa
nach der Ruckkehr aus dem Spital, vermittelt Gesundheits- und Pflegedienstleistungen, organisiert klei-
nere Events, hilft beim Gemeinschaftsleben im Haus, hilft bei der Bespielung der Gemeinschaftsflachen,
sorgt dafir, ,dass was los ist”, stof3t die Bewohner an, etwas zu unternehmen, unterstitzt die Griindung
von Vereinen, schlichtet Konflikte, hilft bei der sozialen Vernetzung der Bewohner, ist eine Art Aul3en-
stelle der Hausverwaltung und des Asset Managements etc. Es ist die Gratwanderung zu bewaéltigen,
die Menschen nicht zu alt und nicht zu jugendlich anzusprechen. Es ist auch klar zu definieren, wofir
die Betreuungsperson nicht zustéandig ist, insbesondere nicht fir Pflege, Rezeption, technische Dienst-
leistungen und Reinigung.

=» Umfangreiche Vorteile des Modells

Das Betreute ,60+ Komfortwohnen* vereint umfangreiche Vorteile: Um vergleichsweise wenig Geld wird
eine hochwertige Wohnversorgung und Betreuung sichergestellt. Dies tragt zum Lebensstandard der
Senioren bei und schont den 6ffentlichen Haushalt. Ein Umzug vor Pflegebedarf istinsgesamt viel glins-
tiger und weniger negativ belastet als ein spaterer Wohnungswechsel. Die niedrigen Einmalzahlungen
und die mietrechtliche Einstufung als Seniorenwohnung bewirken, dass die Wohnungen nicht durch
Eigentumsbegrindung oder Vertragseintritt jingerer Angehdriger zweckentfremdet werden. Das be-
wahrte SMART-Wohnbau-Programm muss nur geringfiigig weiterentwickelt werden. Seniorenwohnungen
tragen zur sozialen Durchmischung der Quartiere bei.

= FSW und KWP

Der Fonds Soziales Wien (FSW) als zentrale Clearingstelle zwischen pflege- und betreuungsbedurftigen
Kunden und Sozialdienstleistern sowie das Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnh&user (KWP) mit
seinen 30 ,Hausern zum Leben® in fast allen Bezirken sind zweifellos Schlissel-Institutionen bei der
Entwicklung und Implementierung neuer Ansatze des Betreuten Wohnens im Rahmen des geforderten
Wohnbaus.



=» Frauenpolitische Akzente setzen

Wirdiges und wirtschaftlich abgesichertes Altern ist ein frauenpolitisches Thema. Denn der Frauenanteil
an der Bevolkerung steigt mit dem Alter stark an. Grof3e Herausforderungen sind der mit dem Alter eben-
falls stark steigende Anteil an alleinlebenden Seniorinnen und die damit einhergehende Thematik der
Vereinsamung sowie ausgepragte Armutslagen in dieser Gruppe. Als leistbare Wohnalternative mit Be-
treuung konnen die ,60+ Komfortwohnungen® die Lebenslage gerade der jiingeren Seniorinnen wesent-
lich verbessern.

=» Schritte der Implementierung

Nachdem alle Elemente des neuen Zugangs bereits erfolgreich praktiziert werden, sollte die Implemen-
tierung von 60+ Komfortwohnungen® mit wenigen Schritten mdéglich sein. Es ist eine Abstimmung Uber
die Aufgabenverteilung zwischen der Geschéaftsgruppe, der MA 50, dem Wohnfonds, dem FSW und der
Wohnungswirtschaft nétig. Kleinere Adaptionen werden im Wohnbauférderungsrecht und bei Subjektfor-
derung bendtigt. Dann empfiehlt sich die Durchfiihrung eines Pilotprojekts, dessen Evaluierung und
schlieBlich ein breites Ausrollen des neuen Programms.

=» Herausforderung Gemeindebau

Fast 80.000 der uber 200.000 Gemeindebauten werden von Senioren bewohnt. Das sind 38% der
Haushalte (aber aufgrund der sehr viel gréBeren jungen Familienhaushalte nur 24% der Personen).
Gleichzeitig sind gerade 10% der Wohnungen ohne Barrieren zuganglich. Der Handlungsbedarf ist also
grol3. Es spricht viel daflir, auch im Gemeindebau das Konzept ,,60+ Komfortwohnungen® zu implemen-
tieren, indem systematisch alle barrierefreien Kleinwohnungen nur noch mit einer zielgruppenspezifischen
sozialen Grundbetreuung an Senioren und andere korperlich beeintrachtigten Personen vergeben werden.
Durch die Bereitstellung von Betreuungsdienstleistungen kénnen nicht nur die Bewohner zielgerichtet
unterstitzt werden. Es kdnnen damit auch Eintrittsrechte von Verwandten in absteigender Linie unter-
bunden und die wenigen barrierefreien Gemeindewohnungen dauerhaft der Zielgruppe zur Verfliigung
gestellt werden. Gleichzeitig sollten in groRem Umfang barrierefreimachende Sanierungen angegangen
werden. Daflir wird es wohl notig sein, bestehende Férderungen anzupassen.



ENGLISH SUMMARY

= “Young” seniors and very old people are two different worlds

There is no generally accepted English terminology: In this study, the “young” seniors are people after
they have left working life until their late 70s, the term “old” seniors refers to people from around 80
years of age. The two groups differ fundamentally in terms of their economic power, the need for care,
mobility, etc., and require very different concepts for housing, care and nursing. In Vienna particularly
the group of “young” seniors will grow in the coming years, but in the 2030s it will be the “old” seniors.
For this population group, extensive and high-quality services are available in Vienna. In contrast, group-
specific services are still lacking for the “young” seniors.

=» Assisted living as option between staying-at-home and a nursing home

Assisted living for elderly people (in according European standards, the term “sheltered housing” is
applied) combines the "hardware" of a barrier-free apartment with the "software" of basic social care. It
seems to be an ideal solution for seniors with little or no need for care, i.e., for all those who have found
it difficult to remain in their home but who do not (yet) feel the need of entering a nursing home. Existing
models show conceptual weaknesses that have so far prevented the spread of assisted living. The
available options are often targeted to “old” seniors with primarily a nursing approach. But they can
hardly attract “young” seniors who are vital and agile.

=» Successful approaches in the “Lander”

In almost all of the nine Austrian regions (“Lander”) — except Vienna — assisted living is established in
the regional housing subsidy schemes. A wide range of models and approaches has emerged. Most
models are aimed at LPHASs (limited-profit housing associations), and in some regions, also at commer-
cial providers. Assisted living is often promoted in stand-alone buildings, while in several regions there
are models in which assisted living units are mixed into the standard subsidized multi-apartment build-
ings. In most regions, assisted living is defined in reference to “hardware” (construction-related) and
“software” (services), in Vorarlberg only by requirements on basic assistance, while the construction-
related demands on assisted living must be met by all subsidized housing. So, every subsidized apart-
ment in that region can become an assisted unit and change back. This approach is seen as exemplary.

=» Assisted living in subsidized housing in Vienna

Assisted living has not yet been established in the Viennese housing subsidy scheme. The concept
received a moderate boost with the introduction of the fourth pillar in housing subsidy evaluation (hous-
ing developers’ competitions and Land Advisory Board), i.e., “Social” (alongside “Architecture”,
“Ecology” and “Economy”). Since then, the Vienna Social Fund (FSW) provides subsidies for “senior
shared apartments” and nursed studio apartments (“Garconnieren-Verbund”) for fully assisted living.
Several limited-profit and commercial property developers have integrated such units into their housing
estates. In addition, there are some assisted living units within the “residential home” subsidy scheme.
In total, the stock of subsidized assisted living units in Vienna is estimated at 500. Several limited-profit
and commercial developers have also built such units without subsidies. Excluding supply from the mu-
nicipal entity for retirement and nursery homes (KWP, “Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnhé&user),



the available stock of assisted living apartments for seniors is estimated at around 1,500. Various rea-
sons for the comparatively low spread of this model can be identified. It is undoubtedly not due to a lack
of demand.

Competition of social service providers

Many of the social service providers active in Vienna offer services of assisted living. The most important
are Volkshilfe, Caritas, Hilfswerk, Arbeiter Samaritanbund, Johanniter, Diakoniewerk and Kolping, as
well as the commercial providers SeneCura, Fortuna and SBZ Sozial- und Begegnungszentrum. The
basic assistance package is typically offered at a flat rate of € 70-100 per month. Given the necessary
staff on site, this amount only covers costs if project sizes are large and additional care services are
sold to the clients.

New approaches face a difficult environment

New approaches to assisted living are confronted with a variety of challenges: demographic develop-
ment with strong growth in the group of "young" seniors, the structural barriers in large parts of Vienna's
housing stock, the orientation of existing facilities primarily to the “old” seniors, the obvious limits to care
at one’s own home, care by relatives and 24-hour care and finally the mixed track-record of available
services.

Mixed into standard multi-apartment buildings or stand-alone buildings

Existing models of assisted living are either single-use buildings or assisted living units are mixed into
standard multi-apartment residential buildings. Both approaches have advantages and disadvantages.
However, the advantages dominate in the mixed-in-model of assisted living, especially in terms of inte-
gration, customer acceptance, flexibility of use and real estate sustainability.

Enhancement of SMART apartments into “60+ comfort apartments”

We propose a reorientation of assisted living towards a focus on the target group of "young" seniors.
"60+ comfort apartments” should be easy to maintain and offer care services. As a result, they are
considered apartments dedicated to older people in terms of tenancy law, which impedes entry rights
for relatives in descending line and ensures that the units can be used permanently to the advantage of
the target group. The well-established SMART housing program offers favourable preconditions: With
only minor adaptions of the requirements on existing building standards, all newly built SMART apart-
ments of types A and B (max. 40 or 55m?) are suitable for senior costumers. During the subsidy granting
procedure (both, developers’ competitions and Land Advisory Board), objects can be identified that
should in parts be geared towards assisted living for elder people. SMART apartments are currently
being offered for a gross rent of only € 7.5/m?, with tenant capital contributions of max. € 60/m2. Even if
the costs of the basic care package are included, this is well below € 500 per month for a single house-
hold. This is affordable for the vast majority of "young" seniors without further demand-side subsidies.
For all others, of course, targeted income-related subsidies must be applied. We recommend an expan-
sion of housing benefits or the adjustment of existing FSW (Social Fund Vienna) subsidies.
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=» Obligatory structural criteria

A few measures that go beyond today's building and subsidy standards are indispensable for senior
citizens' apartments: inside the apartments, these are a combined bathroom/toilet, floor-level shower,
wall reinforcement for the later installation of handles, entrance doors with electronic combination locks
and barrier-free accessibility of terraces/loggias and their shape, which should be as square as possible.
Corridors and stairwells are to be dimensioned and designed with a high design quality, heavy fire pro-
tection doors should open automatically; Common rooms should be sufficiently large and of high quality
(kitchenette, public toilets). At least two open-use rooms are required in the entrance area (head quarter
“care” and nurses/doctors' room). Common open spaces and green space are to be designed to be
inclusive. At least 25 "60+ comfort apartments” should be clustered in close proximity to ensure the
economic feasibility of providing care services.

=» Basic care package

Basic social care must be tailored to the target group of “young” seniors. It includes a qualified caregiver
with a background of social work on site. The more apartments for seniors, the more time on site should
be factored in. With 40 "60+ comfort apartments” it should be 20 hours per week. The caregiver is
available for providing information in all situations, helps in crisis situations, for example after returning
from the hospital, arranges health and care services, organizes smaller events, helps with community
life in the house, helps with the use of the common areas, makes sure that “something is going on",
encourages the residents to engage in activities, supports the founding of associations, settles conflicts,
helps with social networking of the residents, is a kind of outpost for property and asset management,
etc. At the same time, it must be clearly defined what the employee is not responsible for, in particular
individual care, reception, technical services and cleaning (services which may be arranged).

=» Extensive advantages of the model

The proposed model of "60+ comfort living" combines extensive advantages: For comparatively little
money, high-quality housing and care is ensured. This contributes to a high standard of living of the
elderly and protects the public budget. Moving before the necessity of care is overall much cheaper and
has less of a negative impact than moving house later. The low down payments at the beginning of the
rental period and the tenancy law classification as senior citizens' apartments ensure that the apart-
ments are not misused through the establishment of ownership or the entry into contracts by younger
relatives. The well-established SMART housing program only needs to be adapted in minor areas. Fur-
thermore, apartments for elder people contribute to the social mix in neighborhoods.

= FSW and KWP

The Vienna Social Funds (FSW), as the central clearing house between customers in need of care and
social service providers, as well as the Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnhauser (KWP), with its
30 "houses to live in" in almost all districts, are undoubtedly key institutions in the development and
implementation of new approaches to assisted living as part of subsidized housing.
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=» Enabling a focus on women's politics

Dignified and economically secure aging is a particular issue for women: The proportion of women in
the population increases sharply with age. Great challenges are the proportion of elderly women living
alone, which also increases sharply with age, and the associated issues of loneliness and pronounced
poverty in this group. As an affordable living option with care services, the "60+ comfort apartments"
could significantly improve the living conditions of younger female senior citizens.

= Implementation steps

As all elements of the new approach have already been successfully implemented, the establishment
of "60+ comfort apartments" should be possible in just a few steps. A decision on the distribution of
tasks between the office of the Executive City Councillor for Housing, the municipal department for
housing, the municipal Housing Fund, the FSW and the housing industry is hecessary. Smaller adapta-
tions are required in the housing subsidy law and in the design of housing benefits. As a next step, a
pilot project should be carried out. After its evaluation, the new program could be rolled out on a large
scale.

=» The challenge of municipal housing

Almost 80,000 of the approx. 200,000 municipal housing units are inhabited by senior citizens. That is
38% of all households (but only 24% of all residents due to much larger family households). At the same
time, only 10% of the apartments are accessible without barriers. The need for action is therefore huge.
There is much to be said for implementing the “60+ comfort apartments” concept in municipal housing
too, by systematically allocating all barrier-free small apartments to seniors and other physically handi-
capped people only in combination with a target group-specific basic care package. As a further con-
sequence, relatives in descending line can be prevented from entering into rental contracts and all of
the few barrier-free municipal apartments can be made permanently available to the target group. At the
same time, large-scale barrier-free renovations should be tackled. It will probably be necessary to adjust
existing subsidies for this.
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EINLEITUNG

Wien verfugt Uber eine Vielzahl an Wohn- und Pflegeangeboten fur altere Menschen. So ist die Stadt
auch fur diese Bevolkerungsgruppe eine besonders lebenswerte. Auf der einen Seite stehen Malinahmen
um Wohnungsneubau barrierefrei umzusetzen. Damit wird es flr einen wachsenden Teil der Bevolke-
rung maoglich, auch mit korperlichen Beeintrachtigungen in den eigenen vier Wanden zu bleiben und
den Betreuungsbedarf durch mobile Dienste abzudecken. Doch wird Barrierefreiheitim Allgemeinen nur
im Neubau geboten. Der groR3e innerstadtische Bestand ist nur mit groRem Aufwand barrierefrei umzu-
bauen. Auf der anderen Seite stehen Pflegeheime, bei denen der medizinische Aspekt zunehmend in
den Vordergrund rickt. Sie bieten gute Rahmenbedingungen vor allem fir hochaltrige Menschen mit
starkem Pflegebedarf. Zwischen diesen beiden Polen hat sich das Betreute Wohnen positioniert. Es ver-
eint die ,Hardware" einer barrierefreien Wohnung mit der ,Software* einer sozialen Grundbetreuung.

In einer vereinfachten Betrachtung ist es die ideale Losung fur &ltere Menschen ohne oder mit geringem
Pflegebedarf. Die kleinen Wohnungen ermdglichen selbstandiges Leben und Eigenverantwortlichkeit,
sie sind auch mit kodrperlichen Gebrechen gut handhabbar, das Modell ist fir den Bewohner / die Be-
wohnerin, wie auch fur die 6ffentliche Hand vergleichsweise sehr giinstig. In der praktischen Umsetzung
mischen sich freilich einige Grauttne in dieses Idealbild. Viele altere Menschen wollen nur umziehen,
wenn es in der alten Wohnung ,gar nicht mehr geht‘. Dadurch wird die Nachfrage nach neuen Wohn-
formen flr Senioren leicht liberschatzt. Gravierend ist aber die Heterogenitat der Zielgruppe. ,Junge
Senioren“ nach dem Ausscheiden aus dem Erwerbsleben haben véllig andere Bedlrfnisse, wirtschaft-
liche und betreuerische Voraussetzungen als hochaltrige Menschen. Die beiden Teilgruppen sind nur
sehr schwer unter einen Hut zu bringen.

Vor diesem Hintergrund haben sich in Wien erst zogerlich alternative Wohnformen fir &ltere Menschen
entwickelt. Viele Heime, solche der Stadt und private, sind auf Betreutes Wohnen in selbstandigen Wohn-
einheiten umgesattelt, behielten aber ihren Heimcharakter bei. Im Rahmen der Bautragerwettbewerbe
wurden generationenibergreifende Konzepte entwickelt und umgesetzt. Seit einigen Jahren werden ge-
forderte Seniorenwohngemeinschaften und seit kurzem sogenannte Garconnierenverbiinde fir Betreu-
tes Wohnen realisiert. Einige gemeinnttzige und gewerbliche Bautrdger haben sich des Themas ange-
nommen, meist als Schwerpunktbauten in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Pflegeheimen.

Doch quantitativ fallen diese Angebote noch wenig ins Gewicht. Im Gegensatz zu den meisten anderen
Bundeslandern ist Betreutes Wohnen im gefoérderten Wohnbau in Wien nicht verankert. Neubau und
Bestand an Betreuten Wohnungen ist demgemaf im Landervergleich erst in geringem Umfang vorhan-
den. Angesichts der absehbaren starken Alterung der Bevélkerung spricht viel dafir, in dieser Hinsicht
einen Strategiewechsel zu vollziehen.

Mit der vorliegenden Studie wird der Status Quo von Leben, Wohnen und Pflege von Senioren in Wien zu-
sammengefasst. Es werden bestehende Konzepte des Betreuten Wohnens in ausgewéahlten Bundeslandern
analysiert und auf ihre Anwendbarkeit auf Wien hin geprtift. In einem weiteren Abschnitt werden bestehen-
de Ansatze des Betreuten Wohnens in Wien dokumentiert und Barrieren bei der Umsetzung analysiert.

Der Hauptzweck der vorliegenden Studie ist aber das Aufzeigen neuer Ansatze flr eine maRgebliche
Verbreiterung der Angebote an Betreutem Wohnen in Wien mit Schwerpunkt auf jingere Seniorlnnen.
Besonderes Augenmerk wird auf das seit langem erfolgreiche SMART Wohnbauprogramm der Stadt
gelegt und dessen mogliche Ausweitung auf Betreutes Seniorenwohnen geprift.
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Mit neuen Angeboten fir Wohnen und Betreuung im Alter werden auch frauenpolitische Akzente gesetzt.
Denn mit zunehmendem Alter steigt der Anteil der Frauen in den jeweiligen Altersgruppen. Grol3e Her-
ausforderungen sind der mit dem Alter ebenfalls stark steigende Anteil an alleinlebenden Seniorinnen
und die damit einhergehende Thematik der Vereinsamung sowie ausgepragte Armutslagen. Das im
Rahmen der Studie entwickelte Angebot an ,,60+ Komfortwohnungen® kann gerade bei dieser Ziel-
gruppe Verbesserungen bringen.

Die vorliegende Studie wurde auf Basis der langjahrigen Expertise des IIBW fiir Seniorenwohnen er-
stellt. Besonders sei auf den ,Senioren-Wohnungsmarktbericht* hingewiesen, den das [IBW gemeinsam
mit dem Projektentwickler ,Silver Living* erstellt hat (Silver Living & 1IBW, 2019), sowie auf Projekte fur
den gemeinnitzigen und gewerblichen Wohnungssektor sowie die dffentliche Hand.

Wesentliche Grundlage fiir die Studie waren zahlreiche Interviews mit Vertretern der 6ffentlichen Hand,
der gemeinnutzigen und gewerblichen Wohnungswirtschaft sowie von Sozialdienstleistern (siehe Kapitel

4.1). Der Wohnfonds Wien hat freundlicherweise umfangreiche Daten zu Seniorenwohnen im Rahmen
des geforderten Wohnbaus zur Verfligung gestellt. Ihnen allen gilt mein ausdricklicher Dank!

Fir das IIBW — Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen GmbH

Lk

FH-Doz.Dr. Wolfgang Amann
Geschéftsfuhrer
Juli 2020
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1

SENIOREN IN WIEN

1.1 DIFFERENZIERUNG DER ZIELGRUPPE

Die altere Bevolkerung ist aus wohnungswirtschatftlicher und pflegerischer Sicht sehr inhomogen:

Als ,junge Senioren* kénnen Menschen nach dem Ausstieg aus dem Erwerbsleben und wahrend der
nachfolgenden weitgehend gesunden Lebensjahre umschrieben werden. Der Einfachheit halber kann
die Altersgruppe mit 60 bis 80 Jahren gleichgesetzt werden (aufgrund der Datenverflgbarkeit ist bei
einigen der nachfolgenden Statistiken die untere Grenze bei 65 und die obere bei 75 Jahren), die
Lebensspanne als ,Dritter Lebensabschnitt® bezeichnet. Single- und Paar-Haushalte halten sich noch
etwa die Waage. lhr durchschnittliches Einkommen liegt bei geringerer Haushaltsgréf3e nur knapp unter
dem Durchschnitt aller Haushalte, es steht nicht selten Bar- oder Immobilienvermégen zur Verfligung,
ihr Pflegebedarf ist im Bereich des Bevélkerungsdurchschnitts, die Freizeitorientierung ist hoch, viele
sind bereit und interessiert, noch gréRere Veranderungen anzugehen, etwa einen Wohnungswechsel,
angetrieben beispielsweise von zu grof3en Wohnungen und Hauser nach dem Auszug der Kinder. Et-
was euphemistisch werden sie im Marketing als ,Best-Ager®, ,Greyhoppers® 0.A. bezeichnet.

Der ,Vierte Lebensabschnitt* bezeichnet hochbetagte Menschen. Statistisch vereinfachend kann damit die
Gruppe der Uber-80-Jahrigen bezeichnet werden. Der Pflegebedarf korreliert eng mit dem Alter und steigt
ab 80 Jahren massiv an, ebenso der Anteil an Single-Haushalten. Die Einkommen sind stark unterdurch-
schnittlich. Vor allem bei alteren Frauen finden sich ausgeprégte Armutslagen (Bundeskanzleramt, 2019;
Statistik Austria, 2020). Hochbetagte Menschen sind sehr viel schwerer zu einem Wohnungswechsel zu
bewegen, typischer Weise Uber Vermittlung von Verwandten oder Sozialdienstleistern.

1.2 DEMOGRAPHIE

Die Bevolkerungszahl unter 60 Jahren wachst seit Jahrzehnten 6sterreichweit kaum noch. Es waren in
den 1950er Jahren knapp 6 Millionen und sind heute 6,6 Millionen. Dass Osterreich zu den demogra-
phisch dynamischsten Landern Mitteleuropas z&hlt, geht auf das Konto der Senioren. Sie machten nach
dem Krieg etwa 1 Million aus, erreichten 2013 die 2-Millionen-Marke und werden bereits Mitte der
2020er Jahre 2,5 Millionen ausmachen.

Grafik 1: Bevolkerungsentwicklung Wien
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Quelle: Statistik Austria; St.at Bevolkerungsprognose 11/2019; I1IBW.
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Wien hat demographisch eine wechselvolle Geschichte hinter sich. Vor dem Ersten Weltkrieg zahlte
Wien mit Uber 2 Mio. Einwohnern zu den grof3ten Stadten der Welt. Der nachfolgende Abwartstrend
wurde erst mit dem Fall des Eisernen Vorhangs Ende der 1980er Jahre gestoppt. Seit mittlerweile 30
Jahren wéchst Wien wieder und wird in wenigen Jahren erneut die 2-Millionen-Marke Uberschreiten
(Grafik 1).

Wien war lange Zeit das demographisch élteste der Bundeslander, seit einigen Jahren aber das jingste.
Der Anteil der Uber-60-Jahrigen ist von 28% (1970er Jahre) auf 22% gesunken (1990er Jahre) und
stagniert seither auf diesem niedrigen Niveau. Doch besagen die Bevolkerungsprognosen, dass in 30
Jahren wieder die 28% erreicht sein werden. Noch anschaulicher ist die Entwicklung in Absolutzahlen.
Noch liegt die Zahl der 60+-Einwohner mit etwa 420.000 leicht unter dem Hochstwert der 1970er Jahre,
doch mit stark steigender Tendenz. Bis 2050 steuert Wien auf 600.000 Seniorinnen zu.

In den nachsten Jahren steigt vor allem die Zahl der ,jungen® Seniorlnnen, ab den 2030er Jahren dann —
dem Alterwerden der Babyboom-Generation folgend — v.a. die der Hochbetagten. In Wien wird die Zahl
der Uber-60-Jahrigen in den 2020er Jahren um jahrlich fast 8.000 und in den 2030er Jahren um jahrlich
knapp 5.000 zulegen (Tabelle 2). In den 2020er Jahren betrifft die Zunahme weit Gberwiegend junge
Senioren (jahrlich +5.800), in den 2030er Jahren weit Giberwiegend Hochbetagte (jahrlich fast 4.000).

Mehr als die Halfte der Seniorinnen-Haushalte (Haushaltsreprasentant 65+) sind Singles, weitere tUber
40% leben in Partnerschaft, nur sehr wenige in groReren Familien (Grafik 3). Die Neigung zum Allein-
leben steigt mit dem Alter stark. Bei Menschen in ihren 40ern sind es unter 30%, bei solchen in ihren
60ern knapp 40%, bei solchen in ihren 70ern etwa 50% und bei den Uber-80-Jahrigen mehr als 60%
(Grafik 4). Dies hangt mit dem haufig htheren Alter der Manner in Beziehungen und deren geringerer
Lebenserwartung zusammen, aber auch mit steigenden Trennungsraten.

Das Alleineleben von Mannern und Frauen unterscheidet sich grundlegend (Grafik 5). Bei den Mannern
lebt Uber die gesamte Lebensspanne hinweg eine hartnéckig éahnlich groRe Gruppe von etwa 15% al-
leine. Bei den Frauen hingegen ist das Alleineleben eine Funktion des Alters. Nur 10% der
Dreif3igjahrigen, aber 60% der Achtzigjahrigen schultern ihren Haushalt ohne Partner.

Tabelle 2: Jahrliche Zunahme von Senioren-Altersgruppen

Wien 0O
60-74 J. 75+ J. > 60-74 J. 75+ J. >
@ 2020er 5.800 1.900 7.700 38.400 13.900 52.300
@ 2030er 800 3.900 4.700 -4.500 30.700 26.200
Quelle: Statistik Austria; St.at Bevolkerungsprognose 11/2019; I1IBW.
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Grafik 3:  Senioren-Haushalte nach ihrer GréRRe
Anm.: Haushaltsbetrachtung nach dem Alter des Haushaltsreprasentanten 65+
Quelle: Statistik Austria, [IBW.
Grafik 4:  Beziehungsneigung im Lebenslauf
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Grafik 5:  Singles nach Alter
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1.3 EINKOMMEN

Senioren-Haushalte erlebten im vergangenen Jahrzehnt eine sehr positive Einkommensentwicklung.
Bei einer Gesamtteuerung im 10-Jahres-Abstand (2008-2018) von 19% legten die Haushaltseinkommen
der Uber-60-Jahrigen dsterreichweit um nicht weniger als 45% zu, wahrend der Gesamtdurchschnitt bei
nur 27% lag. Dies ist weniger auf besonders stark steigende Pensionen zurtickzufiihren, sondern v.a.
darauf, dass einkommensstarke Haushalte unten nachrickten, wahrend besonders einkommens-
schwache verstarben. Das durchschnittliche verflighare Haushaltseinkommen von Uber-60-jahrigen
Haushalten lag 2018 mit € 30.800 pro Jahr um 15% unter dem Gesamtdurchschnitt, allerdings bei
durchschnittlich deutlich geringerer Haushaltsgré3e. Freilich bestehen dennoch ausgepragte Armutsla-
gen bei Senioren, gerade auch in Wien (IIBW, 2019, EU-SILC Sonderauswertung; Bundeskanzleramt,
2019; Statistik Austria, 2020).

1.4 WOHNVERSORGUNG

Die Wohnversorgung von Senioren ist qualitativ ahnlich hochwertig wie die der Gesamtbevélkerung,
ebenso deren subjektive Wahrnehmung. Weit tiberdurchschnittlich ist der Wohnflachenkonsum, v.a. in
landlichen und semi-urbanen Regionen. Wahrend Osterreichweit insgesamt auch nicht bescheidene
45m2 Wohnflache pro Person zu Buche stehen, sind es bei alleinstehenden, selbstandig lebenden Seni-
orlnnen nicht weniger als 80mz. Sie leben haufig in Wohnungen und Hausern, die im Zuge der Haushalts-
Biografien Uber die nunmehrigen Anspriiche hinausgehen. Beispielsweise lebt die Hélfte der alleinste-
henden Frauen mit vier und mehr Wohnréaumen. In Wien ist die Wohnflache pro Wohnung bzw. pro
Bewohner aufgrund der wenigen Eigenheime viel geringer als in den anderen Landern.

Bei der Verteilung von Senioren iiber die Bestandssegmente zeigt Wien ein anderes Muster als der Oster-
reich-Durchschnitt (Abbildung 6). Osterreichweit dominiert das Eigenheim mit fast 40%. In den meisten
Bestandssegmenten sind Senioren &hnlich der Gesamtbevolkerung vertreten, deutlich unterdurchschnittlich
nur bei privaten Mietwohnungen, deutlich Gberdurchschnittlich bei ,sonstigen Rechtsverhaltnissen®, das ist
v.a. kostenloses Wohnen bei Verwandten.

Abbildung 6: Haushalte nach Rechtsform (2019, %)
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Quelle: Statistik Austria (Mikrozensus 2019), IIBW
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In Wien sind die drei Bestandssegmente private Miete, Gemeinde und GBV-Miete mit jeweils deutlich Uber
20% dominant. Deutlich Gberdurchschnittlich sind Senioren in Gemeindewohnungen, in Eigentumswoh-
nungen und Eigenheimen vertreten, massiv unterdurchschnittlich in privaten Mietwohnungen.

Sehr viele Seniorlnnen leben in Wohnungen mit Barrieren. Genaue Statistiken fehlen. Doch zeigt die Aus-
wertung des Mikrozensus, dass knapp 60% der Gesamtbevolkerung in vor 1980 gebauten Hausern
wohnen, bei deren Bau Barrierefreiheit noch kein Thema war. Bei Senioren sind es demgegentber 75%.
Im vergleichsweise alten kommunalen Wohnungsbestand in Wien wurde erhoben, dass nicht mehr als 10%
der Wohnungen barrierefrei sind (Interview Girardi-Hoog). Angesichts der grof3en griinderzeitlichen Be-
stande ist fir Wien insgesamt abschatzbar, dass kaum 20% aller Wohnungen barrierefrei zuganglich sind.

1.5 WOHNKOSTENBELASTUNG, WOHNMOBILITAT

Die Wohnkostenbelastung liegt bei Seniorenhaushalten in Miete bei 25% und bei Eigentiimern bei nur
12%, in beiden Fallen ganz ahnlich dem Gesamtdurchschnitt der Bevélkerung. Bei Eigentimern sind
allerdings nur die laufenden Kosten und die Kapitalzinsen, nicht aber die Kapitaltiigung bertcksichtigt.
Diese gilt statistisch nicht als Konsum, sondern als Ansparung. Senioren-Haushalte zahlten 2018 durch-
schnittlich € 514 Monatsmiete (1IBW, 2019; EU-SILC). Es bestehen bei alteren Menschen ausgepréagte
Armutslagen, etwa bei é@lteren Frauen mit Mindestpension. Fir 15% der alleinstehenden alteren Frauen,
aber nur fir 8% der Manner bedeuten die Wohnkosten eine starke Belastung (EU-SILC). Aufgrund des
sehr hohen Mieteranteils ist die Wohnkostenbelastung in Wien héher als in den anderen Bundeslandern.

Die Wohnmobilitat von Senioren steigt zwar, ist aber nach wie vor deutlich unter dem Gesamtdurchschnitt.
Zwei von drei Mieter-Haushalte haben wéahrend des vergangenen Jahrzehnts die Wohnung gewechselt.
Bei den mietenden Single-Seniorlnnen waren es demgegeniiber nur 30% (Statistik Austria Mikrozensus).

1.6 PFLEGE

Die Herausforderungen einer alternden Gesellschaft sind vor allem in zwei Bereichen zu meistern: bei der
Pflege und beim Wohnen. Lange Zeit standen Pflegeheime als Kombination der beiden Bereiche im Vor-
dergrund der Strategien. Doch die enorm hohen Kosten von Heimen haben zu einem Umdenken gefiihrt.
Besonders vielversprechende Ansétze sind Betreutes bzw. betreubares Wohnen sowie Pflege zu Hause.

1.6.1 POLITISCHE STRATEGIEN

Aktuelle Strategien zur Pflege im Alter stellen die Betreuung zu Hause in den Vordergrund. Alternden
Menschen soll erméglicht werden, mdglichst lange in den eigenen vier Wanden zu verbleiben. Die
mangelnde Barrierefreiheit steht dieser Intention freilich entgegen.

Im Februar 2020 stellte Birgermeister Dr. Michael Ludwig seinen Plan vor, eine ,Pflege-Garantie®, also
vermutlich einen Rechtsanspruch auf einen Pflegeplatz, einfiihren zu wollen (https://www.wien.gv.at/politik-
verwaltung/vorhaben-fuer-wien.html).

Aufbauend auf dem Geriatriekonzept 2004 wurde 2016 das Strategiekonzept ,Pflege und Betreuung in
Wien 2030“ vorgelegt (MA 24, 2016). Eckpunkte sind:

= Kein weiterer Ausbau stationérer Pflegeeinrichtungen;

= Ausbau der Angebote im mobilen und teilstationaren Bereich;
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= Sonderkrankenanstalten fiir schwerstkranke Menschen;

= Ausbildung, flexible Arbeitszeitmodelle;

= 2004 hiel3 es ,ambulant vor stationar”, 2016 demgegenuber ,Pravention und Rehabilitation vor Lang-
zeitpflege®;

= Betreutes Wohnen Uber private Trager war bereits beim Geriatriekonzept 2004 verankert (Klicka,
2004), beim Strategiekonzept 2016 wurden allerdings Wohnangebote mit integrierten Pflege- und
Betreuungsleistungen bzw. altersgerechte und alternative Wohnformen in den Vordergrund geriickt.

Die von 2015-2019 fiir Osterreich entwickelte Demenzstrategie ,Gut leben mit Demenz‘ (BMASGK,
2019) wird auch von Wien mitgetragen und lokal implementiert.

1.6.2 WOHNEN IM PFLEGEHEIM

Wohnen im Pflegeheim hat sich gewandelt. War es friiher auch eine Option fir jliingere Senioren, ist
heute die Aufnahme meistens erst ab Pflegestufen 4 méglich. Wien hat eine besondere Situation, zumal
die Stadt schon vor Langem die Uberwiegende Verantwortung fir Wohnen und Pflege im Alter Gber-
nommen hat. Die 30 Hauser des Kuratoriums Wiener Pensionistenheime (KWP) bieten Pflege, aber
auch Betreutes Wohnen flr Senioren mit geringer bis mittlerer Pflegestufe.

Pflegeheime sind weiblich dominiert. Von den 6Osterreichweit rund 69.000 Personen in Pensionisten-
und Pflegeheimen sind 50.000 Frauen. Der Anteil der Frauen und Manner in Heimen steigt mit dem
Alter rasch an. Sind es bei den Unter-60-Jahrigen kaum 0,5% und bei den Siebzigjahrigen unter 3%,
steigt der Anteilswert bei den hochbetagten Mannern auf fast 20% und bei den Frauen auf Uber 30%.
Die mit Abstand stéarksten Gruppen in den Heimen sind 85- bis 95-Jahrige (Statistik Austria, Mikrozensus).

1.6.3 PFLEGEGELDBEZIEHERINNEN

2018 bezogen etwa 86.000 Wienerlnnen Pflegegeld. Das sind im Bundeslandervergleich unterdurch-
schnittliche 4,5% der Bevdlkerung. 72% entfielen auf die fiir Betreutes Wohnen geeigneten Pflegestufen
1-3. Unteren Pflegestufen sind starker als im Osterreichdurchschnitt vertreten (Statistik Austria).

Der Pflegebedarf ist bei jungen Senioren gering. Nur rund 10% von ihnen beziehen Pflegegeld. Richtig
hoch wird der Pflegebedarf bei den Uber-80-Jahrigen, von denen rund 60% Pflegegeld beziehen.

Geschatzte 70% der Pflege wird von Angehérigen erledigt. Zwei Drittel der pflegenden Angehdrigen
sind Frauen, die Hélfte davon ist selbst Uber 55 Jahre alt. Das ist eine bedeutsame Rahmenbedingung.
Denn die Erwerbsquote von Frauen in der Altersgruppe der pflegenden Angehdrigen steigt rasch an. In
einigen Jahren wird Pflege durch Angehdrige bei weitem nicht mehr in dem Ausmald wie heute méglich
sein. Gleichzeitig wéachst die demographisch besonders starke Baby-Boomer-Generation in den Pfle-
gebedarf hinein. Fir diese Entwicklung sind Vorkehrungen zu treffen. Besonders gefordert werden die
mobilen Dienste sein

1.6.4 KOSTEN VON PFLEGE UND BETREUUNG

2017 wurden Osterreichweit fur die sechs im Pflegefondsgesetz definierten Dienstleistungsbereiche der
Lander und Gemeinden in der Langzeitpflege (mobile, teilstationare und stationare Dienste, Kurzzeit-
pflege, alternative Wohnformen, Case- und Caremanagement) brutto € 3,53 Mrd. ausgegeben, wovon
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etwa 44% durch Beitrdgen von Nutzern und unterhaltspflichtigen Personen getragen wurde. Das Pfle-
gegeld machte fir die rund 460.000 Bezieherlnnen rund € 2,61 Mrd. aus (Statistik Austria). Dazu
kommen noch Sachleistungen der Lander (Soziale Dienste). Der offentliche Aufwand fur die Pflege
steigt deutlich stéarker als die Wirtschaftsleistung. Nicht alle, aber ein Grof3teil der Pflegekosten sind
alteren Menschen zuzuordnen. Senioren zuordenbare Beihilfen fir Wohnen (Wohnbeihilfe, Mietzinsbei-
hilfe, Abdeckung von Wohnbedarf in der Mindestsicherung) haben einen sehr viel geringeren
Stellenwert. Wenngleich die verfigbaren Statistiken keine Analyse nach Altersgruppen zulassen, ist ein
Aufwand von dsterreichweit unter € 100 Mio. abschatzbar.

Die Kosten der Pflege- und Betreuungseinrichtungen pro Person unterscheiden sich sehr stark (Oster-
reich-Daten: Grafik 7). Sie liegen bei Heimen bei tiber € 34.000 pro Jahr, beim Betreuten Wohnen
demgegeniber bei etwa € 18.000. Unter Berlcksichtigung der Eigenleistungen von betreuten und unter-
haltspflichtigen Personen ist der Unterschied noch gréRer, indem fur Heime Nettokosten fir die Lander
von Uber € 18.000, fur Betreutes Wohnen demgegeniber nur von etwas Gber € 7.000 verbleiben.

Grafik 7: Kosten von Betreuung und Pflege in unterschiedlichen Dienstleistungsbereichen
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unterhaltspflichtigen Personen; 2017, Alternative Wohnformen 2016.

Quelle: Statistik Austria, [IBW.
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2 BETREUTES WOHNEN: STAND DER DINGE

2.1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Es steht keine Legaldefinition von Betreutem oder betreubarem Wohnen zur Verfigung. Allerdings ist Be-
treutes Wohnen in der ONORM CEN/TS 16118 definiert. Sie beinhaltet bauliche MaRnahmen (Mindest-
groRen, Barrierefreiheit, Gemeinschaftsraume) und Dienstleistungen (pro Wohneinheit %2 h pro Woche
sozialarbeiterische Betreuung, keine pflegerischen Dienstleistungen). Allerdings erfreut sich diese Norm
keiner allzu groRen Verbreitung. Es sind &hnliche Definitionen in der Wohnbauférderung mehrerer
Bundeslander festgeschrieben. ,Barrierefreiheit ist baurechtlich (OIB-Richtlinie 4) und mittels Normen
(ONORM B 1600 und 1601) detailliert geregelt. Auch wohnrechtlich wurde fiir ,Seniorenwohnungen® in
Verbindung mit der ,Bereitstellung einer Grundversorgung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der
Altenhilfe” ein Sonderstatus mit eingeschrénkten Eintrittsrechten eingefuhrt (8 12 Abs 3 MRG).

7.2 BETREUTES, BETREUBARES, VOLLBETREUTES WOHNEN

Haufig wird alternativ zum Betreuten Wohnen der Begriff des ,betreubaren® Wohnens verwendet. Be-
treubar bedeutet barrierefreie Zugéanglichkeit und Nutzbarkeit von Wohnungen. Im gro3volumigen
Neubau (ab drei GeschoRRen) ist Barrierefreiheit mittlerweile verpflichtend und die Wohnungen damit
allesamt ,betreubar”. Die Wohnungen missen nicht auf die speziellen Bedirfnisse von Senioren aus-
gerichtet sein. Auch werden keine betreuerischen Dienstleistungen angeboten. Es gibt viele Angebote
ohne klare Zuordnung zwischen ,betreut und ,betreubar®.

Die Dienstleistungen werden haufig als ,Grundbetreuungspaket” angeboten und gemeinsam mit der
Miete verrechnet. Die zwingende Koppelung von Miet- und Grundbetreuungsvertrag ist rechtlich zul&ssig.
Pflege kann bei Bedarf von Sozialdienstleistern in Anspruch genommen werden.

Bis zur Pflegestufe 3 ist ein Aufenthalt unproblematisch, in vielen Féallen auch eine héhere (ohne Demenz).
Das bedeutet, dass die Mehrzahl der Bewohner bis zur Finalphase im Betreuten Wohnen leben kénnen.
Bewohner mit hoherem Pflegebedarf (etwa ein Drittel) miissen noch einmal in ein Heim umziehen.

In Wien wird ,Betreutes® und ,vollbetreutes Wohnen* haufig synonym verwendet. Es steht fiir Konzepte
mit intensiver Sozialbetreuung und ist keineswegs auf Senioren beschréankt, sondern fokussiert starker
auf korperlich/geistig beeintrachtigte Personen, von Wohnungslosigkeit bedrohte Personen oder Haft-
entlassene. Fir Konzepte, die im Wesentlichen der ONORM CEN/TS 16118 entsprechen, ist der Begriff
.betreubares Wohnen“ gebrauchlich.

Es herrscht also ziemliche Begriffsverwirrung, die fiir die Entwicklung und Durchsetzung eines klar pro-
filierten Produkts ,Betreutes Wohnen“ hinderlich ist (s. Kap. 3.2.1, S. 43).

2.3 BETREUTES WOHNEN IN DER WOHNBAUFORDERUNG DER BUNDESLANDER

Bei der Verbreitung des Konzepts des Betreuten Wohnens auf Landerebene spielte die Wohnbaufor-
derung eine zentrale Rolle. Schon seit den 1990er Jahren ist es in den meisten Landern (nicht in Wien)
als eigene Forderungsschiene verankert. Dabei hat sich eine grof3e Bandbreite an Modellen herausge-
bildet. In manchen Landern werden kleine selbsténdige Bauten forciert (z.B. Burgenland), in anderen be-
treute Einheiten eingestreut in grof3ere Mietwohnbauten (Vorarlberg). In den meisten Landern fokussiert

22



Tabelle 8: Ubersicht Verankerung des Betreuten Wohnens in ausgewéhlten Bundesléndern

NO 00 ST T \%
Begrifflichkeit Begleitetes Wohnen |Altersgerechtes Betreutes Wohnen |Betreutes Wohnen |Betreutes Wohnen
(seit 2019) Wohnen (seit ca. 10 |als Abgrenzung von |ersetzt zusehends

Jahren), betreubar-
es Wohnen
(altes System)

Betreubarem Woh-
nen

Betreubares Woh-
nen

Rechtsgrundlagen

8§30 Abs. 1 Z3 NO
Wohnungsforde-
rungsrichtline 2019

§8 2-5; 9 00O Neu-
bauférderungs-
Verordnung 2019

Richtlinie Betreutes
Wohnen der FA Ge-
sundheit und Pflege-
management (seit
2019); dazu techni-
sches Merkblatt der
FA Energie und
Wohnbau; § 7a DV
zu WBF Gesetz ‘93

Neue Richtlinie Be-
treutes Wohnen
Abteilung Soziales
(30.4.2019); WBF
Richtlinie § 8.5

Neubauférderungs-
richtlinie 2020/21 fir
den offentlichen
Wohnbau, 85 Abs. 9

Anforderungen Verpflichtetes Grund-{Im neuen System  |Grundversorgung |Grundleistungen in |Verpfl. Grundbetreu-
,Software* betreuungspaket Altersgerechtes Fordervertrag zw.  |RL BW Soziales de- {ungsvertrag oder
(Organisation der  |Wohnen kein ver-  |Land und Gemeinde/|finiert: 3 Varianten: >|Leistungsvereinba-
Betreuung durch pflichtendes Grund- |Sozialhilfeverband; (18 h fiir 6 Pers.: rung Uber ambulante
Gemeinde nach service: Friher: An- |Kostenteilung: €400, 9 h: € 200; |Betreuung (mind. 1x
Vergaben des Lan- |sprechsperson und |40% Gemeinde, Sonderregelung fiir |wochentlich aufsu-
des NO), zusétzlich |Rufhilfe; Zusatzleis- [60% Land Innsbruck und versch.|chende Betreuung,
Wabhlleistungen tungen ankaufbar Einrichtungen tagsuber Rufhilfe)
Anforderungen Barrierefreies Ge- |Wie bei Miet(kauf)- |Zahlreiche, s. Tech- |Mind. 4 Wohneinhei-|Barrierefreie, eigen-
,Hardware“ béaude; Gemein- wohnungen, aber  |nisches Merkblatt, |ten; von Tragern standige Wohnungen

schaftsraum, Woh-
nungsgrélRen 45-
65m?, Notrufsystem,
u.a., s. Richtlinie

mit Loggien und
Uberdachten Balko-
nen; im fritheren
System: ca. 50 m?
grofRen Wohnungen,
Gemeinschaftsraum,
zentrale Lage

Gemeinschaftsraum,
mind. 8 Bewohnerln-
nen, u.a.

oder GBV errichtet,
barrierefreier Zu-
gang, behinderten-
gerecht; Richtlinie
der Sozialabteilung
spezifiziert Zusatzli-
ches

Eigene Forder-
schiene in der
Wohnbauférderung

Nein; Begleitetes
Wohnen mit 40
Extra-Punkten

Ja, allerdings sehr
ahnlich Miet(kauf)-
wohnungen

Nein; Betreutes
Wohnen mit héhe-
ren anrechenbaren
Maximalkosten

Nein; Betreubares
Wohnen mit héherer
forderbarer Nutzfla-
che. Seit Juli 2019
neues Fordermodell
fur Dienstleistung
(Sozialabteilung)

Nein; Wie auch
sonst Kredite, zu-
satzlich riickzahl-
bare AZ mdglich

Fordermodell/
Aufschlage

Im Punktesystem,
allerdings zielgrup-
penspezifische
Forderungen tber
100 Punkte: Beglei-
tetes Wohnen: 40
Punkte, wenn be-
stimmte Elemente
realisiert sind

Glnstigere Dar-
lehenskonditionen
und langere Lauf-
zeit; niedrigere Be-
lastungsobergrenze

2.100 statt € 1.900
€/m? anerkannter
Nutzflache; Forde-
rung als Zuschusse
zu Kapitalmarktdar-
lehen

Erforderliche Flachen
fur Aufenthaltsraum,
Pflegebad, allgemein
zugangliche Toilette
mitgefordert; Forde-
rungskredit als Zu-
schlag zur Foérderung
der Wohnungen
(kein Annuitatenzu-
schuss)

Sétze gleich integra-
tive Wohnungen €
1.100, bei Wohnge-
meinschaften nur €
800; Betreuungs-
raum und Begeg-
nungsflachen als
Nutzflache beriick-
sichtigbar; Kosten f.
Kiichen anerkannt

Objekt- oder

WBF: OF und Wohn-

WBF: OF; Betreuba-

WBF: OF; Wohnun-

WBF: OF; Soziales:

WBF: OF fiir zusatz-

Subjektforderung  |zuschuss decken res Wohnen fur Seni-|terstitzung méglich; |Drei Varianten der |liche Flachen;
(OF / SF) Betreuungsgrund- |oren: sozial gestaf- |Soziales: Hohe des |Normkostensétze, |[Soziales: Forderung
paket teilweise ab |felte Tarife abhangig|Betreuungspakets |Max. Férderhdhe unterschiedlicher
(seit 2020) vom Nettoeinkom- |von Bemessungs- |80%, abhangig von [Dienstleistungen
men grundlage der Be- |Nettoeinkommen meist Uber Sozial-
wohner abhangig fonds (60% Land,
40% Gemeinden)
Auch fiir Gewerb- [Nein Ja Nein Nein Nein

liche Bautrager?

Spezialisierte
Hauser oder
eingestreut in
Regelwohnbau

Integriert im gefor-
derten Wohnbau
(héaufig)

Integriert im gefor-
derten Wohnbau
(héaufig)

Eher spezialisierte
Hauser

Beides; mind. 5 Ein-
heiten, besser in der
Nahe von Heimen
und sozialer Infra-
struktur

Vor allem in integra-
tiven Wohnanlagen
von GBYV, oder inte-
griert oder angeglie-
dert an Pflegeheime

Quelle:

Erhebung 1IBW; Rechtsgrundlagen; Interviews mit Expertinnen in der L&nderverwaltung (s. Kap. 4.1).
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die Forderung auf Gemeinnitzige und Gemeinden. In der Steiermark wird sie personenbezogen aus-
bezahlt und eroffnete dadurch einen Markt fir gewerbliche Anbieter. Wien vertrat demgegentiber bisher
den Standpunkt, dass angesichts dessen, dass alle Neubauten barrierefrei errichtet und flachende-
ckend Sozial- und Pflegedienstleistungen angeboten werden, eine eigenstandige Produktschiene ,Be-
treutes Wohnen* verzichtbar sei. Dennoch begannen einzelne GBV mit der Errichtung Betreuter Wohn-
anlagen und Senioren-Wohngemeinschaften (s. Kap. 2.4, S. 31).

Alle Konzepte des Betreuten Wohnens in den Bundesléandern sehen eine Kombination aus einer alters-
gerechten Wohnsituation (,Hardware®) und Betreuungsleistungen (,Software®) vor. Bei den Anforderun-
gen an die Hardware spielen die Wohnbauférderungsabteilungen die maf3gebliche Rolle, bei der Soft-
ware allerdings die Sozialabteilungen, die haufig Mindestkriterien fur die Grundversorgung vorgeben. In
den Bundeslandern ist aktuell die Sichtweise weit verbreitet, dass Betreutes Wohnen vor allem eine An-
gelegenheit der Organisation der Betreuung ist, d.h. selbst in den Wohnbauférderungsabteilungen wird
die Bedeutung der Software der Konzepte in den Vordergrund gestellt. Diese Tendenz verstarkt sich in
den letzten Jahren, zumal sich die Anforderungen an die Hardware Gber Baurecht und Foérdergesetze
im Neubau so entwickelt haben, dass Barrierefreiheit, kleine und kompakte Grundrisse und ein Min-
destmald an Gemeinschaftsflaichen im geférderten Geschosswohnbau weitgehend zum Standard
geworden sind. Dadurch kann tendenziell Betreutes Wohnen im Grof3teil des geférderten Mehrwoh-
nungsbau untergebracht werden.

Dennoch unterscheiden sich die Zugange in den einzelnen Bundeslandern bei der Wohnbauférderung fur
Betreutes Wohnen vor allem hinsichtlich zusatzlicher Anforderungen, die tGber den ,normalen“ geférderten
Geschossbau hinausgehen, und in moglichen Zusatzférderungen. Tabelle 8 gibt einen Uberblick tiber
die Verankerung des Betreuten Wohnens in fiinf 6sterreichischen Bundeslandern. Im Weiteren wird auf
die Besonderheiten und die neuesten Entwicklungen in diesen Bundeslandern im Detail eingegangen.

2.3.1 NIEDEROSTERREICH

In Niederosterreich wurde das Konzept Betreutes Wohnen 2020 auf neue Beine gestellt. Von der Be-
grifflichkeit ,Betreutes Wohnen“ wurde abgerlickt, um eine Abgrenzung von der ONORM B 1600 zu
ermdglichen. Das bisherige System wird auf zwei Schienen aufgeteilt: Einerseits, mit neuer Begrifflich-
keit, das ,begleitete Wohnen*, insbesondere fir Menschen mit Behinderung und Menschen, die
altersbedingt Einschrankungen in Kauf nehmen missen. Die Wohnbauférderungsrichtlinie 2019 (8§ 30,
Abs. 1 Z 3) gibt vor, welche Voraussetzungen erfillt sein miissen: u.a. barrierefreies Gebaude, mindes-
tens ein Gemeinschaftsraum, Wohnungsgrol3en von 45 bis 65mz2, Notrufsystem und ein verpflichtendes
Grundbetreuungspaket. Die Organisation der Betreuung erfolgt Uber die Gemeinden und wird Uber eh-
renamtliche Tatigkeit oder soziale Einrichtungen erbracht. Werden die Voraussetzungen erfiillt, sieht
die Wohnbauférderung 40 zuséatzliche Punkte in einem 100-Punkte-System vor.

Andererseits wurde 2020 auch eine ,kleinere” Variante eingefiihrt, das barrierefreie Wohnen, das Vo-
raussetzungen hinsichtlich der barrierefreien Bauweise erfilllen muss, aber ohne Gemeinschaftsraum
und ohne verpflichtendes Grundbetreuungspaket verwirklicht wird. Punkte und damit Férderung seitens
der Wohnbauférderung sind entsprechend geringer als beim ,Begleiteten Wohnen*.

Seit 2020 ist auch neu, dass der Wohnzuschuss (Subjektférderung im Rahmen der Wohnbauférderung)

Teile der Kosten des Betreuungspaketes abdeckt. In Abhangigkeit vom zumutbaren Wohnungsaufwand
erhoht sich der Wohnzuschuss um € 30 bis € 50 pro Monat.
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Aktuell gibt es in Niederdsterreich rund 2.700 Wohneinheiten des Betreuten Wohnens (nach dem alten
Konzept, Schatzung Interview Martin Gabath). Die Nachfrage nach dieser Wohnform ist hoch, auch in
kleineren Gemeinden. Die Initiative fir neue Anlagen geht in der Regel von den Gemeinden in enger
Zusammenarbeit mit gemeinnttzigen Bauvereinigungen aus. Seit bereits ca. 10 Jahren prift die Sozi-
alabteilung des Landes, ob die Vorgaben hinsichtlich der Grundbetreuung bei Neubauprojekten erfillt
sind. Ein entsprechender Katalog gibt 13 Mindestanforderungen vor, z.B. mindestens einmal wéchent-
lich personlicher Kontakt, Beratung in allen pflegerelevanten Angelegenheiten, Organisation von
Aktivitdten zur Forderung des Gemeinschaftslebens (Interview Martin Kéhler). Die Vorabpriifung des
Grundbetreuungsvertrages ist Voraussetzung dafiir, dass ein Projekt als ,Begleitetes Wohnen* wohn-
baugefordert wird. Gemeinden und Bautrager sind in der Praxis fur die Organisation der
Grundbetreuung verantwortlich und greifen dabei auf soziale Dienstleister zurlick, aber auch auf ehren-
amtliche Tatigkeit. Das Land will seine vorrausschauende Planung erhéhen und gibt quantitative
Zielvorgaben fir jahrlich neu zu férdernden Einheiten des ,begleiteten Wohnens* vor.

2.3.2 OBEROSTERREICH

In Oberdsterreich werden unterschiedliche Begrifflichkeiten von Betreutem Wohnen, betreubarem und
barrierefreiem Wohnen im Alter verwendet. Das friihere System von ,betreubarem Wohnen®, mit eige-
ner Forderschiene und verpflichtender Grundbetreuung wurde vor ca. 10 Jahren abgeschafft und im
Bereich der Wohnbauforderung durch ,Altersgerechtes Wohnen* ersetzt (§§2-5; 9 O6. Neubauférde-
rungs-Verordnung 2019). Die Verordnung sieht hierbei Altersgerechte Wohnungen als eigene
Forderungskategorie im Mehrgeschossbau neben Miet(kauf)Wohnungen vor. Vorgaben an die Grund-
betreuung sind nicht vorgesehen. Zielsetzung der Anderungen war, das System flexibler zu gestalten:
ohne verpflichtenden Grundbetreuungsvertrag, so dass die Nutzerlnnen Betreuungsleistungen erst
dann in Anspruch nehmen kénnen, wenn sie notwendig werden. Das reduzierte auch die Wohnkosten
(Interview Stefan Schmidinger).

Beim Altersgerechten Wohnen werden 66% der anerkennbaren Gesamtbaukosten geftrdert (bei Miet-
kaufwohnungen Stufe 2 nur maximal 58%). Das Darlehen lauft 46 Jahre (statt 37). Der Zinssatz liegt bei
durchgéangig 1% (statt 25 Jahre lang 1% und danach 2%). Die Annuitat liegt bei 1,5%, die monatliche
Belastungsobergrenze ist mit 4,20 €/m? festgelegt. Aufgrund der glnstigeren Forderkonditionen kénnen
die Mieten fur diese Wohnform gegentiber normalen Mietwohnungen niedriger gehalten werden. Bei Be-
darf besteht die Moglichkeit, um Wohnbeihilfe anzusuchen. Die Forderschiene wird von gemeinnitzigen
Bauvereinigungen in Obersterreich gut angenommen. Jahrlich werden rund 50-100 Einheiten (von ca.
2.200-2.500 jahrlich geférderten Wohneinheiten im Mehrgeschossbau) als Altersgerechte Wohnungen
realisiert (Interview Stefan Schmidinger).

Altersgerechte Wohnungen werden ausschlie3lich von den gemeinnitzigen Bauvereinigungen verge-

ben. Beglnstigt sind Personen, die ohne das Angebot einer Altersgerechten Wohnung méglicherweise

einen Heimplatz in Anspruch nehmen mussten. Das sind im Besonderen:

= Menschen ab einem Alter von 70 Jahren,

= Menschen ab einem Alter von 60 Jahren mit mangelhaftem, nicht altersgerechtem Wohnstandard,

= Menschen mit leichtem bis mittlerem Pflegebedarf (Pflegegeldbezug, Rollstuhlfahrer),

= Menschen mit kdrperlicher Beeintrachtigung,

= Menschen, die Uber Empfehlung der mobilen Dienste aufgrund einer besonderen sozialen Situation
vorgeschlagen werden.
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Von Seiten der Wohnbauférderung gelten die generellen baulichen Vorgaben fir Miet(kauf)wohnungen.
Einziges zusatzliches Kriterium beim Altersgerechten Wohnen ist, dass im Zuge der Errichtung Loggien
und Uberdachte Balkone vorzusehen sind. Weitere Anspriiche finden sich nicht in Verordnung oder Ge-
setz, aber auf der Homepage (https://www.land-oberoesterreich.gv.at/ 118318.htm): Im Mietvertrag ist die
zu vermietende Wohnung als Seniorenwohnung zu bezeichnen und die Bereitstellung einer Grundbetreu-
ung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der Altenhilfe zu vereinbaren. Die Inanspruchnahme des
Sozialen Dienstes der Altenhilfe darf den Mietern allerdings nicht vorgeschrieben werden, auf Wunsch ist
diese aber sofort bereit zu stellen. Im Vergleich zum friheren System des Betreubaren Wohnens gibt es
also jetzt beim Altersgerechten Wohnen keine verpflichtende Betreuungsleistung.

Es existiert in Oberoésterreich einen vergleichsweise grof3er Bestand an geforderten Wohnungen nach
dem alten System des Betreubaren Wohnens (barrierefreies Wohnen im Alter), denn die Laufzeiten der
Forderdarlehen waren mit 36 Jahren sehr lang und eine Verwendung dieser Wohnungen als Betreubare
Wohnungen wéhrend dieses Zeitraums ist verpflichtend (Interview Herwig Pernsteiner). Betreubares
Wohnen ist fir Menschen mit leichtem Hilfe- und Betreuungsbedarf gedacht, die eine behindertenge-
recht gestaltete, individuell moblierte Mietwohnung wiinschen. Die ca. 50m2 grof3en barrierefreien Woh-
nungen verfiigen Uber einen Wohnraum mit Kliche, ein separates Schlafzimmer und ein rollstuhlgerech-
tes Badezimmer mit WC und sind individuell méblierbar. Weitere Vorgaben betrafen die zentrale Lage
und einen Gemeinschaftsraum. Die Grundbetreuung musste die Einrichtung einer Rufhilfe und die Be-
treuung durch eine Ansprechperson beinhalten. Die Ansprechperson wird Uberwiegend von jener Orga-
nisation gestellt, die im Sozialsprengel vom Sozialhilfeverband oder der Statutarstadt vertraglich mit den
Mobilen Diensten beauftragt wurde. Sie ist fir das Grundservice, d.h. fir Beratung und Vermittlung von
weitergehenden Hilfen zusténdig. Fur das Grundservice wird ein monatlicher Betreuungsbeitrag von
typischer Weise € 80 eingehoben. Hat jemand regelmafigen Hilfe- und Betreuungsbedarf, so wird die-
ser durch die jeweiligen Mobilen Dienste, geleistet (Mobile Betreuung und Hilfe, Hauskrankenpflege).
Extra zu zahlen sind Zusatzleistungen, wie z.B. Essen auf Rader, Wascheservice, Einkaufsservice usw.

Die Mobilen Dienste nach dem Od8. Sozialhilfegesetz 1998 und O6. Sozialhilfeverordnung 1998 fallen
in die Zustandigkeit der regionalen Trager Sozialer Hilfe (Sozialhilfeverbdnde und Statutarstadte) und
werden zu 80% aus offentlichen Mitteln finanziert. Der zu leistende Kostenbeitrag ist vom Einkommen
und vom Bezug des Pflegegeldes abhéngig.

Bei den meisten Projekten haben die jeweiligen Gemeinden unter Einbeziehung der Betreuungsorgani-
sation das Vergaberecht fir die Betreubaren Wohnungen. In Linz sind die jeweiligen gemeinnttzigen
Bauvereinigungen daflr zustandig.

2.3.3 STEIERMARK

In der Steiermark gibt es seit Anfang 2019 eine vereinheitlichende Rahmenrichtlinie, ndmlich jene zu
~Betreutem Wohnen fiir Seniorinnen und Senioren®, die von der Fachabteilung Gesundheit und Pflegema-
nagement erarbeitet wurde, um landesweit eine einheitlich strukturierte, qualitativ hochwertige Versorgung
alterer Menschen durch professionelle Betreuungsleistungen zu erreichen. Auf 40 Seiten gibt die Richtlinie
detailgenau die zu erfiillenden Kriterien hinsichtlich Gebaude und Dienstleistungen fir Betreutes Wohnen
vor. Betreutes Wohnen wird als freiwilliges Vertrags-Angebot des Landes Steiermark an Gemeinden und
Sozialhilfeverbande gesehen. Es wird die Férderung der vertraglichen Grundversorgung und in weiterer
Folge eine erhdhten Wohnbauforderung in Aussicht gestellt. In der Richtlinie wird auch auf Verpflichtungen
zur Dokumentation durch die Anbieter, auf Beschwerdemanagement und auf die Kontrollfunktion durch
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die Organe des Landes Steiermark eingegangen. Die Kosten fir die verpflichtenden Grundleistungen, die
den Bewohnerinnen zur Verfligung stehen missen, werden einheitlich festgelegt. Sie kosten hdchstens €
315 pro Monat und sind sozial einkommensbezogen gestaffelt. Fir Miete und Betriebskosten der Woh-
nung kann unter den bestehenden Vorgaben ,Wohnunterstitzung“ gewahrt werden.

Hinsichtlich der Hardware, also der gebaudeseitigen Anforderungen an Betreutes Wohnen, wurde von
der Fachabteilung Energie und Wohnbau ein technisches Merkblatt erarbeitet, um die technischen Vor-
gaben der Richtlinie ,Betreutes Wohnen* detailliert zu erlautern und somit die Richtlinie nicht zu Gber-
frachten. Barrierefreie Bauweise ist verpflichtend, aber das Merkblatt geht auch weit ins Detail: z.B. zu
Besucherparkplatzen, verpflichtendem Gemeinschaftsraum (mind. 30m?), technischen Anforderungen
an Nasszellen usw. In der Praxis werden Neubauvorhaben, die als Betreutes Wohnen realisiert werden,
zuerst von der Fachabteilung Gesundheit und Pflegemanagement hinsichtlich der Dienstleistungsvor-
aussetzungen geprift. Im nachsten Schritt Uberprift die Fachabteilung Energie und Wohnbau die Ein-
haltung der technischen Voraussetzungen mittels eines technischen Gutachtens. Eingebunden sind hier
auch spezialisierte Architektinnen und Sachverstéandige fur behindertengerechtes Bauen (Interview Ro-
bert Jansche). Ein positives technisches Gutachten ermdglicht im néachsten Schritt die Bewilligung der
erhoéhten Kostengrenze in der Berechnung der Wohnbauférderung: So wie in anderen speziellen Bau-
projekten (z.B. energetisch innovative Projekte, Kleinobjekte bis 9 Wohneinheiten, Objekte in
Ortskernen usw.) liegt die Obergrenze der anerkannten Kosten auch bei Betreutem Wohnen bei
€ 2.200/m2 Nutzflachen, im Vergleich zu € 1.900/m2 im reguléaren geforderten Geschosswohnbau (§87a
der Durchfihrungsverordnung zum Stmk. WBF-Gesetz 1993). Gefordert wird durch Forderbeitréage in
Hohe von 3% zu Kapitalmarktdarlehen, sonstigen Fremdmitteln oder Eigenmitteln mit einer Laufzeit von
30 Jahren.

Betreutes Wohnen nach diesem System wird von gemeinniitzigen Bauvereinigungen realisiert, wobei
die Initiative meist von der Gemeinde ausgeht. Aktuell gibt es in der Steiermark rund 680 Wohneinheiten,
die seit 2003 als Betreutes Wohnen geférdert errichtet wurden. Jahrlich kommen allerdings nur wenige
Wohneinheiten dazu, da die Nachfrage eher gering ist (Interview Christina Forenbacher). Eine quantitative
Vorgabe des Landes, wie viele Betreute Wohneinheiten jahrlich geférdert werden sollten, gibt es nicht.

2.3.4 TiROL

In § 8.5 der Wohnbauférderungsrichtlinie wird festgelegt, dass in Mietwohnanlagen, die flr betreubares
Wohnen mit entsprechendem Konzept bestimmt sind, erforderliche Flachen fir Infrastrukturraumlich-
keiten (z.B. Aufenthaltsraume, Pflegebad, allgemein zugangliche Toiletten) bei der Férderung bertick-
sichtigt werden (,Impulsflachen®). Die Férderung fiir diese Flachen entspricht dem Férderungssatz der
Wohnungen. Ein Annuitatenzuschuss wird nicht gewahrt. Abgesehen davon gibt es keine zusatzlichen
Wohnbauférderungsmittel fir Gebdude und Wohnungen. Von Seiten des Landes wird betont, dass mit
GemeinschaftsrAumen und Impulsflachen nicht Ubertrieben werden soll (um die Kosten der Férderung,
aber auch der privaten Zusatzkosten fur diese Flachen gering zu halten). Angeregt werden Betreute
Wohnungen in der Néhe von Heimen, um die dortige soziale Infrastruktur (Gemeinschaftsraume) mit-
nutzen zu kénnen und einen spéateren Ubertritt der Senioren zu erleichtern. Hauptelement des Betreuten
Wohnens ist jedenfalls die Organisation der Betreuungsdienstleistung (Interview Otto Flatscher). Die
Wohnbauférderung wird in kommenden Novellen der eigenen Richtlinien die Bezeichnung Betreutes
Wohnen aus der Sozialabteilung Gibernehmen und den Begriff betreubares Wohnen ersetzen.
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Die Betreuungsdienstleistung wird von der Sozialabteilung gefordert. Seit Juli 2019 gibt es eine Richtlinie
.Betreutes Wohnen“ der Sozialabteilung, die die Voraussetzungen spezifiziert und zusammenfasst, unter-
schiedliche Varianten der Grundversorgung mit entsprechenden Forderkonditionen anbietet und die
Pflichten der Fordernehmer spezifiziert.

Ziel der neuen Richtlinie ist es unter anderem, schon existierende Systeme von Betreutem Wohnen, die
aber Uber das Bundesland unterschiedlich gestaltet waren, in ein System zu tberfiihren. In Zukunft soll
das, was als Betreutes Wohnen bezeichnet wird, den Vorgaben der Richtlinie folgen und dann auch in
diesem Rahmen Wohnbauférderungsmittel in Anspruch nehmen konnen (Interview Katrin Prem
15.4.2020). Andere Formen, die sich nicht an der Richtlinie orientieren und daher keine Férderung der
Sozialabteilung bekommen, kdnnen unter der Bezeichnung betreubares Wohnen oder auch soziales
Wohnen (Innsbruck) weitergefiihrt werden.

Die Betreuten Wohnungen nach der neuen Richtlinie haben ein ,Mascherl®, d.h. sie sind langerfristig fur
die in der Richtlinie definierte pflegebedurftige Bevolkerungsgruppe reserviert und kdnnen nur an diese
vergeben werden (durch die Gemeinden). Dies muss auch dokumentiert werden (,Verlaufberichte®). Nur
so kann sichergestellt werden, dass die vorhandenen betreuten Wohnungen auch langfristig dem erho-
benen Bedarf entsprechen und die Planung passt (Vorgaben des Strukturplans Pflege 2012-2022).

Es zeichnet sich ab, dass die ,grof3e Variante* der Betreuungsférderung wenig nachgefragt wird (Interview
Katrin Prem,). In Zukunft soll die Richtlinie angepasst werden.

2.3.5 VORARLBERG

Vorarlberg war Vorreiter bei der Etablierung des Systems des Betreuten Wohnens, das in der Wohn-
bauforderung relativ flexibel verankert ist und gleichzeitig auf einheitlichen Betreuungsstandards und
Betreuungskonzepten aufbaut, die vom Bereich Soziales erarbeitet wurden. Bei der Erarbeitung von
einheitlichen Betreuungsstandards wurde im Auftrag des Landes eng mit der Forschung zusammenge-
arbeitet (Geser-Engleitner & Jochum, 2008; Geser-Engleitner, 2013), mit der klaren Zielsetzung einer
raschen praktischen Umsetzung und eines klaren Kriterienkatalogs fur die Grundbetreuung.

Die Ausgestaltung der Grundbetreuung steht im Vordergrund. Die Anspriiche der Wohnbauférderung
auf die technischen Details der Wohnung sind relativ flexibel: Die Wohnungen haben kein ,Mascherl®,
d.h. eine Betreute Wohnung ist gleich wie andere geférderte Wohnungen (,integrative Miet- und Kaufan-
wartschaftswohnungen®), namlich barrierefrei und mit Gemeinschaftsraumen. Ob es sich um eine
Betreute Wohnung handelt, hangt von der Dienstleistung der Betreuung ab. Daher kdnnen auch Woh-
nungen, die einmal als Betreute Wohneinheiten eingerichtet wurden, diesen Status verlieren, und
andere Wohnungen im Bestand, die in eine Betreuung nach den Vorgaben aufgenommen werden, zu
einer Betreuten Wohneinheit werden. Folglich ist der aktuelle Stand der Wohneinheiten, die als ,Betreutes
Wohnen* gelten, nicht genau feststellbar, die Gemeinden sollen ihn dokumentieren und aktuell halten.
Es sind momentan geschéatzt ca. 500 Wohneinheiten (Interview Gernot Fontain).

Die Wohnbauforderung (Fordersatze pro Quadratmeter) ist nicht héher oder anders als beim sonstigen
geforderten Wohnbau. Die Neubauférderungsrichtlinie (85, Abs. 9) bestimmt lediglich, dass bei Betreu-
tem Wohnen ein Betreuungsraum und zuséatzliche Begegnungsflachen als Nutzflache forderbar sein
kdnnen, wenn diese notwendig sind. Auch Kiichen kdnnen als Kosten anerkannt werden.
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Die Initiative fur neue Betreute Wohnungen geht in der Regel von der Gemeinde aus. Auf Basis des
lokalen Bedarfs nimmt sie Kontakt zu gemeinniitzigen Bauvereinigungen auf, mit denen ein Baupro-
gramm akkordiert wird, um beim Land fiir Férderung einzureichen. Die Gemeinden bringen haufig auch
das Bauland zu reduzierten Preisen ein, teilweise auch als Baurechte. Die Belegungsrechte liegen in
Vorarlberg zu 100% bei den Gemeinden (s. Wohnungsvergaberechtlinie 2015). Sie nehmen Bewerbun-
gen der Gemeindemitglieder (Hauptwohnsitz, Arbeitsplatz) auf und erfassen sie in Wohnungswerber-
programmen, gereiht nach Dringlichkeit. Die Neubauférderungsrichtlinie gibt vor, dass Projekte Uber
(Pflege-)Wohnheime und Betreute Wohnungen vom Betreiber bereits im Konzeptstadium mit der Abtei-
lung Wohnbauférderung (llld) und der Abteilung Soziales und Integration (IVa) hinsichtlich Bedarf und
Betreuungskonzept abgeklart werden mussen (86 Abs. 2).

Es gibt regelméaRige Sitzungen zwischen Landesverwaltung und Gemeinniitzigen, in denen der Bedarf
und die Forderleistung des laufenden Jahres abgesprochen und kommuniziert wird. Auch die Anzahl
von geplanten Betreuten Wohneinheiten wird hier geklart. Diese bedarfsgerechte Vorinformation und
Planung ist beim Betreuten Wohnen nicht anders als hinsichtlich des regularen geférderten Wohnbaus
(Interview Gernot Fontain).

Haufig werden gemischte Projekte realisiert, z.B. mit 15 Einheiten, bei denen fiinf als Betreute Wohnein-
heiten konzipiert sind, die anderen 10 als ,normale“ geférderte Einheiten. Da beim Betreuten Wohnen
keine besonderen baulichen Anforderungen an Wohnungen und Gebaude bestehen, ist eine spéatere
Vergabe der Betreuten Wohnungen als normale geférderte Wohnungen moglich, sollte sich die Nach-
frage &ndern. Allerdings werden doch Cluster von Betreuten Wohneinheiten geschaffen, um eine
effiziente Betreuung durch den Dienstleister zu ermdglichen.

Betreutes Wohnen in Vorarlberg verfolgt gem. Wohnungsvergaberichtlinie 2015 Abschnitt 6 folgende
grundséatzlichen Strategien:

= Ambulant vor stationar,

= Integration statt Separation,

= Autonomes, selbstbestimmtes und leistbares Wohnen,

= Housing First.

Altere Menschen sind mengenméRig die groRte Zielgruppe des Betreuten Wohnens, ebenso aber auch
Menschen mit psychisch/mentaler Beeintrachtigung und andere, die ins Wohnumfeld integriert werden
sollen. Vorhandenes Haus- und Wohnungseigentum muss binnen drei Jahren aufgegeben werden.

In Vorarlberg gibt es, anders als in anderen Bundeslandern (s. z.B. Steiermark und Tirol weiter oben),
keine Rahmenrichtlinie zu Betreutem Wohnen von Seiten der Abteilung Soziales/Gesundheit. Die For-
derung der Betreuungsdienstleistungen erfolgt in der Regel Uber den Fonds Soziales, der zu 60% vom
Land und zu 40% von den Gemeinden dotiert wird. Zum Mietvertrag ist verpflichtend ein Grundbetreu-
ungsvertrag oder eine Leistungsvereinbarung Uber die ambulante Betreuung abzuschlieRen, welche
zumindest einmal wochentlich eine aufsuchende Betreuung einschliel3t und tagsiber telefonische Er-
reichbarkeit sicherstellt (Interview Andrea Roskosch-Schenker).

Das Vorarlberger Systems zeichnet sich durch folgende Vorteile aus:

= flexible Hardware; die bauliche Vorgaben sind bei allen geférderten Einheiten erflllt;
= klare Definition der Zielgruppe, Vergabe géanzlich tiber die Gemeinden;
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= Integration im allgemeinen geférderten Bereich hinsichtlich vorausschauender Planung (Wohnungs-
werberprogramme der Gemeinde) und Vergabe;

= Vernetzung der Gemeinden: die Wegstrecken in Vorarlberg sind relativ kurz, es ist die Mdglichkeit
gegeben, dass z.B. eine altere Person in einem Eigenheim im Bregenzer Wald eine Betreute Woh-
nung in Dornbirn bekommt.

2.3.6  QUANTITATIVE ABSCHATZUNG

Im gemeinsam von Silver Living und IIBW herausgegebenen ,Marktbericht Senioren-Wohnen 2018/19*
wurde der Bestand an Betreuten Wohneinheiten in Osterreich auf 16.000 geschatzt (im Vergleich zu
69.000 Heimplatzen). Darin nicht enthalten ist allerdings die gro3e Zahl an barrierefreien Wohnungen,
die angesichts flachendeckend verfiigbarer Sozialdienstleistungen ebenfalls gute Eignung fir Wohnen
im Alter haben. Auch die Bauten des Kuratoriums Wiener Pensionisten-Wohnh&user sind nicht bertick-
sichtigt. Viele Projekte sind nicht klar dem einen oder anderen Typ zuzuordnen. Die jahrliche Baulei-
stung Betreuter Wohnungen liegt sterreichweit bei rund 1.500 Einheiten. Das sind rund 4% des ge-
samten grol3volumigen Neubaus.

Einen besonders hohen quantitativen Stellenwert hat Betreutes Wohnen im Burgenland, in Niederos-
terreich, Oberdsterreich und Salzburg, wo jeweils etwa 0,5% des Wohnungsbestands Betreute
Wohnungen sind. Auch in der Steiermark spielt Betreutes Wohnen eine erhebliche Rolle. In Wien wird
ein Bestand von 1.500 Betreuten Wohneinheiten (die Hauser des KWP nicht eingerechnet) und ein
jahrlicher Neubau von kaum mehr als 300 geschatzt.

Tabelle 9: Bundesldnder-Daten zu Senioren und Betreutem Wohnen

B K NO 00 S ST T \Y w

Einwohner 290.000 | 560.000 |1.680.000|1.480.000| 560.000 |1.240.000| 760.000 | 400.000 |1.910.000
60+: 87.000 | 163.000 | 449.000 | 370.000 | 139.000 | 337.000 | 182.000 | 92.000 | 415.000
60+ Anteil an Gesamtbe-
volkerung: 29,5% 29,2% 26,7% 25,0% 25,0% 27,1% 24,0% 23,3% 21,7%
60+ Zunahme bis 2029: 21.000 36.000 | 115.000 | 96.000 34.000 74.000 50.000 26.000 78.000
Schéatzung Neubau Betreu-
tes Wohnen
(Wohneinheiten/Jahr) 80 40 400 100 200 100 150 110 300
Schéatzung Bestand Betreu-
tes Wohnen
(Wohneinheiten) 1.000 400 4.000 4.000 1.500 1.000 1.500 500 1.500
Wohneinheiten in Daten-
bank erfasst 50 120 330 170 1.000 570 450 130 120

Anm.: Keine scharfe Unterscheidung zwischen Betreutem und betreubarem Wohnen mdglich.

Quelle: Silver Living & IIBW (2019): Demographie: St.at, IIBW (2019). Betreutes Wohnen: Schatzungen aufgrund

Informationen von Landerférderungsstellen und Datenbank (2018).

2.3.7 BEWERTUNG

Der demographische Wandel und die Entwicklung des Pflegebedarfs lassen eine dynamische Entwick-
lung des Betreuten Wohnens erwarten. Es bewirkt individuelle Kostenvorteile gegenliber stationéarer
Pflege und vermehrten Komfort gegeniiber normalen Wohn- und Pflegeformen. Betreutes Wohnen ver-
ursacht wesentlich geringere volkswirtschaftliche Kosten als andere Formen der Betreuung im Alter. Es
ist zu erwarten, dass sich die Angebote an Betreutem Wohnen zwischen stadtischem und landlichem
Umfeld differenzieren werden. Im stadtischen Umfeld haben gewerbliche Angebote im mittleren Preis-
segment grol3e Potenziale. Im landlichen Bereich kommen vor allem Kombinationen mit geférdertem
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GeschoRwohnbau zum Tragen. Betreutes Wohnen istim Gegensatz zu Heimen auch als kleine Anlagen
im landlichen Raum umsetzbar. Damit kann es wesentlich zur Belebung von Ortskernen beitragen.

Mehrere Lander sind dabei, bestehende Leistungen des Betreuten Wohnens zu vereinheitlichen und
koharente Systeme, oft unter Federfiihrung der Gesundheits- bzw. Sozialabteilungen, umzusetzen. Es
wird versucht, das Produkt Betreutes Wohnen so zu vereinheitlichen, dass nur Projekte, die zentral
vorgegebene Mindestanfordernissen hinsichtlich Grundbetreuung und technischer Ausstattung erfillen,
die entsprechende Bezeichnung fiihren sollen und durfen. Daftr gibt es Férderungen der Grundbetreu-
ung und meist erh6hte Wohnbauférderungsséatze, teilweise innerhalb einer eigenen Forderschiene. Die
von Austrian Standards erarbeitete ONORM 11618 ,Betreutes Wohnen*, die bereits 2012 erarbeitet
wurde, spielt in der Vereinheitlichung bisher keine tragende Rolle. Verwiesen wird jedoch haufig auf die
ONORM B 1600 zu Barrierefreiem Bauen.

Die Vorteile einer Vereinheitlichung sind zum einen die einheitliche Begrifflichkeit durch Rahmenrichtli-
nien der Sozialabteilungen in enger Zusammenarbeit mit der Wohnbauférderung mit bautechnischen
Vorgaben. Ein solches einheitliches Produkt kann als ,Package” politische Vorgaben zu Baustandards
und Grundbetreuung erfiillen, einheitlich beworben und kommuniziert werden.

Oberdsterreich bestreitet einen Weg entgegen dieser Tendenz: Vor ca. 10 Jahren wurde das System
des betreubaren Wohnens in der Wohnbauférderung abgeschafft und durch ,Altersgerechte” Wohnungen
ersetzt, die eine hohere Férderung bekommen kénnen, aber bei denen kein verpflichtender Betreuungs-
vertrag mit Sozialdienstleistern vorgesehen ist. Es wird die Sicht vertreten, dass Betreuungsleistungen
nicht als Zwangsleistung bereits beim Einzug vorgeben werden, sondern erst auf Wunsch des Bewoh-
ners durch den Bautrager organisiert werden sollen.

In mehreren Landern wird die Kontrolle der entsprechenden Landesstellen ausgeweitet, um sicherzu-
stellen, dass die Mindestanfordernisse in Neubauprojekten erfiillt sind und dass diese auch wahrend
des Betriebes eingehalten werden. Oft sind auch die gemeinniitzigen Bautréager selbst aufgefordert, die
Einhaltung der Vorgaben insbesondere hinsichtlich Wohnungsvergabe und Betreuungsstandards zu
kontrollieren und gegenuiber den Landesstellen zu dokumentieren. Der Neubau von Betreutem Wohnen
ist Uberwiegend gemeinnitzigen Bauvereinigungen Uberantwortet, haufig aufgrund gesetzlicher Vorga-
ben, oft aber auch, weil die Forderung von gewerblichen Bautragern nicht in Anspruch genommen wird.

In mehreren Landern missen Betreute Wohnungen mittlerweile nur noch wenige zuséatzliche Anforde-
rungen erflllen, da Barrierefreiheit im geférderten Wohnbau Standard ist. Um effiziente Betreuungs-
dienstleistungen zu gewahrleisten, wird eine Clusterung Betreuter Wohnungen angezielt. Teilweise wird
die Nahe zu Pflegeheimen oder &hnlichen Einrichtungen angestrebt, deren soziale Infrastruktur auch
den Nutzerlnnen der Betreuten Wohnungen zugutekommen kann.

Bei der Zugénglichkeit von Wohnbeihilfe und Pflegezuschuss besteht vielfach keine Gleichbehandlung
zwischen gemeinnitzigen und gewerblichen Anbietern.

2.4 BETREUTES WOHNEN IN WIEN

Der Bestand an Betreutem Wohnen in Wien ist vergleichsweise gering. Schatzungen des ,Senioren-
marktberichts 2018/19% (Silver Living & IIBW, 2019) gehen von etwa 1.500 Wohneinheiten aus (ohne
KWP-Hauser). Nachdem im Neubau Barrierefreiheit baurechtlich fur alle Wohnungen festgelegt ist,
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wachst der Bestand an ,betreubaren“ Wohnungen rasch an. Es wird das Ziel verfolgt, ,betreubares®
Wohnen quartiersbezogen anzubieten. Obwohl fiir barrierefreimachende MaRnahmen in der Sanierung
ansprechende Férderungen zur Verfligung stehen, besteht ein Ungleichgewicht zwischen Neubauge-
bieten mit zahlreichen ,betreubaren Wohnungen, aber eklatanten Defiziten im dichtverbauten Bestand.

Wien bietet nach Aussage der Seniorenbeauftragten Dr." Susanne Herbek gute Betreuungsangebote fuir
Menschen im 4. Lebensabschnitt (80+), aber unzureichende fir solche im 3. Lebensabschnitt (60-80, In-
terview Herbek). Fur den 4. Lebensabschnitt stehen die 30 Hauser des KWP (s. unten), zahlreiche private
Pflegeheime, Angebote der Pflege zu Hause und wenige Angebote von Betreutem Wohnen und Senioren-
Wohngemeinschaften zur Verfiigung.

Zum besseren Verstandnis von Betreutem Wohnen in Wien werden in den nachfolgenden Abschnitten
zuerst die stadtischen Einrichtungen der Sozialfiirsorge fiir Altere dargestellt. Der Fonds Soziales Wien
(FSW) und das Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnhauser (KWP), aber auch der Wiener Gesund-
heitsverbund (vormals KAV), sind zentrale Akteure bei Wohnen, Betreuung und Pflege Aalterer
Menschen und zweifellos Schliissel-Institutionen bei der Entwicklung neuer Ansatze des Betreuten
Wohnens im Rahmen des geférderten Wohnbaus.

2.4.1 FSW — FoNDs SozIALES WIEN

Sozialdienstleistungen sind in Wien anders als in den Bundeslandern organisiert. Praktisch alle Sozial-
dienstleister — insgesamt tber 170 (s. Kap. 2.5, S. 39) — stehen in einem Vertragsverhaltnis zum FSW.
Der FSW spielt damit eine zentrale Rolle bei der Finanzierung und Steuerung von Sozialdienstleistungen
in Wien. Er tritt als Konnex zwischen Kunden und Sozialdienstleistern auf. Die Férderungen werden nicht
an die beginstigten Personen, sondern direkt an die Sozialdienstleister ausgezahit. Im Vordergrund stehen
Pflege, Behindertenhilfe, Wohnungslosenhilfe und Flichtlingshilfe. Betreutes Seniorenwohnen im land-
l[aufigen Sinn (aulRer Betreute Wohngemeinschaften) ist derzeit nicht Gegenstand von FSW-Foérderungen.

Folgende FSW-Foérderungen sind hervorzuheben:

= Pflegegeld (abhangig von der Pflegestufe) und ergdnzende Behindertenhilfe (u.a. fir teil- und voll-
betreutes Wohnen; einkommensbezogen);

= Pflege und Betreuung zu Hause/Tagesbetreuung: Hauskrankenpflege, Besuchsdienst, Essen auf
Radern, Kurzzeitpflege, Tageszentren etc. (einkommens- und personenstandsbezogen);

= Wohnen und Pflege in einem der Wohn- und Pflegehauser der Stadt (KWP s. nachfolgendes Kapitel,
einkommensbezogen);

= Wohnungslosenhilfe, u.a. fir Sozial Betreutes Wohnen;

= Basispaket fur betreute Seniorlnnen-Wohngemeinschaften (seit Herbst 2019, einkommensbezogen,
www.fsw.at/p/seniorinnen-wohngemeinschaften-basispaket): Die Leistungen entsprechen im We-
sentlichen jenem des Betreuten Wohnens. Die Miete wird nicht gefordert. In der praktischen Um-
setzung kommt es dzt. noch zu Schwierigkeiten (s. Kap. 3.2.8, S. 48);

= Garconnieren-Verbunde fur vollbetreutes Wohnen.

Zum FSW gehoren mehrere operative Dienstleister mit Beriihrungspunkten zum Betreuten Wohnen,
insbesondere die Obdach Wien gemeinnitzige GmbH (ODW) und die Wiener Pflege- und Betreuungs-
dienste GmbH (WPB). Auch die Wohnungslosenhilfe in der Wohnplattform Wien geh6rt zum FSW (Inter-
view Hanschitz).
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2.4.2 KWP — KURATORIUM WIENER PENSIONISTEN-WOHNHAUSER

Das KWP betreibt 30 Seniorenwohn- und -pflegehauser fir rund 9.000 Bewohner in fast allen Bezirken
Wiens sowie diverse Pensionistenklubs. Es werden Kleinwohnungen mit eigener Nasszelle, jedoch
ohne eigene Kiiche angeboten; Mahlzeiten sind Teil des Angebots. Die Einzelwohnungen mit Schlaf-
nische haben typischer Weise 32mz2, die Wohnungen fir Paare mit eigenem Schlafraum ca. 50mz2. Nur
ein Teil der Wohnungen verfugt Uber barrierefreie Badezimmer und Balkone. Die Hauser verfiigen tber
Rezeption, Kiosk, Gemeinschaftsflachen und z.T. Wellness-Angebote. Die Hauser haben aufgrund der
meist seriell wirkenden Fassaden gestalterisch Heim-Charakter.

Fraher war der Hauptzweck, alteren Menschen aus dem nicht barrierefreien Wohnungsbestand eine
Wohn- und Pflegealternative inkl. Verkdstigung und sozialer Betreuung anzubieten. Heute steht dem-
gegenuber die Pflege im Vordergrund. Es wurden zwar nicht alle KWP-Hauser in Pflegeheime umge-
wandelt, aber alle haben zumindest Pflegeabteilungen, wodurch sichergestellt ist, dass Bewohner auch
bei starkerem Pflegebedarf vor Ort bleiben kénnen. Der Zugang ist ,aktive alltagsnormale und individuelle
Betreuung von Bewohnern mit jeglichem Pflegebedarf bis zur hohen Demenz® (Interview Graumann).

Es werden 3 Leistungspakete angeboten:

a) Unterstitztes Wohnen flir Bewohner ohne Pflegestufe (meist aus nicht barrierefreien Wohnungen),
b) Betreutes Wohnen fir Klienten mit Pflegestufe und

c) stationédre Pflege fir Menschen mit 24h-Pflegebedarf.

Das Grundbetreuungspaket inkludiert u.a. Reinigung und Instandhaltung der Wohnung, 5 Mahlzeiten pro
Tag, Hygieneartikel, Case- und Care-Management, die Vermittlung von Pflegedienstleistungen, 24h-Be-
reitschaftsdienst, eine Rezeption, Freizeitangebote etc.

Der typische Nachfrager nach einer KWP-Wohnung ist damit konfrontiert, in seiner bisherigen Woh-
numgebung nicht mehr zurecht zu kommen und Unterstiitzung zu bendétigen. Der Bedarf an Betreuungs-
und/oder Pflegediensten wird in der Folge durch den FSW festgestellt. Dadurch richtet sich das Angebot
v.a. an Haushalte im 4. Lebensabschnitt. Nur fir einzelne KWP-Heime in Griin- oder zentraler Lage be-
stehen Wartezeiten. Die 2019 gegebene Minderauslastung war demographisch bedingt und ist mittler-
weile beendet.

Unterstltztes Wohnen ohne Pflege kostet dzt. (2020) € 60,63 pro Tag, das sind ca. € 1.840 pro Monat
(brutto inkl. Verpflegung), Betreutes Wohnen je nach Pflegestufe zwischen € 66,44 und 142,13 pro Tag
(€ 2.000-4.300 pro Monat). Diese Kosten werden vom FSW einkommensbezogen geférdert. Die Kosten
sind vom Kunden im Ausmalf3 von dessen/deren laufenden Einkiinften (Pension und Pflegegeld) mit Aus-
nahme von 20% ,Taschengeld® zu tragen.

Der KWP bietet auch Dienstleistungen fir Wohn- und Betreuungskonzepte der Immobilienwirtschaft an.

2.4.3 PRIVATE WOHN- UND PFLEGEHEIME

Neben den KWP-,Hausern zum Leben“ betreiben mehrere gemeinniitzige und kommerzielle Sozial-
dienstleister Wohn- und Pflegeheime flir Senioren, z.B. Kolping, das Diakoniewerk, Caritas, SeneCura,
Fortuna. Wirtschaftlich fiihrbar sind solche Heime nur mit Férderung durch den FSW, wodurch diesem
weitgehende Kontrolle tiber die Entwicklung des Angebots zukommt. Seit Aufhebung des Pflegeregres-
ses 2018 spielen ,Selbstzahler, also Bewohner, die die Kosten zur Ganze selbst tragen, eine stark
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sinkende Rolle. Einzelne Versuche mit ungeférderten Angeboten im hochpreisigen Segment (Senioren-
residenz ,Das Hamerling® in 1080 Wien) waren mafig erfolgreich.

Pflegeheime bedienen eine ausgesprochen hochaltrige und stark pflegebediirftige Klientel. Beispiels-
weise ist in den Kolping-Heimen der durchschnittliche Bewohner 87 Jahre (!) alt und hat die Pflegestufe
4,6. Frauen Uberwiegen bei weitem. Die Sterblichkeit ist stark gestiegen. In einem Heim mit 210 Be-
wohnern sterben jahrlich durchschnittlich 70 Bewohner. Der Umgang mit dem allgegenwaértigen Tod ist
fur die Mitarbeiter, aber auch fir die raumliche Organisation in den Hausern eine grof3e Herausforde-
rung. Palliativpflege im letzten Lebensabschnitt gewinnt stark an Bedeutung. Die Verstorbenen missen
bis zur sog. ,Leichenbeschau® in ihren Zimmern bleiben. Danach werden sie fir wenige Tage in einen
Verabschiedungsraum gebracht. Die Abholung fiir die Bestattung erfolgt nicht tiber den Haupteingang,
sondern durch die Tiefgarage. Die Bewohner werden hauptsachlich von Krankenhausern zugewiesen,
wo in den letzten Jahren aus wirtschaftlichen Griinden die durchschnittliche Aufenthaltsdauer rapide
gesunken ist (Interview Mandl, Interview Schwegl).

Die Fuhrung eines Pflegeheims ist im Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetz (WWPG, LGBI 15/2005)
geregelt. Die Anwendbarkeit dieses Gesetzes verursacht allenthalben Schwierigkeiten bei der Umset-
zung neuer Modelle des Betreuten Wohnens (s. Kap. 3.2.9, S. 49).

2.4.4 BETREUTES WOHNEN IM GEFORDERTEN WOHNBAU

Entwicklung von Seniorenwohnen im geférderten Wohnbau

Betreutes Wohnen ist in der Wohnbauférderung des Landes bislang nicht verankert. Einen moderaten
Schub erfuhr das Modell mit Einfiihrung der vierten Saule ,Soziales“ (neben ,Architektur®, ,Okologie*
und ,Okonomie*) bei der Beurteilung von Bautragerwettbewerben und im Grundstiicksbeirat 2009 (Re-
ven-Holzmann, 2019). Dies war ein Ausldser fur eine deutliche Zunahme von seniorenspezifischen
Elementen in Wettbewerbsbeitragen. Davor sind zwar zahlreiche Projektbeurteilungen mit seniorenspezi-
fischen Schwerpunkten dokumentiert, aber nur wenige mit diesbeziiglich gewidmeten Wohneinheiten.
2015 wurden mehrere Bautragerwettbewerbe unter dem Motto ,Generationenwohnen® durchgefiihrt,
die auch Lésungen zu Seniorenwohnen, meist ,betreubare” Modelle, brachten. Seitdem der FSW For-
derungen fir Senioren-Wohngemeinschaften und Garconnieren-Verbiinde fiir Vollbetreutes Wohnen zur
Verfiigung stellt, haben mehrere gemeinniitzige und gewerbliche Bautrager derartige Nutzungen in ihre
grolRvolumigen Bauten integriert (s. unten).

Quantitative Abschétzung

Der Wohnfonds Wien hat fiir das gegenstandliche Forschungsprojekt Daten und Informationen zum ge-
forderten Wohnbau in Wien seit 1994 zur Verfiigung gestellt, die entsprechend ausgewertet wurden. Seit
Mitte der 1990er Jahre wurden insgesamt etwa 150.000 GescholRwohnungen gefordert errichtet. Bei
rund einem Zehntel der Projekte gab es einen inhaltlichen Bezug zu Generationenwohnen (die barriere-
freie Errichtung ist freilich baurechtlich seit den frihen 2000er Jahren verpflichtend). Als Betreutes
Senioren-Wohnen konnten demgegeniber nur etwas tiber 500 Wohneinheiten identifiziert werden. Das
sind 0,3% des geforderten Neubaus. Allerdings ist die Abgrenzung von Betreutem Senioren-Wohnen
zu anderen Wohnformen mit Betreuungsschwerpunkt oft uneindeutig. Einen Schwerpunkt hatten sie um
das Jahr 2015, als ,Generationen-Wohnen“ Thema mehrerer Bautragerwettbewerbe war. Eigens aus-
gewertete Daten des Dienstleisters ,Bosak und die Woélfe Immobilienmarketing” kommen zu ahnlichen
Ergebnissen (Interview Bosak). Betreutes Senioren-Wohnen hat in Wien jedenfalls einen im Bundes-
landervergleich bisher eher bescheidenen Stellenwert.
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Betreutes Wohnen mit Heimférderung

Etliche Projekte des Betreuten Wohnens nahmen Heimférderung in Anspruch. Beliebt ist diese Forde-
rungsschiene v.a. bei partizipativen Projekten. Vorteile des Rechtsstatus ,Heim* sind gréRere Flexibilitat
bei der Vermietung, die Ermdglichung von All-In-Mieten, der Entfall von Grundkostenobergrenzen und
der Entfall von Einkommensobergrenzen. Allerdings besteht bei Heimwohnungen kein Anspruch auf
Wohnbeihilfe. Es sind verscharfte Auflagen hinsichtlich Gemeinschaftsflachen und Brandschutz zu be-
ricksichtigen.

Seniorenwohngemeinschaften

Seit 2019 stellt der FSW Forderungen fur Senioren-Wohngemeinschaften zur Verfigung, wobei einkom-

mensbezogen die Grundbetreuungspauschale bezuschusst wird (www.fsw.at/p/seniorinnen-wohngemein-

schaften-basispaket). Dieses Férderungsangebot hat zu einigen einschlagigen Projekten gefuhrt. Es wer-

den unterschiedliche Ansatze verfolgt:

= unterschiedliche GroR3en,

= einerseits Apartments mit individuellen Nasszellen, andererseits mit gemeinschatftlich genutzten Béadern,

= einerseits Generalvermietung an Sozialdienstleister oder Vereine, andererseits Einzelvermietung durch
den Bauherrn,

= unterschiedliche Betreuungsintensitéat bis hin zur 24-Stunden-Heimhilfe.

Die Wohngemeinschaften richten sich typischer Weise an Seniorlnnen mit erheblichem Pflegebedarf
(bis Pflegestufe 5). Die Wohnungen werden meist durch die einbezogenen Sozialdienstleister und nicht
durch die Bautrager vergeben. Dies dirfte mitverantwortlich dafiir sein, dass mehrere dieser Projekte
Auslastungsschwierigkeiten haben.

Das Modell scheint noch nicht ganzlich ausgereift zu sein. Bautrager berichten dartiber, dass die GroRe
der Wohngemeinschaften dazu flihrte, dass nicht die normale GescholRwohnungsférderung angespro-
chen werden konnte, sondern die Heimforderung anzusetzen war. Diese, in Verbindung mit der
eingeschrankten ,Selbstrettungsfahigkeit* der Bewohner (Baupolizei, 2019), flihrte zu stark verscharften
Brandschutzvorschriften und einer entsprechenden Verteuerung der Projekte.

Garconnierenverbiinde

Eine weitere neue FSW-Férderungsschiene betrifft Garconnieren-Verbinde fir Betreutes Wohnen, wo-
runter sogenanntes ,vollbetreutes® Wohnen fiir pflegebedirftige Personen verstanden wird (Heinen &
Motsch, 2019). Dabei werden ca. 12 objektgeférderte SMART-Wohnungen, meist der Kategorie A, zu
Betreuungseinheiten zusammengefasst, erganzt um Wohnungen, die als Biro des Tragers, als Gemein-
schaftskiiche und sozialer Stiitzpunkt sowie als Pflegebad ausgestattet sind. Die Wohnungen werden von
den Klienten gemietet und bezahlt, die Betreuung Uber die Wohnplattform Wien (FSW). In nur zwei
Jahren sind etwa 15 solcher Garconnieren-Verbiinde geschaffen worden, insgesamt also etwa 200
Wohneinheiten (Interview Hanschitz).

2.4.5 PROJEKTBESCHREIBUNGEN

Nachfolgend werden ausgewahite Beispiele vorgestellt (Reihung nach Jahr der Fertigstellung). Die
meisten der Projekte sind im Rahmen von Bautragerwettbewerben entstanden, die um 2015 begonne-
nen Bauvorhaben im Rahmen des damaligen Schwerpunktthemas ,Generationenwohnen®. Die meisten
der Projekte wurden von gemeinnutzigen Bauvereinigungen umgesetzt. Die Gemeinnltzigen stellen
somit auch in diesem Bereich ihre aulRerordentliche Innovationskraft unter Beweis. Einzelne geférderte
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Projekte stammen von gewerblichen Bautragern, die in Wien ja —im Gegensatz zu vielen anderen Bun-
deslander — in die Mietwohnungsforderung einbezogen sind (seit 1994). Stellvertretend sind die Projekte
~-generationen: wohnen am muhigrund® der Buwog und ,generationen: wohnen Kagran West*“ des Buil-
ding Development Networks dargestellt. Zur Abrundung sind auch zwei nicht geférderte Projekte
dokumentiert, einerseits das von der Gemeinniitzigen OVW entwickelte Projekt ,Johanniter Residenz
Schichtgriinde®, andererseits die ,Park Flats 23%, das vom Investor 6b47 in Kooperation mit dem auf
Betreutes Wohnen spezialisierten Dienstleister ,Silver Living*“ realisiert wurde. Mehrere grol3e gewerb-
liche Bautrager bereiten derzeit Projekte mit dem Schwerpunkt Senioren vor, etliche auch mit der
Zielsetzung einer Umsetzung als gewerbliche Objekte auf Flachen ohne Wohnwidmung.

Die Beispiele zeigen die grol3e Breite an Ansatzen und Akteuren. Gleichermal3en bei den Bautragern
und den Sozialdienstleistern haben sich bislang erst wenige als eindeutige Marktfiihrer etabliert. Die
relative Kleinheit des Anteils Betreuter Wohnungen in den meisten Bauten zeigt weiters, dass hier das
neue Produkt erst erprobt wird. Interviews mit Bautrdgern zeigen denn auch, dass sie mit den spezifi-
schen Anforderungen und der Auslastung durchaus zu kdmpfen haben. Die wenigen Projekte mit
ausschlieR3lich Betreuten Wohnungen wurden ohne Fdérderung realisiert und sind héchstens mittelgrof3
mit deutlich unter 100 Wohneinheiten.

2007-2011: .generationen: wohnen am muhlgrund”

Standort: 22., Muhlgrund, Bauplatz A
Bautrager: Buwog
Architekt: ARTEC Architekten

Betreiber Seniorenwohnen: Arbeiter-Samariter-Bund
Fordereinheiten gesamt: 61
Betreutes Seniorenwohnen: 8

Projektbeurteilung: 2007

Fertigstellung: 2011

Projektbeschreibung: Bautragerwettbewerb; 3 Bauteile; unmittelbare Nahe zur U2-Station Stadlau

Seniorenkonzept: Senioren-Wohngemeinschaft mit 8 Platzen im Erdgeschol3, Gemeinschafts-
Loggia

Webpage: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/140#1995

2013-2016: ,Johanniter Residenz Schichtgriinde”

Standort: 21., Satzingerweg 62

Bautrager: ovw

Betreiber Seniorenwohnen: Johanniter-Unfall-Hilfe als Generalmieter
Wohneinheiten gesamt: 53

Betreutes Seniorenwohnen: 53

Fertigstellung: 2016

Projektbeschreibung: Freifinanziert, Generalmietvertrag mit Bautréager; Teil einer sehr gro3en Quar-
tiersentwicklung mit insg. 70.000m?

Seniorenkonzept: Eher auf jingere Senioren ausgerichtet; Concierge-Service; Musterwohnung
mit AAL-Technologie (Projekt WAALteR).

Webpage: https://johanniterresidenz.at
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2015-2018: ,Generationenwohnen 21°

Standort:

Bautréager:

Architekt:

Betreiber Seniorenwohnen:
Fordereinheiten gesamt:
Betreutes Seniorenwohnen:
Projektbeurteilung:
Fertigstellung:
Projektbeschreibung:
Seniorenkonzept:

Webpage:

21., Anton-Schall-Gasse

Gewog

Hermann & Valentiny & Partner

Cura Domo

95

14

2015

2018

Beurteilung im Grundsticksbeirat

Schwerpunkt auf ,junge Senioren®: 2 geforderte ,Wohngruppen fir Fortge-
schrittene 55+ (jeweils 16 WE), Generationen-Wohn-Cluster (freifinan-
ziert, 6 WE, Betreutes Wohnen in ,Seniorenwohngemeinschaft® (14 WE)
www.generationenwohnen21.at

2015-2018: ,generationen:

wohnen Kagran West*

Standort:

Bautrager:

Architekt:

Betreiber Seniorenwohnen:
Fordereinheiten gesamt:
Betreutes Seniorenwohnen:
Projektbeurteilung:
Fertigstellung:
Projektbeschreibung:
Seniorenkonzept:

Webpage:

22., Kagran West lll, Bauplatz 2, Bonsai-Stral3e

Building Development Network

WUP ZT GmbH

Volkshilfe

87

10

2015

2018

Bautragerwettbewerb; Thema "generationen: Wohnen in Wien Donaustadt"
"Gartenlounge"; 3 Seniorenwohngemeinschaften mit je ca. 200mz;

spater Neukonzeption mit Einzel-Apartments
https://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Publikationen/NEU _kagran RZ.pdf

2016-2018: ehem. Hoerbiger-Ventilwerke-Griinde

Standort:

Bautrager:

Architekt:

Betreiber Seniorenwohnen:
Fordereinheiten gesamt:
Betreutes Seniorenwohnen:
Projektbeurteilung:
Fertigstellung:
Projektbeschreibung:
Seniorenkonzept:
Webpage:

11, Braunhubergasse 24a
WBF-GPA, EGW

Geiswinkler & Geiswinkler
Arbeitersamariterbund

506

11

2016

2018

Beurteilung im Grundstiicksbeirat
SeniorenWGs mit 11 Heimplatzen
http://www.wbv-gpa.at/angebot/bestehende-wohnhaeuser/1110/1500/be-

schreibung
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2016-2018: ,Park Flats 23"

Standort: 23, Hilde-Spiel-Gasse 2-4
Bautrager: 6B47 Real Estate Investors AG
Architekt: Weichenberger

Betreiber Seniorenwohnen: Silver Living
Fordereinheiten gesamt: 160
Betreutes Seniorenwohnen: 58

Projektbeurteilung: 2016

Fertigstellung: 2018

Projektbeschreibung: Eigentumswohnungen und Seniorenwohnungen

Webpage: https://www.silver-living.com/fileadmin/user_upload/160615 6B47 Park-

Flats23 Folder.pdf

2016-2019 (1. Bauabschnitt): Bebauung Otto-Wagner-Spital

Standort: Otto-Wagner-Spital
Bautrager: GESIBA
Architekt: pool Architektur ZT GmbH

Fordereinheiten gesamt: 140 (1. Bauabschnitt 66)
Betreutes Seniorenwohnen: Ca. ein Viertel

Baubeginn: 2016

Fertigstellung: 2019

Projektbeschreibung: Neubebauung innerhalb eines denkmalgeschiitzten Ensembles
Seniorenkonzept: Betreubares Wohnen, Seniorenwohngemeinschaft

2015-2019: ,generationen: wohnen Dittelgasse”

Standort: 22., Dittelgasse, Bauplatz B
Bautrager: Siedlungsunion/WBV-GOD
Architekt: g.0.y.a.; kdniglarch architekten

Betreiber Seniorenwohnen: Arbeiter-Samariter-Bund
Fordereinheiten gesamt: 236
Betreutes Seniorenwohnen: 24

Projektbeurteilung: 2015

Fertigstellung: 2019

Projektbeschreibung: Bautragerwettbewerb; Thema "wohnen beziehungsweise leben ..."
Seniorenkonzept: 3 betreute Wohngemeinschaften, betreubare Wohneinheiten 60+,

SMART-Wohnungen fir Menschen mit intellektueller und mehrfacher Be-
hinderung (GIN)

Webpage: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/140#1995;
http://dittelgasse.wien/das-projekt/wohnen-in-der-dittelgasse/
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https://www.silver-living.com/fileadmin/user_upload/160615_6B47_ParkFlats23_Folder.pdf
http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/140#1995
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2014-2020: Generationenwohnen ,Preyersche Hofe"

Standort: 10., Preyersche Hofe, Bauplatz C
Bautrager: Gesiba/GSG
Architekt: koniglarch architekten

Betreiber Seniorenwohnen: Caritas
Fordereinheiten gesamt: 235
Betreutes Seniorenwohnen: 28

Projektbeurteilung: 2014
Fertigstellung: 2020
Projektbeschreibung: Bautragerwettbewerb; Thema ,generationen: wohnen ohne hindernisse"
Seniorenkonzept: Wohnen 60+, Betreute Wohnungen, kollektives Wohnen, Concierge-Ser-

Webpage: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/140#41995;

vice; umfangreiche Gemeinschaftsrdume

http://www.koeniglarch.at/preyersche-hoefe.html

2015-2020: ,generationen: wohnen Dittelgasse”

Standort: 22., Dittelgasse, Bauplatz A
Bautrager: WBV-GPA
Architekt: Moosmann

Betreiber Seniorenwohnen: Arbeiter-Samariter-Bund
Fordereinheiten gesamt: 152
Betreutes Seniorenwohnen: 9

Projektbeurteilung: 2015

Fertigstellung: 2020

Projektbeschreibung: Bautragerwettbewerb; Thema "generationen: Wohnen in Wien Donau-stadt"
Seniorenkonzept: 2 betreute Wohngemeinschaften

Webpage: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/140#41995;

http://www.wbv-gpa.at/angebot/neue-projekte/1220/1300/beschreibung

2.5 SOZIALDIENSTLEISTER

Es sind zahlreiche Sozialdienstleister fir Betreutes Wohnen am Wiener Markt tatig. Die angeflhrten
Beispiele des Betreuten Wohnens sind z.T. in Kap. 2.4.5 (S. 35) ndher beschrieben.

Im karitativen bzw. Non-Profit-Bereich sind die wichtigsten Anbieter:

Volkshilfe: Seniorenwohngemeinschaften in Kooperation u.a. mit dem gewerblichen Bautrager Building
Development Network (,generationen:Wohnen in Wien Donaustadt* Kagran West l).

Caritas: mit 8 Hausern fur stationare Pflege und mehreren Projekten Betreutes Wohnen in Kooperation
u.a. mit Gesiba, GSG, Heimat Osterreich, OSW (Oase 22, Hrachowina-Griinde, Pflegewohnhaus Alszeile,
TroststraRe 73 — 75, Preyersche Hofe), bevorzugte Aufnahme in Pflegeheime der Caritas (Interview Eb-
binge). (Link: https://www.caritas-pflege.at/wien/pflege-zuhause/betreubares-wohnen/).

Hilfswerk: Mehrere Seniorenwohngemeinschaften in Kooperation u.a. mit OSW und Familienwohnbau
(,Mautner Markhof Griinde*), 10 Nachbarschaftszentren (geférdert), keine grofieren Projekte des Betreuten
Wohnens.

Arbeiter Samariterbund: Mehrere Seniorenwohngemeinschaften, in Kooperation u.a. mit BUWOG,
Neues Leben, Siedlungsunion, WBV-GPA, WBV-GOD (Projekte ,Muhlgrund®, ,Florasdorf*, ,Dittel-
gasse”).

Johanniter: Mit bislang erst einem Projekt, der Johanniter Residenz Schichtgriinde, als Generalmie-
ter eines freifinanzierten Gebaudes des OVW.
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Diakoniewerk: Generationenwohnen, betreubare Wohnungen, mobile Stiitzpunkte, u.a. in Koopera-
tion mit Arwag und OVW (Wohnen fiir Senioren Stavangergasse).

Kolping: Schwerpunkt bei Pflegeheimen, Kombination mit Betreutem Wohnen und Mutter-Kind-
Apartments (z.B. Pflegeheim Favoritenstral3e).

Weitere gemeinnitzige Anbieter sind das Rote Kreuz, die Barmherzigen Schwestern, der Verein
.Helfende Hande", der Verein ,Gemeinwesenintegration und Normalisierung® (GIN) und der Verein
~.Gennesaret”.

Kommerzielle Anbieter sind u.a.:

SeneCura: mit Einrichtungen in Grinzing Armbrustergasse (Betreutes Wohnen und Seniorenheim),
Dobling Obersteinergasse und einem Judischen Wohnheim.

Fortuna: mehrere Betreute Wohnanlagen, in Kooperation u.a. mit Wien-Sud und Gesiba (z.B. Baum-
gasse/Hyegasse).

SBZ Sozial- und Begegnungszentrum: Teil der Silver Living GmbH mit zahlreichen Projekten in den
Bundeslandern und dem freifinanzierten Projekt ,Park Flats 23“ (Hilde-Spiel-Gasse) in Kooperation
mit 6B47 Real Estate Investors AG.

Weitere kommerzielle Anbieter sind die Sozial GmbH — Gesellschaft fiir soziale Dienste (Betreutes
Wohnen im Kabelwerk), die Foqus GmbH (z.B. Wohn- und Pflegehaus Kaisermiihlen) und Cura
Domo (Projekt "Generationenwohnen 21", Anton-Schall-Gasse in Kooperation mit der Gewog).

Einige dieser Dienstleister sind GroBunternehmen mit z.T. weit Giber 1.000 Mitarbeitern (Volkshilfe, Cari-
tas, Hilfswerk) sowie vielen Freiwilligen und Zivildienern. Sie reprasentieren damit einen wesentlichen
Wirtschaftsfaktor.

2.6 BARRIEREN BEI DER POSITIONIERUNG VON BETREUTEM WOHNEN

Es sind mehrere Grinde identifizierbar, warum Betreutes Wohnen in Wien bisher nicht in dem MaRe
wie in anderen Bundeslandern positioniert werden konnte:

Die Begrifflichkeiten werden irrefiihrend verwendet (s. Kap. 2.2 ,Betreutes, betreubares, vollbetreutes
Wohnen®, S. 22).

Die Sozialdienste werden ebenso in einer Hand koordiniert wie Wohnen und Pflege im Alter (FSW bzw.
KWP). Es besteht wenig Raum fir die Entwicklung neuer einschléagiger Dienstleistungen.

Die Abschaffung des Pflegeregresses hat die Heimbetreuung attraktiver gemacht und erschwert da-
mit die Marktposition des Betreuten Wohnens.

Betreutes Wohnen ist in der Wohnbauférderung nicht verankert. Die thematischen Schwerpunkte bei
Bautragerwettbewerben und neu eingefiihrte FSW-Férderungen reichen nicht aus, um eine kritische
Grof3e zu erreichen.

Das Modell der Seniorenwohngemeinschaften bedarf der Nachschéarfung (s. Kap. 2.4.4, S. 35).

Die Kleinheit der Betreuten Wohnungscluster erlauben es Sozialdienstleistern kaum, die Grundbe-
treuung kostendeckend anzubieten: ,Es rechnet sich nicht (Interview Schwarz).

Die Heterogenitat der Zielgruppe (s. Kap. 1.1, S. 15) erschwert die Produktentwicklung. ,Junge Senio-
rinnen” haben ganz andere Anspriiche und Bedirfnisse als hochbetagte Personen. Bei jungen
Senioren kénnen kaum zusatzliche Dienstleistungen verkauft werden.

Der Vertrieb der Betreuten Wohnungen Uber die Sozialdienstleister zeigt Defizite. Ein immobilien-
wirtschaftlicher Zugang verspricht bessere Ergebnisse als der heute praktizierte betreuerische (s.
Kap. 3.2.14, S. 51).
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= Viele Sozialdienstleister sind eigenkapitalschwach und kaum in der Lage, in risikoreiche Entwicklun-
gen zu investieren.

= Die Anwendbarkeit des Pflegeheimgesetzes (WWPG) sollte auf die Besonderheiten des Betreuten
Wohnens hin prazisiert werden.

Drastisch formuliert es Gabriele Graumann, Geschéftsfuhrerin des Kuratoriums Wiener Pensionisten-
Wohnhauser: ,Keines der Projekte funktioniert. Auf Nachfrageseite herrscht Frust, weil Erwartungen ent-
tauscht werden. Die Anbieter verkaufen zu wenig, um die Anschubfinanzierung zu amortisieren. Wir haben
uns auch Modelle in Deutschland angesehen. Auch dort funktioniert es nicht® (Interview Graumann).

Die Uberwindung von etlichen der beschriebenen Barrieren ist Gegenstand des nachfolgenden Kapitels 3
.Neue Ansatze® (S. 42).
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3

NEUE ANSATZE

3.1 HERAUSFORDERUNGEN

Bei der Etablierung von Betreutem Wohnen stellen sich folgende vorrangigen Herausforderungen:

Demographie: Der Befund, dass die Bevolkerungsgruppe der Senioren stark anwéchst, reicht nicht
tief genug. Wahrend des kommenden Jahrzehnts wachst v.a. die Altersgruppe der 60- bis 80-Jahri-
gen, wahrend die Gruppe der Hochbetagten nur moderat zulegt. In den 2030er Jahren wird es
umgekehrt sein. Nachdem schon heute der 4. Lebensabschnitt gut versorgt scheint, sollten kurz-
und mittelfristig Angebote fiir den 3. Lebensabschnitt in den Vordergrund rticken. Dies sind Komfort-
wohnungen mit Vorkehrungen fur spateren Betreuungsbedarf. Nur darf bei dieser Nachfragergruppe
Betreuung und Pflege keinesfalls im Vordergrund stehen. Vielmehr geht es bei dieser Gruppe um
Lebensqualitat, Freiheit von wohnungsbezogenen Verpflichtungen und geschlechtsspezifischen Vor-
lieben, z.B. gemeinschatftlichen Initiativen bei Frauen und Technikaffinitat bei Mannern.
Wohnungsbestand, bauliche Barrieren: Ein sehr gro3er Anteil des Wiener Wohnungsbestands hat
Barrieren bei der Zuganglichkeit der Wohnungen (kein Lift, Lift im Halbstock, Stufen beim Eingang,
zu enge Durchgange, schwergangige Tlren) und innerhalb der Wohnungen (Wendekreise fiir Rolla-
toren und Rollstiihle, Turbreiten, Schwellen, nicht unterfahrbare Bad- und Kiicheneinbauten, keine
rutschfesten Bodenbelage, ungeeignete Einrichtungsgegensténde etc.). Diese Defizite kénnen durch
barrierefreimachende Sanierungen beseitigt werden, allerdings kaum flachendeckend und bei ver-
gleichsweise sehr hohen Kosten. Bei Verfiigbarkeit von barrierefreien Alternativen im Wohnumfeld
ist ein Umzug haufig die bessere Option als eine Sanierung.

Bestehende Pflegeeinrichtungen: FSW-geftrderte, dffentliche und private Wohn- und Pflegeheime
richten sich weitgehend an Senioren mit (hohem) Pflegebedarf. Jiingere Senioren, gerade auch sol-
che mit individuell vorausschauender Planung, werden kaum bedient.

Pflege zu Hause, 24h-Betreuung: Wien hat bisher mit Erfolg vor allem auf Pflege zu Hause durch ein
dichtes Netz an mobilen Diensten und ambulanten Betreuungseinrichtungen gesetzt. Angesichts des
erst mittel- bis langerfristig zu erwartenden starken Anstiegs an Betreuungsbedarf aufgrund des Zu-
wachses an hochaltriger Bevolkerung kann diese Strategie noch einige Zeit aufrecht erhalten
werden. Doch spéatestens in den 2030er Jahren wird der Betreuungsbedarf massiv ansteigen. Die
24-Stunden-Betreuung durch personenbezogene Dienstleisterinnen meist aus ost- oder siidosteu-
ropéaischen Nachbarlandern hat in den Flachenbundeslandern einen hohen Stellenwert, nicht jedoch
in Wien aufgrund der haufig moderaten Wohnungsgro3en. Insgesamt ist zweifelhaft, ob dieses Mo-
dell langerfristig entwickelbar ist.

Die Pflege durch Angehdrige st6Rt an Limits. Das Verhaltnis von Pfleglingen zu Pflegenden ver-
schiebt sich zu Lasten der Zweiteren. Gleichzeitig wirkt sich die steigende Erwerbsquote von Frauen
bei der nachriickenden Generation an (pflegenden) Angehdrigen aus. Der Bedarf an professioneller
Unterstitzung fur Senioren wird also aufgrund verschiedener soziodemographischer Entwicklungen
deutlich steigen.

Die Ausrichtung bestehender Einrichtungen auf den 4. Lebensabschnitt scheint zweckméaRig. Eine
Anderung ist nicht absehbar.

Gerade angesichts der gegenwartigen COVID19-Krise wird es vermehrt um Leistbarkeit gehen,
gleichermal3en fir die betroffene Bevolkerung und die 6ffentlichen Budgets.

Die kommerzielle Immobilienwirtschaft hat zuletzt zwar ihre Kapazitaten, Angebote zu produzieren,
unter Beweis gestellt. Bei Mieten fur Erstbezugswohnungen, die 50-100% uber vergleichbaren An-
geboten im kommunalen und gemeinnitzigen Bestand liegen, ist allerdings fraglich, ob damit der
Bedarf der tendenziell einkommensschwécheren Senioren getroffen wird.
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= Durchwachsener Erfolg aktueller Projekte: Viele Marktteilnehmer zeigen sich aufgrund bestehender
Verwertungsschwierigkeiten skeptisch hinsichtlich des Marktpotenzials von Betreutem Wohnen. Es
hat sich bisher kein klar konturierter Business-Case herausgebildet. Dies scheint einerseits auf die
Konzeption der Produkte, vorrangig aber auf den Vertrieb zuriickzufiihren zu sein.

= Der geférderte groRvolumige Wohnbau ist auf Haushalte in der Familiengrindungsphase ausge-
richtet. Die Alterung der Bevoélkerung ist zwar im Fokus. Eine proaktive Haltung ist allerdings bisher
nicht erkennbar.

= Ein Umzug vor Pflegebedarf ist in der Gesamtschau viel glinstiger und weniger negativ belastet (In-
terview Ebbinge). Das spricht sehr daflr, schwerpunktmaRig die Zielgruppe der ,jungen“ Senioren
anzusprechen.

3.2 BETREUTES WOHNEN IN DER WOHNBAUFORDERUNG

In den meisten anderen Bundeslandern fand und findet Betreutes Wohnen Uber dessen Festlegung in
der Wohnbauférderung Verbreitung (s. Kap. 2.3, S. 22). Wien hat bisher auf diesen Schritt verzichtet.
Aus den zahlreichen Interviews und der Analyse des Ist-Zustandes kénnen folgende Anforderungen an
eine Implementierung des Betreuten Wohnens in der Wiener Wohnbauférderung definiert werden:

a) Es sollte weitestgehend auf bestehende und bewéahrte Instrumente aufgebaut werden. Ein geeigne-
ter Ansatz ist das SMART-Wohnbauprogramm.

b) Organisation und Finanzierung von Betreuung und Pflege funktionieren in Wien anders als in den
anderen Landern, mit einer zentralen Rolle des Fonds Soziales Wien. Ein neues Modell im Rahmen
der Wohnbauférderung hat dem Rechnung zu tragen.

c) Angesichts des fortschreitenden demographischen Wandels sind Modellen, bei denen Betreute
Wohnungen in den Regelwohnbau eingestreut sind, gegeniiber solchen vorzuziehen, bei denen
ganze Gebaude oder Stiegenh&user monofunktional darauf ausgerichtet sind.

d) Betreutes Wohnen im Rahmen der Wohnbauférderung soll mit mdglichst geringen Kosten gleicher-
malfien fir die 6ffentliche Hand und die Bewohner umgesetzt werden.

e) Neu zu schaffende Angebote sollten sich nicht nur an Senioren richten, sondern auch an andere
Bedarfsgruppen, z.B. von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte.

3.2.1 KLARUNG DER TERMINOLOGIE

Die in Wien etablierte Verwendung von Begrifflichkeiten (Betreutes, betreubares, vollbetreutes Wohnen,
s. Kap. 2.2, S. 22) hat sich als nachteilig fuir die Positionierung einschlagiger Produkte erwiesen. Eine
klare Terminologie ist vermutlich nur durch gesetzliche Normierung erzielbar. Es erscheint zweckmaRig,
Wohnungs- und Betreuungsangebote fiir jiingere bzw. altere Senioren durch gesonderte Bezeichnungen
zu kennzeichnen. Bei der Zielgruppe ,junger‘ Senioren scheint es wichtig, negativ besetzte Begriffe zu
vermeiden, ohne in Euphemismus zu verfallen. Es geht um eine Zielgruppe, die mitten im Leben steht.
Denkbar ware z.B. ,60+ Komfortwohnung®. Mit einer solchen Benennung ware auch darauf verwiesen,
dass bei diesen Wohnungen der mietrechtliche Tatbestand ,,Seniorenwohnung“ gem. § 12 Abs 3 MRG
mit den damit verbundenen eingeschrankten Eintrittsrechten zur Anwendung kommt. Die gewahlte Ter-
minologie sollte analog im Wohnungs- und Sozialbereich angewandt werden.

3.2.2 SONDERIMMOBILIE ODER SOFTWARE-DEFINIERT — EINGESTREUT ODER GECLUSTERT?

Bestehende Modelle des Betreuten Seniorenwohnens in den Bundeslandern lassen sich in folgende
zwei Gruppen unterscheiden:

43



a) Sonderwohnform in einem eigenen Gebaude, definiert durch wohnungs- und dienstleistungsbezo-
gene Vorgaben;

b) Bedarfsgerechte Wohnungen eingestreut in geférderte Regelwohnbauten, definiert durch Dienstleis-
tungsangebote (Modell Vorarlberg).

Es geht dabei eigentlich darum, ob ,Betreutes Seniorenwohnen® iber die Baulichkeit (Anforderungen

an Wohnungsgrundrisse, Ausstattung, Gemeinschaftsraume) und/oder Gber die Dienstleistung (Grund-

betreuungspaket) definiert wird. Das Vorarlberger Modell zeigt auf, dass eine Definition allein Uber das

Dienstleistungspaket praktisch umsetzbar ist. Vor- und Nachteile der Modelle sind in Tabelle 10 zusam-

mengefasst. Es scheint mehr fiir das ,eingestreute” Modell zu sprechen.

Tabelle 10: Geclusterte oder eingestreute Betreute Wohnungen

Vorteile Nachteile

Geclustert vergleichsweise einfache Organisation der so- |[= Monofunktionalitat
zialen Betreuung

= Erleichterung der wechselseitigen Hilfe

Eingestreut groRere Flexibilitat, = Erfordernis, alle Wohnungen entsprechend

= [Integration der Betreuten Wohnungen und ihrer| ausstatten zu missen
Bewohner auf Quartiersebene

= Kommt v.a. bei jingeren Senioren dem
Wunsch entgegen, ,normal“ zu wohnen und
nicht nur alte Menschen zu sehen, Vermei-
dung von Stigmatisierung

= Leichte Nachnutzbarkeit (keine Sonderimmo-
bilie)

= Bei Housing First-Angeboten Vermeidung von
sozialen Hot Spots

Quelle: 1IBW.

3.2.3 WEITERENTWICKLUNG DES SMART-WOHNBAU PROGRAMMS

Die Stadt Wien hat seit den frthen 2010er Jahren das SMART-Wohnbauprogramm mit folgenden Eck-

punkten aufgebaut (8§ 6a Neubauverordnung 2007; Wohnfonds Wien, 2019):

= Kleine, kompakte Wohnungen in 5 Typen (A mit max. 40 m2; B mit max. 55 m2; C mit max. 70 m2; D
mit max. 85 m2; E mit max. 100 m2). Mit durchschnittlich maximal 65m2 &hneln sie dem Wiener Ge-
meindebau.

= Als Kompensation zur Kompaktheit der Wohnungen sind in tGiberdurchschnittlichem Ausmal} Freifla-
chen und Gemeinschaftseinrichtungen vorzusehen.

= Die Miete ist mit 7,5 €/m? brutto kalt (zzgl. Tilgung des Superférderungsdarlehens), die bei Bezug zu
entrichtenden Eigenmittel mit 60 €/m? limitiert.

= Dies ist aufgrund einer etwas héheren Forderung mdglich (,Superférderung®).

= Der projektbezogene Anteil von SMART-Wohnungen stieg sukzessive und liegt mittlerweile bei ge-
forderten Mietwohnungen bei 50%. Bis 2019 wurden knapp 9.000 SMART-Wohnungen realisiert.
Zukunftig ist eine jahrliche Produktion von 2.500-3.000 Einheiten geplant.

= Ein gegenlber normalen geférderten Wohnungen héherer Anteil der SMART-Wohnungen (45% statt
ein Drittel) ist dem Wohnservice Wien zur Vergabe anzubieten. Die Wohnungen werden nach den-
selben Kriterien wie Gemeindewohnungen vergeben (personenstandsbezogen, Wohnticket).

Vorgeschlagen wird eine Weiterentwicklung des SMART-Wohnbauprogramms auf Betreutes Wohnen
mit Schwerpunkt auf Senioren. Dabei geht es um eine rollstuhlgerechte Ausfiihrung (s. Kap. 3.2.6),
wenige MaRnahmen auf Gebaude- und Quartiersebene (s. Kap. 3.2.6 und 3.2.7) sowie Definition und
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Finanzierung eines Grundbetreuungspakets (s. Kap. 3.2.5). Betreute Wohnmodelle bzw. gemeinschaft-
liche Wohnformen (Wohngemeinschaften) werden explizit als Gegenstand der SMART-Wohnungsidee
genannt (Wohnfonds, 2019: S. 2).

Es spricht viel fiir die Ubernahme des Vorarlberger Modells (s. Kap. 2.3.5, S. 28), bei dem Betreute
Wohnungen nicht tiber die Wohnung (alle geférderten Wohnungen sind rollstuhltauglich), sondern tber
das Grundbetreuungspaket definiert sind. Dies ermdglicht grof3e Flexibilitat, wenn beispielsweise nicht
alle Betreuten Wohnungen verwertet werden kdnnen oder wenn Bestandsmieterinnen alter werden und
zu einem spateren Zeitpunkt Betreuung bendétigen.

Die Zahl an Betreuten Wohnungen sollte ein Mindestmal} Giberschreiten, um eine effiziente Betreuung
durch Sozialdienstleister zu ermdglichen. Eine geeignete GréRenordnung sind mindestens 25 Wohnun-
gen in rAumlicher N&ahe.

Es erscheint als nicht erforderlich, die Gesamtzahl an SMART-Wohnungen (50%) oder den Anteil an
Angebotswohnungen (45%) gegentber der bestehenden Regelung zu erhéhen.

Das vorgeschlagene Modell ist eine Ergédnzung zu den bereits erfolgreich implementierten Garconnie-
ren-Verbiinden (Kap. 2.4.4), fokussiert aber auf Bewohner mit geringerem Betreuungsbedarf. Es spricht
nichts dagegen, einen Teil der Betreuten Wohnungen anderen sozialen Zwecken als Seniorenwohnen
zuzufihren, z.B. Housing First-Angebote tUber die Wohnplattform Wien (FSW).

3.2.4 VORTEILE DES MODELLS

Das Modell vereinigt mehrere Vorteile:

= Das bestehende und bewahrte SMART-Wohnbauprogramm muss nur marginal gedndert werden.
Gemeinnutzige und gewerbliche Bautrager sind mit den Rahmenbedingungen vertraut und akzep-
tieren die engen wirtschaftlichen Beschrankungen.

= Aufgrund der niedrigen Einmalzahlungen entsteht keine Eigentumsoption. Die Betreuten Wohnun-
gen kénnen damit dauerhaft diesem Zweck dienen.

= Bei Typ A-Wohnungen resultiert eine monatliche Miete von nur ca. € 300,- brutto kalt. Unter Hinzu-
rechnung einer Grundbetreuungspauschale kénnen altere Haushalte um gerade € 400,- pro Monat
qualitativ hochwertig wohnversorgt und betreut werden. Pflegedienstleistungen sind freilich noch
hinzu zu rechnen. Diese GréfRenordnung ist fir den Einzelnen und die 6ffentliche Hand massiv glins-
tiger als Betreuung in Pflegeheimen. Es sollte auch fir Mieter aus Altbauwohnungen attraktiv sein.

= Das vorgeschlagene Modell mit Betreuten Seniorenwohnungen, die in gréRere Wohnanlagen oder
Quatrtiere eingestreut sind, bewirkt altersmafig durchmische Nachbarschaften.

= Mit der Einbindung in das SMART-Wohnen-Programm hat Betreutes Seniorenwohnen die Chance
einer immobilienwirtschaftlichen Positionierung. Die 6ffentliche Wahrnehmung als fur &ltere Men-
schen maf3geschneidertes Angebot ist die Voraussetzung dafir, dass die Nachfrage nach einem
solchen neuen Produkt anspringt.

= Das Modell ist gut kompatibel mit bestehenden Modellen des ,vollbetreuten Wohnens*.

= Wohnbaugefordertes Betreutes Wohnen kann zu vergleichsweise sehr glinstigen Kosten fir die 6f-
fentliche Hand realisiert werden. Die beim SMART-Wohnbauprogramm besonders glinstigen Mieten
und Einmalzahlungen sind mit Férderungsausgaben erreichbar, die nur unwesentlich Gber jenen des
Regelwohnbaus liegen. Der Foérderbarwert liegt bei unter 20% der Kosten und damit deutlich unter
den durch den Bau generierten 6ffentlichen Einnahmen.
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Der Vorschlag einer Weiterentwicklung des SMART-Wohnbau-Programms wurde mit zahlreichen der
Interviewpartnern erértert und von diesen im Wesentlichen positiv bewertet: ,Das Modell ist gut vorstell-
bar” (Interview Geringer). "Es kann fir Menschen mit niedrigem Einkommen gut funktionieren. Es kann
gegen Vereinsamung wirken. Positiv ist die Kombination aus individueller und kollektiver Betreuung
durch Sozialdienste. Es ist wirtschaftlicher als andere bestehende Modelle® (Interview Gehbauer). Gab-
riele Graumann, Geschaftsfihrerin des KWP urgiert, dass ,die vorgeschlagene bauliche Ausstattung
jedenfalls Standard im geférderten Wohnbau sein® sollte (Interview Graumann).

3.2.5 GRUNDBETREUUNGSPAKET

Beim ,klassischen® Modell des Betreute Wohnens sind ein Mietvertrag und ein Vertrag Gber eine Grund-
betreuung durch einen Sozialdienstleister untrennbar miteinander verbunden. Die Zuldssigkeit einer
solchen Koppelung scheint ausjudiziert (Landesgericht fir Zivilrechtssachen Graz, 3 R 11/12b; Zwarg-
Tamisch, 2013; SGN & [IBW, 2018). Miete und Kosten der Grundbetreuung werden typischer Weise
zusammen durch die Hausverwaltung eingehoben. Es ist kein Opting-Out vorzusehen.

Die zwingende Koppelung des Mietvertrags mit dem Grundbetreuungspaket ist Voraussetzung dafr,
dass die Wohnungen gem. § 12 (3) MRG als ,Seniorenwohnungen® vergeben werden kénnen, wodurch
Eintrittsrechte flir Verwandte in absteigender Linie ausgeschlossen sind und die Wohnungen dauerhaft
der Zielgruppe zur Verfiigung stehen.

Bei der Grundbetreuung handelt es sich um eine sozialarbeiterische und um keine pflegerische Dienst-
leistung. Sie kann oder soll sich unterscheiden, je nachdem ob der Bautrager die Betreuten Wohnungen
eher auf jungere oder altere Senioren oder andere Bedarfsgruppen ausrichtet. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich mit der Zeit Standard-Dienstleistungskataloge herausbilden.

Die klare Definition der angebotenen Leistungen ist wichtig, um falsche Erwartungen zu vermeiden. Die

Grundbetreuung sollte beinhalten:

= Teilzeit-Anwesenheit einer sozialarbeiterisch qualifizierten Person. Als Richtwert kann die ONORM
CEN/TS 16118 dienen, wonach pro Wohneinheit %2 h pro Woche vorzusehen ist, d.h. pro 80 Einhei-
ten ein Vollzeitaquivalent. Bei einer Ausrichtung auf jingere Senioren kann es weniger sein.

= Stark nachgefragt sind einfache technische Dienstleistungen (,Glihbirne austauschen®). Bei aufwen-
digeren Arbeiten sollte die Grundbetreuung die Vermittlung zuverlassiger Professionisten beinhalten.

= Die Betreuungsperson steht fur Auskiinfte in allen Lebenslagen zur Verfigung, hilft in Krisensituatio-
nen, etwa nach der Rickkehr aus dem Spital, vermittelt Gesundheits- und Pflegedienstleistungen,
organisiert kleinere Events, hilft beim Gemeinschaftsleben im Haus, hilft bei der Bespielung der Ge-
meinschaftsflachen, schlichtet Konflikte, hilft bei der sozialen Vernetzung der Bewohner, ist eine Art
AuRenstelle der Hausverwaltung und des Asset Managements etc. Denkbar ist auch, dass sie allfal-
lig nachgefragte 24h-Betreuung koordiniert (s. Kap. 3.4.3).

= Esistauch klar zu definieren, woflir die Betreuungsperson nicht zustandig ist, insbesondere nicht fur
Pflege, Rezeption, technische Dienstleistungen und Reinigung.

= Hinsichtlich Notruf scheint es ausreichend, mobile Gerate und keine fest verkabelten Einrichtungen
zur Verfligung zu stellen.

Betreutes Seniorenwohnen wird erfolgreich sein, wenn ,was los ist“. ,Junge Senioren lieben es, einge-

laden zu werden.” Es braucht niederschwellige Angebote. Es soll vermittelt werden: ,Wir haben uns was
Uberlegt fir Euch". Dabei ist die Gratwanderung zu bewadltigen, die Menschen nicht zu alt und nicht zu
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jugendlich anzusprechen. Die zu betreuenden Menschen miussen angestof3en werden (,Nutching®). Es
braucht immer Zugpferde (Interview Herbek). Manner sind eher durch technische Features oder digitale
Moglichkeiten motivierbar, Frauen eher durch Gemeinschaftsaktivitdten, etwas gemeinsam unterneh-
men, gemeinsam reisen, basteln (Interview Geringer). Sehr hohe Potenziale fir die Aktivierung des
Einzelnen und die Gemeinschaftsbildung hat gemeinschaftliches ,Garteln®, aber auch dieses erfordert
Motivation und Moderation (SGN & IIBW, 2018). Einzelne Vorzeigewohnanlagen (Alt Erlaa) zeichnen
sich durch enorme Vereinstatigkeiten aus. Auch hiervon kénnte gelernt werden.

Es wird empfohlen, die Grundbetreuung an die FSW-Regelungen fiir Seniorenwohngemeinschaften an-
zugleichen. Hinsichtlich Kosten und mdgliche Férderungen siehe Kap. 3.2.10 (S. 49) und 3.3 (S. 52).

3.2.6  ANFORDERUNGEN AN DIE WOHNUNG

Die Wohnungstypen A und B des SMART-Wohnbau-Programms (max. 40 bzw. 55m?2) scheinen fiir die
Anspriiche von Seniorenwohnungen zu passen, wenngleich von mehreren Experten eine Mindestgrol3e
von 45m2 empfohlen wird (Interview Herbek). Andererseits sind die individuellen Apartments in Senio-
renwohngemeinschaften meist nur 20-25m2 grol3 (zzgl. groR3ziigiger Gemeinschaftsraume). Bei der
Johanniter-Residenz Schichtgrinde (s. Kap. 2.4.5) hat sich ein einheitlicher Typ von 50m2 Grol3e be-
wahrt, der sich gleichermaf3en fir 1- und 2-Personen-Haushalte eignet (Interview Reittinger). Ein ge-
sondertes Schlafzimmer ist vorteilhaft, aber bei Single-Apartments nicht unbedingt nétig.

Barrierefreiheit istim Wohnungsneubau in Wien baurechtlich festgelegt, und zwar gleichermalRen hinsicht-
lich der Zuganglichkeit der Wohnung und innerhalb der Wohnung. Es empfiehlt sich allerdings, beim
neuen Programm in folgenden Bereichen Uber die baurechtlichen Vorgaben hinauszugehen (Tabelle 11).

Es sollte erwogen werden, den bautragerseitigen Einbau einer Kiiche und die Uberwalzung der Kosten

auf die Mieter zuzulassen. Es ist viel Knowhow in altersgerechtem Bauen verflugbar, z.B. ,Design for
all“ (www.designforall.at).

Tabelle 11: Muss-Kriterien und Empfehlungen Wohnung

Muss Empfehlungen
GroRe, Grundriss,|® SMART Typen A und/oder B = Bei Typ A ist ein gesondertes Schlafzimmer
Gestaltung: nicht unbedingt nétig.
= Anmutung einer Wohnung und nicht eines
Krankenzimmers
Nassraume: = Barrierefreiheit gem. OIB RL 4 = Andere barrierefreie Mal3hahmen haben ei-
= Bad und WC zusammengelegt nen allzu stark pflege-orientierten Charakter
= Bodenebene Dusche und sind gleichzeitig relativ leicht nachrist-
= Wandverstarkung fur Haltegriffe bar (unterfahrbarer Waschtisch, erhéhte
Toilette)
Wohnungsbezo- |= Schwellenlose Zugéanglichkeit = Pflanztrog
gene Freirdume: |* Mdglichst quadratisch, MindestgroRRe ca. 3m?|= AulRenliegender Wasseranschluss
Sicherheit, = Eingang mit elektronischem Zahlenschloss |= Generalschalter beim Bett
Sonstiges: (Zugéanglichkeit bei Notfallen)
Quelle: 1IBW.
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3.2.7 ANFORDERUNGEN GEBAUDE UND UMFELD

GemeinschaftsrAume sind wichtig, funktionieren aber nur bei entsprechender Moderation. Die im Rah-
men des Grundbetreuungspakets angebotene Anwesenheit von Betreuerinnen sollte die Bespielung
dieses Gemeinschaftsraums beinhalten. Wesentlich ist die Sichtbarkeit und gute Erreichbarkeit dieser
Réaume und Flachen. Vorteilhaft ist die direkte Zuganglichkeit von Frequenzbereichen aus dem halbof-
fentlichen Raum. ZweckmaRig ist die Koppelung mit der Lobby des Hauses, wodurch auch eine Art
Concierge-Funktion erzielbar ist.

Bei halboffentlichen ErschlieBungs- und Freiflachen sowie Gemeinschaftseinrichtungen werden fol-
gende Muss-Kriterien und Empfehlungen vorgeschlagen (Tabelle 12):

Tabelle 12: Muss-Kriterien und Empfehlungen Geb&dude und Umfeld

Muss Empfehlungen
GrolRe = Mindestens 25 betreute Einheiten
Flure und Stiegen-|® Ausreichende Breite = Natdrliche Belichtung
hauser: = Sitzmoglichkeiten in jedem Geschol} = Dezente Elemente eines Leitsystems (z.B.
= Automatische Turen (v.a. Brandschutztiren) Farbgestaltung)
Gemeinschafts- |= Mindestgrofie Gemeinschaftsrdume, z.B. = Grol3e Lobby als Veranstaltungsraum nutz-
raume: 50m2 bzw. 2m?2 pro Betreuungsplatz bar, ,Impulsflachen®
= Mind. 2 nutzungsneutrale Ra&ume imEG a |= Sichtbarkeit der gemeinschaftlichen Aktivi-
20m?2 (Stitzpunkt Betreuung, Pflegerinnen- taten

Arztinnen-Zimmer, Verabschiedungsraum) |= Méblierung in inklusivem Design

= Teekiche und Aufenthaltsméglichkeit bei ge-|= Postboxen, Boxen fir Essens- und Paket-
meinschaftlich genutzten Flachen lieferungen

= allgemein zugangliche Toiletten

Freiflachen: = |nklusiv gestaltete gemeinschaftliche Freifla- |= Gemeinschaftliche (Dach-)gartennutzung
chen = Hochbeete
= Schattige Sitzgelegenheiten
= Rundwege
Gestaltung: = Anmutung eines Krankenhauses oder Heims
vermeiden
Quelle: 1IBW.

Es ist erstrebenswert, auch auf Quartiersebene seniorenbezogene Einrichtungen vorzusehen, wobei
gilt, dass fur Senioren gut ist, was allen zugutekommt (Interview Herbek), z.B. ein Nachbarschaftszent-
rum, medizinische und Gesundheitseinrichtungen, Nahversorgung, Café etc.

3.2.8 WEITERENTWICKLUNG SENIORENWOHNGEMEINSCHAFT

Nachdem der FSW seit 2019 die Grundbetreuung in Seniorenwohngemeinschaft fordert, wurden etliche
derartige Projekte umgesetzt. Das Grundkonzept mit relativ kleinen Individualbereichen mit oder ohne
individueller Nasszelle und groRRziigigen Gemeinschaftsraumen samt Kiiche und Betreuerzimmer ist
nachvollziehbar (s. Kap. 2.4.4, S. 35). Allerdings sollten die férderungsrechtlichen Rahmenbedingungen
nachgeschérft werden, so dass diese Wohnungen im Rahmen der Regelférderung finanzierbar sind.
Denkbar wére eine Ausnahmebestimmung in § 2 Z. 1 WWFSG 1989, wonach FSW-geforderte betreute
Einrichtungen auch bei GréRRen tiber 150m2 als Wohnung gelten. Damit wirde auch ein Wohnbeihilfen-
anspruch der Bewohner ausgeltst werden.

Fur Garconierenverbiinde wurden mittlerweile eigene brandschutzrechtliche Auflagen entwickelt (Bau-
polizei, 2019), fir Seniorenwohngemeinschaften steht dies noch aus.
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Bei etlichen Seniorenwohngemeinschaften wurden Verwertungsschwierigkeiten festgestellt. Dies scheint
darauf zurtickzufuhren zu sein, dass der Vertrieb der Wohnpléatze tber die involvierten Sozialdienstleis-
ter lauft. Der Vertrieb wird generell als Schliisselkompetenz fir den Erfolg von Seniorenwohnungen
aufgefasst (s. Kap. 3.2.14) und sollte in die Verantwortung der Bautrager mit ihrer immobilienwirtschaft-
lichen Kompetenz lbergehen. Suchanfragen nach Betreuten Seniorenwohnungen sollten auch fir
Angebotswohnungen beim Wohnservice Wien besser positioniert werden.

3.2.9 ANWENDBARKEIT DES PFLEGEHEIMGESETZES

Gemal § 1 des Wiener Wohn- und Pflegeheimgesetzes (WWPG, LGBI. Nr. 15/2005) sind Heime ,Ein-
richtungen, in denen mindestens drei Personen dauerhaft oder auf bestimmte Zeit aufgenommen,
betreut und bei Bedarf gepflegt und auch fallweise arztlich betreut werden.“ Das Gesetz und die dazu-
gehdrige Durchfiihrungsverordnung (LGBI. Nr. 12/2009; LGBI. Nr. 74/2012) bestimmen umfangreiche
Anforderungen an Heime mit hoher Kostenrelevanz, insbesondere einen anspruchsvollen Personal-
schlussel (z.B. bei Pflegestufe 3 eine Betreuungsperson pro 2 Bewohner), bauliche Mindeststandards
und behdrdliche Aufsicht.

Der Business Case von Betreutem Wohnen, der ja auf ein besonders glinstiges Angebot von Wohnen
und Betreuung im Alter bei geringem Pflegebedarf abzielt, hdngt davon ab, dass es nicht in den Anwen-
dungsbereich des WWPG fallt. Wesentliche Rahmenbedingungen dafir sind, dass die Wohnungen
tatsachlich als Wohnung (oder Wohnplatz in einem Arbeiterheim) vergeben werden und Betreuungs-
sowie Pflegedienstleistungen individuell vom Bewohner geordert werden. Allerdings liegt keine Judika-
tur zur Abgrenzung der Anwendbarkeit des WWPG vor. Eine Klarstellung ware wiinschenswert, dass
das WWPG bei betreutem Seniorenwohnen auch dann nicht anwendbar ist, wenn der Vermieter oder
Sozialdienstleister aktiv Leistungen anbietet oder sich mehrere Bewohner ein Service teilen, z.B. eine
24 h-Betreuung gem. Hausbetreuungsgesetz (HBeG, BGBI. | Nr. 57/2008).

3.2.10 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Angesichts der Kompaktheit der SMART-Wohnungen bestehen Anreize, in SMART-Wohnbauten ge-
meinschaftliche Raumangebote zu schaffen (Wohnfonds, 2019). Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind fiir die Bautrager allerdings sehr eng, da kleine, kompakte Wohnungen hoéhere Quadratmeterkosten
verursachen als gréfere. Es ist abschatzbar, dass die in Kap. 3.2.6 und 3.2.7 dargestellten wohnungs-
und gebaudebezogenen Muss-Kriterien fir Betreutes Seniorenwohnen Mehrkosten von 2-8% verursa-
chen. Dem sollte bei den Wohnbauférderungsbestimmungen Rechnung getragen werden (s. Kap. 3.3).

Die Bandbreite der Kosten eines Grundbetreuungspakets reicht von € 70 bis € 100,- pro Bewohner und
Monat. In Niederdsterreich sind auch noch giinstigere Angebote bekannt. Fir die Sozialdienstleister ist
Kalkulierbarkeit wichtig. Darum ist sicherzustellen, dass projektbezogen auch tatsachlich fir die ge-
plante Zahl an Wohnungen die Grundbetreuung in Anspruch genommen wird (s. Kap. 3.2.14). Hinsicht-
lich einkommensbezogener Beihilfen siehe Kap. 3.3.

3.2.11 FORDERUNGSRECHTLICHES PROCEDERE

Wie in Kap. 3.2.15 (S. 51) naher ausgefuhrt, erscheint eine GrolRenordnung von jahrlich 500-1.000 Be-
treuten Seniorenwohnungen innerhalb des SMART-Wohnbauprogramms realistisch. Das heil3t, dass
diese Nutzung nicht nur fir einzelne Pilotprojekte angewendet, sondern Teil der Regelférderung werden
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sollte. Aus Grunden einer effektiven Durchfihrung der Sozialdienstleistungen sollten mindestens 25
solche Wohnungen in unmittelbarer Nachbarschatft liegen. Ihr Anteil an der Gesamtzahl an Wohnungen
mag also bei kleinen Projekten héher sein als bei grol3en.

Es empfiehlt sich, das Modell im Zuge eines Bautragerwettbewerbs einzufiihren, in die Ausschreibung
aufzunehmen und die konzeptive Qualitéat im Rahmen der Beurteilungsschiene ,Soziale Nachhaltigkeit®
zu prufen. Bei Erfolg kann es zu einem Standardbestandteil von Bautréagerwettbewerben werden. Bei
Projekten im Grundsticksbeirat kann es anfangs Sinn machen, die freiwillige Beriicksichtigung von Be-
treuten Seniorenwohnungen anzuregen. Spater sind auch verpflichtende Quoten denkbar.

3.2.12 ROLLE DES FSW

Die Rolle des Fonds Soziales Wien (s. Kap. 2.4.1, S. 32) bei der Implementierung von Betreutem Seni-
orenwohnen in der Wohnbauférderung sollte ,innerhalb des FSW breiter diskutiert werden® (Interview
Herbek). Es kdnnte bei den Fachbereichen ,Pflege” oder ,Betreutes Wohnen* angedockt werden.

ZweckmaRige Aufgaben des FSW kénnen die Qualitatssicherung der baulichen Ausstattung und Grund-
betreuung sowie ggf. eine eigene einkommensbezogene Forderung fur die Grundbetreuung (analog zu
jener von Seniorenwohngemeinschaften) sein. Hinsichtlich der Férderung kénnte die Einbeziehung in
die Wohnbeihilfe allerdings die zweckmafiigere Lésung sein (s. Kap. 3.3). Bei der Einstufung der Be-
wohner fiir ergdnzende soziale Dienstleistungen und Pflege ist der FSW ohnehin involviert.

Es sollte erwogen werden, ob ein Teil der fur die Vergabe durch das Wohnservice Wien vorgesehenen
Wohnungen (45% aller SMART-Wohnungen) an die ,Wohnplattform Wien® abzutreten ist (Interview
Hanschitz). Die von der Wohnplattform betreute Klientel der von Wohnungslosigkeit bedrohten Menschen
passt dann gut ins Konzept, wenn die Wohnungen in Regelgeschol3bauten eingestreut sind, Subjekt-
foérderungen auch fur die Grundbetreuung zur Verfligung steht und Sozialbetreuung der Bewohner dauer-
haft sichergestellt (,Housing First“-Ansatz).

3.2.13 INTERESSE DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT AN BETREUTEM WOHNEN

Die ErschlieBung der Kundengruppe alterer Menschen ohne oder mit leichtem Pflegebedarf ist zweifel-
los im Interesse der Wiener Wohnungswirtschaft, gleichermaf3en der gemeinntitzigen Bauvereinigun-
gen und jener gewerblicher Bautrager, die sich dem geforderten Mietwohnbau stellen (s. Kap. 2.4.5).
Wichtig ist freilich, dass der Mehraufwand wirtschaftlich darstellbar ist. Auch Subjektférderungen (s.
Kap. 3.3) spielen eine wichtige Rolle.

Das Modell mit Betreuten Wohnungen, die in den RegelgeschoBwohnbau eingestreut sind, dirfte be-
vorzugt werden, da das Verwertungsrisiko geringer ist. Bauten mit ausschlie3lich Betreutem Wohnen
sind Sonderimmobilien mit eingeschrankter alternativer Nutzbarkeit.

Entsprechend positiv fielen die Reaktionen bei den im Projektzusammenhang gefuhrten Interviews aus
(Interviews Gehbauer, Mihlécker-Fleissner, Pech, Reittinger). Auch seitens der angesprochenen Sozial-
dienstleister waren die Reaktionen durchwegs positiv (Interviews Dullnig, Eichinger, Geringer, Heindl,
Mandl, Morgl, Schwegl).
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3.2.14 VERTRIEB / WOHNUNGSVERGABE

Der Vertrieb ist zweifellos ein Schltssel fir den Erfolg des Modells des Betreuten Seniorenwohnens.
Teilweise Verwertungsschwierigkeiten bei bisherigen Projekten werden zu guten Teilen darauf zuriick-
gefuhrt, dass die einbezogenen Sozialdienstleister fur die Vergabe der Wohnplatze zustandig sind.
Tatséachlich eignen sich die immobilienwirtschaftlichen Kapazitaten der Bautrager sowie die Wohnungs-
vergabe durch das Wohnservice Wien viel besser fur eine erfolgreiche Verwertung. Es spricht viel daftir,
dass das Verwertungsrisiko dort liegt, wo die Vertriebskandle sind (Interview Reittinger).

Das Produkt ,Betreutes Seniorenwohnen® wird am Markt immer noch einigermafen verschwommen
wahrgenommen. Dazu tragt nicht zuletzt die unklare Terminologie bei (s. Kap. 2.2, S. 22). Beim Ausrollen
eines Programms solcher Wohnungen im Rahmen der SMART-Wohnbau-Initiative sollte demgemaf
parallel eine zielgruppenspezifische Image-Kampagne gestartet werden. Dies ist besonders wichtig,
wenn sich das Produkt an jingere Senioren wendet, denn diese wahlen typischer Weise aktiv, Hochbe-
tagte demgegeniiber meist passiv. Jingere Senioren entscheiden fir sich selbst, bei Hochbetagten
muss meist zusatzlich die Familie Uberzeugt werden (Interview Morgl). Andererseits sind jingere Seni-
oren mit Betreuungsangeboten nur schwer zu locken (Interview Fleissner). Gleichzeitig ist der Ubergang
zur Pensionierung ein gut geeigneter Korridor, um Menschen anzusprechen, gerade auch angesichts
vielfach schwacher familiarer Netzwerke (Interview Dullnig).

Geeignete Kommunikationsformate sind Beratungsangebote in verschiedenen Servicestellen, bei Se-
nioren-, Freizeit- und Wohnmessen, Bezirksblatter, Google Ads, Facebook, U-Bahnwerbung, Flyer, etc.
Eine wesentliche S&aule ist die Nachfrage aus der unmittelbaren Umgebung der Projekte. Auch Tandem-
Umzige im Familienverband haben Potenzial.

Das Produkt sollte bei den Kontaktformularen (Web und analog) der Bautrager und vom Wohnservice
Wien klar positioniert und zur Auswahl gestellt werden.

Ein Kernelement der Attraktivitat des Produkts flr Bautréager ist die alternative Vergabe an andere Inte-
ressenten, wenn nicht gentigend Senioren Interesse zeigen. Dadurch wird das Leerstandsrisiko prak-
tisch auf Null reduziert. Zur Motivation der Bautréger, sich entsprechend um &éltere Kunden zu bemihen,
sollte normiert werden, dass bei Neuvergaben die Zielgruppe, d.h. Personen, die das Grundbetreuungs-
paket in Anspruch nehmen, so lange zu bevorzugen sind, bis das vorgesehene Kontingent erfillt ist.
Eine solche Praxis bewirkt auch fiir die Sozialdienstleister Planungssicherheit.

3.2.15 POTENZIALABSCHATZUNG

Es ist aus derzeitiger Sicht schwer abschétzbar, wie hoch das quantitative Potenzial fiir Betreutes Se-

niorenwohnen im SMART-Wohnbau-Programm ist. Folgende Faktoren wirken zusammen:

= Die Zahl der ,jungen® Senioren in Wien steigt um jahrlich fast 6.000 (s. Tabelle 2, S. 16).

= Ein sehr gro3er Teil der heute in Wien lebenden ca. 260.000 ,jungen“ Senioren lebt in Wohnungen
mit Barrieren.

= Die Wohnmohbilitat ist in dieser Altersgruppe nicht gering. Der Pensionsantritt ist ein Korridor flr gro-
Rere Entscheidungen wie ein Wohnungsumzug. Es ist ein Alter der Umorientierung.

= Die Preisgestaltung der SMART-Wohnungen ist sehr attraktiv, auch fir Mieter mit Altvertragen.

= Die Aufnahme von Betreutem Seniorenwohnen in die Wohnbauférderung wird die Bekanntheit des
Produkts stark steigern.

51



Beim insgesamt angekiindigten Neubau von jahrlich 2.500-3.000 SMART-Wohnungen ist abschéatzbar,
dass der Markt einen Anteil von einem Drittel Betreute Seniorenwohnungen aufnimmt. ZweckmaRig
erscheint eine ZielgréRe von anfangs 500 Betreute Seniorenwohnungen, die spater auf 1.000 erhoht
werden soll.

3.3 ABSTIMMUNG DER FORDERUNGEN

Die Objektforderung fur die Errichtung von Betreuten Seniorenwohnungen im SMART-Wohnbau-

Programm sollte geringfigig erhéht werden, um den um 2-8% hoheren Errichtungskosten gerecht zu

werden (s. Kap. 3.2.10). Anpassungen werden empfohlen in der ,Neubauverordnung 2007“ und in der

Richtlinie zum SMART Wohnbau-Programm:

= Festlegung, dass ein Teil der SMART Wohnungen eines Bauvorhabens vom Foérderungsgeber fir
die Umsetzug von ,60+ Komfortwohnungen® bestimmt werden kann (Richtlinie zum SMART Wohn-
bau-Programm).

= Prazisierung der Forderbarkeit von Gemeinschaftsflachen gem. § 1 (2) WWFSG 1989.

= Anpassung der Forderungsregelungen zum SMART Wohnbau-Programm gem. 8§ 6a NeubauVO
2007 zur finanziellen Abdeckung der zusatzlich errichteten Gemeinschaftsflachen: Sachgemaf
ware, wenn die Kosten nur auf die ,60+ Komfortwohnungen® (Kategorie A und B) Gberwalzt wirden.
Angesichts der Kleinheit dieser Wohnungen scheint die Kostenerhéhung verkraftbar.

= Anpassung der forderbaren GréRRe von Balkonen und Terrassen Uber die bisherige Festlegung von
max. 6% der Nutzflache hinaus (8 1 (3) NeubauVO 2007).

Angesichts der — auch durch die geringe Wohnungsgrol3e erreichten — guinstigen Miete sind SMART-
Wohnungen fiir die meisten Mieter auch ohne erganzende Beihilfen leistbar. Hinsichtlich der Abfederung
sozialer Harten besteht die Mdglichkeit, die betraglich gedeckelte Grundbetreuung als anerkennbare
Wohnkosten in die Wohnbeihilfe einzubeziehen oder analog zu den Seniorenwohngemeinschaften eine
einkommensbezogene FSW-Forderung vorzusehen. Zweckmaf3ig ware eine tbergreifende Neuregelung
wohnungsbezogener Subjektférderungen unter Einschluss auch der Bedarfsorientierten Mindestsiche-
rung (BMS, Sozialhilfe Neu) in einem schon seit langem geplanten ,Wohngeld“ (Mundt & Amann, 2015).
Demgegentber wird kein Anlass daflir gesehen, fiir leistungsbezogene FSW-Férderungen fir Pflege-
dienstleistungen Anderungen des bewéahrten Regimes vorzunehmen.

3.4 BEGLEITENDE/ERGANZENDE MARNAHMEN

3.4.1 SENIORENWOHNEN IM GEMEINDEBAU

Angebote fur altere Bewohner spielen im Gemeindebau angesichts ihres stark Giberdurchschnittlichen
Anteils eine besondere Rolle (s. Abbildung 6, S. 18). Von den rund 280.000 Seniorenhaushalten in Wien
(Referenzperson tber 60 Jahre, Statistik Austria Mikrozensus) leben etwa 70.000 in Gemeindewohnun-
gen, das ist ein Drittel aller Gemeindemieter-Haushalte (personenbezogen sind allerdings nur knapp
24% der Gemeindemieter Uber 60 Jahre alt)! Gleichzeitig sind nur rund 10% der Gemeindewohnungen
barrierefrei (Interview Girardi-Hoog). Die Schaffung von Angeboten zum Umzug in mdglichst nahe ge-
legene altersgerechte Wohnungen muss daher fiir Wiener Wohnen einen hohen Stellenwert haben.
Tatsachlich haben spezifische Angebote fiir dltere Bewohner im Gemeindebau eine lange Tradition. Im
Hugo Breitner Hof wurde in den 1950er Jahren eine "Alte Leute Siedlung" errichtet, die damals rich-
tungsweisend war, mittlerweile allerdings auf3er Funktion ist.
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Im Zehnjahresdurchschnitt werden jahrlich etwa 350 Gemeindewohnungen (4%) aus Altersgrinden ver-
geben (Daten Wiener Wohnen). Insgesamt machen ,Soziale Wohnungsvergabe®“ (Betreute Personen,
Obdachlose, Notfallwohnungen) 12% der jahrlich zugewiesenen Wohnungen aus. Die sehr beschrankte
Zahl an barrierefreien Wohnungen geht nach Auskunft der fir das Zielgruppenmanagement verantwort-
lichen Mitarbeiterin Dr." Julia Girardi-Hoog zur Ganze an die Zielgruppe (Interview Girardi-Hoog).

Konzepte sind in Ausarbeitung, den stark steigenden Bedarf an barrierefreien und/oder Betreuten Woh-
nungen zu decken. Es wurden die Potenziale fir den Ausbau von Dachbéden bestehender Gemeinde-
bauten erhoben. GemalR dem FFG-geforderten Projekt ,Attic Adapt 2050“ kénnten 2.500-7.600 neue
Wohnungen durch Aufstockungen und DachgescholRausbauten in bestehenden Gemeindebauten er-
richtet werden (alpS & BOKU 2017). Auch wurden im Rahmen einer Sanierungsoffensive bereits
mehrere hundert neue Wohnungen in Bestandsbauten realisiert bzw. Bestandswohnungen barrierefrei
umgestaltet. Dachgeschol3ausbauten verursachen zwar keine Grundkosten, haben aber hohe Baukos-
ten. Auch ist die Flexibilitdt der Grundrissgestaltung zur Realisierung kleiner Betreuter Wohnungen
eingeschrankt. Potenziale bestehen auch bei den vielen untergenutzten Gemeinschaftsraumen in Be-
standsbauten. Vielversprechend ist der wiederbelebte Neubau von Gemeindebauten. Hier werden zwar
barrierefreie Wohnungen gebaut. Ein spezifischer Senioren-Schwerpunkt wurde aber bislang nicht in
Angriff genommen.

Angesichts der demographischen Situation spricht viel dafiir, das vorgeschlagene Modell ,60+ Komfort-
wohnungen® im Bestand der Gemeindewohnbauten zu implementieren, indem systematisch alle
barrierefreien Kleinwohnungen nur noch mit einer zielgruppenspezifischen sozialen Grundbetreuung an
Senioren und andere korperlich beeintrachtigten Personen vergeben werden. Die Koppelung des Miet-
vertrags mit der ,Bereitstellung einer Grundversorgung des Hauptmieters mit sozialen Diensten der
Altenhilfe* bewirkt gem. § 12 (3) MRG den Ausschluss von Eintrittsrechten fur Verwandte in absteigen-
der Linie. Damit kann sichergestellt werden, dass die wenigen barrierefreien Gemeindewohnungen
dauerhaft der Zielgruppe zur Verfligung stehen.

Mittelfristig wird unverzichtbar sein, geeignete Teile des Gemeindewohnungsbestands barrierefrei zu
sanieren. Dies ist vor allem in den Bestanden der Zwischenkriegszeit angesichts sehr kleinteiliger
Grundrisse eine groRe Herausforderung. In den Bestédnden ab den 1970er Jahren fallt es demgegen-
Uber leichter. Es wird wohl nétig sein, die verflgbaren Férderungen flr solche Malihahmen (Thewosan,
Sockelsanierung) anzupassen.

3.4.2 BETREUTES WOHNEN FREIFINANZIERT

Betreutes Seniorenwohnen hat grof3e Potenziale, sich zu einer eigenen immobilienwirtschaftlichen As-
setklasse &ahnlich dem studentischen Wohnen zu entwickeln. Attraktiv sind die demographische
Perspektive, die (aufgrund geringer Wohnungsgrofien) vergleichsweise hohen erzielbaren Quadratme-
termieten, die Umsetzbarkeit von Mietobjekten und die flachendeckende Verfugbarkeit kostengiinstiger
bzw. geférderter Sozialdienstleister. Eine besondere Herausforderung sind Liegenschaften mit (teilweiser)
Nicht-Wohn-Widmung. An vielen Lagen sind weder Biiro- noch Gewerbenutzungen marktgangig, sehr
wohl aber Wohnungen. Es sind Konzepte in Entwicklung, gewerbliches Seniorenwohnen im Sinne eines
Beherbergungsbetriebs umzusetzen. Derartige Ansétze sollten vorbehaltlos gepriift werden.
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3.4.3 BETREUTES WOHNEN MIT 24-STUNDEN-DIENSTEN

Mit dem Hausbetreuungsgesetz wurde 2007 die rechtliche Moglichkeit der 24-Stunden-Betreuung zu
Hause geschaffen. Es ist keine pflegerische, sondern eine betreuende Dienstleistung. Die Betreuerinnen
unterliegen eigenen rechtlichen Regelungen als meist selbstandige Dienstleisterinnen, wodurch die an-
sonsten geltenden Arbeitszeit- und Entgeltregelungen nicht zur Anwendung kommen. Das Modell hangt
von der Verfuigbarkeit von Betreuerinnen aus Landern mit deutlich unter dem hiesigen liegenden Lohn-
niveau ab. Bislang war die Dienstleistung personenbezogen, das heift, dass eine Betreuerin nur fur
einen Haushalt tatig werden konnte.

Nachdem bei diesem Modell fir den einzelnen Haushalt trotz giinstiger Arbeitskrafte aus dem benach-
barten Ausland hohe Kosten von € 2.500-3.500 pro Monat entstehen, liegt die Uberlegung nahe, die
24-Stunden-Betreuung auf mehrere Haushalte aufzuteilen. Dabei ist freilich sicherzustellen, dass ein
ausgewogenes Verhéltnis zwischen Betreuerinnen und Pfleglingen beibehalten wird. Entsprechende
Modelle sind in Entwicklung und sollten entsprechend gepriift werden. Zu berlicksichtigen ist, dass die-
sen Betreuungskraften angemessene Wohnmdglichkeiten vor Ort zur Verfiigung zu stellen sind. Bei
SMART-Wohnbauten waren das entsprechende Wohneinheiten, deren Miete einzukalkulieren ist.

Seitens der im Projektzusammenhang interviewten Sozialdienstleister wird angemerkt, dass sie bei ver-
mehrten Spielrdumen gleichfalls neue Dienstleistungen anbieten kdnnten (Interview Geringer)

3.4.4 AMBIENT-ASSISTED LIVING

Mit AAL werden Dienstleistungen, Produkte und technische Losungen bezeichnet, die den Alltag &élterer
Menschen und von Personen mit Behinderungen unterstiitzen und ein langeres selbstbestimmtes Le-
ben ermdglichen. Sie zielen gleichermalRen auf gesunde und pflegebediirftige Menschen ab. Wichtige
Anwendungsbereiche sind Sicherheit (z.B. automatische Abschaltung des Herdes, Einbruchsicherung),
Komfort und Unterhaltung (z.B. sprachgesteuerte Beleuchtung, Raumtemperatur, Musik). Viele AAL-
Ansétze sind heute Teil von Smart-Home-Technologien, die auf alle Altersgruppen abzielen.

Diese Verbindung von Sozialdienstleistung und Technik ist seit Langem ein Lieblingsthema der For-
schungsférderung. Ein Beispiel ist das von der Stadt Wien und dem BMVIT finanzierte Projekt
SWAALTeR" (http://www.waalter.wien/projekt), bei dem es um die Aufrechterhaltung von sozialen Kon-
takten, Teilnahme am stadtischen Leben, Sicherheit und technisch unterstiitzte Gesundheitsdienstlei-
stungen geht. Es ist absehbar, dass derartige Technologien in naher Zukunft durch sprachgesteuerte,
internetbasierte elektronische Assistenten wie Google Siri, Amazon Alexa oder diverse Smart Watches
abgedeckt werden. Ein groRes Defizit ist der Mangel an standardisierten Schnittstellen, die einen offe-
neren Markt und integrierte Systeme beglinstigen wiirden (Interview Herbek)

3.5 IMPLEMENTIERUNG

Fur eine rasche Implementierung des neuen Angebots an ,60+ Komfortwohnungen* werden folgende

Umsetzungsschritte empfohlen:

a) Abstimmung zwischen der Geschéftsgruppe Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung und Frauen, der
MA 50, dem Wohnfonds Wien und dem FSW Uber konzeptionelle Fragen, die Rollenverteilung und
zweckmaRige Forderungsstrukturen.

b) Befassung von Marketingexpertinnen mit der Benennung und dem Image des neuen Produkts (Ar-
beitstitel ,60+ Komfortwohnungen®).
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c) Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft: Wirtschaftliche Darstellbarkeit der geringfligigen Mehrkosten
angesichts angepasster Forderungen, Abschatzung der Marktnachfrage, Grundziige des Marketings
und der Wohnungsvergabe.

d) Kleine Adaptionen an der ,Neubauverordnung 2007“ und den SMART Wohnbau-Richtlinien.

e) Anpassungen bei Subjektférderungen, entweder in der Wohnbeihilfenverordnung oder den FSW-
Forderrichtlinien.

f) Implementierung eines Pilotprojekts im Rahmen eines Bautréagerwettbewerbs.

g) Evaluierung und Ausrollen auf den gesamten geférderten Wohnbau.

h) Parallel dazu Implementierung eines analogen Instruments fiir kommunale Bestandsbauten ein-
schlie3lich einer Anpassung der Sanierungsforderung (barrierefreimachende MalZnahmen).
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4 ANHANG

4.1 INTERVIEWS

Mit folgenden Personen wurden im Projektzusammenhang Interviews durchgefihrt:

Alexander Bosak, MRICS, Exploreal GmbH, 27.2.2020;

GF Mag. Daniel Dullnig, Diakoniewerk Wien, 12.5.2020;

Gea Ebbinge, MSc (Arch), Caritas - Erzdiézese Wien, 6.5.2020;

GF Dr. Walter Eichinger, Silver Living GmbH, SBZ Sozial- und Begegnungszentrum, 18.2.2020;
Mag. Otto Flatscher, Leitung Abteilung Wohnbauférderung Tirol, 15.4.2020;

Mag. Gernot Fontain, Abteilung Wohnbauférderung Vorarlberg, 6.4.2020;

Mag.a Christina Forenbacher, Abteilung Wohnbaufoérderung Steiermark, 14.5.2020;

Martin Gabath, Abteilung Wohnbauférderung Niederésterreich, 16.4.2020;

GF KommR Mag. Michael Gehbauer, GPA - Wohnbauvereinigung fur Privatangestellte gemeinn. GmbH,
7.5.2020;

Dir.in Sabine Geringer, MSc MBA, Wiener Hilfswerk, 27.4.2020;

Prof. (FH) Mag.a Dr.in Erika Geser-Engleitner, Fachhochschule Vorarlberg, Fachbereich Soziales
und Gesundheit, 24.4.2020;

Dr.in Julia Girardi-Hoog, Wiener Wohnen, Management Zielgruppen, 7.5.2020;

Mag.a Gabriele Graumann, Geschaftsfuhrerin Kuratorium Wiener Pensionisten-Wohnhéuser, 27.5.2020;
Ing.Mag. Armin Hanschitz , MSc., FSW - Fonds Soziales Wien, Wohnplattform, 5.5.2020;

GF Robert Heindl, Johanniter-Unfall-Hilfe, Bereich Wien, 7.5.2020;

Dr.in Susanne Herbek, Seniorlnnenbeauftragte der Stadt Wien, 23.4.2020;

Dipl.-Ing. MPA Robert Jansche, Leitung Referat Bautechnik und Gestaltung Steiermark, 14.5.2020;
Martin Kéhler, Biro Landesratin Teschl-Hofmeister, Niederdsterreich, 12.5.2020;

Mag. Johannes Mandl, Kolping Altenpflege Wien-Leopoldstadt GmbH, 8.5.2020;

Dlin Carola Muhlocker-Fleissner, BDN - Building Development Network, 7.5.2020;

GF Thomas Morg|, Silver Living GmbH, SBZ Sozial- und Begegnungszentrum, 6.5.2020;

Prof.DI Michael Pech, Vorstandsvorsitzender, OSW - Osterreichisches Siedlungswerk Gemeinniit-
zige WohnungsAG, 30.4.2020;

Dir.DI Herwig Pernsteiner, Vorstandsvorsitzender Innviertler Gemeinniitzige Wohnungs- und Sied-
lungsgenossenschaft (ISG) Oberdsterreich, 26.5.2020.

Mag.a Katrin Prem, Leitung Abteilung Soziales Tirol, 15.4.2020

Dir. Andreas Reittinger, OVW — Osterreichisches Volkswohnungswerk, gemeinniitzige GmbH, 30.4.2020;
Dipl.-Bw. (FH) Andrea Roskosch-Schenker, Abteilung Soziales Vorarlberg, 7.5.2020

Stefan Schmidinger, Abteilung Wohnbaufoérderung Oberdsterreich, 26.5.2020

Dr. Markus Schwarz, COO, SeneCura Kliniken und Heime, 7.5.2020;

Dr. Gunther Schwegl, Kolping Altenpflege Wien-Favoriten GmbH, 8.5.2020;

Dr. Roland Weinrauch, LL.M. (NYU), Weinrauch Vetter Rechtsanwaélte, 17.4.2020.
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