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Genossenschaftliches Wohnen

Herausforderungen fiir die Wohnungsgenossenschaften

im Freistaat Sachsen

Der vorliegende Beitrag thematisiert die Mdglichkeit der Schaffung von ge-
nossenschaftlichem Wohnraum auch fiir betagte und sicherheitsbediirftige
Menschen. Es wird ausfiihrlich die Arbeit des Verbandes sdachsischer Woh-
nungsgenossenschaften e.V. (VSWG) beleuchtet. Dieser hat den Losungsansatz
der ,Mitalternden Wohnung" erarbeitet — ein Konzept, das durch seine modu-
lare Gestaltung eine hohe Anpassungsfahigkeit an die sich verindernden Le-
bens- und Leistungsanforderungen der Menschen ermdogliche, so der Autor.
Notwendig sei die Einbindung der Mieter von Beginn an, damit zugleich eine
Sensibilisierung geschaffen werden kdnne. Daraus resultierend entstiinden in
der Folge auch Akzeptanz sowie Aufgeschlossenheit der Bewohner gegeniiber

der fiir sie neuen Technik.

Alteren und pflegebediirftigen Menschen
so lange wie maglich ein Leben in der
gewohnten und vertrauten Umgebung
zu ermdoglichen, gewinnt an gesellschaft-
licher Bedeutung - vor allem in Bezug
auf die Sicherung von anforderungsge-
rechtem und komfortablem Wohnraum.
Mit zunehmendem Alter dndern sich die
Bediirfnisse. Das wirkt sich auch auf die
Anforderungen an die Ausstattung der
Wohnung aus. Insbesondere das Bed{irf-
nis nach persénlicher Sicherheit (Ein-
bruch, Ausgehen bei Dunkelheit), nach
Sicherheit bei kdrperlichen Gebrechen,
nach bedarfsgerechter medizinischer
Betreuung sowie nach einem Erhalt sozi-
aler Kontakte stehen zunehmend im
Vordergrund.

Daraus leiten sich bauliche, technische
und soziale Gestaltungsanforderungen
an den Wohnraum und das Wohnumfeld
ab, die den Interessen und den sich ver-
andernden Anforderungen der Mieter
gerecht werden. Die Wohnungsbranche
tibernimmt hier die Funktion eines ,So-
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zialbarometers", da sie als eine der ers-
ten Branchen insbesondere auch die
Folgen des demografischen Wandels
bewdltigen muss. In Sachsen ist bereits
heute jeder vierte Einwohner 65 Jahre
und alter. 2020 wird es jeder dritte sein.
Dadurch ergeben sich neue Herausforde-
rungen an die Wohnqualitat, an Dienst-
leistungen und Unterstlitzungsformen
speziell fiir altere und pflegebediirftige
Menschen.

Um diese gesamtgesellschaftliche Her-
ausforderung zu bewdltigen, mussen
Pflegedienstleistungen und Wohnungs-
angebote noch optimaler organisiert und
vernetzt werden. Die eigene Wohnung
und der eigene Haushalt werden von
vielen Menschen im Alter als Ausdruck
eigener Kompetenz verstanden, und zwar
im Sinne einer Beibehaltung von Selbst-
bestimmung und Selbststandigkeit.

Genossenschaften bieten mehr
als Wohnen

Wohnungsgenossenschaften bieten des-
halb bereits seit langem ihren Mitglie-
dern weit mehr, als nur ein Dach tiber
dem Kopf. Ihr Angebot umfasst Dienst-
leistungen wie Betreutes Wohnen fiir
altere und behinderte Bewohner, Nach-
barschaftstreffs und Begegnungsstatten
mit vielen sozialen Angeboten, Hauswirt-
schaftsdienste wie Einkaufshilfen, Mit-
gliederfeste oder geeignete Ansprech-
partner, wie beispielsweise Sozialarbeiter.

Der GdW (Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e. V.) veroffentlichte bereits im

September 2008 eine Studie mit dem
Titel ,Wohntrends 2020", welche die
Auswirkungen aktueller Lebensgewohn-
heiten und Lebensphasen aller Alters-
klassen auf das Wohnen beleuchtet.
Dabei zeigte sich, dass die Wohnungs-
nachfrage auch von Senioren vielfaltiger
wird und elektronische Unterstiitzungs-
systeme an Bedeutung gewinnen.

Der Verband Sachsischer Wohnungsge-
nossenschaften e. V. (VSWG) beschiftigt
sich seit 2009 intensiv mit diesem Thema
im Rahmen des Konzeptes ,Alter leben".

Kernstiick von Alter leben ist der Lo-
sungsansatz der ,Mitalternden Woh-
nung" - ein ,mitwachsendes"” Konzept,
das durch seine modulare Gestaltung
eine hohe Anpassungsfahigkeit an die
sich verandernden Lebens- und Leis-
tungsanforderungen der Menschen er-
moglicht. Das Konzept geht von einem
altersiibergreifenden und kombinierten
Ansatz, bestehend aus wirtschaftlich
vertretbaren bautechnischen MaBnah-
men in der Wohnung zur Reduktion von
Barrieren im Wohnungsbestand, von der
Einbindung technischer Unterstiitzungs-
systeme zur Assistenz im Wohnalltag
sowie von angekoppelten Dienstleistun-
gen fir die Mieter, aus.

Diese Losungen helfen, altersspezifische
korperliche, funktionale Einschrankun-
gen (beispielsweise sensorische Verluste
wie Sehen und Héren) und kognitive
Beeintrachtigungen ebenso wie alters-
spezifische Erkrankungen (Gelenke,
Muskeln, Knochen/Skelettsystem) und
korperlich-organische Erkrankungen
(Diabetes, Herzkreislauferkrankungen,
Schlaganfall) auszugleichen. Die Assis-
tenzsysteme sollen den Nutzer in seinen
alltdglichen Handlungen bestmdglich
unterstiitzen und ihm Kontroll- und
Steuerleistungen abnehmen.

Biindelung von Dienstleistungen

Durch Einbeziehung altersgerechter
Erfahrungswerte aus der Gesundheits-
vorsorge und -praxis wurden Losungen
modular konzipiert, um eine optimale
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Akzeptanz unter den Mietern zu errei-
chen. Schwerpunkt bildet dabei die
Biindelung von Dienstleistungen in
genossenschaftlich gepragten Wohn-
und Lebensraumen zur Erhaltung der
Selbststindigkeit, insbesondere von
Senioren. Dienstleistungen unterschied-
licher Branchen und Lebensbereiche
werden dazu in den Bereichen Komfort,
Gesundheit, Sicherheit und Freizeit
kombiniert und auf die spezifischen
Interessen der Zielgruppen hin in Netz-
werken entlang der Dienstleistungskette
etabliert.

Bautechnisch wurden die Barrieren in
den ausgewdhlten Bestandswohnungen
(im Siedlungs- als auch Plattenbau) wei-
testgehend auf ein Minimum reduziert.
Das bildet zugleich die Basis fiir eine
.Mitalternde Wohnung". Fiir die Konzep-
tion barrierearmer Wohnrdume bedeutet
dies vor allem, Stufen und Schwellen
nach Moglichkeit zu vermeiden sowie
durch veranderte Wohnungsgrundrisse
ausreichend Bewegungsflache zu schaf-
fen. Die Vorziige erfreuen Senioren mit
Gehhilfen oder Rollstuhl ebenso wie
Familien mit Kindern. Eine einfache, klar
erkennbare Grundstruktur des Gebdudes
und der Wohnung erleichtert allen Men-
schen die Orientierung. Da nicht alle
Menschen dieselben Bediirfnisse haben,
sieht das Konzept individuelle Anpas-
sungsmoglichkeiten vor.

Mehrere wohnungsinterne
Steuerungsstufen

Die ,Mitalternde Wohnung" stellt eine
Basisausstattung sowie verschiedene
Ausbaustufen zur Integration techni-
scher Assistenz bereit: Grundlage bildet
eine bautechnisch ertlichtigte und mit
ausreichend Anschlussmdglichkeiten
ausgestattete Wohnung (Basisausstat-
tung). Analog der heute Giblichen Bereit-
stellung elektrischer Anschliisse in allen
Raumen werden erweiterte Anschluss-
maglichkeiten fir die Kommunikation
und Vernetzung der Wohnung verlegt.

Im Grundmodul wird dann eine woh-
nungsinterne Steuerung ohne Zutun des
Mieters gewahrleistet. Sensoren erfassen
spezifische Parameter und leiten diese an
das ,Herzstlick”, das technische Assis-
tenzsystem weiter. Dieses ist ,unsichtbar”
in die Wohnung integriert, vernetzt die
vorhandenen technischen Systeme mit-
einander und greift bei Bedarf steuernd
beziehungsweise regelnd ein, wenn es
seitens des Mieters nicht mehr maglich
ist, selbst zu reagieren.

Eine grafische Nutzerschnittstelle (iPad,
Fernseher oder Bedienpanel) er6ffnet
den Nutzern erweiterte Kontroll- und
Einstellmdglichkeiten fiir die wohnungs-
interne Steuerung in der ersten Ausbau-
stufe. Der Einbau eines Bedienpanels
bietet neben der grafischen Bediener-
schnittstelle erweiterte Moglichkeiten
der Vernetzung von technischen Gerédten
und Funktionen innerhalb der Wohnung
(Temperaturregelung) und schafft als
zentrale Steuer- und Speichereinheit
innerhalb der Wohnung zugleich erwei-
terte Mdoglichkeiten zur Vernetzung mit
dem AuBenfeld.

In der zweiten Ausbaustufe werden aus-
gewdhlte externe Dienstleistungen an
die wohnungsinterne Steuerung ange-
bunden und die Wohnung dadurch mit
dem Wohnumfeld vernetzt (beispielswei-
se Verbindung zur Begegnungsstatte,
Essenslieferservice). Die in die Wohnung
integrierbaren intelligenten technischen
Systeme schlagen Briicken in das soziale
Umfeld der Nutzer, die bei Bedarf
schnelle und unkomplizierte Hilfe von
auBen ermdglichen. Das reicht vom ein-
fachen Informationsaustausch tiber die
Anbindung von Hilfen fiir den Wohnall-
tag bis hin zur Bewéltigung von Notfal-
len. Voraussetzung hierfiir ist ein funkti-
onierendes Dienstleistungsnetzwerk vor
Ort, welches neben sozialen Dienstleis-
tern weitere relevante regional ansissige
Anbieter wohnbegleitender und sonsti-
ger Dienstleistungen einbindet.

Dabei steht die Technik immer hinter der
Dienstleistung. Sie ist sozusagen Mittel
zum Zweck. Die ,warme Hand" bleibt
dabei aber immer im Vordergrund. Denn
die Technik soll unterstiitzen und nicht
zur Vergreisung der Bewohner fiihren.
Die meisten Assistenzlésungen sind so
konzipiert, dass sie den BedUrfnissen
und den Erfordernissen entsprechend
.mitalternd” zum Einsatz kommen. Das
verringert auch die Kosten. Dadurch ist
zunachst nur eine Grundausstattung
erforderlich, die heute schon lber ver-
schiedene Produkte hinweg mit maximal
2500 Euro beziffert werden kann.

Wichtig bei der Konzeption und Umset-
zung einer ,Mitalternden Wohnung" ist
die Einbindung der Mieter von Beginn
an, dies schafft zugleich eine Sensibili-
sierung. Daraus resultierend entstehen
auch Akzeptanz sowie eine Aufgeschlos-
senheit gegentiber neuer Technik in der
Mieterschaft. Weitere Erfolgskriterien fiir
eine hohe Akzeptanz der Technik (hin-
sichtlich des Designprozesses) betreffen
die ,Modularitat" der Leistungen, deren
.Nachrustbarkeit”, ,Bedienfreundlich-

keit" sowie die ,Unaufdringlichkeit be-
ziehungsweise Kontrollierbarkeit”. Krite-
rien fiir eine Erhdhung der zielgruppen-
spezifischen Akzeptanz sind die
.Barrierearmut”, die ,Leistungsunterstiit-
zung" sowie die ,Finanzierbarkeit" der
angebotenen Leistungen.

Technik steht hinter der
Dienstleistung

Im Ergebnis der Sozialbefragung des
VSWG (2016) gibt es bereits 298 Smart-
home- und AAL-Wohnungen nach dem
modularen Konzept der ,Mitalternden
Wohnung" in sdchsischen Wohnungs-
genossenschaften. Die Wohnung wird so
verstarkt zum Pflege- und Gesundheits-
standort. Mehr und mehr kranke und
pflegebediirftige Menschen, die vor ei-
nigen Jahren noch auf eine stationare
Behandlung angewiesen waren, werden
heute schon im hiuslichen Umfeld ver-
sorgt. Zukiinftig wird sich dieser Trend
im Zuge des Paradigmas ,Ambulant vor
Stationdr" weiter verstarken.

Eine weitere zentrale Aufgabe besteht
darin, mit zunehmend weniger Pflege-
kraften mehr und mehr Pflegebediirftige
mit gleich guter Qualitat zu versorgen.
Die altersgerechte Quartiersentwicklung
ist somit ein komplexes Querschnittsthe-
ma und bedarf in Zukunft vieler Grup-
pen, die bereichstbergreifend zusam-
menwirken und im Rahmen einer konti-
nuierlichen Gesamtstrategie an der
bedarfsgerechten Weiterentwicklung der
Wohnstrukturen fiir das Alter mitwirken.
Insbesondere auch der Politik, welche
ihren Grundsatz ,Ambulant vor Statio-
nar" mit entsprechend gesetzlichen Rah-
menbedingungen unterstiitzen muss.

Der VSWG hat deshalb zusammen mit
Partnern 2015 die Studie ,Stadtebau der
Zukunft - eine volkswirtschaftliche Ana-
lyse" im Auftrag des Sdchsischen Staats-
ministeriums des Innern verdffentlicht,
die fachlich durch den Barmer Landes-
verband unterstiitzt wurde. Hier konnte
konstatiert werden, dass die kosteninten-
sivsten Faktoren die Betreuung von Per-
sonen mit eingeschréankter Alltagskom-
petenz und die Berlicksichtigung der
Kosten fiir Leistungen der haduslichen
Krankenpflege nach SGB V darstellen.

Bleiben die HKP-Ausgaben - Kosten der
héuslichen Krankenpflege - unberiick-
sichtigt, da der Schwerpunkt auf den
Leistungen des SGB Xl liegt und die HKP-
Leistungen in der Regel nur zeitlich be-
grenzt auftreten, ist eine stationare Un-
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terbringung nur in den Fallen minimal
kostengtinstiger, in denen die betreffen-
den Personen Pflegestufe zwei mit ein-
geschrankter Alltagskompetenz haben
und in einem Ein-Personen-Haushalt
leben, unabhingig vom Anspruch auf
Grundsicherung. Alle anderen Pflegestu-
fen und Haushaltsformen zeigen eine
vorteilhaftere hdusliche Versorgung.

Ferner beziffert sich der heutige Min-
destgesamtbedarf an barrierearmen
Wohnungen in Sachsen - allein aus den
Zahlen fiir pflegebediirftige Personen

- auf rund 93000 Wohnungen. Die For-
derung nach einem weiteren Sofortaus-
bau zur Schaffung von etwa insgesamt
100000 barrierearmen Wohnungen in
Sachsen scheint angesichts des Interesses
auch jlingerer, noch nicht pflegebediirf-
tiger Personen realistisch.

Langfristig ist mit einem weiter steigen-
den Bedarf an barrierearmen Wohnun-
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gen zu rechnen: denn bis 2050 wird
gemaB Status-quo-Szenario die Anzahl
der Personen, die pflegebediirftig sind
und nicht stationdr untergebracht wer-
den kdnnen, um Uber 50 Prozent steigen.

Dartiber hinaus haben auch Personen, die
alter als 65 Jahre sind und keine Pflege-
bedirftigkeit aufweisen, den Wunsch, in
einer barrierearmen Wohnung zu leben.
Perspektivisch wird damit ein mdoglichst
langer Verbleib in der eigenen Hauslich-
keit auch bei Pflegebediirftigkeit gesi-
chert, ohne dass ein Umzug notig wird.

Optimale Versorgung durch
Mischfinanzierungen

Beim Thema Wohnen kumuliert sehr
viel. Die Wohnung soll das Klima retten,
Gesundheitsstandort sein, Pflegeheime
ersetzen und dies alles bei maglichst

sinkenden Mieten. Um diese komplexe
Problematik zu l6sen, ist eine stirkere
Vernetzung der einzelnen Ressorts und
Akteure, eine ganzheitliche Betrach-
tung, um ressortiibergreifend Kompro-
misse zu finden und Finanzstrome opti-
maler auszurichten, nétig. Optimale
Versorgungsmodelle werden nur im
Sinne einer Mischfinanzierung funktio-
nieren, an der sich die Wohnungswirt-
schaft, der Mieter und der Staat bezie-
hungsweise das System ,Sozialer Siche-
rung” beteiligen missen.

Fiir das System ,Soziale Sicherung” heif3t
dies insbesondere auch die Anpassung
des SGB und der Hilfsmittelkataloge in
verschiedenen inhaltlichen Bereichen
durch Aufnahme alltags- und pflegeun-
terstiitzender Technik, die dem Zeitgeist
entsprechen. Im Rahmen der Hightech-
Strategie (ab 2006), der Demografie-
Strategie (2012), der beschlossenen
Digitalen Agenda (2014-2017) und des 7.
Altenberichtes (2016) der Bundesregie-
rung wurde dies bereits als Handlungs-
feld definiert - jetzt ist es wichtig, dies
umzusetzen!

Der VSWG arbeitet seit Ende 2014 weiter
an vielen sozialen Themen im Rahmen
des aktuellen Projektes Chemnitz+, ins-
besondere auch bei Betreuungs- und
Pflegebediirftigkeit. Dieses baut auf den
Erkenntnissen der ,Mitalternden Woh-
nung” auf. Ergebnis des vierjahrigen
Modellversuchs ist ein integratives Ver-
sorgungskonzept, in dessen Zentrum die
Wohnung, das Quartier und letztlich die
Region steht. Die Weiterentwicklung
regionaler Kooperationsstrukturen und
Allianzen der Wohnungswirtschaft sowie
Akteuren der Gesundheits- und sozialen
Dienstleistungsbereiche wird zu tragfahi-
gen und finanzierbaren Serviceketten
und Modellbausteinen fiir innovative
Losungen in der Region Mittelsachsen
flhren, die auch tbertragbar auf andere
Regionen Sachsens oder Deutschlands
sein werden.

Erste umgesetzte Beispiele hierfir sind
das Konzept des Sozialen Hausmeisters,
Mobilitatstrainings, SchulungsmaBnah-
men und vieles mehr. Eine praktische
Umsetzung funktioniert also nur dann,
wenn es aktive Kooperationen (regional
und Gberregional) gibt und die Akteure
schon in die Erarbeitung der Konzepte
einbezogen sind. Beispielhaft haben die
LIGA der Spitzenverbdnde der Freien
Wohlfahrtspflege und der VSWG eine
Kooperation in Sachsen geschlossen, um
zukiinftig gemeinsam bestehende Her-
ausforderungen themenspezifisch zu
bewaltigen. —




