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Handlungskonzept
Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren in Essen

Stand: 06/2022

Die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnraum fiir Seniorinnen und Senioren in Essen
erfolgte in einer fachbereichsibergreifenden Arbeitsgruppe der Sozial- und
Planungsverwaltung.
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1. Zielsetzung

Wohnen ist ein Grundbeduirfnis — fur alle Altersgruppen.

Der uberwiegende Anteil &lterer Menschen mdchte in der eigenen Wohnung oder im
vertrauten Umfeld verbleiben, um moglichst lange ein selbstbestimmtes Leben in der
Gemeinschaft flhren zu kénnen. Neben barrierefreiem Wohnraum sehen viele Seniorinnen
und Senioren in einem Quartier mit Arztinnen, Arzten, Apotheken, Einkaufs-, Freizeit- und
Begegnungsmaglichkeiten die Zukunft ihres Wohnens.

§ 71 Sozialgesetzbuch (SGB) Buch XII verpflichtet die Kommune, &lteren Menschen
einkommensunabhangig Hilfen zu gewahren, die Schwierigkeiten, die durch das Alter
entstehen, zu verhiten, zu Gberwinden oder zu mildern und den &lteren Menschen die
Mdglichkeit zu geben, selbstbestimmt am Leben in der Gemeinschaft teilzunehmen und deren
Fahigkeit zur Selbsthilfe zu starken. Dadurch wird die Rolle der Kommunen in der
Daseinsvorsorge immer mehr als eine blof3e Existenzsicherung. Es geht um Fragen der
Lebensqualitéat und Rahmenbedingungen fur das Altern am vertrauten Wohnort. So bekommt
das Schaffen von Wohnraum in einem altersgerechten Wohnumfeld eine zunehmend hohere
Bedeutung.

Es muss als eine gesamtstadtische Aufgabe und Herausforderung gesehen werden,
Wohnungsangebote, die den Bedurfnissen der immer alter werdenden Bevolkerung
entsprechen, zur Verfuigung zu stellen.

Aus der Erkenntnis, dass diese Wohnungsangebote begrenzt sind, wurde die Verwaltung
beauftragt, ein Handlungskonzept zu erarbeiten, mit dem Ziel entsprechende
Wohnungsangebote fur alle Einkommensgruppen der Seniorinnen und Senioren deutlich zu
erhohen.

Ziel des Handlungskonzeptes ist es, Malinahmen zu beschreiben, die diese Voraussetzungen
schaffen.

2. Hintergrundinformationen

2.1 Allgemeine Informationen zur Zielgruppe

Nachfolgend ist von Seniorinnen und Senioren die Rede. Hier ist die Bevolkerungsgruppe der
Menschen ab 65 Jahren gemeint.

Die Vielfalt von Lebenssituationen zeichnet unsere Gesellschaft auch im Alter aus. Eine
steigende Lebenserwartung gibt Menschen in der Lebensphase ab 65 Jahren die Moglichkeit
flr eine weitere grolRere Spanne an Lebensjahren Uber ein selbstbestimmtes Leben
nachzudenken und zu agieren. Dabei spielen im Alter veranderte Bedarfe an Wohnraum und
an das Wohnumfeld eine grof3e Rolle, Lebenszufriedenheit im Alter hangt sehr stark von einer
angemessenen Wohnsituation ab. Seniorinnen und Senioren von heute méchten weiterhin
individuell wohnen und ihre Selbsténdigkeit nicht aufgeben.

Die Diskussion um neue und andere Wohnformen im Alter hat in den letzten Jahren an
Intensitat und Bedeutung zugenommen. Hohere Lebenserwartung bei guter Gesundheit,
aktives Kommunikationsverhalten, gewandelte Vorstellungen von Lebensqualitat im Alter und
neue Bedurfnisse sind nur einige Grinde dafur.
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2.2 Entwicklung des Bevolkerungsanteils der Seniorinnen und Senioren in Essen

a) Aktueller Bevolkerungsanteil der Seniorinnen und Senioren in Essen

In Essen lebten zum Stand 31. Dezember 2021 rund 127.000 Menschen, die 65 Jahre und &lter
waren; der Anteil an der Gesamtbevilkerung von 588.375 Einwohnerinnen und Einwohnern
betrug 21,5 Prozent (Abbildung 1).

Abbildung 1: Anteil der Seniorinnen und Senioren an der Gesamtbevolkerung am Ort der
Hauptwohnung, Stand 31. Dezember 2021
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Quelle: Einwohnerdatei, eigene Darstellung

Davon waren knapp 62.000 Menschen zwischen 65 und 74 und ca. 22.000 Menschen zwischen
75 und 79 Jahre alt und weitere rund 43.000 Menschen 80 Jahre und alter (Abbildung 2). Die
Anzahl der Personen in der zuletzt genannten Gruppe der ,,Hochaltrigen® hat sich von 2017 bis
2021 um rund 4.100 erhoéht und macht aktuell einen Bevolkerungsanteil von 7,3 Prozent aus.

Abbildung 2: Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung im Alter von 65 und mehr Jahren nach
Altersgruppen, Stand 31. Dezember 2021
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Quelle: Einwohnerdatei, eigene Darstellung



b) Kiinftige Entwicklung des Bevolkerungsanteils der Seniorinnen und Senioren bis zum Jahr
2050

Die demografische Entwicklung Essens zeigt in der Vergangenheit und auch in der
Zukunftsbetrachtung eine Steigerung der Anzahl der alteren Einwohnerinnen und Einwohner.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung der Stadt Essen aus dem Jahr 2018 fiir das Jahr 2030 lasst
erkennen, dass 135.700 Seniorinnen und Senioren in Essen leben werden. Legt man die Anzahl
der Seniorinnen und Senioren vom Stichtag 31. Dezember 2021 als Basis zugrunde, ist dies ein
Anstieg um knapp 9.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Der Anteil an der prognostizierten
Gesamtbevolkerung (592.000) betragt dann 22,9 Prozent.

Abbildung 3: Vorausberechnung der Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung im Alter von 65 und mehr
Jahren nach Altersgruppen fir das Jahr 2030
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Quelle: Amt fur Statistik, Stadtforschung und Wahlen (2018); eigene Darstellung

Die Bevélkerungsvorausberechnung von IT.NRW geht davon aus, dass im Jahr 2050 in Essen

135.010 Seniorinnen und Senioren leben (siehe Abbildung 4). Dies ist eine Zunahme von gut
8.000 alteren Menschen gegeniber dem Stand des Jahres 2021. Damit steigt der Anteil der

Seniorinnen und Senioren an der Gesamtbevolkerung im Jahr 2050 auf 23,3 Prozent.

Aufféllig ist bei der Betrachtung der Gruppe der Hochbetagten (80 Jahre und alter), dass es
nach der Vorausberechnung im Jahr 2050 gut 12.000 mehr hochbetagte Essenerinnen und
Essener geben wird als im Jahr 2021. Damit steigt der Anteil der Seniorinnen und Senioren, die
80 Jahre und &lter sind, auf 9,5 Prozent der Gesamtbevolkerung.



Abbildung 4: Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung im Alter 65 und mehr Jahren nach
Altersgruppen, Stand 31. Dezember 2021 und Vorausberechnung fiir die Jahre 2030, 2040 und 2050
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Quelle: Einwohnerdatei, Bevilkerungsvorausberechnung IT.NRW (2022); eigene Darstellung

¢) Haushalte mit Seniorinnen und Senioren

In Essen gibt es knapp 310.000 Privathaushalte. Betrachtet man die insgesamt rund 72.000
Haushalte der ausschlieRlich 65-Jahrigen oder Alteren (Stand 31. Dezember 2021), ist
Folgendes festzustellen:

e Es handelt sich tberwiegend um Einpersonenhaushalte (rund 45.900 und damit rund 64
Prozent aller Seniorenhaushalte).

e Die Zahl der Zweipersonenhaushalte betragt knapp 26.000.

e Der Anteil der Haushalte mit drei und mehr Personen ist mit rund 240 sehr gering.

e Inrund 19.400 Haushalten leben Seniorinnen und Senioren mit jlingeren Menschen
zusammen.

e Mit Stand 31. Dezember 2021 sind in den 74 vollstationéaren Pflegeeinrichtungen
insgesamt 5.187 Menschen Uber 65 Jahre mit Hauptwohnsitz fir Essen gemeldet. Die
Mehrzahl der Bewohnerinnen und Bewohner gehért zur Altersgruppe der Hochbetagten ab
85 Jahre und der Hochstbetagten, die 90 Jahre und alter sind.

Bemerkenswert ist, dass es sich bei rund 30 Prozent aller Einpersonenhaushalte in Essen um
Haushalte mit Seniorinnen und Senioren handelt. D.h. in knapp 45.900 der insgesamt rund
155.500 Einpersonenhaushalte leben Personen im Alter von 65 und mehr Jahren.



d) Bevolkerungsanteil am 31. Dezember 2020 der Seniorinnen und Senioren nach
Stadtbezirken sowie Anteil der Menschen 65+ mit Bezug von Leistungen zur Existenzsicherung
nach Bezirken

Bezirk Bevolkerung | Bevdlkerung | Bevolkerung Bevolkerung Bevolkerung 65+
insgesamt im | 65+ im 65+ in Prozent | 65+ mit Bezug | mit Bezug von
Bezirk Bezirk der von Leistungen zur
Bevolkerung Leistungen zur | Existenzsicherung?
insgesamt im Existenz- in Prozent der
Bezirk sicherung? Bevolkerung 65+
insgesamt im
Bezirk
I 68.453 11.347 16,6 % 1.319 11,6 %
Il 54.371 13.126 241 % 427 33 %
0 99.125 18.634 18,8 % 1.530 8,2 %
\% 83.477 19.310 231 % 956 50 %
\% 58.204 10.541 18,1 % 971 9,2 %
VI 52.413 9.788 18,7 % 921 94 %
VII 71.205 15.639 22,0 % 1.118 71 %
Vil 51.882 14.607 282 % 355 24 %
IX 51.902 14.424 27,8 % 257 18 %
Essen? 591.032 127.416 216 % 7.936 6,2 %

Quellen: Auswertungen der Leistungsempféangerdatei und der Daten der Bundesagentur fiir Arbeit,
Nurnberg, Stand 31. Dezember 2020 (zum Redaktionsschluss lagen die Daten zum 31. Dezember 2021
noch nicht vor)

2.3 Mietobergrenzen fiir Transferleistungsempfangende

Die Miethohe ist fur alle Menschen ein wichtiges Kriterium bei der Suche nach einer
geeigneten Wohnung. Vor allem fiir &ltere Menschen mit kleineren Renten und fiir Menschen,
die Leistungen zur Existenzsicherung nach dem SGB Il oder dem SGB XII erhalten, spielt die
Miethohe eine wesentliche Rolle.

Leistungsempféangerinnen und -empfanger haben im Rahmen ihres Bedarfs neben ihrem
Anspruch auf Leistungen fiir den Lebensunterhalt — Regelbedarfsstufe — einen Anspruch auf
Bertcksichtigung der angemessenen Kosten der Unterkunft.

Die Stadt Essen berechnet die Angemessenheit dieser Unterkunftskosten auf Grundlage des
jeweils aktuellen kommunalen Mietspiegels und des Betriebskostenspiegels flir Nordrhein-

! gemaR der Sozialgesetzbiicher (SGB) Il (Grundsicherung fiir Arbeitsuchende, revidierte Daten; einschlieBlich
Personen ohne Leistungsbezug in Bedarfsgemeinschaften mit SGB 1l - Bezug) und XII, Kap. 3 (laufende Hilfe zum
Lebensunterhalt) und 4 (Grundsicherung im Alter/bei Erwerbsminderung) sowie Asylbewerberleistungsgesetz
auBerhalb von Einrichtungen. Ab Januar 2017 werden Personen, die zusatzlich zum Arbeitslosengeld auch
Arbeitslosengeld 1l beziehen (Aufstocker), im Rechtskreis SGB Il betreut.

Aufgrund von SchlieBungen bzw. Offnungen von Fliichtlingsheimen kénnen sich im Vergleich zum Vorjahr groRe
Verdnderungen in den Prozentanteilen ergeben.

2 einschlieRlich raumlich nicht zuzuordnender Personen
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Westfalen. Um sicher zu stellen, dass im gesamten Gebiet der Stadt Essen Wohnungen als
angemessen im Sinn des SGB Il bzw. SGB XII im Rahmen der Leistungen gelten, wird seit
Jahren ein ,schlissiges Konzept* zur Berechnung zu Grunde gelegt, dass auf dem jeweils
aktuellen Mietspiegel beruht.

In dem fir die Bemessung von Mietobergrenzen fiir Leistungsempfangerinnen und
-empfanger zugrundeliegenden schliissigen Konzepts wurden die Bedurfnisse von
mobilitatseingeschrankten Personen bertcksichtigt und Mietobergrenzen fir barrierearmen
Wohnraum ermittelt.

Die sozialhilferechtlich festgesetzten Mietobergrenzen (Nettokaltmiete zuzuglich
Betriebskosten ohne Heizkosten) stellen sich zum Stichtag 01. Januar 2022 in Essen wie folgt
dar:

. . Mietobergrenze fur barrierearmen
Personenanzahl ~ allgemeine Mietobergrenze

Wohnraum?
1 416,00 € 480,00 €
2 530,40 € 605,15 €
3 658,40 € 750,40 €

2.4 Grundsicherung im Alter nach dem vierten Kapitel SGB XlI

Leistungsberechtigte nach dem vierten Kapitel SGB XII sind Personen, die ihren notwendigen
Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend aus Einkommen und Vermdgen nach den
Vorschriften des SGB XII bestreiten kdnnen und die Altersgrenze erreicht haben. Personen, die
vor dem 1. Januar 1947 geboren sind, erreichen die Altersgrenze mit Vollendung des 65.
Lebensjahres. Fir Personen, die nach dem 31. Dezember 1946 geboren sind, wird die
Altersgrenze schrittweise angehoben, in 2021 wurde die Altersgrenze mit 65 Jahren und zehn
Monaten erreicht.

Die Zahl der Empféngerinnen und Empfanger von Grundsicherungsleistungen im Alter, ist in
den letzten Jahren stetig angestiegen.

Mit Stand Mai 2022 gab es in Essen 6.642 Bedarfsgemeinschaften auRBerhalb stationdrer
Einrichtungen mit mindestens einer Person, die Anspruch auf Grundsicherung im Alter hat.
Rund 70 Prozent der Bedarfsgemeinschaften sind Single-Haushalte und tiber 24 Prozent Zwei-
Personen-Haushalte.

3 Leistungsberechtigten, mobilitatseingeschrankten Personen kdnnen hohere Unterkunftskosten fiir barrierefreien
oder barrierearmen Wohnraum anerkannt werden, wenn diese wegen Krankheit oder Behinderung auf
barrierearmen oder -freien Wohnraum angewiesen sind. Zur Bewilligung sind die individuellen
Beeintrachtigungen der Antragstellenden sowie die Gegebenheiten des Wohnraumes zu priifen.
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2.5 Barrierefreiheit

Das erste Bild, das den meisten beim Begriff ,Barrierefreiheit” in den Sinn kommen durfte, ist
der Mensch im Rollstuhl, der versucht einen Bordstein zu Gberwinden oder der hilflos am FuRBe
einer Treppe steht.

Tatsachlich aber ist das Thema Barrierefreiheit nicht nur auf die Rollstuhlfahrerinnen und -
fahrer beschrankt. Im Prinzip betrifft es Jeden. Wenn nicht jetzt, dann vielleicht spater im
Leben.

Uberall im Alltag tun sich Barrieren auf. Bewegungseingeschrankte Personen, die auf die
Nutzung von Mobilitatshilfen wie Rollatoren angewiesen sind, scheitern auch an einer Treppe.
Personen mit vermindertem Hor- und Sehvermdgen bis hin zu ertaubten oder erblindeten
Menschen féllt es oft nicht leicht die Orientierung zu behalten. Auch Kleinwtichsige und
Personen mit Kinderwagen oder Gepéck haben im Alltag mit der einen oder anderen Barriere
zu kdmpfen.

Betrachtet man die Personengruppe der Seniorinnen und Senioren so ist bekannt, dass hier
zunehmend motorische Einschrankungen, die unter Umstanden auch die Nutzung von
Mobilitatshilfen wie Gehstocken oder Rollatoren erforderlich machen, sowie nachlassende
HoOr- und Sehféhigkeiten auftreten.

Vor dem Hintergrund der immer alter werdenden Gesellschaft (Stichwort demographischer
Wandel) ist es positiv, dass seit dem Jahr 2019 der Neubau von Wohnungen in Gebauden mit
mehr als drei oberirdischen Geschossen in NRW nur noch dann baugenehmigungsféhig ist,
wenn diese mit einem Aufzug ausgestattet sind. In Gebauden bis zu drei Obergeschossen und
mit mehr als zwei Wohnungen wird ein Aufzug nicht gefordert, jedoch mussen auch hier die
Wohnungen barrierefrei nutzbar sein. Das freistehende Einfamilienhaus, die Doppelhaushélfte
oder das Einfamilien-Reihenhaus sind von dieser Regelung nicht erfasst, auch dann nicht,
wenn sich eine zweite Wohneinheit (z.B. eine Einliegerwohnung) in dem Gebdude befindet.
Gleichwohl sollte auch bei diesen Geb&udetypen schon wahrend der Planung tber eine
groRtmaogliche Barrierereduzierung nachgedacht werden.

Welche Planungsgrundlagen ein Gebaude mit Wohnungen erftllen muss, um als barrierefrei
zu gelten, regelt die ,,DIN 18040-2, Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2:
Wohnungen®. Das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bauen und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen (MHKBG NRW) hat auf seiner Homepage zur besseren
Nachvollziehbarkeit der in Nordrhein-Westfalen zum Thema ,barrierefreies Bauen* geltenden
Vorschriften die DIN 18040-2 mit erlauternden Kennzeichnungen und Hinterlegungen
veroffentlicht. Diese ist unter folgendem Link abrufbar: 2021 VV TB NRW Leitfaden DIN18040-
R.pdf (mhkbg.nrw)

Bei mehr als drei oberirdischen Geschossen gehoért der Aufzug zur Erschlieung samtlicher
Geschosse des Gebaudes nun zum Standard. Die schwellenlose Erreichbarkeit des Gebaudes
von der 6ffentlichen Verkehrsflache wird vorausgesetzt. Die Flure in den Gebauden sind so
breit, dass es kein Problem ware, wenn man dort mit Gehhilfen unterwegs ist. Auch direkt
hinter der Hauseingangstur ist eine ausreichend grofl3e Bewegungsflache von min. 1,50 m x
1,50 m, so dass man hier mit einem Rollator gut mandvrieren kann. Vor den Aufzugstiren
befindet sich eine ebenso grolle Bewegungsflache. Und nutzt man lieber die Treppe, so sind
hier die Handl&ufe griffsicher und gut umgreifbar.
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https://www.mhkbd.nrw/sites/default/files/media/document/file/2021%20VV%20TB%20NRW%20Leitfaden%20DIN18040-2.pdf

Auch innerhalb der Wohnungen sind Schwellen nicht zuldssig und ausreichend grol3e
Bewegungsflachen sind in der Kiiche und den tibrigen Aufenthaltsrdumen entlang der
Schrénke und Betten vorzusehen. Falls man mal nicht mehr so gut zu FuB ist, so ist in
mindestens einem Raum der Wohnung eine so niedrige Fensterbriistung, dass man auch im
Sitzen in die Umgebung schauen kann. In den Badezimmern sind ausreichend grof3e und
bodengleiche Duschen eine Selbstverstandlichkeit. Und auch vor dem Toilettentopf und dem
Waschbecken sind die gleichen Bewegungsflachen von 1,20 m x 1,20 m vorgesehen wie in der
Dusche. Vor dem Waschbecken kdnnte man dank Raumsparsyphon sogar sitzen.
Neubauwohnungen im Geschosswohnungsbau durften somit zukiinftig immer einen
seniorengerechten Standard aufweisen.

Die Anforderungen fir eine rollstuhlgerechte Ausfiihrung gemafR DIN 18040-2 liegen noch
etwas hoher. Hier sind beispielsweise anstelle der erwéhnten 1,20 m x 1,20 m grol3en
Bewegungsflachen in den Badezimmern solche von 1,50 m x 1,50 m vorzusehen. Jedoch ist
festzustellen, dass selbst Rollstuhinutzerinnen und -nutzer in den barrierefreien Wohnungen
ohne diesen Zusatzstandard meist schon sehr gut zurechtkommen.

Im vorhandenen Gebaudebestand, der zum grofRen Teil zu seiner Zeit noch nicht barrierefrei
konzipiert wurde, muss nach und nach eine Anpassung an die heutigen Erkenntnisse und
Erfordernisse erfolgen. Dies ist ein dynamischer Prozess, mit dem durch die Umsetzung vieler
einzelner MaRnahmen Stuick fiir Stlick zunédchst eine barrieredrmere und im gunstigsten Fall
eine barrierefreie bauliche Infrastruktur erreicht wird.

Welche MalRnahmen auf dem Weg dorthin kénnen das sein?

e eine Barrierereduzierung bzw. barrierefreie Gestaltung der &ufReren Erschlieung auf dem
Grundstiick

e eine Verbesserung der Auffindbarkeit und Erreichbarkeit der Zugangs- und
Eingangsbereiche

e das Uberwinden von Differenzstufen, z.B. zwischen Eingang und Erdgeschoss sowie
innerhalb einer Wohnung durch Rampen, Aufzug, Treppen- oder Plattformlift oder durch
das Umgestalten eines Nebeneingangs

e Barrierereduzierung beziehungsweise barrierefreie Gestaltung der inneren Erschlieung
des Gebaudes einschlie3lich der Nachristung elektrischer Tlr6ffner sowie des Einbaus von
Orientierungssystemen fur Menschen mit sensorischen Einschrankungen und das
Ausstatten mit auditiven, visuellen oder taktilen Orientierungshilfen

e der Bau eines neuen ErschlieBungssystems, um Mietwohnraum barrierefrei zuganglich zu
machen

e das Andern der Grundrisse, um barrierearme beziehungsweise barrierefreie Wohnflachen
oder zusatzliche Bewegungsflachen zu schaffen

e das Schaffen stufenfrei erreichbarer Abstellflachen

e der Einbau neuer Tiren (Wohnungseingangstiren, Innenttren, Balkon- und
Terrassentiiren), um Durchgangsbreiten zu erhéhen oder Turschwellen abzubauen

e Anpassung von Sanitarradumen an die Anforderungen der DIN 18040-2, mindestens jedoch
der Einbau eines barrierefreien Duschplatzes, wobei der Sanitarraum stufen- und
schwellenlos und ohne untere Turanschlége zu erreichen sein sollte

e der barrierefreie Umbau eines vorhandenen oder der Anbau eines neuen barrierefreien
Balkons oder einer barrierefreien Terrasse einschlie3lich der Aul3en- oder Fenstertiren, die
einen unmittelbaren barrierefreien Zugang zu dem Freisitz ermdglichen.



Diese Aufzahlung ist nicht abschliel3end, verdeutlicht aber die Vielzahl an Chancen, die sich
bieten, um Barrieren abzubauen. Alle, die sich mit der gebauten Umwelt befassen, missen
hierfur eine entsprechende Sensibilitat entwickeln, damit keine Moglichkeit zur
Barrierereduzierung ausgelassen wird.

Im barrierearmen und zukinftig moglichst barrierefreien Umfeld fuhlen sich dann nicht nur
Rollstuhlfahrerinnen und Rollstuhlfahrer sowie Seniorinnen und Senioren gut aufgehoben,
sondern jeder, weil die Zukunftsféhigkeit des Wohnens mehr und mehr sichtbar wird. Im Falle
einer korperlichen, sensorischen oder kognitiven Einschrankung kann nur derjenige, der
barrierefrei wohnt von den hieraus resultierenden Nutzungserleichterungen profitieren und
selbstbestimmt und eigenverantwortlich in seinem gewohnten Umfeld alt werden.

2.6 Wohnen mit Service, Mehrgenerationenwohnen, selbstbestimmtes Wohnen fiir
Seniorinnen und Senioren, alternative Wohnformen, etc.

Unterschiedliche Angebote altersgerechter Wohnformen - unabhéangig von der eigenen
wirtschaftlichen Situation - kdnnen Seniorinnen und Senioren ein selbstbestimmtes Leben in
den eigenen vier Wanden ermdglichen. Je mehr Angebote fir ein altersgerechtes Wohnen zur
Verfligung stehen, um so wirksamer kann die Kommune den im Rahmen der Altenhilfe in § 71
SGB XII verankerten Grundsatz ,,ambulant vor stationar” verwirklichen. Beratung und
Unterstitzung, insbesondere zu allen Fragen des Angebots an Wohnformen gehéren zur
Aufgabe der kommunalen Altenhilfe.

a) Selbstbestimmtes Wohnen

Die meisten Menschen mdchten so lange wie méglich in ihrer eigenen Hauslichkeit und
vertrauten Nachbarschaft leben. Ob sich dieser Wunsch realisieren l&sst, hangt im
Wesentlichen von der Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung und eines
bedarfsgerechten Wohnumfeldes ab.

Unterstutzungsleistungen in der eigenen Wohnung wie z. B.

e durch ehrenamtliche Besuchsdienste

e die Inanspruchnahme von haushaltsnahen Dienstleistungen nach den Vorschriften der
Anerkennungs- und Forderungsverordnung fir Menschen mit Pflegebedarf

e Hausnotruf oder

e eine ausreichende Versorgung mit ambulanten Pflegediensten

sind Indikatoren fur den Verbleib in der Wohnung, stellen aber auch Griinde fur einen Wechsel

in barrierefreien Wohnraum oder zum Wohnen mit Service und unterstiitzenden Angeboten

oder anderer alternative Wohnformen dar.

b) Wohnen mit Service / oftmals auch ,Betreutes Wohnen* genannt

Die Definition Wohnen mit Service oder Servicewohnen ergibt sich aus § 31 des Wohn- und
Teilhabegesetz (WTG) NRW. Demnach ist das Servicewohnen bei der Uberlassung einer
Wohnung rechtlich verpflichtend mit der Zahlung eines Entgelts fir allgemeine
Unterstltzungsleistungen, wie Leistungen der hauswirtschaftlichen Versorgung, die
Vermittlung von Betreuungsleistungen oder Notrufdienste verbunden.



Uber diese Leistungen hinausgehende Angebote sind von den Bewohnerinnen oder Bewohnern
hinsichtlich des Umfangs und der Anbietenden frei wahlbar. In welchem MaRe und wie lange
dies erfolgen soll, entscheidet die Mieterin bzw. der Mieter nach eigenen Bedurfnissen und
individueller Situation.

Oftmals umfasst das Angebot eine Wohnanlage mit mehreren Wohnungen, die entsprechend
altersgerecht und barrierefrei eingerichtet sind. Fir gemeinsame Freizeitaktivitaten sollte ein
Gruppenraum zur Verfuigung stehen.

In Essen werden Wohnungen mit Service bzw. ,Betreutes Wohnen* sowohl als 6ffentlich
geforderter Wohnraum als auch frei finanziert von Wohlfahrtsverbanden,
Wohnungsgesellschaften, kirchlichen Tragern und sonstigen Vermietungen angeboten. Eine
Auflistung bekannter Objekte ist in der Broschire ,Informationen tber Wohnungen fir
Senior*innen in Essen” zu finden und unter dem Link
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/50/Wohnungen_fuer_Seniorinnen_und_Se
nioren_in_Essen.pdf aufrufbar. Diese hat den Stand von 2021 und ist zu Uberarbeiten.

c) Mehrgenerationenwohnen und andere alternative Wohnformen

Eine Form des Mehrgenerationenwohnens basiert auf dem Zusammenleben innerhalb eines
Gebaudekomplexes jeweils in einer abgeschlossenen eigenen Wohnung. Die Idee besteht darin,
dass aus einem bewussten Miteinander verschiedener Generationen gegenseitige Hilfestellung
und Betreuung erwachst. Hilfsbediirftige Altere kénnen mit Unterstiitzung der
Mitbewohnerinnen und Mitbewohner langer in einer eigenen Wohnung bleiben, Jingere (zum
Beispiel Alleinerziehende oder Familien mit Kindern) erfahren Entlastung durch Altere, die
geistig und korperlich noch vital sind. Das Zusammenleben basiert ausschlieBlich auf
Freiwilligkeit.

Die flir Essen bekannten Mehrgenerationenwohnanlagen sind in einer Ubersicht in der
Broschre ,Informationen tber Wohnungen fur Senior*innen in Essen® aufgelistet und unter
dem unter b) genannten Link aufrufbar.

d) Haus- und Wohngemeinschaften fiir Seniorinnen und Senioren

In einer Haus- oder Wohngemeinschaft (WG) fur Seniorinnen und Senioren wohnen
selbstorganisiert und selbstbestimmt Menschen in einer gemeinsamen, oft seniorengerechten
Wohnung oder in einem Haus zusammen. Jede Mitbewohnerin bzw. jeder Mitbewohner
verflgt Gber ein eigenes Zimmer - weitere R&ume wie Kiiche und Aufenthaltsrdume werden
gemeinsam genutzt.

Bei einer WG denken viele zun&chst an Studierende, die kostenglnstiger in der Gemeinschaft
wohnen wollen. Aber auch fiir Seniorinnen und Senioren ist diese Wohnform im Alter
attraktiv, da sie ein geselliges, selbstbestimmtes Leben ermdglicht und zudem haufig
6konomisch sinnvoll ist.

Es ist davon auszugehen, dass Wohn- und Hausgemeinschaften fir Seniorinnen und Senioren
privat organisiert werden und kaum offentlich beworben werden, durchaus aber Menschen
daran interessiert sind. Hieraus entwickelt sich eine Handlungsempfehlung zur Konzipierung
eines Angebots zur Moderation von Prozessen fir die Initiierung solch alternativer Wohnform.
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e) Ambulant betreute Wohngemeinschaften (Pflegewohngruppen)

Ambulant betreute Wohngemeinschaften, definiert das Wohn- und Teilhabegesetz NRW in
§ 24 als Wohnform, um mehreren volljahrigen Menschen mit Untersttitzungs- und
Versorgungsbedarf das Leben in einem gemeinsamen Haushalt und gleichzeitig die
Inanspruchnahme externer Pflege- und Unterstiitzungsleistungen gegen Entgelt zu
ermoglichen.

Die ambulant betreuten Wohngemeinschaften bieten Pflegebedurftigen eine Alternative zur
vollstationéren Versorgung. Diese Form des gemeinschaftlichen Zusammenlebens — oft auch
als Demenz-Wohngemeinschaft oder Pflege-Wohngemeinschaft bezeichnet — hat sich als
Versorgungsform etabliert und gewinnt zunehmend an Bedeutung. Die Bewohnerinnen und
Bewohner leben in einer groRen Wohnung und teilen sich gemeinschaftlich genutzte Raume
und verfiigen jeweils Uber ein eigenes Zimmer und Bad oder bewohnen ein Apartment.
Ambulante Betreuung bis hin zur standigen Présenz von Pflegepersonal - je nach Bedarf der
Bewohnerschaft - kann Bestandteil des Wohnungsangebots sein.

Aus Sicht des Wohnungsteilhabegesetzes (WTG) unterscheiden sich die
Pflegewohngemeinschaften in ,selbstverantwortete Wohngemeinschaften® und
~anbieterverantwortete Wohngemeinschaften®. Die selbstverantworteten
Wohngemeinschaften missen keine baulichen Vorschriften erflllen und fallen nicht unter die
Bestimmungen des WTG. Die anbieterverantworteten Wohngemeinschaften mussen die
Vorschriften des WTG erfullen und werden durch die WTG-Behdrde (,,Heimaufsicht®) geprift.

2.7 Exkurs Generationenwechsel

Das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW (MHKBG)
hat im Jahr 2020 das Wohnungsmarktgutachten Gber den quantitativen und qualitativen
Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen bis 2040 vertffentlicht. Das durch das
GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH erstellte Gutachten
behandelt den Generationenwechsel im Ein- und Zweifamilienhaus als ein Fokusthema.

Der Prozess des Generationenwechsels umschreibt den ,,...alterungsbedingten
Eigentimerwechsel am Wohnungsmarkt. Sukzessiv kommen in ihrer Bauzeit tiberwiegend
durch eine homogene Erwerbergruppe (junge Familien) bezogene Bestéande nach einigen
Jahrzehnten wieder auf den Markt und werden wiederum durch Haushalte in der
Familiengriindungsphase bezogen.“

Im Rahmen des Gutachtens wurde untersucht, welches theoretische Ein- und
Zweifamilienhaus-Potenzial verfuigbare ware, wenn die Nachfrage der Seniorinnen und
Senioren, die aufgrund von Mobilitatseinschrankungen als potenzielle Zielgruppe fir
umfassend barrierereduzierten Wohnraum angesehen werden kann, in altersgerechte
Wohnformen gelenkt werden kdnnte.

Aus den Haushaltsmodellprognosen, basierend auf dem Mikrozensus 2018 und weiteren Daten,
konnte abgeleitet werden, dass ein Anteil von rund 29 Prozent aller Seniorenhaushalte in Ein-
und Zweifamilienhdusern in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind. Hierbei muss bedacht werden,

4 Altere Einfamilienhaushalte im Umbruch. Positionspapier aus der ARL 109 (Akademie fiir Raumforschung und
Landesplanung); Seite 12
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dass die Umzugsbereitschaft von Haushalten mit alteren Menschen gering ist®. Die
uberwiegende Mehrheit mdchte so lange wie mdglich in den eigenen vier Wanden und in der
vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Die Griinde hierflr sind vielféltig. Beispielhaft seien
das vertraute Wohnumfeld, die sozialen Beziehungen, Kosten und Umsténde eines Umzugs
aber auch mangelnde Wohnalternativen in der ndheren Umgebung genannt.

Wenn es jedoch gelénge, auch nur einen Teil der mobilitatseingeschrankten Seniorenhaushalte
aus Ein- und Zweifamilienhdusern in altersgerechte Wohnformen zu lenken, wirde sich der
Neubaubedarf fir Ein- und Zweifamilienhdusern bereits reduzieren, da junge Familienhaus-
halte die freiwerdenden Immobilien nachfragen.

Das gilt auch fir Essen. Die Stadt Essen hat einen umfangreichen Bestand an Ein- und
Zweifamilienhdusern (Stand 31. Dezember 2020: Einfamilienhduser: 37.356 + Zweifamilien-
hauser: 10.426 = Ein- und Zweifamilienhdusern: 47.782. Das entspricht 58.208 Wohnungen
und somit rund 18 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes von 323.510 Wohnungen) und
die Kaufnachfrage, vor allem von Familienhaushalten, in allen Preissegmenten ist hoch.
Gleichzeitig werden bestehende Ein- und Zweifamilienhduser zum Teil von Seniorinnen und
Senioren bewohnt, deren Wohnflachenbedarf mittlerweile geringer geworden ist. Wenn
Mobilitatseinschrankungen hinzukommen (s.0.), sind diese Haushaltstypen als potenzielle
Nachfragegruppe fur altersgerechten Wohnraum zu betrachten.

Auch wenn qualitative Diskrepanzen zwischen den Anspriichen der Suchenden und den
Wohnqualitaten der Bestandsobjekte gegeben sind, so kann ein erfolgreicher Generationen-
wechsel zu einer deutlichen Reduzierung des notwendigen Neubaus fir Ein- und
Zweifamilienh&user beitragen. Auch aus diesen Griinden erscheint es geboten, den
Generationenwechsel zu unterstitzen.

Voraussetzung fur einen erfolgreichen Generationenwechsel sind attraktive altersgerechte
Wohnungsangebote in allen Preissegmenten flr umzugswillige Seniorenhaushalte.

3. Flachenbezogene Analyse des Stadtgebietes

Im Vorfeld der Identifikation von Flachenpotenzialen im Stadtgebiet, die sich insbesondere fir
den Neubau von seniorengerechtem Wohnungsbau im Stadtgebiet eignen, werden zundchst
lage- und wohnungsbezogene Anforderungskriterien an den altersgerechten Wohnraum und
das Wohnumfeld beschrieben.

3.1 Lage- und wohnungsbezogene Anforderungskriterien an den Wohnraum fiir Seniorinnen
und Senioren sowie an das Wohnumfeld

Mit zunehmendem Alter verandern sich die Anforderungen an den Wohnraum und an die
unmittelbare Wohnumgebung, denn mit sinkender Mobilitat wird der Radius des
Bewegungsfeldes geringer. Die Wohnung und das Wohnumfeld gewinnen an Bedeutung und
sind entscheidende Faktoren fir eine selbstandige Lebensfuihrung mit Teilhabe in
Nachbarschaft und Quartier und gelten als Pravention gegen Ausgrenzung und Vereinsamung.

5 Vergleiche: Leben in Essen, Ergebnisse der Blrgerbefragung; Beitrage zur Stadtforschung 75 — Wohnen; Seite
132
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Mdglichst barrierefreier Wohnraum wird wichtiger; sowohl auf3erhalb der Wohnung und des
Gebéaudes, z. B. bei der Zuwegung, bei Aufzugsanlagen und dem Austritt auf den Balkon, als
auch innerhalb der Wohnung, vor allem im Badezimmer.

Die Ausstattung vieler Wohnungen wird den Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner
auf Grund von Alter, Krankheit und Behinderung nicht mehr gerecht. Hieraus ergibt sich ein
wesentlicher Handlungsbedarf.

Neben Wohnraum, der auf die Bedurfnisse alterer Menschen abzustimmen ist, spielen eine
gute altersgerechte Infrastruktur und das Wohnumfeld eine entscheidende Rolle.

Zu einer bedarfsgerechten, wohnortnahen Versorgung gehdren die Erreichbarkeit von
Arztpraxen, Apotheken, Pflegediensten, Beratungs- und Kontaktangeboten, Geldinstituten,
Post sowie von Geschaften zur Deckung des téglichen Lebensbedarfs.

Eine gute Anbindung an den dffentlichen Nahverkehr und Verweilrdume mit ausreichend
Sitzgelegenheiten und sanitdren Anlagen sind Voraussetzung fur ein seniorengerechtes
Wohnumfeld.

Zur Starkung eines altersgerechten Umfeldes wurde in 2016 der Essener Seniorenforderplan®
vom Rat der Stadt Essen beschlossen. Insbesondere sollen durch Férderung von Projekten
Wohnquartiere seniorengerecht gestarkt werden, um die Teilhabe alterer Menschen am Alltag
zu ermoglichen.

Im Rahmen der Projektforderung wurde erkannt, dass in Essen zentrale hauptamtliche
Anlaufstellen ftr Menschen tiber 60 Jahre fehlten. So wurde der Seniorenférderplan
weiterentwickelt und die Grundlage fiir die Zentren 60plus durch einen weiteren
Ratsbeschluss geschaffen. Ab Januar 2020 sind in allen Essener Stadtbezirken insgesamt elf
Zentren 60plus sowie ein weiteres Internationales Zentrum 60plus, zusténdig fur das gesamte
Stadtgebiet, entstanden (siehe Abbildung 5).

Neben vier ehrenamtlich gefuhrten Seniorenbegegnungszentren und sonstigen, Gberwiegend
ehrenamtlichen Angeboten fur Seniorinnen und Senioren bieten die Zentren 60plus mit
hauptamtlichen Mitarbeitenden zentrale Anlaufstellen fiir Menschen, die sich Begegnungen
und Gemeinschaft wiinschen oder Beratungen suchen. Durch die Zentren 60plus, betrieben
von den Essener Wohlfahrtsverbanden mit kommunaler Koordinierung, wurden Strukturen
geschaffen, von denen weitere Netzwerke — und somit Begegnungsmdglichkeiten — fir &ltere
Menschen in alle Essener Stadteile initiiert werden.

® Essener Seniorenforderplan:

Der in 2016 vom Rat der Stadt Essen verabschiedete Seniorenférderplan ist ein Instrument der Seniorenpolitik in
Essen und dient der finanziellen Forderung von Projekten, die den Verbleib von Menschen im Alter ab 65 Jahren
in ihrer hauslichen Umgebung und im Quartier fordern und starken. Der Handlungsschwerpunkt liegt in der
Altersgruppe ,,65 Jahre und &lter”. In dieser Altersphase flihrt die Uiberwiegende Mehrzahl der Menschen ein
selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung. Pflege erfolgt in der Regel nicht stationdr, sondern ambulant.
Durch geeignete Projekte und Malinahmen sollen innovative Projekte erprobt, neue Zielgruppen erreicht und
bereits bestehende und bewéhrte Angebote, die den Zielen des Seniorenforderplans entsprechen in den
Handlungsfeldern Engagement, Beratung, Teilhabe/Partizipation, Bildung und Gesundheit gefordert werden.
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Abbildung 5: Ubersicht Standorte Zentren 60plus

Zentren 60plus

Bezirk | Zentrum 60plus, Rottstralle
Bezirk Il Zentrum €0plus, Isenbergstalle
Bezirk lll Zentrum 60plus, Melanchthonstrae und

Zentrum 60plus, Messings Garten
Bezirk IV Zentrum &0plus, Butzweq und

Zentrum 60plus, Frintroper Stralke
Bezirk V Zentrum 60plus, Hovelstrale
Bezirk VI Zentrum &0plus, Alte Kirchstrake
Bezirk Vil Zentrum 60plus, Krayer Stralle
Bezirk Vil Zentrum 60plus, Klapperstrale
Bezirk IX Zentrum 60plus, Heckstrale
stadtweit Internationales Zentrum 60plus,

Altenessener Strale

3.2 Operationalisierung lagebezogener Kriterien

Ein grundlegender Baustein zur Schaffung von Wohnraum fur Seniorinnen und Senioren ist
das Vorhandensein und die Verfligbarkeit von geeigneten Flachen, auf denen altersgerechte
Wohnungen neu errichtet werden kdnnen. Wie zuvor in den lagebezogenen Anforderungs-
kriterien beschrieben, bieten insbesondere solche Standorte gute Voraussetzungen, die eine
wohnortnahe Versorgung und eine seniorengerechte Infrastruktur bieten.

Da keine allgemeingultigen Empfehlungen zu geeigneten Entfernungen zwischen
altersgerechten Wohnungen und wichtigen Versorgungs-/Infrastruktureinrichtungen ermittelt
werden konnten, erfolgt eine Ableitung fur die fuBlaufige Erreichbarkeit aus durchgefiihrten
Standortuntersuchungen. Insgesamt wird ein Pufferradius von 300 m um Nahversorgungs-
zentren als geeignet betrachtet.

3.3 Abgrenzung von Suchrdumen im Stadtgebiet

Zur Abgrenzung von Suchrdumen im Stadtgebiet erfolgt eine rein zentrenbezogene
Betrachtung, da hier insgesamt ein breiteres Angebot durch verschiedene
Versorgungseinrichtungen gewahrleistet wird als an Einzelstandorten. Daher werden zur
Identifizierung besonders geeigneter Flachen fir den Neubau altersgerechter Wohnungen
solche Bedarfsraume abgegrenzt, welche innerhalb bzw. in einem Radius von 300 m um die 39
Essener Nahversorgungszentren liegen. Als Grundlage dienen die Grenzen der A-, B-, C- und
D-Zentren im Rahmen der Neuaufstellung des Masterplans Einzelhandel 2022 der Stadt Essen
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(siehe Vorlage 0844-2022-7, Einbringung Ausschuss fur Stadtentwicklung, -planung und
Bauen am 02.06.2022). Die Suchrdume wurden in Form von Pufferzonen abgegrenzt, welche
mit den identifizierten Potenzialflachen in einer Ubersichtskarte (siehe Anlage 2) sowie in den
39 einzelnen Steckbriefen dargestellt sind (siehe Anlagen 3.1 - 3.9).

3.4 Flachenbezogene Analyse in den Suchrdumen

Als mdgliche Standorte fir den Neubau seniorengerechter Wohnungen wurden solche Flachen
in die Analyse einbezogen, die nach einer Ersteinschatzung grundsatzlich als
Wohnbaupotenziale geeignet sind (Stand 31. Marz 2022). Auf diesen Flachen sind jedoch auch
weitere Nutzungen moglich bzw. wiinschenswert wie z.B. der Neubau von
Mehrgenerationenhdusern sowie erganzende Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss.

Folgende Datenquellen wurden fur die flachenbezogene Analyse verwendet:

laufende und neue Verfahren aus dem Arbeitsprogramm Bauleitplanung 2022 — 2023 (Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung)

Wohnbaureserven aus dem Siedlungsflachen-Monitoring des Regionalverbands Ruhrgebiet
(ruhrFIS-Erhebung 2020, Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung)

unbebaute Flachen und Brachen aus der ,Potenzialanalyse & Umsetzungsstrategie zur
Innenentwicklung flr die Stadt Essen” (post welters + partner mdB, Dortmund, 2019)
Wohnbauflachenpotenziale aus der ,Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2025+ (InWIS
Forschung & Beratung, Bochum, 2018)

unbebaute, stadtische Grundstiicke groRer 0,2 ha, fir die eine Vermarktung vorgesehen ist
(Amt fur Stadterneuerung und Bodenmanagement).

Betrachtung perspektivisch aufzugebender Kirchenstandorte

Ergénzend wurden bei der flachenbezogenen Analyse auch derzeit bekannte aufzugebende
Kirchenstandorte (katholischen Pfarreien bzw. neuapostolischen Gemeinden zugeordnet)
einbezogen, die perspektivisch nicht mehr fir eine weitere kirchliche Nutzung bengtigt
werden. Diese liegen meist in zentraler Lage und bieten daher gute Voraussetzungen als
Standort zur Errichtung von seniorengerechten Wohnungen.

Baullicken < 0,2 ha als potenzielle Standorte flr die Errichtung von altersgerechten
Wohnungen wurden im Einzelnen nicht in die Analyse einbezogen, da aufgrund des
Haushaltssicherungskonzeptes 2010 die Einstellung des bis dahin gefiihrten
Baultlickenkatasters der Stadt Essen erfolgte und somit derzeit keine systematische und
aktuelle Erhebung der Baulticken vorliegt.

4. Ergebnisse der flichenbezogenen Analyse

4.1 Potenzialflachen innerhalb der abgegrenzten Suchrdume

Die Ergebnisse der flachenbezogenen Analyse werden kartografisch dargestellt. Innerhalb der
Suchraume erfolgt eine eigentumsrechtliche Unterscheidung nach stadtischen und privaten
Flachen. Erganzend werden die zwolf Zentren 60plus als wichtige Anlaufstellen fur
Seniorinnen und Senioren im Stadtgebiet aufgefihrt.
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Die identifizierten Flachenpotenziale, also eventuell geeignete Standorte fiir den Neubau
seniorengerechter Wohnungen, werden fiir alle gepufferten Nahversorgungszentren im
Stadtgebiet in einer Ubersichtskarte (siehe Anlage 2) sowie in 39 Steckbriefen — entsprechend
den abgegrenzten Nahversorgungszentren — dargestellt (siehe Anlagen 3.1 - 3.9).

Zur Ubersicht sind hinter den jeweiligen Steckbriefen statistische Daten zur Bevélkerung nach
ausgewahlten Altersgruppen in den Stadtbezirken und Stadtteilen angefiligt, wobei
insbesondere eine Klassifizierung der im Rahmen dieses Handlungskonzeptes betrachteten
alteren Bevolkerung von 65 oder mehr Jahren erfolgt.

Informativ ergénzt wurde stadtbezirksbezogen die Anzahl vollstationarer
Dauerpflegeeinrichtungen nach SGB XI mit der Anzahl der jeweiligen Pflegeplatze. Insgesamt
gibt es in der Stadt Essen (Stand: 31. Dezember 2020) in 37 Stadtteilen ca. 7.500 Pflegeplatze
in 74 vollstationdren Dauerpflegeeinrichtungen nach SGB XI (siehe Anlage 4).

Von daher ist zu bedenken, dass die Anzahl der in den Stadtbezirken lebenden Menschen Gber
65 Jahre, um die Anzahl der in Pflegeeinrichtungen lebenden Personen reduziert werden muss.
Es ist davon auszugehen, dass fir diesen Personenkreis kein eigenstandiger Wohnbedarf mehr
besteht. Bei der Analyse des potentiellen Bedarfes an zusatzlichem seniorengerechten
Wohnraum ist dies zu berlcksichtigen.

Im Ergebnis konnten 76 Flachen als mogliche Standorte fiir den Neubau seniorengerechter
Wohnungen innerhalb der abgegrenzten 39 Suchraume identifiziert werden. Hiervon befinden
sich 21 Flachen in stadtischem Eigentum, 9 Flachen sind teilweise stadtisch und 46 Flachen
sind in Privateigentum.

Eine Detailbetrachtung der Eignung der identifizierten Flachen fiir den Neubau
seniorengerechter Wohnungen in Form einer qualitativen bzw. planungsrechtlichen
Bewertung ist im Rahmen dieses Handlungskonzeptes nicht erfolgt, die Handlungs-
empfehlungen im Kapitel 8 sehen jedoch eine entsprechende Priifung vor.

Zudem befinden sich 69 eventuell geeignete Reserveflachen aul3erhalb der Suchrdume. Hier
wurde keine eigentumsrechtliche Unterscheidung vorgenommen.

Perspektivisch aufzugebende Kirchenstandorte

Zusatzlich wurden perspektivisch aufzugebende Kirchenstandorte in die Analyse einbezogen,
von denen funf Flachen innerhalb der abgegrenzten Suchrdume liegen. Weitere zwei
Standorte grenzen an (siehe Anlagen 2 und 3.1 - 3.9).

Hier besteht zunéchst das Erfordernis einer einzelfall- und nutzungsbezogenen Betrachtung
der perspektivisch freiwerdenden Kirchengrundstiicke hinsichtlich ihrer Eignung zur
Errichtung seniorengerechter Wohnungen. Erganzend sind Gesprache mit den
Kirchengemeinden hinsichtlich der weiteren Vorgehensweise notwendig, um geeignete
Flachen mdglichst zeitnah zu entwickeln.

Fur eine mogliche Umnutzung der aufzugebenden Kirchenstandorte mit dem vorrangigen Ziel
»-Neubau von seniorengerechten Wohnungen* ist fur die einzelnen Flachen eine bauordnungs-
/planungsrechtliche Prifung und in vielen Féllen die Schaffung von neuem Planungsrecht mit
der Anderung der Festsetzung von Gemeinbedarf in Wohngebiet erforderlich. Hier besteht
somit ein wichtiger Handlungsschwerpunkt fur bauleitplanerisches Handeln.
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Stadtische Flachen

Bei einem Teil der in den Steckbriefen gekennzeichneten stadtischen Flachen handelt es sich
um Flachen, die bereits fir die Vermarktung vorgesehen sind. Diese Flachen sind hinsichtlich
ihrer jeweiligen Grol3e, Lage, Zustand oder Bebauung sehr unterschiedlich. Zum Teil ist das
Vermarktungsverfahren bereits angelaufen. Die Fldchen sind daher individuell fiir eine Eignung
als zu entwickelnder Standort fur seniorengerechtes Wohnen zu betrachten.

4.2 Aktivierung von Flachen

Der Gberwiegende Teil des aufgezeigten Flachenportfolios ist der Planungsverwaltung bereits
bekannt, es bestehen jedoch h&ufig Probleme hinsichtlich der Aktivierung von Flachen. Zu den
wichtigsten Restriktionen zéhlen das Anderungserfordernis des Planungsrechts (mangelnde
Personalkapazitaten) sowie die Zurlickhaltung bzw. fehlende Mitwirkungsbereitschaft der
Flacheneigentiimerinnen und -eigentiimer. Um die Motivation zur eigenen Bebauung bzw.
VerduRerung der Grundstiicke zur Schaffung von Wohnraum, insbesondere fiir Seniorinnen
und Senioren, zu fordern, ist eine gezielte Ansprache der Eigentiimerinnen und Eigentuimer
sinnvoll. Es sollte ein besonderer Handlungsschwerpunkt bei der Mobilisierung stadtischer
Flachen liegen.

4.3 Wohnungen fir Seniorinnen und Senioren im Bestand

Der Bestand an seniorengerechtem Wohnraum in Essen ist nicht abschlieBend feststellbar.

Eine Ubersicht der gelisteten seniorengerechten Wohnungen, die mit
Wohnberechtigungsschein anzumieten sind sowie eine Auflistung einzelner altersgerechter
Wohnungen privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist in der Broschiire ,,Informationen
tber Wohnungen fir Senior*innen in Essen” unter dem Link
https://media.essen.de/media/wwwessende/aemter/50/Wohnungen_fuer_Seniorinnen_und_Se
nioren_in_Essen.pdf zu finden.

5. Kooperation mit der Wohnungswirtschaft

Der politische Auftrag an die Verwaltung erstreckt sich auch darauf, eine Kooperation mit der
Wohnungswirtschaft bei der Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum anzustreben.
Hiernach sollen ,Themen einer solchen Kooperation auch Angebote wie ,Wohnen mit Service®,
selbstbestimmtes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen u.a. andere Wohnformen sein.”

Die Verwaltung hat, um Mdglichkeiten der Kooperation auszuloten und von der Erfahrung der
Unternehmen der Wohnungswirtschaft zu profitieren, zwolf der in Essen tatigen
Wohnungsunternehmen im Februar 2022 angeschrieben. Hierbei wurde sowohl um die dortige
Einschatzung der Bedarfe und der Nachfrage gebeten als auch Fragen zu den vorgehaltenen
Angeboten gestellt.

Zur Erleichterung bei der Beantwortung wurde ein Fragenkatalog entwickelt, der zur
Orientierung dienen konnte. Folgende Fragen wurden gestellt:
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5.1 Fragenkatalog

1

10.

11.

12.

Werden in Ihrem Unternehmen seniorengerechte Wohnformen (barrierefreie Wohnungen,
Betreutes Wohnen, Service-Wohnen, neue Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen
oder Wohngemeinschaften, etc.) angeboten? Wenn ja, wie viele und wodurch sind diese
als seniorengerecht qualifiziert?

Hat Ihr Unternehmen bereits Wohnungen seniorengerecht umgebaut oder modernisiert?
Gibt es aus dieser Erfahrung konkrete Ideen oder Vorschlage? Welche Qualitaten werden
besonders nachgefragt, welche nicht?

Welche Wohnformen sind nach lhrer Auffassung am meisten nachgefragt? Was konnte
hiervon angeboten werden bzw. was wird bereits angeboten? Welche eignen sich eher
nicht zur Umsetzung?

Wird aufgrund der bekannten demografischen Entwicklung in Threm Unternehmen der
Neubau von seniorengerechtem Wohnungsbau forciert oder kann der Bedarf nach Ihrer
Auffassung durch Modernisierung des Bestands gedeckt werden?

Welche konkreten Planungen gibt es fir Neubau oder Malinahmen im Bestand im
Hinblick auf seniorengerechtes Wohnen?

Wo sehen Sie Hemmnisse fur die Umsetzung von seniorengerechtem Wohnraum? Mussen
z.B. Forderangebote angepasst werden?

Wie stellen Sie Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum fest?

Sehen Sie in einzelnen Preissegmenten besondere Bedarfe an seniorengerechtem
Wohnraum?

Gibt es in lhren Bestanden noch 6ffentlich geférderte Wohnungen mit Bindungen fir
Seniorinnen und Senioren?

Welche Wohnbedurfnisse von Seniorinnen und Senioren kdnnen Sie feststellen? Was
sollte aus Ihrer Sicht und mit lhren Erfahrungen z.B. durch Austausch mit Ihren
Mieterinnen und Mietern tGber den Wohnraum hinaus zum seniorengerechten Wohnen
gehoren? (Quartiersentwicklung: z.B. niederschwellige Betreuungsangebote,
haushaltsnahe Dienstleistungen, Alltagsbegleitungen, medizinische Versorgung...)

Wird oder wurde bei Ihnen der Wunsch nach Wohnungstausch angefragt oder
unterstutzt? Wenn ja, in welcher Form? Welche Erfahrungen gibt es mit diesen
Angeboten?

Wie konnte aus Ihrer Sicht eine zuklinftige Kooperation zwischen der
Wohnungswirtschaft und der Stadtverwaltung aussehen?
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5.2 Antworten von Unternehmen der Wohnungswirtschaft

Sieben Unternehmen haben Antworten, teilweise sehr umfangreich, zur Verfuigung gestellt.
Beteiligt haben sich folgende Unternehmen (alphabetisch):

e Allbau GmbH

e Covivio Immobilien GmbH

e LEG Wohnen NRW GmbH

e Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

e Vonovia Immobilienservice GmbH, Regionalbereich Ruhrgebiet Stid
e Wohnbau eG

e Wohnungsgenossenschaft Essen-Nord eG.

Die Antworten werden wie folgt zusammengefasst:

Zul.

Werden in Ihrem Unternehmen seniorengerechte Wohnformen (barrierefreie Wohnungen,
Betreutes Wohnen, Service-Wohnen, neue Wohnformen wie Mehrgenerationenwohnen oder
Wohngemeinschaften, etc.) angeboten? Wenn ja, wie viele und wodurch sind diese als
seniorengerecht qualifiziert?

Fast alle Unternehmen bieten Wohnungen an, die fir Seniorinnen und Senioren geeignet sind,
auch wenn diese nicht explizit als Seniorenwohnungen ausgewiesen werden. Diese
Wohnungen sind entweder barrierearm oder sogar barrierefrei. Einige Unternehmen haben
auch offentlich geférderte Wohnungen im Bestand, die als seniorenfreundlich gelten oder
auch solche, die explizit nur fur Seniorinnen und Senioren vorgesehen sind. Dartber hinaus
gibt es bei der Wohnungswirtschaft in geringem Umfang Wohnformen des Betreuten
Wohnens - auch Service-Wohnen genannt - Wohnapartments als Wohngemeinschaft sowie
Demenzwohngruppen und Wohngemeinschaften mit ambulanter Betreuung.

Die von einigen Unternehmen angebotenen Leistungen sind hierbei sehr vielfaltig und reichen
von Winterdienst und Treppenhausreinigung Uber Hausmeister / Concierge und
Gemeinschaftsraumen bis zur Organisation von Veranstaltungen, Vermittlung von
Betreuungsdiensten und allgemeiner Beratung. Auch werden z.B. Vermietungen von
Rollatoren und Fahrradboxen, Technikhilfe und Schlisseldepots offeriert. Bei den
Betreuungsangeboten und Demenzwohngruppen existieren Kooperationen mit den
verschiedensten Dienstleistungspartnern wie z.B. den Sozialen Diensten der AWO.

Nicht alle Unternehmen bieten diese Betreuungen an.

Fast durchgéangig wird davon berichtet, dass die Mieterinnen und Mieter, auch aufgrund der
z.T. sehr langjéhrigen Mietverhéltnisse meist in ihrer gewohnten Wohnung wohnen bleiben
wollen und keinen Umzug in eine moglicherweise besser geeignete Wohnung anstreben,
sondern einen Umbau ihrer Wohnung mit Abbau von Barrieren, insbesondere in Badezimmern,
bevorzugen.

Wegen der Unterschiedlichkeit in der Definition und in den Angeboten wurden nicht
durchgéngig Zahlen Gber Bestande von seniorengerechten Wohnungen tbermittelt. Daher
konnen keine Angaben zu der bei der Wohnungswirtschaft vorgehaltenen Anzahl von
Wohnungen fir die Zielgruppe generiert werden.
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Zu 2.

Hat Ihr Unternehmen bereits Wohnungen seniorengerecht umgebaut oder modernisiert? Gibt
es aus dieser Erfahrung konkrete Ideen oder Vorschlédge? Welche Qualitaten werden besonders
nachgefragt, welche nicht?

Seniorinnen und Senioren fragen insbesondere Wohnungen fur Ein- und
Zweipersonenhaushalte nach. Auch gibt es Praferenzen fir Erdgeschosswohnungen.

Das Hauptaugenmerk liegt aber auf den Bestandsmietverhaltnissen und hier auf den
Wiinschen der Mieterinnen und Mieter nach dem Abbau von Barrieren.

Einige Unternehmen haben bereits ganze Hauser und Quartiere und durchgéngig alle
Unternehmen haben bereits einzelne Wohnungen seniorengerecht umgebaut oder
modernisiert.

Hier stehen neben einer energetischen Ertlichtigung der Gebaude das Erreichen folgender
Qualitaten im Vordergrund der Nachfrage:

e Einbau eines neuen, zeitgemalien Bades mit bodengleicher Dusche und hoherem WC

e VergroRerung der Badzuschnitte fur z.B. unterfahrbare Waschtische oder Platz fir eine
Waschmaschine

e stufenloser Zugang zum Hauseingang

e Aufzug, ggf. Nachriistung mittels Aufzugsanbau

e Dbarrierefreie Wohnungszugange

o elektrische Turoffner z.B. bei Kellertiiren

e Turverbreiterungen

e Balkone, moglichst mit schwellenlosem Zugang

e AuBenbeleuchtung

e Videogegensprechanlage.

Einige Unternehmen bauen Bader nur um, wenn die Wohnung durch einen Mieterwechsel frei
ist. Zum Teil gelingen Umbauten auch in bestehenden Mietverhéltnissen, wobei einige
Unternehmen nur oder vorrangig umbauen, wenn die Finanzierung durch die Pflegekasse des
Mieters unterstutzt wird.

Zu 3.

Welche Wohnformen sind nach lhrer Auffassung am meisten nachgefragt? Was konnte
hiervon angeboten werden bzw. was wird bereits angeboten? Welche eignen sich eher nicht
zur Umsetzung?

Durchgangig wird berichtet, dass Seniorinnen und Senioren so lange wie mdglich ihren
eigenen Haushalt fuhren und selbstbestimmt in ihren Wohnungen verbleiben mdchten. Die
Erhaltung des sozialen Umfeldes ist hierbei besonders hervorzuheben. Damit einher geht oft
der Mieterwunsch nach Modernisierung der Wohnung, siehe auch zu 2.

Die Mdglichkeit zur freien Wahl von Dienstleistungen oder Betreuungsleistungen scheint
wichtig zu sein, wobei abhéngig von der Pflegebedurftigkeit der Bedarf nach
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Serviceleistungen vor Ort steigt. Hier wird allerdings auch der Mehraufwand fir die
Wohnungswirtschaft gesehen, die tber das klassische Vermietungsgeschéaft hinaus geht, wenn
Partner akquiriert oder zusatzliche Raumlichkeiten zur Verfiigung gestellt werden.

Insofern sind neben den — mdglichst barrierearmen — Normalwohnungen das Betreute
Wohnen und Service-Wohnen nachgefragte Wohnformen. Auch Mehrgenerationenwohnen
wird als beliebt dargestellt, es wird aber nur ein realisiertes Projekt tatsachlich benannt.
Beispielhaft werden Umsetzungsschwierigkeiten bei dieser Wohnform konkret angegeben,
denn vor Beginn einer solchen MaRnahme sind insbesondere umfangreiche Abstimmungen
unter den Interessenten erforderlich.

Eine gestiegene Nachfrage nach Platzen in Demenzwohngemeinschaften ist bei einigen
Unternehmen zu verzeichnen.

Bemerkenswert ist aber, dass weder eine Konzentration auf eine bestimmte Nachfragegruppe
innerhalb eines Wohngeb&udes oder Quartiers durchgehend als zielfuhrend angesehen wird
noch die Ausrichtung des Wohnangebots auf bestimmte Nachfragegruppen. Vielmehr wird
mehrheitlich die Auffassung vertreten, Wohnqualitaten sollten allen Nachfragegruppen zur
Verfuigung gestellt werden. Wenige Unternehmen haben auf Seniorinnen und Senioren
spezialisierte Liegenschaften.

Die durch unterschiedliche Wohnungsangebote erreichbare, ausgewogene Durchmischung
scheint der beste Garant fir sozialen Frieden und auch fir eine fortwahrend gute
Vermietbarkeit zu sein. Durch Variation im Hinblick auf Wohnungsgré3en, Zimmerzahl,
Ausstattungsstandard und somit Miethéhe kann eine gute Durchmischung unterschiedlicher
Nachfragegruppen erreicht werden.

zu 4.

Wird aufgrund der bekannten demografischen Entwicklung in Threm Unternehmen der
Neubau von seniorengerechtem Wohnungsbau forciert oder kann der Bedarf nach lhrer
Auffassung durch Modernisierung des Bestands gedeckt werden?

Grundsétzlich ist eine erhdhte Nachfrage nach seniorengerechtem, barrierearmem Wohnraum
feststellbar und wird auch fir die Zukunft zunehmend erwartet. Alle Unternehmen widmen
sich daher diesem Thema und modernisieren ihre Bestande in unterschiedlichem AusmaR.

Durchgéngig wird mitgeteilt, dass der Bedarf an seniorengerechtem, barrierearmem
Wohnraum sich nicht allein Uber Modernisierungen der Bestandsimmobilien wird decken
lassen konnen.

Grinde werden u.a. in der Struktur der vorhandenen Bausubstanz gesehen, die dem
durchgehenden Abbau von Barrieren oft entgegensteht. In manchen Fallen sind wegen der
baulichen Gegebenheiten beispielswiese keine Nachriistungen von Aufziigen oder der Einbau
von bodengleichen Duschen mdglich.

Es wird teilweise geduRert, der Bedarf gehe sogar noch tber das hinaus, was tiber Neubau
leistbar sei. Mietwohnungsbau solle in Planungsverfahren prioritar verfolgt werden.
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Hinzu kommt, dass barrierearme bzw. barrierefreie Wohnungen auch von anderen
Nachfragegruppen gerne angemietet werden.

Einige Unternehmen sehen fiir die Realisierung von Neubauten groe Hemmnisse in dem
Mangel an verfiigbaren und preislich angemessenen Grundstiicken und fihren daher (in Essen)
keine Aktivitaten auf diesem Segment aus. Auch werden Forderungen im Rahmen von
baurechtlichen Planungsverfahren beméngelt wie z.B. unangemessene Zahl von Pkw-
Stellpl&atzen, die nicht nachgefragt werden und zu Unwirtschaftlichkeit fhren.

Zu 5.

Welche konkreten Planungen gibt es fiir Neubau oder Malinahmen im Bestand im Hinblick auf
seniorengerechtes Wohnen?

Fast alle Unternehmen benennen geplante Modernisierungs- und / oder Neubaumafnahmen
in Essen, die konkret in den kommenden Jahren zur Fertigstellung vorgesehen sind. Neubauten
sind aufgrund der aktuellen bauordnungsrechtlichen Vorschriften ohnehin barrierefrei
auszuftuhren. Insofern sind alle Neubauten in dieser Hinsicht als seniorengerecht einzustufen.

Zu 6.

Wo sehen Sie Hemmnisse fur die Umsetzung von seniorengerechtem Wohnraum? Missen z.B.
Forderangebote angepasst werden?

Hemmnisse:

e Die Bestandsarchitektur (Hochparterre, Bewegungsflachen im Bad) ist zum grof3en Teil
verantwortlich dafur, dass nicht umfassend Barrieren abgebaut werden kénnen.

e Grundséatzliche Gegenwehr bei der Planung und Umsetzung von Neubauvorhaben durch
die Nachbarschaft stellt regelméfiig ein grof3es Hindernis dar.

e Bemaéngelt wird, dass es Vorschriften bei der Genehmigung und Finanzierung, z.B. beim
Einbau von Treppenliften im Bestand gibt, die nicht sinnvoll sind (Beispiel: Krankenkasse
ubernimmt die Kosten fur eine Mieterin, andere Mieter diirfen diesen jedoch nicht
benutzen).

e Auch bauordnungsrechtliche bzw. Brandschutzvorschriften verhindern oft den Einbau.

Forderangebote:

a) Es gibt Stimmen, die es nicht fir sinnvoll halten, spezielle Forderangebote fiir Seniorinnen
und Senioren oder andere Nachfragegruppen bereitzustellen. Es wird vielmehr
beflrwortet, Wohnraum so auszugestalten, dass er tber den gesamten Lebenszyklus fur
unterschiedliche Nachfragegruppen in unterschiedlichen Lebensabschnitten interessant ist
und bleibt.

b) Es werden mehr Informationen und / oder mehr Forderangebote fir
Wohnungsgesellschaften fiir den barrierefreien Umbau gewiinscht, wenn die Wohnung
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frei ist und bis zum Wiederbezug modernisiert hergerichtet werden soll. Hier scheint es
kein passgenaues Fordermodell zu geben.

Die Finanzierung uber die Abtretung des Krankenkassenzuschusses kommt nur in
bestimmten Fallen und nur bei bestehenden Mietverhaltnissen in Frage.

c) Zum Teil werden Anpassungen der Forderangebote fir notwendig gehalten:

0 Zweckbindung fiir Seniorinnen und Senioren vorsehen

o0 Forderungen vorsehen fir: automatische Turoffner, Nullschwellen, fir Flachenbedarf
fur Nahmobilitatsangebote (z.B. Flachen fiir Rollatoren, Seniorenfahrrader)

o Wohnflachenobergrenzen bei fir Seniorinnen und Senioren zweckgebundenen Ein-
Personen-Wohnungen um funf Quadratmeter nach oben anpassen, damit ausreichend
Bewegungsflachen erreicht werden kénnen

0 Eswerden zT. zu hohe Anforderungen an Barrierefreiheit in den Fordervorschriften
gesehen.

Zu 7.

Wie stellen Sie Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum fest?

Der vermehrte Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum ist Gberall feststellbar. Die steigende
Nachfrage duf3ert sich in den Kundencentern und generell in der Kundenbetreuung, in
Sprechstunden, bei Anfragen tber Telefon und Internet bei den Vermietungsberatungen und -
vermittlungen. Auskunftsgebend sind auch Gesprache mit den Hausmeistern.

Manche Unternehmen fiihren auch Kundenzufriedenheitsanalysen und Seniorenbefragungen
durch und kénnen hier die Entwicklung in Richtung steigender Nachfrage feststellen.

Aber auch aus der Zunahme der Mieterinnen und Mieter im gesetzteren Alter, wobei der
Umzug aus anderen Mietverhaltnissen oder aus aufgegebenem Eigentum vorkommt, und
Umzugswunsche der Bestandsmieterinnen und -mieter in Erdgeschosswohnungen sind
Indikatoren.

Des Weiteren sind die vermehrten Mieternachfragen nach Badumbauten sowie die
Kindigungen, die in Umzlgen in Pflege-/Altenheime begriindet sind, deutliche Zeichen einer
alternden Mieterschaft mit zusétzlichen Bedarfen.

Zu 8.

Sehen Sie in einzelnen Preissegmenten besondere Bedarfe an seniorengerechtem Wohnraum?

Durchgéngig werden Bedarfe in allen Preissegmenten gesehen. Es werden sowohl Wohnungen
iIm preisginstigen Segment als auch Wohnungen zu hoheren Mieten nachgefragt, wobei der
Bedarf im preisguinstigen Bereich als deutlich hoher eingestuft wird.

Gunstige Wohnungen fehlen im gesamten Stadtgebiet.
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Zu 9.

Gibt es in lhren Bestanden noch 6ffentlich geférderte Wohnungen mit Bindungen fir
Seniorinnen und Senioren?

In friheren Zeiten gab es Forderrichtlinien, die als besondere Zweckbestimmung die Nutzung
ausschlieBlich durch Seniorinnen und Senioren festschrieb, teilweise waren diese Bindungen
zeitlich begrenzt.

In der 6ffentlichen Wohnraumforderung ist das heute nicht mehr ausdriicklich vorgesehen.
Vielmehr setzt man aktuell in der Wohnraumférderung voraus, dass eine ausgewogene
Mischung der Wohnungen hinsichtlich GréRe und Ausstattung eine gute Durchmischung der
Bewohnerinnen und Bewohner bewirkt und damit das Funktionieren des Quartiers begunstigt
wird. Ein Miteinander von Generationen und unterschiedlichen Nachfragegruppen hinsichtlich
FamiliengroRen, Herkunft und finanziellem Background fordert Toleranz und Rucksichtnahme
und vermeidet eine Ghettoisierung von Vierteln und sichert dartber hinaus eine dauerhafte
Vermietbarkeit.

Dennoch gibt es aus frithen Forderjahren noch Besténde, bei denen eine Zweckbindung flr
Seniorinnen und Senioren besteht. Die Rucklaufe der Wohnungswirtschaft zeigen jedoch, dass
vier der sieben Unternehmen, die geantwortet haben, Giber keine Wohnungen aus diesem
Segment verfligen oder die Zweckbindungen abgelaufen sind. Die weiteren drei Unternehmen
haben noch Wohnungen mit Bindungen fur Seniorinnen und Senioren in ihrem Bestand,
wobei nur ein Unternehmen eine nennenswerte Anzahl besitzt.

zu 10.

Welche Wohnbedurfnisse von Seniorinnen und Senioren kdnnen Sie feststellen? Was sollte aus
Ihrer Sicht und mit lhren Erfahrungen z.B. durch Austausch mit Ihren Mieterinnen und
Mietern Uber den Wohnraum hinaus zum seniorengerechten Wohnen gehéren?
(Quartiersentwicklung: z.B. niederschwellige Betreuungsangebote, haushaltsnahe
Dienstleistungen, Alltagsbegleitungen, medizinische Versorgung...)

In dieser Frage war nach weiteren bekannten, tber die bereits genannten, Wohnbedurfnissen
gefragt. Insofern gibt es hier Uberschneidungen oder Dopplungen mit vorangegangenen
Fragen.

Neben dem grundsatzlich festzustellenden Bedarf, dass die meisten Seniorinnen und Senioren
moglichst lange in ihrer angestammten Wohnung verbleiben wollen, werden von der
Wohnungswirtschaft folgende Punkte genannt, die in unterschiedlicher Auspragung seitens
der Mieterinnen und Mieter gewinscht werden (Auflistung ohne Priorisierung):

e Barrierefreiheit (siehe auch Frage 2)

e Winterdienst, Treppenhausreinigung

e Sicherheit (AufRenbeleuchtung, Videosprechanlage etc.)
e Hausmeister / Concierge
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e Niederschwellige Service-Angebote, wie z.B.

Wascherei

Einkaufsunterstitzung oder -begleitung

Essensversorgung

niederschwellige Pflegeangebote (ohne Pflegegrad)

Einbindung Pflegedienste

mobiler Supermarkt

Nihe zu Beratungsangeboten hinsichtlich Pflege, zu Amtern etc. mit kurzen Wegen
und guter Erreichbarkeit

Unterstltzung im Alltag bei handwerklichen Dienstleistungen, Technikhilfe
Putzen

Schlisseldepot

Umzugsservice

Vermietung von Rollator, Scooter- oder Fahrradboxen

e Ansprechpartner vor Ort zur Wohnberatung, Vermittlung von Leistungen

e Hausnotruf

e Gemeinschaftsrdume, Mietertreffpunkte

e Angebot von Veranstaltungen (Spielenachmittage, Bastelclub, Sportkurse etc.)
e Geschifte des taglichen Bedarfs, OPNV, Naherholung in fuBlaufiger Entfernung
e medizinische Versorgung mit guter Erreichbarkeit

Kooperation von Jung und Alt.

OO0OO0OO0O0OO0O0

O O0OO0O0Oo

Die aufgefiihrten Mieterwiinsche zeigen, dass diese Anforderungen nicht vollstdndig von der
Wohnungswirtschaft als Vermieter geleistet werden kdnnen. Hier sind auch die Versorgungs-
trager gefragt.

Einzelne Unternehmen haben in Quartieren entsprechende Angebote mit einigen der oben
genannten Leistungen verwirklicht.

zu 11.

Wird oder wurde bei Ihnen der Wunsch nach Wohnungstausch angefragt oder untersttitzt?
Wenn ja, in welcher Form? Welche Erfahrungen gibt es mit diesen Angeboten?

Ein klassischer Wohnungstausch kommt nur gelegentlich zustande. Bisweilen fragen
veranderungswillige Einfamilienhauseigentiimerinnen und -eigentiimer nach Moglichkeiten.
Auch Tausche untereinander im Bestand sind maglich, allerdings oft mit organisatorischem
und finanziellem Aufwand (z.B. Renovierung) verbunden.

Ublich sind jedoch Anfragen von Mieterinnen und Mietern nach alternativen Wohnungen, da
sie aufgrund von Anderungen der Familienverhaltnisse oder wegen gesundheitlicher
Einschrankungen einen Umzug in eine moglichst barrierearm modernisierte Wohnung im
Erdgeschoss des gleichen Hauses oder eine kleinere oder groRere Wohnung wunschen.

Diese Anfragen werden von Seiten der Vermieterinnen und Vermieter unterstitzt und soweit
mdoglich auch umgesetzt. Probleme bestehen, wenn die neue Wohnung wegen eines hoheren
Ausstattungsstandards teurer ist oder wenn eine alternative Wohnung nicht in einem
annehmbaren Zeitrahmen zur Verfuigung gestellt werden kann.
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In der Gesamtbetrachtung scheinen dies eher Einzelfélle zu sein.

zu 12,

Wie konnte aus lhrer Sicht eine zukiinftige Kooperation zwischen der Wohnungswirtschaft
und der Stadtverwaltung aussehen?

Die Anregungen der Wohnungswirtschaft fur mogliche Kooperationen und Vorschlage fir
weiteres Handeln der Stadt Essen lassen sich wie folgt zusammenfassen, wobei die
Unternehmen nicht einheitlich die gleichen Ansatze verfolgen:

Die Stadt Essen sollte fur Seniorinnen und Senioren besser erreichbar sein. Hier sollten
Bemdihungen initiiert werden, um mogliche Hemmschwellen zur Kontaktaufnahme oder
zur Inanspruchnahme von Hilfe abzubauen. Vorgeschlagen wird z.B. ein Vor-Ort-Service in
den Wohnbesténden / Quartieren, damit die Dienstleistungen zu den Menschen kommen.
Ein stadtseitig unterstutztes Wohnungstauschmanagement (,,Wohnungstauschbiiro®) wird
vorgeschlagen.

Bereitstellung von Informationen, welche Anbieter fir Dienstleistungen den Seniorinnen
und Senioren empfohlen werden kénnen (,Marktplatz“), z.B. flr Einkaufsservice, Pflege,
Waésche

Kooperation bei niederschwelligen Betreuungsangeboten zwischen Stadlt,
Versorgungstragern und Wohnungswirtschaft wird vorgeschlagen.

weiterer Ausbau der Zusammenarbeit zwischen Wohnungswirtschaft und den Zentren
60plus

Gute und unkomplizierte Absprachen werden gewinscht.

Mehr Ausweisung von geeigneten Baugrundstticken wird fiir geboten gehalten.
Intensivere Zusammenarbeit bei der Vergabe von stédtischen Grundstiicken mit den
Unternehmen der Wohnungswirtschaft wird angeregt.

Teilweise wird nachdrucklich angeregt, keine weitere Regulierung und keine Fokussierung
auf bestimmte Nachfragegruppen einzufiihren, sondern den Ansatz einer durchmischten
Quartiersbelegung zu verfolgen, siehe auch Antworten zu Fragen 3 und 6.

Fur férderlich wird ein regelmal3iger Austausch zwischen Wohnungswirtschaft und
Stadtverwaltung beziiglich Bedarf, Angeboten, behordlicher Auflagen und deren
Auswirkungen sowie Fordermdglichkeiten gehalten. Hier wéren regelméal3ige Austausche
uber fachspezifische Themen wiinschenswert und es konnten z.B. in Arbeitsgruppen mit
Vertreterinnen und Vertretern der zustandigen Fachdmter Informationen und Meinungen
ausgetauscht sowie strategische Ziele vereinbart werden.
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5.3 Zusammenfassung

e Aktivitaten der Wohnungswirtschaft

(0]

(0]

(0]

Einige Unternehmen haben bereits ganze Hauser und Quartiere — und durchgangig alle
Unternehmen haben bereits einzelne Wohnungen — seniorengerecht umgebaut oder
modernisiert.

Hier steht der Abbau von Barrieren im Vordergrund, wie z.B. Einbau eines neuen,
zeitgemalien Bades mit bodengleicher Dusche und héherem WC, stufenloser Zugang
zum Hauseingang, Nachriistung von Aufzligen, elektrische Turoffner.

Teilweise erfolgen Umbauten fur bestehende Mietverhaltnisse, z.B. mit Unterstiitzung
der Pflegekasse. Teilweise erfolgen Umbauten nur bei freien Wohnungen.

Einige Unternehmen bieten erweiterte Leistungen fir Seniorinnen und Senioren an, die
uber das klassische Vermietungsgeschaft hinaus gehen.

e Feststellbare Wiinsche der Seniorinnen und Senioren

maglichst lange selbstbestimmt in der eigenen Wohnung wohnen kdnnen
Servicewohnen mit freier Wahl von Betreuungsleistungen ist gefragt.

Nahversorgung (Geschéafte des taglichen Bedarfs, Arzte, OPNV) soll moglichst fuBlaufig
erreichbar sein.

mindestens barrierearme Wohnung (z.B. ebenerdige Dusche statt Wanne, hoheres WC,
barrierefreier Zugang, Aufzug bis zur Haustirebene, elektrische Turdffner bei
Hauseingangsturen, Nachfrage nach Sicherheit erhéhenden MalRnahmen wie Einbau
von Videosprechanlagen, AuRenbeleuchtung; Einbau von Treppenliften)
Hausmeisterservice, Alltagsbegleitung, Hausnotruf, Umzugsservice, Technikhilfen,
Veranstaltungen etc.

e Bedarfe / Wohnformen

Bedarfe in allen Segmenten, sowohl im niedrigen als auch im hoheren Preissegment
Nachfrage nach Demenzwohngemeinschaften steigt

Anfragen zum Umbau der gemieteten Wohnung mit Abbau von Barrieren nehmen zu.
Mehrgenerationenwohnen ist kein Tatigkeitsschwerpunkt der Wohnungswirtschaft.

e Nachfrage kann nur durch Malinahmen im Bestand und durch Neubau gedeckt werden

(0]

erhohte Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum ist feststellbar und wird auch
fur die Zukunft zunehmend erwartet

Bedarf lasst sich nicht allein durch Modernisierungen decken, da der Bestand sich
aufgrund der Baustrukturen nicht vollstandig seniorengerecht umbauen lasst
Nachfrage nach Umbauten im Bestand steigt stetig

Gut modernisierte, barrierearme Wohnungen sind auch von Jingeren nachgefragt.
nur Neubau bietet umfassende Maoglichkeiten fur alle Zielgruppen, daher grol3er
Neubaubedarf weniger aus dem quantitativen als aus dem qualitativen Blickwinkel
Insgesamt ist eine grof3e Licke zwischen Bedarf / Nachfrage und dem zur Verfligung
stehenden geeigneten Wohnungsbestand auch inklusive Beriicksichtigung von
maoglichem Neubau schon jetzt abzusehen.
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Hemmnisse bei seniorengerechtem Wohnungsbau

o0 Gegenwehr bei der Burgerschaft gegen Neubaumalnahmen aller Art
0 Es fehlt an geeigneten Bauflachen fir Neubau zu bezahlbaren Preisen und in Lagen,
die eine seniorenfreundliche Versorgungs- und Infrastruktur bieten.

Anderungswiinsche bei Forderbestimmungen zur Barrierefreiheit

0 Abstellflachen fir z.B. Rollatoren mussten besser bericksichtigt werden, da sie
flachenmaRig mit Wohnraum konkurrieren und die Bertcksichtigung im
Gebaudekorper kapitalintensiv ist.

o Wohnflachenobergrenze misste bei Seniorenwohnungen wegen erforderlicher
Bewegungsflachen hoher sein

o0 Fordermoglichkeiten von EinzelmaRnahmen sind wiinschenswert.

Anregungen / Anmerkungen / Wiinsche

0 Vergabe von stédtischen Grundstticken zu angemessenen Kaufpreisen an
Unternehmen, die sich zu bezahlbarem und geférdertem Wohnungsbau verpflichten

0 Mietwohnungsbau im Planungs- und Baurechtsverfahren begiinstigen

o Stellplatzregelung unangemessen (Nachfrage nicht so hoch, verteuern Bauvorhaben)

Wohnungswirtschaft sieht sich allen Mieterinnen und Mietern/ Mitgliedern verpflichtet /
Bestandsmietverhaltnisse stehen im Vordergrund / Kein einheitliches Votum in Bezug auf
Fokussierung auf Nachfragegruppen wie z.B. Seniorinnen und Senioren

0 Einige Unternehmen beflirworten Zweckbindungen an Wohnungen fiir Seniorinnen
und Senioren, andere lehnen spezielle Forderangebote fir Seniorinnen und Senioren
und andere spezielle Nachfragegruppen eher ab.

o Wohnungsqualitaten sind fir alle Zielgruppen gleichermafen von Bedeutung.

0 Wohnungsmix und Ausstattungsqualitaten sind Voraussetzung fir gute und
nachhaltige Durchmischung

o0 Einige Unternehmen beflrworten die Fokussierung auf bestimmte Nutzergruppen
nicht, sondern verfolgen den Ansatz einer durchmischten Quartiersbelegung
(WohnungsgrofRRen, freier und preisgebundener Wohnungsbestand).

0 Andere Unternehmen sind mehr auf bestimmte Nutzergruppen spezialisiert.

0 Wohnraum sollte so ausgestaltet sein, dass er Uber den gesamten Lebenszyklus auch
far unterschiedliche Nachfragegruppen in unterschiedlichen Lebensabschnitten
interessant bleibt.

Kooperation Wohnungswirtschaft und Stadt Essen

0 Angebote der Stadt sollten besser erreichbar sein. Hemmschwellen zur
Kontaktaufnahme sollten abgebaut werden.

o Die Stadt sollte mit ihren Dienstleistungen zu den Seniorinnen und Senioren kommen
und Beratung anbieten (Vor-Ort-Service).

o0 stadtgefiihrtes Wohnungstauschmanagement wird angeregt

o stadtgefihrter ,Marktplatz“ mit Empfehlungen, welche Anbieter fur Dienstleistungen
empfohlen werden kénnen
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0 Weitere Regulierungen mit Fokussierung auf bestimmte Nachfragegruppen sind nicht
gewdiinscht.

0 aktive Férderung des Neubaus durch Ausweisung von Baugrundstticken

0 Zusammenarbeit bei der Vergabe von Grundstticken

o0 Kooperation hinsichtlich der niederschwelligen Betreuungsangebote (Zusammenarbeit
Stadt, Versorgungstrager, Wohnungswirtschaft)

0 Kooperation zu Zentren 60plus weiter ausbauen

0 Ein regelmé&figer Austausch zwischen Wohnungswirtschaft und Stadtverwaltung bzgl.
Bedarf, Angeboten, Fordermdglichkeiten, behordlicher Auflagen und deren
Auswirkungen etc. wére forderlich.

6. Fordermoaglichkeiten

Samtliche neue Mietwohnungen / Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau sind seit
der Novellierung der Landesbauordnung (BauO NW) im Jahr 2019 — unabhé&ngig von
eventuellen Forderungen — barrierefrei nach DIN 18040-2 (siehe Kapitel 2) und somit in dieser
Hinsicht flr die Wohnbedrfnisse von Seniorinnen und Senioren geeignet.

6.1. Forderungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Im Segment der Offentlich gefoérderten Wohnungen gehort die Barrierefreiheit gemafr DIN
schon seit vielen Jahren zum Standard.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) keine
besonderen Bindungen fir die Nutzung durch &ltere Menschen vorsehen. Insofern ist das
Forderrecht in Nordrhein-Westfalen nicht auf besondere Personengruppen zugeschnitten.
Vielmehr wird die Mischung von unterschiedlichen Nachfragegruppen als Basis fur gut
funktionierende Quartiere angesehen. Dies vorausgeschickt werden die Schwerpunkte der
offentlichen Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen hier kurz dargelegt:

a) Forderung des Neubaus von Mietwohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
b) Forderung des Neubaus oder Erwerbs von Eigenheimen und Eigentumswohnungen

c) Forderung der Modernisierung von bestehenden Wohnungen und damit Anpassung an
moderne Standards und Abbau von Barrieren.

Alle Forderungen zu 6.1 im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau sind bei der Stadt Essen, Amt
flr Stadterneuerung und Bodenmanagement, zu beantragen. Die folgenden Angaben beziehen
sich durchweg auf die Bestimmungen in Nordrhein-Westfalen mit dem Stand 2022.

a) Forderung des Neubaus von Mietwohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

Auf die Vorbemerkung wird verwiesen.

Der Neubau von Mietwohnungen wird nach den Wohnraumfdrderungsbestimmungen (WFB)
mit zinsgnstigen Darlehen gefordert. Tilgungsnachldsse machen die Férderung zusétzlich
attraktiv.
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In Essen betragt das Fordergrunddarlehen

e 2.830 Euro pro gm Wohnflache bei Wohnungen fir Mieterinnen und Mieter der
Einkommensgruppe A

e 1.900 Euro pro gm Wohnflache bei Wohnungen flr Mieterinnen und Mieter der
Einkommensgruppe B.

Zusatzliche Darlehen sind je nach Sachverhalt maoglich.

(Darlehenskonditionen: Zinssatz 0,00 Prozent fur 15 Jahre, Tilgung wahlweise 1 Prozent oder
2 Prozent, Verwaltungskostenbeitrag 0,50 Prozent. Tilgungsnachldsse sind bis zu 35 Prozent
der Darlehenssumme moglich).

Durch die Inanspruchnahme der Fordermittel werden Mietpreis- und Belegungsbindungen
begriindet. Das bedeutet:

e Mietpreisbindung: Es diirfen maximal die vereinbarten Bewilligungsmieten verlangt
werden.

e Belegungsbindung: Nur Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein vorweisen kénnen,
durfen die Wohnung mieten. Das sind Haushalte, die die jeweilige Einkommensgrenze
einhalten.

e Die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindungen betrégt wahlweise 25 oder 30 Jahre.

Die Bewilligungsmieten betragen derzeit:

e 6,40 Euro pro gm Wohnflache fir Mieterinnen und Mieter der Einkommensgruppe A
e 7,20 Euro pro gm Wohnfl&che fir Mieterinnen und Mieter der Einkommensgruppe B.

b) Férderung des Neubaus oder Erwerbs von Eigenheimen und Eigentumswohnungen

Das Land NRW fordert Bauherren oder Erwerber mit zinsguinstigen Darlehen nach den WFB.
Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Férderung von Familien mit Kindern.

Auf den Personenkreis der Seniorinnen und Senioren bezogen sind Haushalte aus der
Einkommensgruppe A mit einer schwerbehinderten Person (mindestens Grad der Behinderung:
50) antragsberechtigt. In der Praxis wird dieses Fordersegment in Essen jedoch nicht
nachgefragt.

FOrderbetrage:

e 154.000 Euro Grunddarlehen
e  20.000 Euro Bonus je schwerbehinderte Person
e 10.000 Euro bei barrierefreien Objekten nach Nr. 4.2 WFB.

(Darlehenskonditionen: Zinssatz 0,50 Prozent fiir 25 Jahre, Tilgung 1 Prozent bzw. 2 Prozent,
Verwaltungskostenbeitrag 0,50 Prozent. Zusatzdarlehen sind je nach Sachverhalt moéglich).

Fur den Personenkreis, der weiteren Fremdmittelbedarf nicht auf dem freien Kapitalmarkt
decken kann — was bei Seniorinnen und Senioren aus Altersgriinden der Fall sein konnte — ist
ein Ergadnzungsdarlenen der NRW. BANK von bis zu 50.000 Euro méglich (zusatzlicher
Darlehensvertrag mit Kapitalmarktkonditionen).
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c¢) Forderung der Modernisierung von bestehenden Wohnungen und damit Anpassung an
moderne Standards und Abbau von Barrieren (Mietwohnungsbau, Eigentumswohnungen,

Eigenheime)

Da es in Essen (wie Uberall in Nordrhein-Westfalen) nicht gentigend Neubau gibt, um den
Bedarf nach barrierefreien oder barrierearmen Wohnungen zu decken, kommt der
Modernisierung der Bestande besondere Bedeutung zu.

Das Land NRW fordert nach den Richtlinien zur Férderung der Modernisierung (RL Mod) u. a.
MaRnahmen, die zum seniorengerechten Wohnen beitragen. Entsprechende Forderantrége
sind von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern bei der Bewilligungsbehdérde zu stellen.

Beispiele fur forderfahige MalRnahmen:
e Aullenanlagen

0 Wege verbreitern und Stufen zurlickbauen

0 Sitz- und Spielplatzen, Mulltonnen

0 Kfz- und sonstige Abstellplatze (Rollatoren, Fahrrader) barrierefrei einrichten
o0 sonstige MalRnahmen im Wohnumfeld

e Hauseingang

@]

Barrieren abbauen (Rampe, Treppen- oder Plattformlift)
visuelle Kennzeichnung (Farbkonzept)

Beleuchtung, Bewegungsmelder

Gegensprechanlage, elektrische Turdffner

Wetterschutz (Uberdachung, Windfang)

O O0OO0Oo

e Wohnungszugang

0 Aufzugsanlage einbauen, anbauen oder verbessern
0 Treppen- oder Plattformlifte installieren
o Treppen optimieren (z. B. beidseitige Handlaufe)

e Raumaufteilung

0 Wande versetzen und grof3ziigige Raume mit mehr Bewegungsfreiheit schaffen
0 Turdurchgange verbreitern und neue Innentiren einbauen
o eventuelle Schwellen auf Bewegungsflachen und Balkonen / Terrassen abbauen

e Bader

0 Anordnung Sanitarobjekte zur Schaffung von Bewegungsflachen optimieren
0 bodengleiche Dusche einbauen

o Klappsitz anbringen

0 Sanitdrobjekte modernisieren (z. B. Badewannenlifter)

e Kommunikation, Unterstiitzung

0 altersgerechte Assistenzsysteme installieren, wie z. B. Bedienungs- und Antriebssysteme
flr Taren, Rollladen, Heizung

0 baugebundene Not-, Ruf- und Unterstiitzungssysteme wie Wassermelder,
Panikschalter, Sturzmelder

o0 Bedienelemente modernisieren (grof3e Lichtschalter, ergonomische Turgriffe)
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o Kommunikation verbessern, z. B. Gegensprechanlagen

0 Stiutz- und Haltesysteme einbauen

o Schaffung von Gemeinschaftsraumen (bei groReren Wirtschaftseinheiten mit
mindestens 10 Wohneinheiten).

Die FOrderung erfolgt mit Darlehen bis zu 100 Prozent der anerkannten forderfahigen Bau-
und Baunebenkosten — maximal 150.000 Euro pro Wohnung oder Eigenheim (Zinssatz 0,00
Prozent fur 15 Jahre, Tilgung 2,00 Prozent, VKB 0,50 Prozent. Tilgungsnachlasse sind bis 35
Prozent der Darlehenssumme madglich).

Die Forderung von Modernisierungsmalinahmen im Mietwohnungsbau bewirkt Mietpreis- und
Belegungshindungen fir die geforderten Wohnungen. Sie durfen bei Wiedervermietung nur
an den Personenkreis der Einkommensgruppe A vermietet werden — die Miete betragt maximal
6,40 Euro pro gm Wohnflache monatlich (ggf. zuziglich Zuschlag in Héhe von maximal 0,60
Euro wegen Heizkostenersparnis bei Manahmen zur Energieeinsparung).

Die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung betragt wahlweise 20 oder 25 Jahre.

Fur die Forderung von Malinahmen im selbstgenutzten Wohneigentum ist entsprechend
Voraussetzung, dass die Eigentiimerin bzw. der Eigentlmer zur Einkommensgruppe A gehort.

6.2 Altersgerecht umbauen: KfW Forderkredit ,159*

Forderkredit bis zu 50.000 Euro je Wohnung fur den altersgerechten Umbau

Die KfW fordert Baumalinahmen an Haus und Wohnung, mit denen Barrieren reduziert
werden, der Wohnkomfort erhéht und der Einbruchschutz verbessert wird.

a) MaRnahme der Barrierereduzierung

e FOrderbereich 1: Wege zum Gebdude

e Forderbereich 2: Eingangsbereich und Wohnungszugang

e Forderbereich 3: Uberwindung von Treppen und Stufen

e Forderbereich 4: Raumaufteilung und Schwellen

e Forderbereich 5: Badezimmer

e Forderbereich 6: Orientierung, Kommunikation und Unterstltzung im Alltag
e Forderbereich 7: Gemeinschaftsrdume und Mehrgenerationenwohnen

b) Umbau zum Standard altersgerechtes Haus
¢) Nichtwohnflachen umwidmen, Wohnflachen erweitern oder teilen
d) Kauf einer barrierearm umgebauten Immobilie

e) MalRnahmen zum Einbruchschutz.

Die Arbeiten sind von Fachunternehmen durchzufiihren und mussen den technischen
Mindestanforderungen entsprechen.
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Ubersicht der technischen Mindestanforderungen und der forderfahigen Manahmen, siehe
unter folgendem Link:

https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/Forderprogramme-(Inlandsforderung)/PDF-
Dokumente/6000003991 M 159 AU Anlage TMA ff MaRnahmen.pdf]

Bevor mit den Baumalinahmen begonnen oder eine umgebaute Immobilie gekauft wird, ist
eine Kontaktaufnahme mit einer Finanzpartnerin oder einem Finanzpartner nach Wahl, zum
Beispiel der Hausbank, erforderlich. Der Finanzpartner oder die Finanzpartnerin stellt den
Forderantrag fir die Antragstellenden bei der KfW. Der Kreditvertag wird zwischen
Finanzpartnerin, -partner und Antragstellendem geschlossen. Nach der Zusage fur die
Forderung kann mit den Arbeiten begonnen werden bzw. der Kauf der umgebauten Immobilie
kann erfolgen.

Eine FOrderung ist fur folgenden Personenkreis moglich:

e Privatperson (Mieterin oder Mieter / Eigentiimerin oder Eigentiimer)
e Wohnungseigentiimergemeinschaft

e Bautragerin, Bautrager oder Wohnungsunternehmen

e Wohnungsgenossenschaft

e Kdorperschaften und Anstalten des 6ffentlichen Rechts.

Weitere Voraussetzung fur die Férderung ist, dass es sich nicht um eine Ferienunterkunft
(Ferienhaus oder -wohnung) handelt, dass die Flache nicht gewerblich genutzt wird und dass
die Forderung nicht zur Umschuldung oder Nachfinanzierung dient.

6.3 Einbruchschutz: KfW Zuschuss 455 E*

Die KfW fordert MalRnahmen zum Schutz vor Einbriichen mit einem Zuschuss bis zu 1.600
Euro flr Eigentiimerinnen und Eigentimer und Mieterinnen und Mieter. Der Zuschuss ist von
den Ratsuchenden uber das KfW-Zuschussportal zu beantragen bevor mit den Arbeiten
begonnen wird. Alternativ kann der Forderkredit 159 (Gliederung 6.11) beantragt werden.

Eine FOrderung ist fur folgenden Personenkreis moglich:

e Eigentimerin oder Eigentiimer eines Einfamilienhauses oder Zweifamilienhauses mit
maximal zwei Wohneinheiten oder einer Wohnung

e Ersterwerberin oder -erwerber eines sanierten Ein- oder Zweifamilienhauses oder einer
sanierten Wohnung

e Wohnungseigentiimergemeinschaft aus Privatpersonen

e Mieterin oder Mieter einer Wohnung.

Des Weiteren muss die MalRnahme dem Schutz vor Einbriichen dienen und von einer
Fachfirma durchgefihrt werden.

6.4 Altersgerecht umbauen — Barrierereduzierung KfW Zuschuss 455 B“

Die KfW foérdert MaRnahmen mit einem Zuschuss von bis zu 6.250 Euro je Wohnung zur
Barrierereduzierung. Die Malinahme muss der Reduzierung von Barrieren dienen und von einer
Fachfirma durchgefihrt werden.
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(Bis zum Redaktionsschluss war noch keine Entscheidung getroffen, ob der Bundeshaushalt
Mittel fir 2022 vorsieht).

Eine FOrderung ist nur fur folgenden Personenkreis maoglich:

e Eigentimerin oder Eigentiimer eines Einfamilienhauses oder Zweifamilienhauses mit
maximal zwei Wohneinheiten oder einer Wohnung

e Ersterwerberin oder -erwerber eines sanierten Ein- oder Zweifamilienhauses oder einer
sanierten Wohnung

e Wohnungseigentiimergemeinschaft aus Privatpersonen

e Mieterin oder Mieter einer Wohnung.

6.5 Zuschiisse der Pflegekassen fiir Pflegebediirftige fiir wohnumfeldverbessernde
MaRnahmen’

Nach § 41 Abs. 4 Sozialgesetzbuch (SGB) Elftes Buch (XI) finanzieren die Pflegekassen
Malinahmen zur Verbesserung des individuellen Wohnumfeldes fir Personen, die einen
Pflegegrad anerkannt bekommen haben, wenn dadurch im Einzelfall die hausliche Pflege
ermdglicht oder erheblich erleichtert oder eine moglichst selbstéandige Lebensfiihrung des
Pflegebedurftigen wiederhergestellt wird. Die Zuschusse durfen einen Betrag in Hohe von
4.000 Euro je MaRRnahme nicht tbersteigen.

Beantragt wird der Zuschuss durch die Anspruchsberechtigten bei der zustandigen
Pflegeversicherung. Sollte eine Pflegeversicherung nicht vorliegen, ist der Antrag beim
ortlichen Trager der Sozialhilfe einzureichen. Die Leistungsbewilligung richtet sich dann nach
§ 64e SGB XIl.

7. Wohnberatung der Stadt Essen

Durch die Wohnberatung der Stadt Essen im Amt fur Soziales und Wohnen wird qualifiziert
und unabhangig zu allen Fragen einer Wohnungsanpassung beraten. Ziel der Beratung ist die
selbsténdige Lebensfiihrung von Seniorinnen und Senioren, aber auch fir erkrankte oder
behinderte Menschen in ihrer vertrauten hauslichen Umgebung so lange wie méglich aufrecht
zu erhalten.

Die Ausstattung vieler Wohnungen wird den Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner
auf Grund von Alter, Krankheit und Behinderung nicht mehr gerecht. Oft erleichtern schon
kleine Verdnderungen die weitere Nutzung der Wohnung. Vielfach sind aber bauliche
MalRnahmen notig, wie z. B. der Umbau zu einem barrierefreien Badezimmer.

Die Mitarbeitenden der Wohnberatung bieten individuelle Beratung vor Ort an. Es wird tUber
die moglichen baulichen Verédnderungen informiert und Hilfestellung bei den notwendigen
Formalitaten z. B. fur die Férderungen und Zuschisse (siehe Gliederungspunkt 6) angeboten.

Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben des SGB XII, alteren Menschen so lange wie maoglich ein
selbstbestimmtes Leben in der eigenen Hauslichkeit zu erméglichen, gewinnt die
Wohnberatung durch den Anstieg der &lteren Bevolkerung immer mehr an Bedeutung. Aus

7 Anders als im offentlich geforderten Wohnungsbau werden hier unter dem Begriff ,Wohnumfeld“ auch
MalRnahmen innerhalb der eigenen Wohnung bezeichnet.
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diesem Grunde strebt das Amt fir Soziales und Wohnen die personelle Ausweitung der
Wohnberatung im Rahmen der Férdermoglichkeit des Landes an.

Das Team der Wohnberatung im Amt flr Soziales und Wohnen ist werktéaglich telefonisch oder
per E-Mail: wohnberatung@essen.de erreichbar.

8. Weiteres Vorgehen / Handlungsempfehlungen

Aus dem Handlungskonzept wird deutlich, dass in jedem Stadtteil ein ausreichendes und
bezahlbares Wohnraumangebot fir Seniorinnen und Senioren, sowohl im Bestand als auch im
Neubau, geschaffen werden sollte.

Weiter wird erkennbar, dass hierfir auch ein Austausch, gegebenenfalls mit dem Ziel einer
Kooperation mit externen Akteuren am Wohnungsmarkt, wie insbesondere den
Wohnungsunternehmen, der Haus & Grund Essen GmbH, privaten Eigentiimerinnen und
Eigentiimern sowie Vermieterinnen und Vermietern, aber auch mit dem ,Facharbeitskreis
Senioren® angestrebt werden sollte.

Ein besonderes Augenmerk ist auf den Neubau von seniorengerechten Wohnungen in
zentraler Lage in den abgegrenzten Suchraumen zu richten. Um eine bessere Einschatzung der
aufgezeigten Potenzialflachen zu ermdglichen, ist eine detaillierte Untersuchung mit
qualitativer bzw. planungsrechtlicher Bewertung der in den Suchrdumen identifizierten
Flachen als mogliche Eignungsflachen zur Schaffung von Wohnraum fir Seniorinnen und
Senioren erforderlich.

Weiterhin liegt ein besonderer Handlungsschwerpunkt bei der Mobilisierung stadtischer
Flachen. Ein Teil der gekennzeichneten Flachen ist bereits fur die Vermarktung vorgesehen.

Ergénzend bietet eine mdgliche wohnbauliche Nachnutzung der betrachteten, perspektivisch
aufzugebenden Kirchenstandorte die Chance, auf den meist zentral gelegenen Flachen
altersgerechte Wohnungen bzw. Wohnquartiere zu entwickeln. Hierfir ist in der Regel
zundchst jedoch eine Abstimmung mit den Kirchengemeinden sowie bauleitplanerisches
Handeln erforderlich.

Zur Erreichung dieser Ziele werden nachfolgende Handlungsempfehlungen aufgezeigt:

8.1 Planerische Handlungsempfehlungen

e Einrichtung Koordinierungsstelle

Damit umzugswillige Seniorinnen und Senioren bei der Suche bzw. Vermittlung einer
altersgerechten Wohnung organisatorisch unterstitzt werden, ist die Einrichtung einer
Koordinierungsstelle ,Wohnungen fur Seniorinnen und Senioren” als zentrale
Dienstleistung in Form eines Beratungs- und Umzugsmanagements erforderlich.

Erganzend zur personlichen Beratung durch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Koordinierungsstelle ist die Schaffung und Betreuung eines Portals fur eine
~Wohnungstauschborse” als digitale Plattform ein wichtiges Instrument. Hierdurch soll der
Austausch zwischen Seniorinnen und Senioren, die altersbedingt z.B. aus ihrem Eigenheim
in eine kleinere, altersgerechte Wohnung ziehen méchten, mit wohnungssuchenden
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Familien aktiv gefordert werden, welche in ,geeigneten” Wohnungen leben. Gleichzeitig
kann dieses Portal als Marktplatz fir Serviceanbieter (Einkaufsservice, Pflege, Wéscherei,
etc.) dienen.

Des Weiteren sollen die Zentren 60plus als zentrale Anlaufstelle in den Stadtteilen fur die
Zielgruppe der Seniorinnen und Senioren mit eingebunden werden. Daher soll bei der
Koordinierungsstelle eine fest verankerte Beratungsstruktur in Vernetzung mit den Zentren
60plus geschaffen werden.

Fur die Umsetzung dieser umfangreichen zusatzlichen Aufgabenstellung wird zusétzliches
Personal bendtigt.

Bauleitplanerisches Handeln / Stadtebauliche Vertrége

Es sollte eine Detailbetrachtung der innerhalb der Suchraume identifizierten Flachen
hinsichtlich ihrer Eignung und Realisierungsmaglichkeiten fur den Neubau
seniorengerechter Wohnungen in Form einer qualitativen bzw. planungsrechtlichen
Bewertung erfolgen.

Die Entwicklung insbesondere von perspektivisch aufzugebenden Kirchenstandorten
erfordert in der Regel bauleitplanerisches Handeln (unter anderem Anpassen der
Bebauungsplane bei der Ausweisung als Flache fir Gemeinbedarf in Wohnen, Erarbeitung
von stadtebaulichen Entwiirfen, Prifung und Erarbeitung von Vereinbarungen zur
Umsetzung von Wohnraum flr Seniorinnen und Senioren in stadtebaulichen Vertragen
und deren Absicherung, soweit moglich).

Anhand der vorgelegten 39 Steckbriefe ist hierfir zunéchst eine Analyse fur den
anstehenden Handlungsbedarf vorzunehmen, um daraus Prioritaten fir die
bauleitplanerische Prifung zu bilden. Dies erfordert dann entsprechende personelle
Mehrkapazitaten in den verschiedenen Fachbereichen, um die anstehenden bauleit-
planerischen Malinahmen umsetzen zu kénnen.

8.2 Inhaltliche Handlungsempfehlungen

Die Wohnungswirtschaft hat in Teilen gedul3ert, dass ein breites Angebot fir alle
Nachfragegruppen eher den Unternehmenszielen entspricht und eine Fokussierung auf die
Zielgruppe Seniorinnen und Senioren nicht durchgehend verfolgt wird. Insbesondere im
Bestand wird jedoch den besonderen Wohnwuinschen der &lteren Mieterschaft in grof3em
Mal3e Rechnung getragen.

Die Anregungen, Hinweise und Vorschlage der Wohnungswirtschaft sollen im Hinblick auf
die Umsetzbarkeit und die Zielrichtung der Bereitstellung von Wohnraum fir Seniorinnen
und Senioren gepruft werden.

Es sollte eine Uberarbeitung und Aktualisierung der Broschiire ,,Informationen tiber
Wohnungen fir Senior*innen in Essen“ erfolgen.

Der Wohnbedarf von Seniorinnen und Senioren ist oft auf kleinere und bezahlbare
Wohnungen ausgerichtet. Hier lieRe sich durch Einflussnahme auf die Anzahl von kleinen
Wohnungen bei neuen Flachenentwicklungen im Rahmen von Bebauungspléanen und beim
Verkauf stédtischer Grundstiicke nachfragegerecht steuern. Die Stadt Essen strebt eine

36



Mischung aus groRen und kleinen, frei finanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungen an.

Standorteignung

Bei zu vermarktenden stadtischen Flachen erfolgt auf der Basis der wohnungs- und
lagebezogenen Kriterien zukinftig unter anderem eine Priifung im Hinblick auf die
Eignung des Standortes fur die Schaffung von Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren.
Sofern die Eignung bejaht werden kann, soll dies bei der Vermarktung und im Rahmen des
Vermarktungsverfahrens mit dem Ziel der Realisierung bertcksichtigt werden.

Insbesondere der Neubau von bzw. Umbau zu Mehrgenerationenwohnanlagen im Sinne
der Essener Nachhaltigkeitsstrategie soll gefordert werden. Daher sollen beim Verkauf und
der Vermarktung stadtischer Grundstiicke generationentbergreifende Wohnprojekte bei
Konzeptverdffentlichungen hoher gewichtet werden.

Zwischenerwerb

Bei Erwerbsangeboten an die Stadt oder bei sonstigen fur einen Ankauf in Betracht
kommenden Grundstticken erfolgt kiinftig gegebenenfalls auch eine Prifung

dahingehend, ob der Erwerb zur Realisierung von Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren
— moglicherweise auch im Wege eines Zwischenerwerbs oder Erwerbs durch die
Immobilien Management Essen GmbH (IME) — sinnvoll sein kdnnte.

8.3 Mit dem Facharbeitskreis Senioren“ abgestimmte Handlungsempfehlungen

Bedarfserhebung / Bestandsanalyse

Der Rucklauf der Fragebdgen der grol3en Wohnungsunternehmen zeigt zunéchst eine sehr
unterschiedliche Informationslage zum Bestand an barrierearmen Wohnraum.

Es fehlt die Bestandsanalyse der privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimer und weiterer
Wohnungsunternehmen.

Um diese zu erreichen, sollte eine Befragung zum Bestand an barrierearmem Wohnraum
durchgefihrt werden (z. B. durch Versand von Fragebdgen mit den Bescheiden der
Grundbesitzabgaben).

0 In Zusammenarbeit mit der Quartiersentwicklung im Amt fir Stadterneuerung und
Bodenmanagement soll in ausgesuchten Quartieren eine gebietsbezogene Erhebung im
Rahmen einer zielgruppenorientierten Befragung eine aussagekréftige Datenlage zu
deren Wohnbedarfen geschaffen werden. Die Befragungssettings sollen mit dem
Qualitatszirkel Offene Seniorenarbeit und mit dem ,Facharbeitskreis Senioren”
abgestimmt werden.

Fordermoglichkeiten bekannt machen

Die Wohnberatung des Amtes fir Soziales und Wohnen soll motivierende Gesprache mit
Vermieterinnen und Vermieter von pflegebedurftigen Personen bei Ablehnung von
wohnumfeldverbessernden Malinahmen, die durch die Pflegekassen finanziert werden,
durchfihren.
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Seniorengerechte Infrastruktur im Quartier

Neben Wohnraum, der auf die Bedurfnisse &lterer Menschen ausgerichtet ist, spielt die
Infrastruktur im direkten Wohnumfeld mit guter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, wohnortnaher Versorgung und altersgerechter Verweilrdume eine wesentliche
Rolle und ist zu bertcksichtigen.

Schaffen von niedrigschwelligen Begegnungsmaglichkeiten im unmittelbaren
Wohnumfeld

Nach Aussagen der Zielgruppe ist es wichtig, im unmittelbaren Wohnumfeld Moglichkeiten
zum Verweilen und zur Begegnung nutzen zu kénnen.

o Der ,Facharbeitskreis Senioren” gestaltet regelmaRig Fachtage zu seniorenrelevanten
Themen. Der nachste Fachtag soll sich dem Schwerpunktthema ,,Belebung des
offentlichen Raums: Kontakt und Kultur vor der Haustir* (Steigerung der
niedrigschwelligen Kontaktmaoglichkeiten im Quartier)* widmen.

Arbeitsergebnisse werden verdffentlicht und sollen in die Weiterentwicklung dieses
Handlungskonzeptes einflielRen.

0 Um die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat von Wegen und Aufenthaltsbereichen vor
allem fiir hochaltrige und mobilitatseingeschrankte Seniorinnen und Senioren zu
verbessern, soll in Kooperation mit der Wohnungswirtschaft, den Wohlfahrtsverbanden
und der Freiflachenplanung (Griin und Gruga) das unmittelbare Wohnumfeld u. a.
durch Sitz- und Verweilmoglichkeiten attraktiver gestaltet werden (z. B.
~Plauschkenbank®, ,Spielgerate”, die auch flr Seniorinnen und Senioren geeignet sind).

0 In Abstimmung mit dem ,Facharbeitskreis Senioren* und in Kooperation mit Sport-,
Kultur- und Bildungseinrichtungen (z. B. VHS) sollen geeignete Projekte initiiert
werden, die die Belebung 6ffentlicher Platze im Wohnumfeld durch ansprechende, vor
allem fiir Seniorinnen und Senioren relevante Aktionen fordern. Die Initialfinanzierung
soll aus Mitteln des Seniorenforderplanes erfolgen.

Erprobung eines Modellprojekts in Seniorenwohnanlagen

Es soll ein Modellprojekt konzipiert und erprobt werden, dass ein strukturiertes Angebot
fur Begegnung und gemeinschaftliche Aktivitaten in bestehenden Seniorenwohnanlagen
schafft, in Zusammenarbeit mit zwei oder drei ausgewéhlten Eigentimerinnen und
Eigentiimern von Wohnanlagen.

Projekt ,Bedarfsgerechtes Wohnen fiir LSBTI*® im Alter: Mdglichkeiten der Umsetzung
vielfaltiger Lebensorte*

Mit Mitteln des Seniorenforderplans wird das Projekt der Aidshilfe Essen ,Bedarfsgerechtes
Wohnen fir LSBTI* im Alter: Moglichkeiten der Umsetzung vielfaltiger Lebensorte*”
finanziert mit dem Ziel, altere Menschen der LSBTI*-Community zu erreichen, Bedarfe zu
ermitteln und mit professioneller Moderation das Zustandekommen unterschiedlicher
Wohnformen zu initiieren. Nach Beendigung der Projektphase im Dezember 2022 wird der
Abschlussbericht verdffentlicht. Erkenntnisse sollen in die Weiterentwicklung dieses
Handlungskonzeptes einflielRen.

8 LSBTI* benennt Lesben, Schwule, Trans*menschen, nicht binére und intergeschlechtliche Menschen.
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