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Nachhaltiges Betreutes Wohnen
und Service-Wohnen

Marktanalysen, Bedarfsprognosen, Investitions-
bedingungen, Nachhaltigkeitsaspekte

Betreutes Wohnen flr Senior*innen hat langst seine Nische verlassen und sich
in den letzten Jahren zu einem zentralen Bestandteil der pflegerischen Ver-
sorgungsstruktur entwickelt. Analog dazu verdeutlichen nicht nur interne Aus-
wertungen der SozialGestaltung GmbH, dass die Zahl der Neubauprojekte im
stationdren Pflegebereich nahezu stagniert. Die Grinde dafur sind vielféltig,
von Personalmangel bis hin zu hohen Baukosten und nicht zuletzt auch eine
veranderte Nachfrage. Letzteres fuhrt auch dazu, dass sich am Markt eine
wachsende Angebotsvielfalt zeigt: von bezahlbaren Wohnlésungen fur Men-
schen mit mittleren und geringeren Einkommen bis hin zu hochwertigen Re-
sidenzkonzepten fur zahlungskraftige Zielgruppen mit hohen Ansprichen an

Wohnqualitat, Service und Asthetik.

Was macht ein Konzept wirklich
«nachhaltig"?

Diese Entwicklung verdeutlicht die gesell-
schaftliche Notwendigkeit, ein bedarfsgerechtes
Wohnangebot bereitzustellen, das unterschied-
lichen Lebenssituationen, Bediirfnissen und fi-
nanziellen Moglichkeiten gerecht wird. Beson-
ders im nachhaltigen Betreuten Wohnen spielen
neben Wohnraum auch Unterstiitzung, Barriere-
freiheit und soziale Integration eine zentrale Rol-
le. Durch unsere Begleitung und partizipative
Mitgestaltung von Vorhaben in der Sozialwirt-
schaft werden wertvolle Einblicke in das tigliche
Geschehen rund um Betreutes Wohnen offenbar.
Was macht ein Konzept wirklich ,,nachhaltig*?
Wohin entwickelt sich das Betreute Wohnen? In
welcher Phase stehen wir und welche Anforde-
rungen ergeben sich daraus kiinftig?

Privatsphare trifft Community: Trends im
nachhaltigen Betreuten Wohnen

Betreutes Wohnen stellt als Alternative zum
klassischen Pflegeheim nicht nur eine flexible
Wohnform dar, sondern ist in sich bereits ein
Ausdruck von Nachhaltigkeit in der Versor-
gungslandschaft. Es erginzt und bereichert das
bestehende Pflegeangebot, indem es die Liicken
zwischen vollstationdrer Pflege, Tagespflege,
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ambulanter Pflege und ambulant betreuten Se-
nior*innen-Wohngemeinschaften schliet. Mo-
dular wihlbare Betreuungsangebote haben sich
in der Praxis als besonders sinnvoll erwiesen, da
sie sich flexibel an die Bediirfnisse der Bewoh-
ner*innen anpassen. Je nach Konzept konnen
sie sowohl weitgehend selbststindige, jlingere
Senior*innen als auch hochaltrige Menschen
ansprechen. Grenzen sehen viele Betreiber*in-
nen dort, wo die Sicherheit anderer gefiahrdet ist
oder ein 24-Stunden-Versorgungsbedarf besteht.
In der Praxis haben sich jedoch verschiedene
Varianten etabliert, die Uiber das klassische Be-
treute Wohnen hinausgehen. Auch wenn es nicht
der Regelfall ist, gibt es Anbieter, die Menschen
durchaus eine Verweildauer bis an das Lebens-
ende in threr Wohnanlage ermoglichen. Solche
Formen werden hdufig als ,,Betreutes Wohnen
Plus“ bezeichnet, das selbststindiges Wohnen
mit intensiverem Betreuungsniveau verbindet.
Solche erweiterten Konzepte markieren einen
wichtigen Baustein in der Weiterentwicklung al-
tersgerechter Wohnformen und kdnnen dazu bei-
tragen, den zunehmenden Druck auf stationire
Pflegeeinrichtungen abzumildern. Skandinavi-
sche Co-Housing-Konzepte zeigen, wie private
Wohnungen mit Gemeinschaftsbereichen kom-
biniert werden konnen, um Begegnung zu for-
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Abbildung 1: Verbundkonzepte auf dem Vormarsch. Quelle: Auftragsdatenbank der SozialGestaltung GmbH.

dern und Isolation zu verhindern. Gemeinsame
Koch- und Essbereiche dienen dabei als zentrale
Treffpunkte, die der Kommunikation und Teilha-
be dienen (Care Invest 2026).

Betreutes Wohnen im Verbundkonzept hat
sich bewahrt

Sowohl unsere Studien als auch die Praxis zei-
gen, dass Komplementirangebote, also betreutes
Wohnen in Kombination mit ambulanter Pflege,
Tagespflege oder einem stationdren Pflegeheim,
mittlerweile marktiiblich sind. Das klassische
Pflegeheim wird immer seltener als rein solitére
Einrichtung konzipiert (siche Abbildung 1). Sol-
che Verbundkonzepte bieten einen hohen Mehr-
wert flir Pflegebediirftige, Betreiber*innen sowie
Belegschaft und fordern den Ausbau ambulanter
Versorgungsstrukturen. Fiir Betreiber*innen bie-
ten Verbundkonzepte Synergien: Sie erleichtern
die Uberfiihrung von Bewohner*innen in die sta-
tiondre Pflege, unterstiitzen ambulante Dienste
als Zuweiser und schaffen personelle Flexibilitit,
da Mitarbeitende zwischen Bereichen wechseln
konnen, was die Mitarbeiterbindung stdrkt. Auch
wirtschaftlich ergeben sich Vorteile, da gemein-
same Verwaltung, Kiiche und Reinigungsdienste
Kosten senken und Ressourcen effizienter ge-
nutzt werden.

Quartiersausrichtung als
Nachhaltigkeitsfaktor

In der Praxis zeigt sich, dass aktives Quartiersma-
nagement den Erfolg und die Nachhaltigkeit von
Betreutem Wohnen erheblich steigert. Dabei ist
es sinnvoll, Kommunen als Trager der Daseins-
vorsorge frithzeitig einzubeziehen und eine enge
Kooperationsbeziehung aufzubauen. Quartiers-

manager, die direkt von Betreiber*innen einge-
setzt werden, iibernehmen eine zentrale Rolle, in-
dem sie Angebote vor Ort mit dem sozialen und
wirtschaftlichen Umfeld vernetzen. Sie pflegen
Kooperationen mit Nahversorgung, Kindertages-
stitten, ehrenamtlichen Initiativen und anderen
lokalen Akteur*innen und stérken so das gesamte
Quartier. Kurze Wege im Quartier erleichtern den
Bewohner*innen den Alltag, es werden soziale
Kontakte innerhalb und auferhalb der Wohnan-
lage gefordert, Isolation im Alter wird reduziert
und das ,,Community“-Gefiihl und biirgerschaft-
liche Engagement werden gestérkt. Dariiber
hinaus fungieren Quartiersmanager*innen als
Bindeglied zwischen Bewohner*innen und Um-
feld, identifizieren Bedarfe und entwickeln neue
Angebote, z. B. Nachbarschaftshilfen oder Unter-
stlitzungsangebote. Gleichzeitig {ibernehmen sie
die Vermarktung des Standorts und machen das
Angebot fiir die Zielgruppe sichtbar. Die Anbin-
dung an das lokale Umfeld erleichtert die Akquise
neuer Bewohner*innen und stérkt die Akzeptanz
im Quartier. Nicht zuletzt stirkt die Integration in
die Nachbarschaft die Nachhaltigkeit des Wohn-
projekts. Lokale Ressourcen werden effizient ge-
nutzt, die soziale Kohdsion im Stadtteil gefordert
und stabile, langfristige Strukturen geschaffen, die
Bewohner*innen, Quartier und Betreiber*innen
gleichermafen zugutekommen.

Aktuelle Trends und Entwicklungen

aus der Praxis

Die Zahl der Ein-Personen-Haushalte nimmt zu,
wiahrend gleichzeitig weniger Angehdrige, ins-
besondere Lebenspartner*innen im selben Haus-
halt, fiir informelle Pflege zur Verfiigung stehen.
Parallel verschirfen sich Tendenzen wie Alters-
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armut und soziale Isolation (Rothgang etal.
2025). Genau diese Zielgruppe kann durch Be-
treutes Wohnen unterstiitzt werden. In der Pra-
xis reagieren Anbieter*innen bereits durch ein
wachsendes Angebot an Mikro-Appartements
auf die verdnderte Nachfrage. Die kompakten
Wohnungsgroflen haben den Vorteil, dass sie er-
schwinglichere Mieten anbieten und damit eine
breitere Zielgruppe ansprechen. Unsere jiingsten
Studienergebnisse zum Thema Betreutes Se-
niorenwohnen (SozialGestaltung GmbH 2024;
siche Infobox) zeigen auBerdem, dass der An-
teil offentlich geforderter Wohneinheiten im so-
zialen Wohnungsbau in den vergangenen Jahren
gesunken ist, obwohl eine Teilsubventionierung
des Betreuten Wohnens durch Kommunen essen-
ziell zur Bekdmpfung der Altersarmut wire. Ziel
muss es sein, in Zusammenarbeit mit den Kom-
munen innovative Konzepte zu entwickeln, die
langfristig eine inklusive und bezahlbare Wohn-
versorgung sicherstellen.

Infobox: 5. Kongress Betreutes Wohnen

Der 5. Kongress Betreutes Wohnen ,Zu-
kunftsfahiges Seniorenwohnen - wirt-
schaftlich, wirksam, wohnortnah” findet
am 26.11.2026 in Frankfurt am Main statt.
Die Studie Betreutes Wohnen 2026 wird
im Sommer durchgefiuhrt. Mehr Informa-
tionen unter:

https://sozialgestaltung.de/seminar/kongress-betreutes-woh-

nen-2026/

Wie fit ist Betreutes Wohnen fiir die

nachste Generation?

Der Modernisierungs- und Sanierungsbedarf im
Betreuten Wohnen steigt, vor allem bei energeti-
schen MaBnahmen und Barrierefreiheit. Betrei-
ber*innen erkennen dabei auch Chancen in ESG-
Investitionen (ESG: Environmental, Social und
Governance): Energieeffizienz und 6kologische
Optimierung senken langfristig Betriebskosten
und stirken die nachhaltige Positionierung. Un-
sere aktuellen Studienergebnisse (ebd.) zeigen:
Uber die Hilfte der Wohnanlagen sind ilter als
20 Jahre, bei 40 Prozent liegt die letzte Renovie-
rung mehr als zehn Jahre zurilick. Auch die Di-
gitalisierung hinkt hinterher. Smart-Home-Tech-
nologien oder digitale Assistenzsysteme werden
bislang selten genutzt, obwohl sie Komfort und
Sicherheit fiir Bewohner*innen erhdhen und Ab-
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laufe fiir Betreiber*innen effizienter gestalten.
Modernisierung und Digitalisierung erhdhen
auch die Wettbewerbsfihigkeit und Attraktivitit
des Angebots. Wer hier friihzeitig investiert, si-
chert langfristig Qualitit, Wirtschaftlichkeit und
Bewohner*innenzufriedenheit. Durch ein effizi-
entes Fordermittelmanagement konnen Gelder
generiert werden, die Anbieter bislang oft nicht
vollstidndig ausschopfen.

Warum Mieten im Betreuten Wohnen nicht
tiberall gleich sind

Das vermarktungsfihige Mietniveau fiir Betreu-
tes Wohnen variiert stark zwischen Regionen
und hingt von Kaufkraft der Zielgruppe, loka-
ler Mietstruktur, Infrastruktur und Wettbewerb
ab. Eine belastbare Einschétzung erfordert daher
eine regionsspezifische Marktanalyse, die sozio-
Okonomische und demografische Faktoren be-
riicksichtigt. Nur so lassen sich Mietpreise kal-
kulieren, die sowohl wirtschaftlich tragfahig als
auch fiir Bewohner*innen bezahlbar sind. Am
Beispiel Brandenburgs zeigt sich, dass Renten-
hohe und Kaufkraft stark schwanken (siche Ab-
bildung 2): Ende 2024 lag die durchschnittliche
Brutto-Altersrente bei 1.640 Euro, Ménner bei
1.750 Euro, Frauen bei 1.540 Euro. Regionale
Unterschiede in der Kaufkraft liegen bei bis zu
70 Prozent. Mietpreise miissen daher je nach Re-
gion angepasst werden, um bezahlbar und nach-
haltig zu bleiben.

Plattenbau: Umnutzungspotenzial

der Zukunft?

Bei der Planung Betreuter Wohnanlagen lohnt
es sich, regionale Besonderheiten zu bertick-
sichtigen. Steigende Bedarfe an altersgerech-
tem Wohnraum machen Umnutzungskonzepte
zunchmend relevant — wie die Anpassung be-
stehender Plattenbauten in Ostdeutschland.
Standardisierte Grundrisse und die noch meist
gute Bausubstanz der Gebdude ermdglichen ver-
gleichsweise kostengiinstige und flexible Um-
bauten in barrierefreie Wohnungen. Der Platten-
bau ist meist bereits in eine sozial vertrdgliche
Infrastruktur eingebunden. Wohnungsgenossen-
schaften nutzen solche Bestandsbauten zuneh-
mend fiir altersgerechtes Wohnen, kombiniert
mit Dienstleistungen, Kooperationen und Be-
gegnungsmoglichkeiten. Insgesamt erdffnet die
Umwidmung damit eine nachhaltige, sozial in-
tegrierte und 6konomisch tragfahige Option fiir
Betreutes Wohnen.
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Abbildung 2: Vermdgen, Kaufkraft und Renten im Vergleich. Eigene Darstellung nach Deutsches Institut fiir Altersvorsorge; Prognos AG; Deutsche Ren-

tenversicherung.

Fazit

Betreutes Wohnen etabliert sich weiterhin als
nachhaltiger, flexibler Baustein der Versorgungs-
landschaft, der soziale Teilhabe und bedarfsge-
rechte Versorgung verbindet. Das Angebot hat
sich in den vergangenen Jahren als zukunftsfa-
hig erwiesen und die Konzepte haben sich ver-
vielfiltigt. Die Quartiersorientierung stirkt das
»Community“-Gefiihl, verbindet Bewohner*in-
nen mit ihrem Umfeld und stérkt so das sozia-
le Miteinander im Quartier. In Zukunft wird die
Nachfrage nach barrierefreien, nachhaltigen und
digital unterstiitzten Wohnformen weiter steigen.
ESG-Investitionen, Modernisierung und Digi-
talisierung werden fiir Betreiber*innen zuneh-
mend entscheidend, um wirtschaftlich tragfihige
und attraktive Angebote zu schaffen. Gleichzei-
tig wird die Kooperation mit Kommunen und
sozialen Initiativen essenziell sein, um inte-
grative Wohnprojekte zu realisieren, die sowohl
Altersarmut als auch Isolation entgegenwirken.
Perspektivisch kdnnte Betreutes Wohnen exem-
plarisch fiir die Weiterentwicklung einer moder-
nen, resilienten und menschenzentrierten Versor-
gungslandschaft stehen.
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