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Altere Menschen auf dem Wohnungsmarkt

Mit der Publikation ,,Stadt im Blick” der Stadtentwicklung | Statistik und Wahlen
werden kiinftig allgemeine Trends der Stadtentwicklung aufgezeigt und auf ihre
Auswirkungen fiir die Stadt Trier untersucht. Hierfiir analysieren wir aktuelle wis-
senschaftliche Erkenntnisse und Daten, ziehen vergleichende Analysen heran, las-
sen aber auch unsere Erfahrungen im Austausch mit Netzwerkpartnern einflieBen,

um Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Trier abzuleiten.

In dieser ersten Ausgabe informieren wir liber die Folgen des demographischen
Wandels und der damit einhergehenden Uberalterung der Bevélkerung fiir den
Wohnungsmarkt, erldutern die Konsequenzen sowohl fiir die Bewohner, als auch
fir die Wohnungswirtschaft sowie die daraus resultierenden Anforderungen an die
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik und zeigen mogliche Strategie- und Hand-

lungsansatze, die auf Trier Gbertragen werden kénnen, auf.

1. Megatrend Uberalteru ng Die Uberalterung der Gesellschaft hin zu einer soge-

o o nannten ,Silver Society” verschérft sich insbesondere
und dle FOIgen fur den vor dem Hintergrund, dass mit der Generation der
Wohnungsmarkt ,,Babyboomer”4 in den nachsten 15 Jahren deutsch-

landweit knapp 19 Mio. Menschen das Rentenalter

In der Bundesrepublik gingen die ohnehin geringen  erreichen und bis zu 12 Millionen Menschen in
Geburtenraten in den letzten Jahren nochmals deut-  Deutschland das 80. Lebensjahr Uberschreiten wer-
lich zuriick®, bei tiber die vergangenen 10 Jahre be- den.®

trachteter weitestgehend (coronabedingt) stagnieren-

[y

Von 1,47 Kinder je Frau in 2014 auf 1,35 Kinder je Frau in 2023, vgl: desta-
tis, https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/
Rheinland-Pfalz 2023 mit 1,42 Kindern pro Frau noch Bevoelkerung/Geburten/Tabellen/geburtenziffer.html (Stand 12/2024).

.. . 2 Vgl.: destatis: Genesis, Statistik der Geburten, Zusammengefasste Gebur-
iber dem Bundesdurchschnitt von 1,35.Vor 10 Jahren tenziffern (je Frau): Bundeslander, Jahre, Altersgruppen.

|ag sie mit 1,47 in Rheinland-Pfalz gleich auf mit der 3 Wenn im Folgenden von Senioren gesprochen wird, bezieht sich die Aus-
sage auf die Altersgruppe ab 65 Jahren. Aus Griinden der besseren Les-

des Bundes, sodass der Riickgang in Rheinland-Pfalz barkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen méann-
lich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Sdmtliche Personenbezeich-
nungen gelten gleichermalen fir alle Geschlechter.
hat zur Fo|ge' dass der Anteil der Senioren3 an der 4 Als Babyboomer werden hier die Geburtenstarken Jahrgdnge im Zeitraum

B i i L. von 1957 bis 1968 bezeichnet, https://www.destatis.de/DE/Methoden/
Gesamtbevdlkerung stetig zunimmt, was fir viele ge- WISTA-Wirtschaft-und-Statistik/2024/01/die-babyboomer-012024.htm|

. . . . . ) (Stand 01/2025).

sellschaftliche und wirtschaftliche Bereiche gravieren 5 Vgl.: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Altere

de Herausforderungen zur Folge hat. Menschen auf dem Mietwohnungsmarkt, Handlungsfelder fiir Wohnungs-
unternehmen, in: BBSR-Online-Publikation 39/2024, S. 14.

der Lebenserwartung. Dabei liegt die Geburtenziffer in

nicht ganz so drastisch ist, wie auf Bundesebene.’ Dies



ﬁ 02 | ALTERE MENSCHEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT

In seiner im Dezember 2024 veroffentlichten aktuali-
sierten neuen Bevolkerungsprognose bis 2045 verweist
das Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) darauf, dass die Zahl der Menschen zwischen 67
und 80 Jahren bis 2045 um 11,2 % steigen wird und die
der Menschen tber 80 Jahre um 17,5% gegeniiber dem
Basisjahr 2021 anwachst. Nimmt man einen kirzeren
Zeitraum in Betracht, bedeutet das konkret, dass in
Deutschland im Jahr 2030 jede dritte Person 60 Jahre o-
der &lter sein wird.®

Dieser Trend ist auch in Trier deutlich erkennbar. Fir
die Stadt Trier weist die Bevolkerungsprognose des
BBSR einen Anstieg der Bevolkerung im Alter von 67-80
Jahren von 19,2 % zwischen 2022 und 2045 aus und fir
die Giber 80-Jdhrigen von 13,5 %.

Wie Abbildung 1 zeigt, zeichnet sich diese Entwicklung
beim Vergleich der Bevodlkerungsstruktur der Stadt
Trier zwischen 2015 und 2024 bereits ab — fir die Jahr-
giange zwischen 57 und 74 Jahren sind Uberhinge er-
kennbar, ebenso fiir die Jahrgdnge zwischen 82-90 Jah-

Abb. 1: Bevolkerungspyramide Stadt Trier 2015 — 2024
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Vgl. Stadt Trier: Melderegister, eigene Darstellung.

ren. Die Zahl der Menschen in der Stadt Trier in diesen
Jahrgédngen ist damit seit 2015 bis heute in Teilen deut-
lich gestiegen. Ebenso ist das Durchschnittsalter der Be-
volkerung Triers von 41,3 Jahren in 2014 auf 41,8 Jahre
in 2023 ges‘tiegen.8

Auch, wenn Trier im bundesweiten Stadtevergleich mit
einem Anteil von 10,4 % der 18 bis unter 25-Jahrigen an
der Gesamtbevélkerung im Jahr 2022 auf Rang 13 liegt’
(im gesamten Bundesdurchschnitt lag der Anteil bei
7,3 % in 2022) und somit eine durchaus junge Bevolke-
rung aufweist, ist der grundsatzliche Trend auch in Trier
absehbar: die Bevolkerung wird zunehmend alter.

Besonders von dieser Entwicklung betroffen ist neben
dem Gesundheits- und Pflegesektor auch der ohnehin
stark angespannte Wohnungsmarkt in Stadten und Bal-
lungszentren. Viele Senioren wollen auch im hohen Al-
ter ein moglichst selbstbestimmtes Leben in den eige-
nen vier Wanden fiihren, was eine Anpassung bei der
Bereitstellung und Ausstattung der Wohnungen und
des Wohnumfelds voraussetzt. Hierin liegt die groBte
Herausforderung, da z. B. im Segment der barrierear-
men Wohnungen in Deutschland eine Versorgungslicke
von rund zwei Millionen Wohnungen besteht, die durch
die Wohnungswirtschaft derzeit nicht gedeckt wird.™

Dennoch verbleiben Senioren trotz dieser Einschran-
kungen oftmals in ihren bisherigen Wohnungen und
Hausern. Bereits heute ziehen nur noch 12 % der 85-
bis 90-Jahrigen und 27 % der Uber 90-Jdhrigen in eine
vollstationare Pflegeeinrichtung, weil Unterstitzungs-,
Betreuungs- und Pflegebedarfe oft erst im sehr hohen
Alter eine Bedeutung erlangen und die hdusliche Unter-

6 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) https://
tableau.bsh.de/t/bbr/views/Raumordnungsprognose2045/Kreise-
berblick?%3Aembed=y&%3AisGuestRedirectFromVizportal=y
12/2024).

7 Vgl.: Ebenda.

8 Vgl. Stadt Trier, StadtForschungEntwicklung: Informationen aus StadtFor-
schungEntwicklung, Bevolkerung in der Stadt Trier zum 31.12.2023, S. 2.

9 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Inkar
(individuelle Abfrage, Stand 12/2024).

10 Vgl. Institut der Deutschen Wirtschaft: IW-Trends Altersgerechter Wohn-
raum, IW-Trends 2/2023, S. 115.

(Stand


https://tableau.bsh.de/t/bbr/views/Raumordnungsprognose2045/Kreise-berblick?%3Aembed=y&%3AisGuestRedirectFromVizportal=y
https://tableau.bsh.de/t/bbr/views/Raumordnungsprognose2045/Kreise-berblick?%3Aembed=y&%3AisGuestRedirectFromVizportal=y
https://tableau.bsh.de/t/bbr/views/Raumordnungsprognose2045/Kreise-berblick?%3Aembed=y&%3AisGuestRedirectFromVizportal=y

stltzung, Betreuung und Pflege weniger kostenintensiv
und einfacher zugénglich geworden ist.™*

Auch die Betrachtung der Wohnflachenverteilung zeigt
eine deutliche Entwicklung: In Deutschland liegt die
durchschnittliche Wohnflache pro Person in Haushalten
mit Senioren bei etwa 68,5 m2. Bei alleinlebenden Seni-
oren liegt dieser Wert sogar bei durchschnittlich 83 m2.
Zum Vergleich: Personen im Alter von 45 bis 64 Jahren
verfliigen im Schnitt Gber 54,8 m? Wohnfliche pro

Kopf.12

Dies hat absehbar Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt: Senioren wohnen haufig in Wohnungen und
Hausern, die sie selbst unter Umstanden als zu groR
wahrnehmen. Laut einer Umfrage aus dem Jahr 2020
wirden rund die Halfte der Senioren auf eine grofle
Wohnung verzichten, sofern die fir sie notwendigen
Voraussetzungen und Bedingungen fir eine andere
(kleinere) Wohnung erfillt sind (z. B. Barrierefreiheit,
soziales Umfeld, Mietkostenunterschiede).13

Fiir die Stadt Trier stellt sich vor dem Hintergrund die-
ser Feststellungen die Frage, wie altersspezifische An-
forderungen an Vermietung und Mietmanagement in
die verschiedenen Bereiche der Wohnungswirtschaft
integriert werden kénnen und welche Zielgruppen die-
se MaRnahmen adressieren sollten.

11Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR): Altere
Menschen auf dem Mietwohnungsmarkt, Handlungsfelder fiir Woh-
nungsunternehmen, a.a.O.

12 Vgl. destatis 2024: Pressemitteilung Nr. N 035 vom 14. Juni 2023.

13Vgl. Pantera AG KoIn: pantera-Studie Neues Wohnen 2020 - Silver
Society -, 2020., S. 15.

ALTERE MENSCHEN AUF DEM WOHNUNGSMARKT | 03 ﬁ

2. Senioren auf dem
Wohnungsmarkt in der
Stadt Trier

Die Stadtentwicklung | Statistik und Wahlen hat die zu-
vor dargestellten bundesweiten Entwicklungen zum
Anlass genommen, sich mit den Auswirkungen einer al-
ter werdenden Bevélkerung auf den Wohnungsmarkt
der Stadt Trier auseinanderzusetzen. Soweit im weite-
ren Verlauf nicht explizit vermerkt, handelt es sich bei
den statistischen Daten um eigene Berechnungen auf
der Basis der Zensus-Daten 2022, da diese Ergebnisse
auch Informationen zu den Wohnverhaltnissen liefern.

Insgesamt hatten im Jahr 2022 laut Zensus 102.727
Menschen ihren Hauptwohnsitz in Trier, davon waren
19 % (= 19.741) Senioren im Alter von 65 Jahren oder
alter.

Betrachtet man die Kohorte der 60- bis 64-Jahrigen, so
ist festzustellen, dass diese im Vergleich zum Zensus
2011 bereits deutlich angestiegen ist und somit davon
auszugehen ist, dass in den kommenden Jahren die
Zahl der Senioren weiter steigt."*

Wie bereits dargestellt, lag das Durchschnittsalter der
Trierer Bevolkerung zum Stichtag 31.12.2023 bei 41,8
Jahren. Von den insgesamt 19 Ortsbezirken der Stadt
ist die Bevolkerung im Stadtteil Filsch durchschnittlich
am jlingsten (37,1 Jahre), in Kernscheid durchschnittlich
am 3ltesten (46,2 Jahre).” Ausschlaggebend hierfir ist
insbesondere die Ausweisung neuer Bauflachen, die
beispielsweise in Filsch einen Zuzug von jungen Fami-
lien ermdglicht hat. Demgegeniiber ist der Stadtteil
Kernscheid historisch gewachsen, ohne die Ausweisung
neuer Baugebiete und somit auch ohne einen nennens-
werten Zuzug jlingerer Haushalte. Das Resultat ist hier
ein hoheres Durchschnittsalter der Bevolkerung.

14Vgl. destatis: Zensus 2022.
15Vgl. Stadt Trier, a.a.0., S. 2ff.
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Abb 2:

Vergleich der Bewohnerstruktur innerhalb unterschiedlicher Haushaltstypen und Verteilung der Haushaltstypen*

100%
72% 100%
80%
60%
40%
22%
20% 17%
28%
0%
Haushalte insgesamt Singlehaushalte 2-Personen- Mehrpersonen-
haushalte haushalte
Hl mit ausschl. Senioren Emohne Senioren insgesamt

*Haushalte mit Senioren und Jiingeren sind unberiicksichtgt, ihre Anzahl lingt bei 2.972.

Vgl. destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.

20 % reine Senioren-Haushalte in Trier

Laut Zensus standen zum Stichtag 15.05.2022 in Trier
21.286 Wohngebaude mit insgesamt 62.985 Wohnein-
heiten (Mietwohnungen und Wohneigentum) zur Ver-
fligung. In den insgesamt 56.889 Trierer Haushalten
lebten in 11.338 Haushalten (knapp ein Flnftel) aus-
schlieRlich Senioren, in 2.972 weiteren Haushalten
(5,2 %) noch mindestens ein Senior zusammen mit jiin-
geren Personen (vgl. Abb. 2). Im Vergleich zum bundes-
deutschen Durchschnitt, wonach in 26 % der Haushalte
ausschlieBlich Senioren leben und in rund 32 % der
Haushalte mindestens ein Senior lebt, liegen die Werte
in Trier deutlich niedriger.

Die HaushaltsgroRenverteilung in der Stadt Trier zeigt
mit 55,7 % einen deutlichen Uberhang an Singlehaus-
halten auf. In diesen sind 24,4 % der Bewohner 65 Jah-
re und alter (vgl. Abb. 2). Betrachtet man nur die reinen
Seniorenhaushalte (insgesamt 11.338) sind 68,1 %

(entsprechend 7.731) Singlehaushalte und weitere
46,3 % (entsprechend 3.578) Zweipersonenhaushalte.

Hohe Eigentumsquote bei Seniorenhaushalten

Die Eigentumsquote der Stadt Trier liegt bei 29,2 % in
2022 und ist damit deutlich unter der Landes- (50,7 %)
und Bundesquote (41,8 %)."® Von den insgesamt 11.338
Haushalten mit Senioren sind 43,3 % Eigentiimer der
von ihnen bewohnten Immobilien (vgl. Abb. 3).

Die Eigentumsquote der Einpersonenhaushalte mit aus-
schlieBlich Senioren liegt bei 34,6 %, und bei den Zwei-
personenhaushalten sogar bei 61,9 % und ist hier am
hochsten. Insgesamt ist die Eigentumsquote der Haus-
halte mit Senioren doppelt so hoch wie die der restli-
chen Haushalte, von denen lediglich 23,3 % im Eigen-
tum leben.

16 Vgl. destatis: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-

Umwelt/Wohnen/Tabellen/tabelle-eigentumsquote.html, Stand
03.01.2025.
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Abb. 3:

Vergleich der Bewohnerstruktur innerhalb unterschiedlicher Haushaltstypen nach Miete und Wohneigentum
Haushalte insgesamt 29,2% 70,8%
Haushalte ohne Senioren 23,3% 76,7%

Haushalte mit ausschlieBl. Senioren 43,3% 56,7%

Haushalte mit Senioren und Jiingeren 59,6% 40,4%

Singlehaushalt mit Senior

Singlehaushalt ohne Senior P37 85,6%

2-Personenhaushalte mit ausschlieRl. Senioren 61,9% 38,1%

-
-
-

2-Personenhaushalte ohne Senioren 29,4% 70,4%

Mehrpersonenhaushalte mit ausschlie. Senioren 62% 31%

Mehrpersonenhaushalte ausschlieBlich ohne Senioren 43,7% 56,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%

M Eigentum MW Miete

Quelle: destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.

Wohnfldchen unterscheiden sich teils stark Nicht ganz so stark sind die Unterschiede auf dem

Mietwohnungsmarkt, wo 59,9 % der Singlehaushalte
Wie aufgezeigt, liegt die durchschnittliche Wohnfliche = ghne Senioren maximal 59 m2? Wohnfliche zur Verfii-
von Seniorenhaushalten deutschlandweit deutlich tiber gung stehen, wihrend 58,6 % aller alleinstehenden Se-

der Wohnflache, die von jiingeren Haushalten bewohnt  nioren bis zu 69 m? haben.

wird. Fur Trier bestatigen die im Zensus erhobenen Da-

ten dieses Muster jedoch nur bei Singlehaushalten im  Gryndsatzlich lasst sich jedoch erkennen: Senioren-
Wohneigentum, nicht aber bei den Zwei- und Mehrper-  haushalte haben mehr Wohnraum zur Verfiigung als

sonenhaushalten. vergleichbar grolRe Haushalte jlingerer Personen.

Folgendes kann jedoch festgestellt werden: Wahrend
die Halfte der Singlehaushalte mit Bewohnern unter 65
Jahren in Wohneigentum unter 89 m? lebt, sind es bei
den Senioren lediglich 35,4%. Mehr als die Halfte der
alleinlebenden Senioren steht Wohneigentum in einer
GroRe von mehr als 100 m? zur Verfiigung.(vgl. Abb. 4)
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Abb. 4:
Wohnflachenvergleich nach Bewohnerstruktur und
Eigentumsstatus

Eigentum
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——2-Personenhaushalte mit ausschlieRl. Senioren 2-Personenhaushalte ohne Senioren

Quelle: destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.

Bei Zweipersonenhaushalten zeigen sich weniger deut-
liche Unterschiede zwischen den Bewohnern. Im Be-
reich des Wohneigentums ist die prozentuale Vertei-
lung der WohnflachengréBen nahezu identisch. Runde
drei Viertel verfiigen im Wohneigentum Uber eine
Wohnflache groRer als 100 m? und auch im Mietwoh-
nungssegment verfligen vier Flinftel der Zweipersonen-
haushalte unabhangig vom Bewohnerstatus lber eine
Wohnflache von bis zu 100 m2.

Die unterschiedliche Verteilung der Mietwohnungsgro-
Ren zwischen Seniorenhaushalten und denen jlngerer
Bevolkerungsgruppen spiegelt sich auch in der Anzahl
der Mietwohnraume wieder (vgl. Abb. 5). So leben bei-
spielsweise 57,1 % der allein lebenden Senioren in
Wohnungen mit mindestens drei Rdaumen, bei den
sonstigen Einpersonenhaushalten sind dies hingegen
mehr als 73,4 % aller Personen dieser Gruppe.

Bei den Zweipersonenhaushalten spiegelt sich hinge-
gen das Bild der Wohnflache in der Verteilung der
Wohnraume, 80,0 % der Senioren leben in mindes-
tens vier Rdumen, bei den Jiingeren sind es immerhin
rund 73,9 % aller.

Abb 5:

Anteilig maximal zur Verfiigung stehende Mietrdume
nach Haushaltstyp
100%
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——2-Personenhaushalte mit auschlieRl. Senioren 2-Personenhaushalte ohne Senioren

Quelle: destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.

Es kann abgeleitet werden, dass zumindest Singlesenio-
renhaushalte sowohl mehr (Miet-)Wohnflache als auch
mehr Zimmer zur Verfligung stehen als jiingeren Haus-
halten.

Mietpreise der Senioren oft giinstiger als die der Jiin-
geren

Sowohl bei den Single- als auch bei den Zweipersonen-
haushalten sind die Mieten der Senioren im Schnitt
deutlich niedriger als die der jlingeren Haushalte. Rund
63,2 % der alleinlebenden Senioren zahlen maximal
7 €/m? Kaltmiete und 76,5 % maximal 8 €/m?, wihrend
bei den jingeren Haushalten nur rund 34,2 % maximal
7 €/m? und 48,1 % maximal 8 €/m? Kaltmiete zahlen.
Bei den Zweipersonenhaushalten zahlen rund 70,7 %
der Senioren hdchstens 7 €/m? und 83,3 % maximal
8 €/m2. Zum Vergleich: Bei den jiingeren Haushalten
zahlen demgegeniber nur 42,0 % hochstens 7 €/m?
und knapp 60 % hochstens 8 €/m? Kaltmiete.



Die weitere Betrachtung bedingt eine tiefergehende
Analyse der Raumanzahl und der Gesamtkaltmieten
der vier relevanten Haushaltsgruppen.

In der Verteilung unterscheiden sich die Kaltmieten der
Singlehaushalte kaum. Etwa die Halfte aller Singlehaus-
halte lebt in Wohnungen mit einer Kaltmiete von bis zu
400 €, ein weiteres Finftel zahlt max. 500 €. Senioren
in Zweipersonenhaushalten leben tendenziell in glinsti-
geren Wohnungen als jingere Haushalte (vgl. Abb. 6).

Etwas mehr als die Hélfte der Zweipersonenhaushalte
mit ausschlieBlich Senioren zahlen max. 500 € Kaltmie-
te, wahrend dies bei den jingeren Haushalten nur
40,9 % sind (vgl. Abb. 7).

Betrachtet man in diesem Zusammenhang noch die
den Gruppen zur Verfligung stehende Raumanzahl im
Verhiltnis zur Kaltmiete, so ist deutlich erkennbar, dass
die Seniorenhaushalte fiir die gleiche Raumanzahl we-
niger Miete zahlen. Dies gilt insbesondere bei den
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Zweipersonenhaushalten, wo beispielsweise rund ein
Drittel der Senioren in 3-Raumwohnungen mit einer
Miete zwischen 300-400 € lebten, demgegeniiber aller-
dings nur 16 % der Zweipersonenhaushalte ohne Senio-
ren.

Die ungleiche Verteilung der WohnflachengrofRen ldsst
sich aus dem Vergleich zwischen den Seniorensingle-
haushalten und den Haushalten jlingerer Personen mit
drei und vier Personen verdeutlichen. In Trier leben
beispielsweise derzeit 467 Dreipersonenhaushalte in
Wohnungen mit drei Rdumen, wahrend genauso viele
alleinstehende Senioren in Wohnungen mit fiinf Zim-
mern leben.

Sonderfall Seniorenwohnheime

In der Stadt Trier befinden sich 10 stationare Pflege-
heime. Laut Statistischem Landesamt Rheinland-Pfalz
boten diese 2021 insgesamt 950 Pflegeplatze an, da-
runter 868 zur vollstandigen Dauerpflege. Der Bedarf
an Platzen fur Senioren in Wohn- und Pflegeheimen

Abb. 6: Mietpreise pro m? fiir Single- und 2-Personenhaushalte nach Bewohnerstruktur
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Quelle: destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.
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Abb. 7: Anteilig maximal zu zahlende Miete nach
Haushaltstyp
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Quelle: destatis: Zensus 2022, eigene Darstellung.

nimmt seit Jahren stetig zu und wird sich aufgrund der
demographischen Entwicklung noch weiter erhéhen.

Allerdings kann, insbesondere aufgrund des Fachkrafte-
mangels im Altenpflegebereich in der Region und ei-
nem begrenzten Angebot an Zimmern und Wohnungen
in Wohnheimen, die Nachfrage nicht gedeckt werden.
Hinzu kommen die hohen Kosten, die fiir einen Pflege-
platz aufgebracht werden mussen.

Diese Faktoren fiuhren dazu, dass immer mehr éltere
Menschen so lange wie moglich in ihrem Wohnraum
bleiben, z. T. mit stark eingeschrankter Mobilitat, wah-
rend gleichzeitig in Pflegeeinrichtungen Zimmer leer
bleiben mussen, weil das Personal oder das Geld fur die
stationdre Pflege fehlen. Dies wird auch seitens der
Pflegestrukturplanung der Stadt Trier bestatigt, die ak-
tuell keine klassischen Pflegebedarfszahlen erhebt, da
vorhandene Pldtze in bestehenden Einrichtungen auf-
grund Personalmangels nicht besetzt werden kénnen.
Die Nachfrage nach Pflegeplatzen in Trier ist unabhan-
gig von der tatsachlichen Verfligbarkeit an Platzen wei-
terhin hoch.

3. Auswirkungen und
Strategieansatze

Wie aus den vorhergehenden Darstellungen erkennbar
ist, hat die demographische Entwicklung in Deutschland
und Trier bereits spilrbare Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt. Eine zentrale Herausforderung ist die Tat-
sache, dass Senioren, die zuvor in Zweipersonenhaus-
halten lebten, zumeist auch dann in ihren Wohnungen
oder Hausern bleiben, wenn sie alleinstehend werden.
Die Grinde hierfiir sind vielfaltig: zuvorderst sind es
personliche Faktoren, wie die Bindung an das gewohn-
te Umfeld und der Wunsch in dem Zuhause, das im
Laufe der Jahre zu einem zentralen Bestandteil des Le-
bens geworden ist, zu bleiben. Zudem stehen in vielen
Fallen keine kleineren, barrierearmen oder -freien
Wohnungen in der unmittelbaren Nachbarschaft zur
Verfligung, die flr einen Umzug infrage kdamen. Ein
weiterer ebenso bedeutender Faktor liegt in den finan-
ziellen Auswirkungen: fir Neuvermietungen werden oft
hohere Quadratmetermieten verlangt als die Senioren
derzeit zahlen, wodurch der Umzug — sowohl persén-
lich als auch finanziell — wenig attraktiv erscheint."’

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass groe Wohnun-
gen oder Einfamilienhduser, in denen Senioren leben,
dem freien Markt nicht zur Verfligung stehen. Dadurch
wird es fir junge Paare in der Familiengriindungsphase
oder Familien zunehmend schwieriger, groRere Woh-
nungen oder Einfamilienhduser zu mieten oder zu kau-
fen, da die Zahl der Senioren steigt. Bereits jetzt leben
in Trier laut Zensus 2022 rund 2.200 alleinstehende Se-
nioren in Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern.

Diese Zahl wird aufgrund der Alterung der Gesellschaft
und fehlendem bezahlbaren Wohnraum absehbar wei-
ter steigen. Diese Entwicklung wird die Verteilung des
verfligbaren Wohnraums zunehmend verscharfen und
den Druck auf den Wohnungsmarkt weiter erhéhen.

17 Vgl.: BBSR Online Publikation 39/2024, Altere Menschen auf dem Miet-
wohnungsmarkt, Handlungsfelder fiir Wohnungsunternehmen, a.a.O.



Monitoring des Trierer Wohnungsmarktes

Um die Auswirkungen dieser Entwicklung besser zu ver-
stehen und moégliche MaBnahmen zur Verbesserung
der Wohnraumverteilung zu ermitteln, ist ein regelma-
Riges Monitoring der relevanten Entwicklungen von be-
sonderer Bedeutung. Die Stadt Trier, federfiihrend die
Stadtentwicklung | Statistik und Wahlen, setzt daher
aktuell den Auftrag aus der Politik um, ein kontinuierli-
ches Wohnraummonitoring fir die Stadt Trier aufzu-
bauen und zu verstetigen. Ziel ist es, damit kiinftig noch
weitreichendere Analysen zum Trierer Wohnungsmarkt
vorlegen zu konnen und bereits umgesetzte sowie
kiinftig etablierte Instrumente hinsichtlich ihrer Wirk-
samkeit zu betrachten und bewerten.

Analyse der Umzugsmotivation

Die bisherige Analyse lasst jedoch offen, welche spezifi-
schen Bediirfnisse und weichen Faktoren bei Senioren
bestehen und welche Bedingungen erfiillt sein mussen,
damit sogenannte ,Stayer” (Menschen, die in ihrer
Wohnung bleiben mdchten) zu ,,Movern“ (Menschen,
die umzugsbereit sind) werden. Die Beantwortung die-
ser Fragen wird in den kommenden Jahren eine der
groRten Herausforderungen darstellen.

Es wird fur die Stadt Trier und die Wohnungsmarktak-
teure absehbar zunehmend wichtiger, diese Fragen
miteinander zu diskutieren und Losungen zu finden, die
den Bedirfnissen der dlteren Bevolkerung gerecht wer-
den. Anbieten wiirde sich in diesem Kontext eine um-
fassende Analyse zur Struktur der Einwohner Triers und
deren Bedirfnissen, sowie gezielte Befragungen mit
dem Ziel, die ,Stayer” und ,Mover” zu identifizieren.
Auch konnte die Bereitstellung fester Ansprechperso-
nen (sogenannte , Kimmerer”) sowohl in Mietobjekten
als auch in Eigentumskomplexen zur Identifizierung der

vorgenannten Personengruppen beitragen.
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Konkrete MaRnahmen wie ein strukturiertes Umzugs-
management, die Ubernahme von Umzugskosten, die
Anpassung der Geschwindigkeit des Vermietungspro-
zesses und dhnliche Ansatze konnen auf der Grundlage
dieser Analysen speziell darauf ausgerichtet werden, die
potenziellen ,,Mover” gezielt zu unterstitzen.

Die Umsetzung weiterer Analysen als auch die Einflh-
rung solcher MalRnahmen erscheint insbesondere auch
vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungs-
marktes zielfihrend: laut der Studie ,Neues Wohnen
2020“*® kénnen durch Aus-, An- oder Umbauten in frei-
werdenden Hausern oder Wohnungen alterer Men-
schen bis zu zehn Millionen Quadratmeter Wohnraum
frei werden.

Abb. 8:
Wohnungstausch: (K)ein Ansatz fiir den Wohnungs-
markt der Zukunft?

Quelle: https://larahies.de/sozialcourage/

Modernisierung und Barrierefreiheit

Ein wichtiger Aspekt, der die Bedeutung eines Wohn-
raumwechsels im Zusammenhang mit dem Generatio-
nenwechsel unterstreicht, sind die erforderlichen In-
vestitionen in den Bestand und damit auch die Notwen-
digkeit von Modernisierungen. Vor dem Hintergrund
des Klimaschutzes sind vielerorts umfangreiche Reno-
vierungen und energieeffiziente Umbauten unerlass-
lich, um Wohnraum zukunftsfahig zu machen.

18 Vgl. Pantera AG KélIn: a.a.0., S. 14.
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Besonders bei dlteren Gebauden ist der Handlungsbe-
darf hoch, um den CO2-AusstoR zu verringern und die
Energiekosten zu senken. Wenn éltere Menschen in ih-
ren zu groRen Wohnungen und Hausern wohnen blei-
ben, steht dieser Wohnraum somit nicht nur jingeren
Haushalten und Familien nicht zur Verfiigung, sondern
es besteht auch die Gefahr, dass aus wirtschaftlichen
Grinden keine Modernisierungen durchgefiihrt wer-
den. Die Verflgbarkeit von freiwerdenden Wohnein-
heiten konnte somit auch als Katalysator fiir dringend
benotigte Investitionen in die energetische Sanierung
und den Umbau zu barrierefreien Wohnungen fungie-
ren. Dies betrifft jedoch insbesondere den im Eigentum
befindlichen Wohnraum.

Um eine Umzugsbereitschaft aus dem Eigenheim in
kleinere Wohneinheiten zu férdern und den bestehen-
den Bedarfen von Senioren auf dem Mietwohnungs-
markt zu begegnen, ist der barrierearme oder barriere-
freie Neu- oder Umbau bestehender (kleinerer)
Wohneinheiten zwingende Voraussetzung. Nur wenn
ausreichend seniorengerechter Wohnraum zur Verfi-
gung steht, wird die Mobilitdt dieser Zielgruppe auf
dem Wohnungsmarkt zuklnftig erhoht werden kdnnen.

Der lokalen Wohnungswirtschaft kommt eine zentrale
Rolle zu, wenn es beispielsweise um die Anpassung des
Bestands geht. Die Wohnungsgesellschaften werden
damit den Anforderungen einer alternden Gesellschaft
in ihren Bestdnden durch barrierefreie Umbauten oder
den Einbau von altersgerechten Einrichtungen wie Auf-
zligen, breiteren Tiiren oder bodengleichen Duschen
gerecht. Dies steigert die Attraktivitat alternativen
Wohnraums fiir Senioren mit Umzugsbereitschaft.
Auch neue Wohnkonzepte, wie beispielsweise Wohn-
gemeinschaften von Senioren kdonnten in solchen, den
grundlegenden Anforderungen an Barrierefreiheit ent-
sprechenden, Wohnraumen etabliert werden.

Im Rahmen der Umsetzung von Neubauprojekten und
EntwicklungsmalBnahmen kénnen gezielt Wohnanla-
gen mit altersgerechten Appartements und Mehrge-
nerationenhdusern etabliert werden. In Trier kénnten
solche Projekte speziell auf die Bedirfnisse alterer
Menschen ausgerichtet sein, etwa durch kleinere,
pflegefreundliche Einheiten, ergdnzt um Kooperatio-
nen mit lokalen Pflegeeinrichtungen und Sozialdiens-
ten.

Die Entwicklung von altersgerechtem Wohnraum soll-
te grundsatzlich immer in enger Verbindung mit dem
Ausbau von Nachbarschaftshilfen und Sozialdiensten
stehen. Ein Netzwerk aus Wohnungsunternehmen,
Gesundheitsdiensten und Nachbarschaftshilfen kénn-
te dlteren Menschen ein sicheres und unterstiitzendes
Umfeld bieten.

So konnte in Trier der Fokus auf die Etablierung von
Quartierszentren gesetzt werden, die neben dem
Wohnen auch Freizeit- und Gesundheitsangebote fir
Senioren beinhalten.

Wohnungsmarktakteure als Impulsgeber

Wenn es darum geht, attraktives und bezahlbares
Wohnen in Trier zu gestalten und gemeinsam den
Neubau von Wohnungen und die Erhaltung von be-
zahlbarem Wohnraum zu unterstiitzen, kommt den
Akteuren, die sich bereits 2013 zu einem Trierer Bind-
nis fur bezahlbares Bauen und Wohnen zusammenge-
schlossen haben, eine zentrale Rolle zu. Im damaligen
Blndnis vertreten waren neben der Stadtverwaltung
und lokalen Wohnungsbaugesellschaften auch soziale
Trager und weitere relevante Akteure, die gemeinsam
einen Schwerpunkt auf barrierefreien Wohnraum,
sozialvertragliche Mietmodelle und die Integration
von Dienstleistungen in den Quartieren setzen kon-
nen. Mit der Erarbeitung von Mallnahmen in diesen
Themenbereichen kann Trier zu einer altersgerechten
und inklusiven Stadt werden, die den Bedirfnissen
aller Generationen gerecht wird.



Insbesondere durch die enge Zusammenarbeit mit
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften
konnte der Austausch Uber die speziellen Bediirfnisse
dlterer Menschen intensiviert werden. Diese Akteure
stehen in direktem Kontakt mit den Bewohnerinnen
und Bewohnern und haben dadurch einen klaren Blick
auf deren Bedarfe.

Vor diesem Hintergrund bieten Wohnungsbaugesell-
schaften in manchen Stdadten bereits heute Plattfor-
men an, die es Mietern ermdglichen, innerhalb des
Bestands in andere Wohneinheiten zu ziehen. Diese
internen Systeme sind exklusiv fiir Bestandsmieter
gedacht und erleichtern den Wechsel zwischen
Wohneinheiten, die nicht mehr auf die Bedirfnisse
der Mieter zugeschnitten sind. Flr die Wohnungsbau-
gesellschaften hat dies den Vorteil, dass die vorhande-
nen Kapazitaten optimal genutzt werden. Gleichzeitig
profitieren Mieter durch eine flexible Anpassung an
ihre individuellen Wohnbedurfnisse. Dies schafft eine
Win-Win-Situation:
und die Versorgung mit passendem Wohnraum wird

Leerstinde werden minimiert,

effizienter gestaltet.

Ein Beispiel hierfiir ist die GEWOBA in Bremen, die
eine interne Plattform fiir Mieterinnen und Mieter
anbietet. Dieses Angebot richtet sich an Menschen,
die aus Altersgriinden, wegen familidrer Veranderun-
gen oder beruflicher Umstande eine neue Wohnung
innerhalb des GEWOBA-Bestands suchen®.
Ansdtze zeigen, wie innovative Wohnungsbaugesell-

Solche

schaften Impulsgeber auf dem Wohnungsmarkt sein

konnen, wenn es darum geht, Strategien zur
Schaffung von seniorengerechtem und bezahlbarem

Wohnraum zu erarbeiten und modellhaft umzusetzen.

Zielgruppenspezifische Beratung und Forderung
Ergdnzend bieten soziale Trager wie die Caritas oder
das Rote Kreuz bereits Wohnberatung fiir Senioren

und Menschen mit Behinderungen an.

19 Vgl. www.gewoba.de
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Diese Beratungsdienste helfen dabei, bestehende
Wohneinheiten an die individuellen Bedurfnisse und
Lebenssitua-tionen anzupassen, etwa durch Umbau-
malnahmen oder die Beseitigung von Stolperfallen. In
Trier wurde im Rahmen eines Forderprogramms eine
mobile Wohnberatung durch das Seniorenbiiro ange-
boten, die jedoch nach Ende des Forderzeitraums
nicht weitergefihrt werden konnte. Solche nied-
rigschwelligen Beratungsangebote sind besonders
wertvoll, da sie praxisorientierte Unterstiitzung bie-

ten, ohne finanzielle Interessen zu verfolgen.

Angesichts der zunehmenden Alterung der Gesell-
schaft kénnten die vorgenannten Ansatze durch For-
derprogramme des Bundes oder der Liander unter-
stitzt werden, die den Umbau von (eher kleineren)
Wohnungen mit niedrigverzinslichen Krediten oder
Investitionszuschiissen férdern und entsprechende
Beratung ermoglichen. Zwar wiirden solche Program-
me nicht unmittelbar zu einer Entspannung auf dem
Markt flir barrierearme/-freie Wohnungen fihren,
langfristig konnte jedoch eine spilirbare Verbesserung
bewirkt werden. Bereits existierende KfW-Programme
wie ,Altersgerecht Umbauen” und ,Barriere-
reduzierung” bieten hierfir finanzielle Anreize in
Form von Investitionszuschiissen, allerdings sind diese
aufgrund ihrer sehr begrenzten Forderhdhe nicht im-
mer ausreichend. Wichtig ist es, neben baulichen
MaRBnahmen zunehmend auch die Forderung des Ein-
satzes von digitaler Barrierefreiheit und digitalen Hilfs-

mitteln mit in den Blick zu nehmen.
Gesamtstadtisches Wohnraumentwicklungskonzept

Der Bereich Bezahlbares Bauen und Wohnen der
Stadtentwicklung | Statistik und Wahlen wird gemein-
sam mit einer Vielzahl von Fachamtern in seiner Koor-
dinierungs- und Steuerungsfunktion in Bezug auf die
wohnungspolitische Entwicklung und Zielsetzung der
Stadt Trier, die vorgenannten und vergleichbare An-
satze im Rahmen eines Wohnraumentwicklungskon-

Ill

zeptes ,Trier wohnt!“ prifen und weitergehende

Handlungsempfehlungen ableiten.
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Das Ziel ist es, MaBnahmen aufzuzeigen, mit deren
Umsetzung im Zusammenspiel aus Stadtverwaltung
und Wohnungswirtschaft zukinftig dazu beigetragen
werden kann, den Wohnraum besser zu verteilen und
den Druck auf den Wohnungsmarkt zu verringern.
Denkbar ist in diesem Kontext die weitere Auseinan-
dersetzung mit einer alters- und bedarfsgerechten
Wohnungspolitik, beispielsweise im Rahmen eines
Fachforums zum hier skizzierten Thema , Altere Men-
schen auf dem Wohnungsmarkt” unter Einbeziehung
der lokalen Politik und Stakeholder auf dem Trierer
Wohnungsmarkt.

Fazit

Mehr als 900.000 Wohnungen fehlen laut einer aktu-
ellen Studie des Pestel-Instituts auf dem deutschen
Wohnungsmarkt. Die Zahl ist erschreckend hoch und
beschreibt das groRte Wohnungsdefizit der Bundesre-
publik seit mehr als 20 Jahren. Und: der Bedarf an
Wohnraum wachst rasant weiter, mit dem Ergebnis,
dass viele Menschen, vor allem in groRen Stadten und
Ballungsraumen, schon jetzt auf zu wenig Wohnraum
leben.

Die Daten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumentwicklung (BBSR) und die aktuelle Wohnungs-
marktforschung zeigen darliber hinaus, dass sich die
Wohnungsnot durch die ungleiche Verteilung des
knappen Wohnraums weiter verscharfen wird. Junge
Familien finden haufig keine passende und bezahlbare
Wohnung, wahrend hingegen altere Menschen auf
vielen zumeist auch giinstigen Quadratmetern woh-
nen, die jedoch nicht unbedingt seniorengerecht sind.

Die Wohnsituation alterer Menschen ist damit auch
ein relevantes gesellschaftliches Thema, denn mit
dem wachsenden Anteil dlterer Menschen an der Ge-
samtbevolkerung wird auch ihr Bedarf an geeignetem
Wohnraum dringlicher.

Viele wiinschen sich kleinere, altersgerechte Wohnun-
gen in ihrem vertrauten Umfeld, doch die Realitat auf
dem ohnehin angespannten Wohnungsmarkt - vor al-
lem in den Stadten - sieht oft anders aus. Es fehlt an
passenden Angeboten oder die Miet- und Kaufpreise
sind teils unbezahlbar. Dies fiihrt dazu, dass altere
Menschen gezwungen sind, in zu groBen oder unpas-
senden Wohnungen zu bleiben, was nicht nur ihre in-
dividuelle Lebensqualitdt beeintrachtigt, sondern ge-
samtgesellschaftlich betrachtet auch die Wohnraum-
nutzung ineffizient macht.

Wie die oben dargestellten Zahlen und Daten zeigen,
macht dieser bundesweite Trend auch vor der Stadt
Trier nicht halt. Und ein weiteres bundesweites Phano-
men lasst sich aus den Trierer Haushaltsdaten ablei-
ten: altere Menschen leben auch in Trier haufiger al-
lein als jlingere. Die hohere Lebenserwartung fihrt bei
Paaren offensichtlich dazu, dass ein/e Partner/in deut-
lich langer lebt als der bzw. die andere und dann meist
als Single in der ehemals gemeinsamen Wohnung
bleibt. Sofern es den Menschen dann koérperlich noch
so gut geht, dass sie nicht in ein Pflegeheim missen
oder die finanziellen Ressourcen fiir eine stationdre
Unterbringung nicht vorhanden sind, bleiben sie nicht
selten in den Hausern und Wohnungen, die Jahre zu-
vor flir das Leben als Familie gedacht waren.

In den kommenden Jahren kénnte sich diese Entwick-
lung sogar noch verscharfen, denn Prognosen gehen
davon aus, dass die Zahl der Einpersonenhaushalte bis
2040 bundesweit weiter steigen wird. Schatzungen
sagen voraus, dass dann rund ein Viertel der Men-
schen in Deutschland allein leben wird, drei Prozent
mehr als noch in 2018. Die Zahl der Menschen in
Mehrpersonenhaushalten wird dagegen langfristig sin-
ken. Auch diese bundesweite Entwicklung wird in Trier
nicht aufzuhalten sein und die lokale Wohnungswirt-
schaft vor grolRe Herausforderungen stellen.



Altere Menschen, und damit indirekt auch jun-

gen Familien, mit Wohnraum zu versorgen ist
also eine wichtige Zukunftsaufgabe fir die Stadt
Trier und ihre Partner, die es dringend in den
Blick zu nehmen gilt. Politik, Wohnungswirt-
schaft, Stadtverwaltung und weitere Akteure
sind aufgefordert, im gemeinsamen Dialog u.a.
den Fragen nachgehen ...

. wie der Zugang zu bezahlbaren (barriere-
armen und/oder -freien) Wohnungen insbe-
sondere fur altere Menschen verbessert
werden kann,

. wie und mit welcher Unterstitzung sich ein
Wohnungswechsel fir adltere Menschen
attraktiver und leichter umsetzen lasst,

. wie neue Wohnformen seniorenfreundlich
(er) gestaltet werden kénnen und

. wie altere Menschen auf dem Wohnungs-

markt besser erreicht werden.

Viele dieser Themen werden bereits sowohl in der
Forschung als auch in der Praxis diskutiert. So ist in
den meisten Wohnungsunternehmen ,Wohnen im
Alter” schon seit einiger Zeit ein Thema. Bisher sind
jedoch nur wenige erfolgreiche Handlungsansatze so
fest etabliert, dass durch sie das Thema in der Breite
der Gesellschaft diskutiert und diese fiir die Situation
der dlteren Menschen auf dem Wohnungsmarkt sensi-
bilisiert wird. Die Stadt kann hier gemeinsam mit der
lokalen Wohnungspolitik einen kontinuierlichen Dia-
logprozess anstoRRen, der die Herausforderungen rund
um die Entwicklungen der dlteren Menschen auf dem
Wohnungsmarkt in den Fokus nimmt.

Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und In-
vestoren werden dariber hinaus Handlungsfelder de-
finieren missen, die sie in ihr Tagesgeschaft und ihre
Unternehmenskultur integrieren kdnnen. Denn, gibt
es kein Angebot an bezahlbaren, barrierearmen Woh-
nungen, ist auch eine seniorenfreundliche Vermietung
nicht erfolgreich.
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Und werden barrierefreie Wohnungen fir die Ziel-
gruppe der alteren Menschen nicht zielgruppenspezi-
fisch vermarktet, werden diese Menschen auch weni-
ger gut erreicht und eine entsprechende Nachfrage
bleibt aus.

Aus Sicht der Stadtentwicklung wird es dartiber hinaus
in den kommenden Jahren immer wichtiger werden,
neben den Herausforderungen rund um das Thema
»Alte Menschen auf dem Wohnungsmarkt” auch die
damit verbundenen sozialen Auswirkungen genauer
zu betrachten. Besonders die Zunahme von Einperso-
nenhaushalten aus allen Altersgruppen stellt eine be-
deutende gesellschaftliche Herausforderung dar, denn
diese Entwicklung geht oft mit einem Anstieg von Ein-
samkeit und sozialer Isolationen einher.

Unter der Uberschrift ,Gut leben im Quartier” wird
die Stadtentwicklung daher kiinftig einen besonderen
Fokus auf die Entwicklung von Quartieren und
Stadtteilen legen. Dabei wird nicht nur der Gedanke
verfolgt, altersgerechten Wohnraum zu schaffen, son-
dern auch lebendige, soziale Netzwerke innerhalb von
Nachbarschaften zu férdern und auszubauen. Ziel ist
es, Isolation zu verhindern, indem allen Bevélkerungs-
gruppen in ihren Wohnumfeldern vielfaltige Angebote
zur sozialen Teilhabe gemacht werden bzw. diese von
den bestehenden Angeboten (mehr) Kenntnis erhal-
ten. Eine wichtige Rolle spielt hierbei auch die
Schaffung von gut vernetzten Quartieren und soge-
nannten Dritten Orten, in denen Biirger nicht nur gut
wohnen, sondern sich auch begegnen und gegenseitig
unterstiitzen kénnen.

Die dargestellten Trends und Entwicklungen werden
nicht aufzuhalten sein. Eine Stadt, die sich zukunftsfa-
hig und nachhaltig aufstellt, muss daher die Entwick-
lung von morgen schon heute im Blick haben und sich
frithzeitig darum bemiihen, die Auswirkungen dieser
Trends zu steuern. Daflir braucht es eine gezielte
kommunale, politisch abgestimmte Strategie, die als
Grundlage fir das kommunale Handeln dient.
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