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Am Workshop wurden die Projekt-
ergebnisse einem interessierten
Fachpublikum von ca. 60 Teilneh-
menden aus der Wohnungswirt-

schaft, sozialen und Alters-Organisa-

tionen sowie der offentlichen Hand
vorgestellt. In Dialogrunden wurden
zentrale Themen diskutiert und
Empfehlungen herausgearbeitet.
Der hier vorliegende Text bezieht
sich auch massgeblich auf diese
Inhalte.

Der vorliegende Bericht fasst die
Erkenntnisse aus dem dreijahrigen
Forschungs- und Entwicklungsprojekt
«Zuhause alt werden» zusammen
(Laufzeit 2016—2019). Es wurde vom
ETH Wohnforum zusammen mit sechs
Projektpartnerinnen aus der Woh-
nungswirtschaft und der 6ffentlichen
Hand durchgefiihrt und von der

Innosuisse und der Age-Stiftung ge-

fordert.

Das Wichtigste in Kurze

«Wir miissen heute Angebote fiir die Nachfrage
der Zukunft schaffen. Wir miissen an morgen und
vor allem auch an iibermorgen denken!» fordert
ein Vertreter aus der Wohnungswirtschaft am
Workshop zum Abschluss unseres Projekts.* Und
er fligt an: «vielen ist vielleicht noch zu wenig
bewusst, was mit der demografischen Alterung
auf uns zukommt, es ist jedoch gewaltig.»

Vor allem beim Wohnangebot im Bestand besteht
grosser Handlungsbedarf. Denn laut Bundesamt
fur Statistik wohnen 80% der Uber 65-Jahrigen in
Liegenschaften, die vor 1990 erbaut wurden —also
in meist nicht hindernisfreien Gebauden, die sich
aktuell mindestens im ersten Erneuerungszyklus
befinden. Im Durchschnitt wohnen in der Schweiz
fast die Halfte aller Pensionierten zur Miete, wo-
bei in stadtischen Regionen der Anteil an alteren
MieterInnen meist deutlich hoher ist. Der Immobi-
lienbewirtschaftung kommt deshalb eine zentrale
Rolle zu, bildet sie doch eine wichtige Schnittstelle

zur Bewohnerschaft. Zusam-
men mit den Eigentimerinnen
der Liegenschaften kann die
Bewirtschaftung einen mass-
geblichen Beitrag zur Bereit-
stellung von alternsgerechtem
Wohnraum leisten —und damit
ein moglichst langes selbst-
bestimmtes Zuhause-Leben
unterstttzen. Konkrete Umset-
zungsstrategien hierzu fehlen
in den Organisationen bislang
aber oft (vgl. hierzu auch Zim-
merli 2016).

Moglichst lange und selbstbestimmt zuhause wohnen, wer
mochte das nicht? Dies zu unterstiitzen ist — nicht zuletzt aus
Kostengriunden - zu einem zentralen alterspolitischen Ziel
vieler Gemeinden geworden. Um hierzu passende Wohnsitua-
tionen zu schaffen, spielt die Wohnungswirtschaft eine
zentrale Rolle — und es braucht tragfahige, neue Formen der
Zusammenarbeit mit kommunalen und sozialen Akteuren.

Das Tagesgeschaft und die aktuelle Situation auf
dem Mietwohnungsmarkt fordern die Immobilien-
branche heraus. Tiefe Zinsen und die damit ver-
bundene anhaltend hohe Bautatigkeit iben Druck
aus. Und die Digitalisierung und Automatisierung
von Arbeitsprozessen erfordern eine Weiterent-
wicklung aktueller Tatigkeitsfelder (—sh. S.37f).
Die demografische Alterung der Gesellschaft er-
offnet Wohnungsanbietenden vor diesem Hinter-
grund bislang ungenutzte Chancen.

Zusammenarbeit vieler
Akteure notwendig

Gefragt sind ganzheitliche Losungen. Denn «zu-
hause alt werden» gelingt nur, wenn sowohl die
Hardware als auch die Software stimmen. Konkret
heisst dies: Hindernisfreie Wohnungen und al-
ternsfreundliche Wohnumgebungen sind wichtig,
genigen aber allein nicht. Notwendig sind auch
Dienstleistungen, Unterstitzungsnetzwerke und
Technologien, die den Bedurfnissen alterer Men-
schen gerecht werden und finanzierbar sind. Und
letztlich mUssen die Rahmenbedingungen bezlg-
lich Versorgung und auf der politisch-strukturellen
Ebene stimmen.

Zukunftsfdhige Geschdftsmodelle sind deshalb eine
Frage der geteilten Verantwortung. Um «ageing in
place» breitenwirksam und qualitatsvoll umzuset-
zen, ist die Beteiligung Aller gefragt. Die Schnitt-
stellen zwischen den zahlreichen Akteurlnnen,
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welche die vielféltige Angebotslandschaft rund
um das «Zuhause-Wohnen im Alter» bereitstel-
len und nutzen, mussen aufeinander abgestimmt
sein. Wohnungs- und Dienstleistungsanbietende,
die offentliche Hand, lokale Organisationen und
die Zivilgesellschaft sind gefordert, sich vermehrt
zu vernetzen und zusammenzuwirken. So eine am
Abschlussworkshop erarbeitete Empfehlung: «Es
muss nicht jeder alles wieder neu erfinden und
allein machen. Es braucht tragfahige, robuste Ko-
operationen zwischen Gemeinden, Immobilien-
besitzern und -bewirtschaftern, Fachstellen usw.»
Letztlich geht es auch darum, lokal verortete Syn-
ergien zu nutzen — und zwar nicht nur innerhalb
der Siedlung, sondern auch auf den Ebenen der
Nachbarschaft, des Quartiers, der Gemeinde und
der Region.

Die im vorliegenden Bericht portratierten Fallstu-
dien vermitteln verschiedene inspirierende Bei-
spiele, die illustrieren, wie solche kooperativen
Geschaftsmodelle initiiert und umgesetzt werden
konnen. Sie zeigen auch, dass es hierzu bereits viel
Wissen gibt — und ermutigen von den gemachten
Erfahrungen zu lernen (—sh. Fallstudien, S.88ff).
In den untersuchten Projekten wird deutlich, dass

Akteurlnnen aus der Wohnungswirtschaft eine in-
itiative und tragende Rolle spielen. Basierend auf
diesem Wissen lasst sich so aufzeigen, wie sich
Wohnungsanbietende konkret mit anderen ver-
netzen, austauschen und Kooperationen eingehen
kénnen (—sh. M2, S.46f)

e
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Handlungsmoglichkeiten
flir Wohnungsanbieter

Fir die Wohnungsanbietenden im Allgemeinen
und die Bewirtschaftung im Speziellen bietet sich
eine Vielzahl von Handlungsmaglichkeiten, um
die Wohnsituationen von alteren Menschen zu
verbessern und «zuhause alt werden» zu unter-
stitzen. Der Bericht liefert Hinweise, wie diese
Massnahmen konkret umgesetzt und miteinander
kombiniert werden kénnen. Er zeigt u.a. auf, wo
die Zustandigkeiten liegen, mit wem sich koope-
rieren liesse, welcher Nutzen daraus entsteht, aber
auch welche Erfolgsfaktoren und Risiken bei der
Umsetzung bestehen.

Damit die Ansdtze zum Tragen kommen, ist der
Einbezug von alteren Menschen wichtig. Durch
ihre Mitwirkung konnen die Erfahrung und Res-
sourcen der Betroffenen kennengelernt, genutzt
und wertgeschatzt werden. So konnen Losungen
bzw. Projekte entwickelt werden, die auf den tat-
sdchlichen Bedurfnissen bzw. dem jeweils erfor-
derlichen Bedarf vor Ort beruhen, was die Akzep-
tanz und Nachfrage erheblich erhoht. Dies ist nicht
nur fir gemeinnitzige Wohnbautrager, sondern
auch fur Investorenprojekte interessant (—sh. M 1,
5.44f).

Abschlussworkshop
mit Projektbeteiligten
und -Interessierten
am 3. Oktober 2019
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Die passende «Hardware»
bereitstellen

FUr Menschen mit Mobilitatseinschrankungen er-
schweren in vielen bestehenden Liegenschaften
Treppen, Badewannen oder schmale Tiren den
Wohnalltag. «Bauliche Anpassungen im Bestand
sollten zu einer Selbstverstandlichkeit werden,
denn sie bringen nicht nur alteren Menschen
mehr Wohnqualitdt» — so eine Empfehlung des
Workshops. Der Bedarf ist gross und bei Umbau-
ten oder Sanierungen sollte bereits bei der Pla-
nung konsequent auf Hindernisfreiheit geachtet
werden (—sh. M3, S.48f). Wo dies aus baustruk-
turellen Grinden nicht moglich ist, konnen teils
auch kleinere und weniger kostspielige Anpassun-
gen — wie Handlaufe, Haltegriffe, Rampen oder
bessere Beleuchtungen etc. — schon viel bewirken.
Zentral ist dabei, auch das Wohnumfeld und die
Erschliessungsbereiche im Aussenraum miteinzu-
beziehen. Um passende Losungen zu finden, ist
die Wissensvermittlung zentral. So kann eine Lie-
genschaftsverwaltung ihre (altere) Mieterschaft
beispielsweise aktiv Uber Mdglichkeiten von Woh-
nungsanpassungen informieren (—sh. M4, S. 50f).

Zugang zu Wohnraum erleichtern

In angespannten Wohnungsmarkten ist es fur alte-
re Menschen, die umziehen wollen oder mussen,
dusserst schwierig Zugang zu passendem Wohn-
raum zu finden. «Der Online-Wohnungsmarkt ist
stellt ein Bewirtschafter
im Workshop fest: Sowohl der digitale Zugang

altersdiskriminierend»

wie auch die Schnelligkeit, die von Wohnungs-
bewerberlnnen erwartet wird, ist fur viele eine
Uberforderung. Hier kénnen Wohnungsanbieten-
de altere Wohnungssuchende unterstlitzen und
zum Beispiel einen Teil ihres Portfolios gezielt an
diese Zielgruppe vermieten — durch einen Ver-
mietungsprozess, der mehr Zeit fir Entscheidun-
gen und auch analoge Zugdnge zuldsst (—sh. M 7,
S5.56f). Wohnungsanbietende kénnen aber auch
Menschen unterstitzen, die einen Umzug in eine
alternsfreundliche Wohnung planen, indem sie
Wohnungswechsel innerhalb ihres Immobilienbe-
stands ermdglichen. Dadurch werden auch gros-
sere Wohnungen frei und kénnen besser belegt
werden (—sh. M6, S. 54f).

Laut Neurentenstatistik des Bundesamts fur Sta-
tistik liegt der Median der Neurenten bei CHF
3476.— pro Monat (AHV und BV; CHF 3877.— flur
Mé&nner und CHF 2925.— flr Frauen) (—sh. S.23).
Die Nachfrage nach alternsgerechtem giinstigem
Wohnraum ist auch mit Blick in die Zukunft nicht
zu unterschatzen. Wohnungsanbietende sind da-
her gefordert, entsprechende Angebote zu schaf-
fen und beizubehalten (—sh. M5, S. 52f).

Nachbarschaften starken und
Alltagsunterstiitzung ermoglichen
Gute Kontakte im Wohnumfeld und kleine Hand-
reichungen kdnnen den Wohnalltag zuhause er-
heblich erleichtern. Mit «Kimmerern» vor Ort
konnen Wohnungsanbietende dies massgeblich
unterstutzen. Sei es indem sie Hauswartpersonen
mit einem erweiterten Leistungsprofil fr die Mie-
ter-Betreuung anstellen (—sh. M8, S.58f); indem
sie (allenfalls punktuell) soziale Ansprechperso-
nen/Siedlungscoaches einsetzen, die sich u.a.
gezielt dlteren Mieterlnnen annehmen (—sh. Mg,
S.60f) oder indem sie sich in Siedlungen und Quar-
tieren mit «Community Work», Freiwilligenpro-
jekten oder digitalen Nachbarschaftsplattformen
vernetzen (—sh. M10, S.62f). Wichtig sind dies-
beztglich auch raumliche Strukturen vor Ort, die
Begegnung und Austausch fordern und zum Ver-
weilen ausserhalb der Wohnung einladen.

Im gemeinnitzigen Sektor unterstltzen verschie-
dene Wohnungsanbietende bereits heute solche
Initiativen. Doch auch flr private institutionelle
Trager durften diese Angebote in Zukunft attrak-
tiver werden. Vom diesbezlglichen Mehrwert sind
jedenfalls unsere Projektpartnerinnen Uberzeugt,
die sich in Pilotprojekten mit der Frage auseinan-
dergesetzt haben, wie sie fir ihre (alteren) Mie-
terinnen eine soziale Ansprechperson/Siedlungs-
coach aufbauen koénnen (—sh. genauer Pilotpro-

Jjekte, S. 75ff). Es gibt verschiedene Finanzierungs-
moglichkeiten mittels der sich ein solches Angebot
realisieren lasst (—sh. S.85). Herausforderungen
zeigen sich vor allem bei der Implementierung
in bestehenden Mietverhaltnissen, wo — falls kein
Trager die Kosten Ubernimmt — (miet)rechtliche
Rahmenbedingungen erschwerend wirken. Um
hier situativ angepasste und tragende Finanzie-
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rungsmodelle zu entwickeln, ist Kooperations- und
«Out of the Box»-Denken von allen Seiten gefragt
— 5o eine weitere Empfehlung aus dem Workshop.
Konnen doch so nicht nur die Verantwortung, son-
dern auch die Kosten geteilt werden.

Weitere Dienstleistungen anbieten
Um selbstbestimmtes Wohnen zuhause zu er-
leichtern, stellen Wohnungsanbietende zum Teil
zusatzliche Dienstleistungen bereit. Dazu zahlen
etwa Serviceangebote wie individuell abrufbare
Wohnungs- und Fensterreinigungen, Wasche- und
Bugeldienste, administrative oder [T-Hilfen (— sh.
M 11, S. 64f). Auch die Installation von intelligenten
Haustechnologien und Notrufsystemen birgt gros-
ses Zukunftspotenzial (—sh. M 12, S. 66f).

Die Rahmenbedingungen
fur «zuhause alt werden»
schaffen

Die beschriebenen Massnahmen gehen oft weit
Uber den klassischen Aufgabenbereich der Eigen-
timerinnen oder Bewirtschaftungsunternehmen
hinaus und erfordern zusatzliche Kompetenzen.
Organisationen und Dienstleisterinnen im Al-
tersbereich sowie Gemeinden kénnen einen we-
sentlichen Beitrag leisten, indem sie sich an den
Massnahmen beteiligen. Dies liegt auch in ihrem
Interesse, denn die Schaffung besserer Wohnsitua-
tionen flr altere Personen verzégert oder vermei-
det gar Heimeintritte.

Wenn die offentliche Hand «ambulant vor statio-
nar Wohnen» im breiten Massstab fordern will,
mussen entsprechende Rahmenbedingungen ge-
schaffen werden. Solange die Betreuung zuhause
nicht geregelt (resp. finanziert) wird und solange
die Mietzinslimiten der Erganzungsleistungen
alternsgerechtes Wohnen (insbesondere im Neu-
bau) unbezahlbar machen (—sh. genauer S.23
und —sh. S.29f), konnen sich nicht alle «zuhause
alt werden» leisten. Um die hierzu erforderlichen
Rahmenbedingungen zu gewadhrleisten, gilt es

politisch einiges in Bewegung zu setzen.

Verstarkt wird der Druck auf altere Menschen
in schwierigen Wohnsituationen zu verbleiben,
wenn Gemeinden Heimeintritte limitieren und
Menschen mit tieferen Pflegestufen nicht mehr
aufnehmen. Durch die Zusammenarbeit mit
Wohnbautragern und Liegenschaftsverwaltungen
wird es allerdings moglich, mehr passenden und
alternsgerechten Wohnraum zu schaffen — und
so auch dem Wunsch dlterer Menschen gerecht
zu werden, die moglichst selbstbestimmt zuhause
wohnen mochten. Es handelt sich also um eine ge-
meinsame Aufgabe, die nicht einseitig an die Woh-
nungswirtschaft «delegiert» werden kann.

«Influencer» fir alternsgerechtes
Wohnen werden

Um die Aufgaben seitens der Immobilienbranche
und Bewirtschaftung anzugehen, gibt es ebenfalls
noch einige Hirden zu Uberwinden. « Wir missen
das Bewusstsein in der Branche fir das Thema for-
dern, bei den Bewirtschaftern an der Front und
insbesondere auch bei den Entscheidungstragern»
—so eine Aussage eines Vertreters der Immobilien-
wirtschaft am Workshop. Andere betonen, dass
das Wissen Uber Alters- und soziale Themen ver-
mehrt auch in Immobilien-Aus- und Weiterbildun-
gen fliessen sollte. Dabei ist die Vermittlung eines
differenzierten Altersbild gefragt, das Altern als
Normalitat und altere Menschen in ihrer Vielseitig-
keit und mit ihren heterogenen Bedurfnissen (und
nicht einfach als hilfsbedurftig) betrachtet.

Generell ist ein Umdenken in der Branche wichtig
(—vgl. S.38f). Dazu gehort es, die MieterInnen als
Kundinnen wahrzunehmen und anzusprechen und
die Nutzer- sowie die Bewirtschaftungs- und Be-
treibersicht auch in die Planung und Entwicklung
von (Um-)Bauprojekten mit einzubeziehen. Die
Eigentlmerinnen kénnen dabei eine wesentliche
Rolle spielen, indem sie entsprechende Kriterien
setzen und die Liegenschaftsverwaltungen beauf-
tragen und darin unterstutzen, entsprechende
Massnahmen fir ein qualitativ gutes «zuhause alt
werden» zu ergreifen. Dieses Projekt und die be-
teiligten Partnerlnnen haben zahlreiche Moglich-
keiten aufgezeigt, dass dies sowohl zukunftsfahig
als auch machbar ist — und zwar auch mit einem
relativ bescheidenen Mitteleinsatz.
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Einleitung

Ausgangslage

Unsere Gesellschaft altert. Die geburtenstarken Jahrginge der

Babyboomer-Generation sind heute zwischen 54 und 74 Jahre alt.
Zugleich nimmt die Lebenserwartung stetig zu.2 Nach Prognosen
des Bundesamts fuir Statistik (Referenzszenario) erhoht sich die
Zahl der uber 65-Jahrigen in der Schweiz von 1.5 Millionen im

Jahr 2015 auf 2.7 Millionen im Jahr 2045 (8fs 2015a). Zu diesem Zeit-
punkt wird somit voraussichtlich mehr als ein Viertel der Schweizer
Gesamtbevolkerung im Rentenalter sein (heute ist es beinahe ein
Funftel). Davon werden mehr als eine Million Menschen - oder

jede zehnte Person in der Schweiz — Giber 80 Jahre alt sein. Heute
betragt der Anteil an tiber 80-Jahrigen rund 5 Prozent (Bfs 2018a).

Vor dem Hintergrund dieser demografischen Ent-
wicklung stellt sich die Frage, wie und wo altere
und hochaltrige Menschen heute und in Zukunft
leben und wohnen (werden) als dringliche gesell-
schaftliche Herausforderung. Beim Alterwerden
wird die Wohnumwelt — die Wohnung und das
Wohnumfeld — zunehmend wichtig. Wohnum-
welten mit geeigneter Infrastruktur kdnnen dabei
die Lebensqualitat im Alter massgeblich unterstit-
zen (Classen et al. 2014). Heute gibt es vielfaltige
Formen des Wohnens im Alter; individuelle Wohn-
formen (Wohnen zuhause ggf. unterstitzt mit
Serviceleistungen, Alterswohnungen, Wohnen mit
Service); private gemeinschaftliche Wohnformen
(Alterswohn-bzw. Hausgemeinschaften, Mehrgene-
rationensiedlungen) sowie altersspezifische insti-
tutionelle Wohnformen (Alters- und Pflegeheime
bzw. Alters- und Pflegezentren, Altersresidenzen,
Pflegewohngruppen) (Curaviva 2014).

Ein Grossteil der alteren Menschen mochte heute
moglichst lange selbstandig im eigenen Zuhause
wohnen bleiben. Das Konzept «zuhause alt wer-
den» (englisch: ageing in place) ist in den letzten
Jahren und Jahrzehnten auch in der gesundheits-
und alterspolitischen Diskussion zunehmend ins
Zentrum gerUckt (WHO 2015, 36; Van Wezemael &

Gilmore 2007). Zahlreiche kommunale oder kanto-
nale Altersleitbilder sowie im Altersbereich tatige
Institutionen beziehen sich heute darauf. So lange
es geht im Privathaushalt zu wohnen, entspricht
nicht nur dem Bedurfnis vieler Menschen, sondern
erscheint in Anbetracht der hohen Kosten fur sta-
tiondre Unterbringungen auch volkswirtschaftlich
wichtig und sinnvoll (Réber & Sinning 2010; Marek
etal 2012).

Fir «zuhause alt werden» mussen sowohl die
Hardware als auch die Software stimmen: Passen-
der Wohnraum und alternsfreundliche Wohnum-
gebungen allein genligen nicht. Notwendig sind
auch Dienstleistungen, Unterstitzungsnetzwerke
und Technologien, welche die Bedurfnisse alterer
Menschen decken — und finanzierbar sind. Um
dlteren Menschen eine moglichst gute Lebens-
qualitat zuhause zu gewahrleisten, missen zudem
die Schnittstellen zwischen den vielen AkteurIn-
nen, die eine solch vielfaltige Angebotslandschaft
bereitstellen, gut funktionieren. Das heisst: Woh-
nungs- und Dienstleistungsanbietende, die 6ffent-
liche Hand, lokale Organisationen und die Zivil-
gesellschaft mussen sich vermehrt vernetzen und
zusammenwirken.

2

Die Lebenserwartung bei Geburt

liegt fur Frauen heute im Durch-
schnitt bei 85.4 Jahren und fur

Manner bei 81.7 Jahren (BfS Sze-

nario 2018).
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Einleitung

Aufbau des Berichts

Eine Mehrheit alterer wie auch viele hochaltrige
Menschen leben in ihren angestammten Mietwoh-
nungen, oft in bestehenden Altbau-Liegenschaften.
Damit sie moglichst lange dort bleiben kdnnen,
kommt der Wohnungswirtschaft — v.a. der Immo-
bilienbewirtschaftung, die an der Schnittstelle zur
Bewohnerschaft von Mietliegenschaften steht —
eine zentrale Rolle zu.

Wie die Studie «Demografie und Wohnungswirt-
schaft» (Zimmerli et al. 2016) aufzeigt, ist ein
Grossteil der Immobilienunternehmen bislang un-
genigend auf die demografische Entwicklung vor-
bereitet. Gut durchdachte Strategien und passende
Angebote fUr den Umgang mit dem steigenden

TEIL 1

Der erste Teil widmet sich den Wohn-
situationen von élteren und hochaltrigen

Anteil alterer und hochaltriger Bewohnerlnnen
fehlen weitgehend. Insbesondere fir die Immobi-
lienbewirtschaftung entstehen daraus erhebliche
Zeitaufwande und schwer voraussehbare Kosten.
Dies ist eine nicht zu unterschatzende Herausforde-
rung fUr die Branche, die angesichts fortschreiten-
der Digitalisierungsprozesse sowie sinkender Be-
wirtschaftungshonorare bereits unter Druck steht.

Diese Ausgangslage bietet auch Chancen. Der vor-
liegende Bericht nimmt diese in den Blick, mit dem
Ziel aufzuzeigen, welche Handlungsmaoglichkeiten
Wohnungsanbietende, insbesondere die Immo-
bilienbewirtschaftung haben, wenn immer mehr
Menschen zuhause alt werden.

Menschen zuhause. Ausgehend von Zahlen und
Fakten, aber auch von individuellen Portrats,
werden die notwendigen Bedingungen disku-

tiert, unter denen «zuhause alt werden»
gelingen kann — und welche Heraus-
forderungen diese erschweren.

TEIL 2

Der zweite Teil befasst sich mit der
Rolle und den Optionen der Wohnungs-
anbieter. Er zeigt auf, weshalb es sich fiir die
Wohnungswirtschaft und insbesondere fiir die
Immobilienbewirtschaftung lohnt, Ansatze zu
entwickeln oder umzusetzen, die «zuhau-
se alt werden» erleichtern und stellt
verschiedene Handlungsfelder und
Massnahmen vor.

TEIL 3

Wer vertieft wissen mochte, wie sich
solche Handlungsmoglichkeiten konkret
umsetzen lassen, erfahrt im dritten Teil mehr
dazu. Dabei werden einerseits Pilotprojekte
portratiert, die wir mit drei Projektpartnerinnen
initiiert und umgesetzt haben. Andererseits
stellen wir — anhand von Fallstudien -
Praxisbeispiele vor, die dltere Men-
schen beim Wohnen im eigenen
Zuhause unterstiitzen.

12
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Projekt «Zuhause alt werden»

Der vorliegende Bericht fasst die Erkenntnisse
aus dem Forschungs- und Entwicklungsprojekt
«Zuhause alt werden»: Herausforderungen und

Potenziale an der Schnittstelle von Immobilien-

bewirtschaftung und Bewohnerschaft» des ETH

Wohnforum zusammen (Laufzeit von Herbst 2016

bis Herbst 2019). Folgende Fragen waren hierzu

projektleitend:

— Welches sind die Potenziale und Heraus-
forderungen von «zuhause alt werden» fir
die Immobilienbewirtschaftung? Weshalb
lohnt es sich fir sie, sich fir ein qualitativ
gutes Zuhause-Wohnen im Alter einzusetzen?

—  Welche zukunftsweisenden Handlungsansatze
gibt es, mit denen die Wohnungswirtschaft
den demografischen Herausforderungen be-
gegnen kann?

— Und wie lassen sich hierzu die Schnittstel-
len zu, bzw. die Kooperationen mit anderen
Akteurlnnen (Dienstleistungsorganisationen,
offentliche Hand, Bewohnerlnnen und Freiwil-
lige etc.) besser gestalten, um das bestehende
Wohn- und Dienstleistungsangebot zu ver-
bessern und aufeinander abzustimmen?

Das Vorgehen im Projekt setzte drei Schwerpunkte
(= ausflhrlicher siehe Projektbeschrieb im Anhang,
$.114):

Hierzu wurden neben Dokumenten — und quan-
titativen Analysen insbesondere Interviews und
Fokusgruppengesprache mit verschiedenen Ak-
teurlnnen durchgefihrt und ausgewertet — von
der Wohnungswirtschaft (Geschaftsfiihrung sowie
Mitarbeitende aus Bewirtschaftung und Hauswar-
tung), Uber Alters- und Dienstleistungsorganisatio-
nen (bzw. Verantwortlichen von Projekten) bis hin
zu alteren Bewohnerlnnen selbst.

Die Projektforderung erfolgte durch die Innosuisse
(die Schweizerische Agentur fir Innovationsforde-
rung) und die Age-Stiftung. Durchgefiihrt wurde
das Projekt in Zusammenarbeit — und mit Unter-
stitzung von — sechs Partnerfirmen und -institutio-
nen: der Stadt Schaffhausen (Bereich Alter) sowie
finf Unternehmen aus der Immobilienwirtschaft,
der Livit AG, der Allgemeinen Baugenossenschaft
Zurich (ABZ), der Max Pfister Baubiro AG, der
Regimo Zurich AG sowie der Sidenzia AG.

2

Vergleichende
Dokumentation und
Analyse von Praxis-

1 beispielen

Entwicklung von Pilot-
Problemanalyse . .
projekten mit Umsetzungs-

und

partnern und Begleit-

Bedarfsabkldrung

3

forschung
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Kontext und Voraussetzungen

Wohnsituationen von

alteren Menschen zuhause

Facts & Figures

«Zuhause alt werden» — gelebte
Realitat

Der Grossteil der dlteren Menschen in der Schweiz
lebt heute zuhause in einem Privathaushalt: Bei
den 65-79-Jdhrigen sind es 98% und bei den
80—89-jahrigen 90%. Bei Personen, die 90 Jahre
und alter sind, sinkt der Anteil auf 66% (vgl. BfS
2017a, BfS 2017b).

Die «jlingeren Alteren» zwischen 65 und 79 Jahren
wohnen am haufigsten in einem Zweipersonen-
haushalt (61%), wahrend rund ein Viertel alleine
lebt. Mit zunehmendem Alter nimmt dann der An-
teil der Einpersonenhaushalte zu, insbesondere da
Partner bzw. Partnerinnen sterben. So leben bei
den 80—89-Jahrigen 43 % alleine und 49 % zu zweit.
Hochaltrige Personen Uber 90 Jahre wohnen zu
60% in einem Einpersonenhaushalt (vgl. BfS 2017a).

Grosse Unterschiede zwischen

den Geschlechtern

Augenfallig ist der Unterschied zwischen den Ge-
schlechtern. Hochaltrige Frauen leben haufiger in
einem Alters- oder Pflegeheim als Manner dersel-
ben Altersgruppe. Wahrend noch beinahe vier von
finf Manner Gber 90 (77 %) zuhause wohnen, sind
es bei den Frauen der gleichen Altersgruppe «nur»
drei von funf (62 %).

Zudem wohnen altere Frauen haufiger als Manner
in einem Einpersonenhaushalt. In der Altersgrup-
pe der 65—79-Jahrigen lebt jede dritte Frau alleine
(33%), ab 80 Jahren jede zweite und mit 90 sind
es 70%. Hingegen wohnt mehr als die Halfte der
zuhause lebenden Manner bis ins hohe Alter zu
zweit — 67% sind es bei den 65—79-Jahrigen und
noch 53 % bei den Uber 90-Jahrigen (BfS 2017a).

Altere Menschen in Privathaushalten nach Geschlecht und Haushaltsgrosse

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Frauen

Manner

Manner Frauen Manner

Geschlecht Haushaltsgrosse
. Manner . 1-Personen-Haushalt
. 2-Personen-Haushalt

3- Personen +
. Frauen 1-Personen-Haushalt

2-Personen-Haushalt

3- Personen +

Frauen

65-79 Jahre

80-89 Jahre

90+ Jahre
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Die grossen Unterschiede zwischen den Geschlech-

tern hangen u.a. damit zusammen, dass Manner
eine tiefere Lebenserwartung haben und Frauen in
vielen Paarbeziehungen jlinger sind als die Manner.
Zudem unterstltzen Frauen haufig ihre pflegebe-
durftigen Manner und ermdglichen ihnen so, zu-
hause alt zu werden. Frauen ihrerseits haben dann
im hoheren Alter niemanden mehr zur Seite, was
einen Umzug in ein Alters- oder Pflegheim zur
Folge haben kann.

Mangelnde Passung von
Wohnangebot und Lebenssituation
Fast die Halfte der alteren Menschen (65+) in der
Schweiz wohnt zur Miete? (46.9 %), die andere Half-
te ist EigentimerIn des Hauses oder der Wohnung,
in der sie wohnt (48.8 %). Diesbeziiglich zeigen sich
jedoch Unterschiede zwischen den Grossregionen
— wobei der Anteil der Mieterinnen in stadtischen
Gebieten hoher ist. So betragt bspw. in der Gross-
region ZUrich der Mieteranteil 54.6 %, wahrend er
in der Ostschweiz bei 39 % liegt (BfS 201 7c).

Etwas Uber die Halfte der alteren Personen lebt
in Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (53%),
knapp ein Drittel (31 %) in einem Einfamilienhaus.
Dieser Anteil wird mit steigendem Alter kleiner,
betrdgt aber bei den 85-Jahrigen noch immer gut
einen Viertel (BfS 2018c).

Am haufigsten bewohnen dltere Menschen vier
Zimmer. Damit unterscheidet sich die Gruppe der
Uber 65-Jahrigen nicht gross von Personen zwi-
schen 25—-64. Hingegen wohnen altere Menschen
viel haufiger alleine oder zu zweit (ebd). Dies ver-
deutlicht, dass die Wohnsituation oft nicht den ver-
dnderten Lebenssituationen und Platzbedurfnissen
angepasst wird. Ein wesentlicher Grund hierzu
liegt darin, dass die Bestandsmieten in langjah-
rigen Mietverhaltnissen in der Regel wesentlich
niedriger sind als die Angebote auf dem Markt
— insbesondere im Vergleich mit altersgerechten
Neubau- oder sanierten Wohnungen. Dies gilt
aufgrund abbezahlter Hypotheken auch fir die
Wohnkosten im Eigentum.

Zudem wohnen altere Menschen Gberdurchschnitt-
lich lange am selben Ort und sind deshalb haufig
sehr ortsverbunden, was die Umzugsbereitschaft
zusatzlich einschrankt. Wahrend die durchschnitt-
liche Wohndauer am Wohnort in der Schweiz
15 Jahre betragt, leben 65—74-Jahrige durchschnitt-
lich schon 34 Jahre am selben Ort und 24 Jahre
in derselben Wohnung. Uber 85-J&hrige schauen
im Schnitt auf 52 Jahre am selben Wohnort und
34 Jahre in derselben Wohnung zurlick (Age-Re-
port IV 2019, 97). Diese lange Wohndauer bedeu-
tet auch, dass 80% der dlteren und hochaltrigen
Menschen in Gebduden leben, die vor 1990 erbaut

3

Zu den Mieterlnnen werden hier
auch die Bewohnerlinnen von
Wohnbaugenossenschaften mit
Anteilsscheinen gezahlt.

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden

17



Kontext und Voraussetzungen

worden sind — also in Gebauden, die sich aktuell
im ersten oder zweiten Renovationszyklus befin-
den (BfS 2018b).

Altere Liegenschaften sind meist nicht barrierefrei
und konnen fir altere Menschen insbesondere
dann zum Problem werden, wenn Mobilitatsschwie-
rigkeiten auftauchen. Eine Vielzahl von Zimmern
bedeutet mehr Aufwand fur den Unterhalt, was
mit zunehmenden Einschrankungen im hoheren
Lebensalter ebenfalls zur Belastung werden kann.

Steigender Bedarf

nach Alltagsunterstiutzung

Mit steigendem Alter nehmen die Einschrankungen
im Alltag zu. Laut der schweizerischen Gesundheits-
befragung hat fast die Halfte der Uber 75-Jahrigen
Personen Mihe, schwere Hausarbeiten zu erledi-
gen, offentliche Verkehrsmittel zu nutzen, Wasche
zu waschen, einzukaufen oder die finanziellen An-
gelegenheiten selbstdndig zu regeln. Beinahe ein
Drittel der Befragten gibt ausserdem an, Schwierig-
keiten beim Sehen, Horen, Sprechen oder Gehen
zu haben (BfS 2018c). Diese Einschrankungen ge-
hen oft mit einem erhohten Unterstltzungsbedarf
einher — v.a. bei Alltagsaktivitaten. Die bendtigte

Einschrankungen bei Personen im Privathaushalt
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Funktionelle Einschrankungen
(Seh-, Hor-,Sprech-, Gehvermdgen)

65-74 Jahre

Unterstltzung erfolgt durch informelle Hilfeleis-
tungen von Angehorigen, Bekannten oder Nach-
barlnnen — und bei Bedarf auch durch die Spitex
oder anderen ambulanten Dienstleistungsorgani-
sationen.

Individuelle Erfahrungen
und «Kipppunkte»

Altern ist ein Prozess, der in verschiedene Phasen
aufgeteilt werden kann. Diese Phasen verlaufen
nicht linear, sondern dynamisch und bei jedem
Menschen unterschiedlich — abhangig von ihrer
individuellen Situation. Dies bedeutet, dass im-
mer wieder neue Herausforderungen entstehen
(kénnen), diese aber nicht zwingend zu einer an-
haltenden Verschlechterung der Situation fihren
mussen, sondern sich auch verbessern konnen
oder gewinnbringende Veranderungen hervorru-
fen (Age-Report Il 2014, 19). Der Verbleib in den
eigenen vier Wanden wird meist dann unmog-
lich, wenn sich verschiedene Probleme kumulie-
ren. Haupthindernisse sind sukzessive, aber auch
plotzlich auftauchende gesundheitliche Einschran-

Einschrankungen in den instrumentellen Alltagsskativitaten
(Schwere Hausarbeit erledigen, offentliche Verkehrsmittel benttzen,

Wasche waschen, Einkaufen, sich um Finanzen kimmern.)

ab 75 Jahre 65—74 Jahre

Keine Schwierigkeiten

Leichte Schwierigkeiten

Grosse Schwierigkeiten/
Unfahigkeit

ab 75 Jahre
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kungen, bauliche Hurden, soziale Isolation und Zu-
gangs- resp. Finanzierungsprobleme zu Unterstut-
zungsangeboten. Diese werden individuell ganz
unterschiedlich erlebt. Wie jemand mit solchen
Situationen umgehen kann, hangt auch von den
Ressourcen, finanziellen Moglichkeiten und dem
Unterstitzungssystem einer Person ab. Um uns
diesen individuellen Erfahrungen und «Kipppunk-
ten» anzundhern, haben wir im Forschungsprojekt
mit der Methode der Persona gearbeitet (s. Kasten
unten). Hierzu haben wir auf Basis von Interview-
material, Expertenwissen und Fachliteratur vier
fiktive Personen entwickelt (u.a. Hopflinger 2009;
Hugentobler & Wurster 2013; Kdppel 2016; Saup
2001 & 2003).

Ziel war es, die im Projekt untersuchten Praxisbei-
spiele im Hinblick auf ihr Unterstitzungspotenzial
sowie auf ihre Grenzen fUr «zuhause alt werden»
zu untersuchen (vgl. Praxischecks der Fallstudien:
— Vicino S.92; — Hohrainli S.97; — Morenal S. 102;
— Bonacasa S.106; — Zopfmatte S.112). So gelang

es auch einzuschatzen, wie und inwiefern die Pro-
jekte anhand konkreter Herausforderungen wirken
konnen.

Hierzu haben wir bewusst idealtypische Lebenssi-
tuationen aufgegriffen, in denen das selbstandige
Wohnen zuhause aufgrund bestimmter Bedingun-
gen erschwert wird und die bei unpassender Woh-
nung und mangelnder Unterstltzung einen Heim-
eintritt zur Folge haben kann. Die im folgenden
vorgestellten Persona entsprechen deshalb kei-
neswegs umfassend den Lebensrealitaten alterer
Menschen, sondern greifen einige typische Situa-
tionen auf, die als sog. «Kipppunkte» das «zuhau-
se alt werden» erschweren und auf den Prifstand
stellen konnen. Sie veranschaulichen damit auch,
dass hinter den dargelegten Zahlen und Statistiken
einzelne Menschen und ihre Geschichten stehen.

Persona

Persona sind fiktive Personen, die zum einen aufgrund demografischer
Merkmale erstellt und zum anderen mit Informationen aus Literatur,
Interviews, Beobachtungen etc. gespeist werden. Gemdss Cooper (1998)
stellen sie «hypothetische Archetypen» einer Zielgruppe dar. Die, aus
der IT Systementwicklung stammende Methode, wird heute haufig in der
Produktentwicklung, im Interaktionsdesign und im Marketing verwen-
det und soll dazu verhelfen, den/die Nutzerin in den Fokus zu riicken. Zu
diesem Zweck wird der Persona eine Lebenssituation mit bestimmten
Bediirfnissen, Zielen, Herausforderungen und Eigenheiten zugeordnet
(Chang 2008, SDM 2016). Ahnlich ist das methodische Instrument der
Fall-Vignetten in den Sozialwissenschaften. Der Ansatz ermaglicht es,
durch imaginierte Situationen herauszufinden, wie Akteure ihrem Han-
deln Sinn verleihen und Prozesse nachzuvollziehen, in denen sie soziale
Wirklichkeit herstellen (Stiehler et al. 2016, Schnurr 2003).
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Frau
Bernasconi
83 Jahre

Haushaltsform Einpersonenhaushalt
Erschwernisse beim Zuhause-Wohnen Verlust des Partners,

depressive Zustande, psychosomatische Schmerzen, einseitige
Erndhrung

Kipppunkt Uberforderung im Alltag u.a. im Finanziell-
Administrativen (Miete bezahlen)

Finanzielle Situation Witwenrente CHF 1880.—/Mt.
+Vermogen (Bank) > CHF 150000.—

Soziale Kontakte Zwei Kinder (andere Region und Ausland),

eine nahe Freundin

Ressourcen Lokal gut verankert (war in Vereinen engagiert)

Frau Bernasconi ist 83 Jahre alt. Seit dem Tod ihres Ehe-
partners vor einem Jahr lebt sie alleine. Frau B. kommt nur
schwer Uber den Verlust ihres Partners hinweg. Seit sei-
nem Tod leidet sie unter Depressionen. Ebenso kampft sie
mit RUckenschmerzen, fir die ihr Arzt psycho-somatische
Grunde vermutet. Die Schmerzen und ihr Gemutszustand
schranken sie in ihrer Alltagsgestaltung zunehmend ein.
Frau B. hat kaum mehr Lust, fur sich alleine zu kochen und
ernahrt sich einseitig.

Die Regelung finanziell-administrativer Belange hat immer
ihr Mann Ubernommen. Frau B. ist heute diesbezuglich,
insbesondere dem rechtzeitigen Bezahlen von Rechnun-
gen, wie der Miete, Uberfordert. Frau B. ist folglich mit
Betreibungen (und einer Androhung fur eine Wohnungs-
kiindigung) konfrontiert. Finanziell kommt Frau B. mit
ihrer kleinen Witwenrente und vor allem dem Vermogen,
das sie geerbt hat, gut Uber die Runden.

Frau B. hat zwei Kinder. Die Tochter wohnt in einer anderen
Region der Schweiz, der Sohn ist nach Australien ausge-
wandert. Jahrzehntelang war Frau B. mit ihrem Mann in
der Blasmusik und im Turnverein aktiv. Seit dem Tod ihres
Mannes hat sie sich stark zurlickgezogen, samstags trifft
sie sich jeweils mit einer Kollegin zum Kaffeetrinken. Auch
bluht sie auf, wenn sie Konzerte hort, Sportibertragungen
im Fernsehen sieht oder ihre Enkel trifft.

Frau
Miiller
79 Jahre

Haushaltsform Einpersonenhaushalt

Erschwernisse beim Zuhause-Wohnen Augenkrankheit,

eingeschrankte Mobilitat, Sturzneigung, Unsicherheit

Kipppunkt Verschlechterung des Gesundheitszustandes,

zunehmend in eigener Wohnung isoliert
Finanzielle Situation Min. AHV-Rente: CHF 1175.—/Mt. + PK

und wenig Vermodgen (Bank), mtl. Budget: CHF 2600.— (+ EL)

Soziale Kontakte Keine Kinder, guter und enger Freundes-

kreis verkleinert sich zunehmend
Ressourcen Gastgeberin, soziale Einstellung

Frau Miiller ist 79 Jahre alt und lebt alleine. Lange ging
es ihr gesundheitlich gut, aufgrund einer Makula-Dege-
neration sieht sie hingegen immer schlechter. Seit sie vor
einigen Monaten gestlrzt ist, fuhlt sie sich unsicher
beim Gehen. Sie fuhlt sich schwach auf den Beinen und
hat Angst erneut zu stirzen, ohne von anderen bemerkt
zu werden. lhre Wohnung verlasst sie seitdem nur noch,
wenn es unbedingt sein muss. Das Einkaufen sowie der
Gang zur Waschkiche und das Waschen bereiten ihr im-
mer mehr Schwierigkeiten.

GegenUber Verwaltungen und amtlichen Stellen hat Frau M.
grossen Respekt und wirde von sich aus nicht den Kontakt
suchen. Uber magliche Unterstiitzungsangebote, die ihren
Wohnalltag zuhause erleichtern konnten, weiss sie nicht
Bescheid. Frau M. lebt mit einer sehr kleinen AHV-Rente
und erhalt Erganzungsleistungen.

Frau M. ist ledig geblieben und hat keine Kinder. Friher
hatte sie viele gute und enge soziale Kontakte, die sie je-
weils mit Leidenschaft bekocht hat. Die Zubereitung von
guten, gesunden Mahlzeiten ist fUr sie nach wie vor wich-
tig. Ihr soziales Netz verkleinert sich allerdings zuneh-
mend. Ihre Schwester sowie zwei langjahrige Freundinnen
sind in den letzten Jahren verstorben. Zu einer Nichte, die
mit ihrer Familie weiter weg wohnt sowie einer Freundin,
pflegt sie Kontakt. Diese Begegnungen geben ihr jeweils
viel Kraft.
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Herr
Kaufmann
72 Jahre

Haushaltsform Einpersonenhaushalt
Erschwernisse beim Zuhause-Wohnen Konflikte in

Nachbarschaft, streitlustig

Kipppunkt Beginnende Demenz

Finanzielle Situation Max. AHV-Rente: 2350.—/Mt. + PK,
mtl. Budget: CHF 4500.—

Soziale Kontakte Stammtischkollegen, kaum Kontakt

zu Angehorigen
Ressourcen Handwerkliches Geschick

Herr Kaufmann ist 72 Jahre alt und lebt seit seiner Schei-
dung vor 10 Jahren alleine. Herr K. verbringt viel Zeit zu-
hause. In der Nachbarschaft sorgt er sich um «Recht und
Ordnung» und weist alle zurecht, die nicht den —teils auch
von ihm definierten — Regeln entsprechen. Herr K. hat
einen aufbrausenden Charakter. Seine Art stosst vielfach
auf Unverstandnis und er eckt oft an. Immer wieder kommt
es zu Streit.

Seit einigen Monaten hdufen sich die Anzeichen fir eine
mogliche beginnende demenzielle Erkrankung. Er vergisst
verschiedentlich Abmachungen, verlegt Dinge und kann
sich Verschiedenes nicht mehr merken. Diese Veranderun-
gen verunsichern Herrn K. zunehmend. Von seiner AHV-
Rente und Pensionskassenbeitragen lebt Herr K. ganz gut.

Das Verhaltnis zu seiner Ex-Frau und seinem Sohn ist zer-
ruttet und er hat kaum Kontakt. Herr K. geht fast taglich in
die Quartierkneipe zum Stammtisch und jasst mit seinen
Kollegen. Er schatzt dort die Geselligkeit und das Zusam-
men-Sein. Seit vielen Jahren baut er mit viel handwerkli-
chem Geschick Modellflugzeuge und geht auch gerne an
Flugshows.

Herr und
Frau Lehner
88 und

84 Jahre

Haushaltsform Zweipersonenhaushalt

Erschwernisse beim Zuhause-Wohnen Geh-Schwierig-

keiten, Kraftlosigkeit, eingeschrankte Mobilitdt, Haushalt
belastet zunehmend

Kipppunkt Oberschenkelhals-Bruch der Frau und Uber-
forderung Ehemann

Finanzielle Situation Max. Ehepaar-AHV-Rente: CHF 3525.—/
Mt. + PK und Vermogen (Bank), mtl. Budget: CHF 7500.—
Soziale Kontakte Drei Kinder (nahes Umfeld), Bekannte

Ressourcen Liebevolle Beziehung, gegenseitige Hilfe

Herr und Frau Lehner sind seit 60 Jahren verheiratet. lhr
hohes Alter — sie ist 85 und er 88 Jahre alt — zeigt sich in zu-
nehmenden Beschwerden. Herr L. kann nur noch mit einer
Gehhilfe gehen. Treppenstufen oder Schwellen machen
ihm zunehmend MUhe. Auch Frau L. merkt, dass ihre Kraft
nachlasst, sie hat Osteoporose. Herr und Frau L. wollen so
lange es geht zuhause bleiben und helfen sich gegenseitig
so gut es geht. lhre Katze und die vielen Zimmerpflanzen,
die sie hegen und pflegen, bedeuten ihnen viel.

Die Situation verscharft sich, als Frau L. stlrzt und sich den
Oberschenkelhals-Knochen bricht. Die Rickkehr nach der
Operation und einem ldangeren Krankenhausaufenthalt
gestaltet sich schwierig. Herr L. ist oft mide und mit den
Arbeiten im Haushalt und der erforderlichen Unterstit-
zung seiner Frau Uberfordert. Einkaufen oder zum Arzt
gehen, bedeutet fur die beiden ein Kraftakt. Ihr Mobilitats-
radius schrankt sich zunehmend ein.

Ihre drei Kinder, insbesondere eine Tochter, die in der
Nahe wohnt, kimmern sich um sie, unterstiitzen sie ge-
legentlich bei Hausarbeiten oder gehen auch mal fir sie
einkaufen. Die Kinder machen sich allerdings Sorgen um
ihre betagten Eltern und versuchen sie von einem Umzug
in ein Alterszentrum zu Uberzeugen. Von ihrer AHV und
beruflichen Vorsorge leben Herr und Frau L. gut.
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Kontext und Voraussetzungen

Wie kann «zuhause alt werden»
gelingen?

Um «zuhause alt werden» zu ermoglichen, sind die individuellen
Lebenssituationen und Ressourcen alterer Menschen zentral.
Zugleich mussen aber auch die Voraussetzungen auf der Ebene der
Versorgung (passendes Unterstutzungs- und Wohnangebot) und
auf der politisch-strukturellen Ebene (Finanzierung, Regulierung)
stimmen. Uber alle Verantwortlichkeitsebenen hinweg braucht

es gut funktionierende Schnittstellen zwischen allen Beteiligten.

Bedingungen fur
«zuhause alt werden»

A

Zugang
zu bezahlbaren

F Wohnungen B
schiedenen Altersorganisationen durch.

Nutzung und Alternsgerechtes Basierend auf ihren Aussagen und ab-
Einbringen eigener Wohnumfeld und gestiitzt auf bestehender Literatur zum
Ressourcen Nahversorgung Thema, lassen sich sechs grundlegende

Im Rahmen des Projekts flUhrten wir Inter-

views mit zahlreichen zuhause lebenden al-
teren Menschen und Expertlnnen aus ver-

Bedingungen flr «zuhause alt werden» aus-

Sechs gungen ur ¢ |
. machen. Diese Bedingungen werden je nach
Bedlngungen individueller Situation und Standortgemeinde

C unterschiedlich erlebt und organisiert.

Zugang zu Soziale Kontakte
passenden und kleine
Dienstleistungen Alltagshilfen

Sicherheit
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A Zugang
. zu bezahlbaren
G Wohnungen

Altere Menschen brauchen
eine moglichst angemessene Wohnsituation.
Wenn keine solche besteht, sollte der Zugang
zum Wohnungsmarkt gewahrleistet sein. In ange-
spannten Wohnungsmarkten wie in ZUrich, Basel,
Bern oder der Genferseeregion — aber nicht nur
dort —ist dies flr Rentnerinnen jedoch eine gros-
se Herausforderung. Wohnungsinserate, meist nur
noch online und fir eine sehr kurze Zeitspanne
publiziert, erfordern eine schnelle Bewerbung —

‘ ‘ Ich habe mich sehr gefreut, die
Wohnung zu erhalten. Das ist ja nicht
selbstverstdandlich mit tiber 80, dass
einem eine Verwaltung noch eine

Wohnung gibt.* ’ ,

meist ebenfalls digital — und oftmals auch einen
kurzfristigen Umzug. Diese Entwicklung erschwert
die Wohnungssuche fur dltere Personen, die
(noch) nicht alle versiert sind im Umgang mit dem
Internet. Ausserdem ist ein Umzug im Alter meist
kein einfacher Entscheid. Viele altere Menschen
wollen ihre gewohnte Umgebung — auch mit dem
Hilfsnetz, das sie sich dort in der Nachbarschaft
aufbauen konnten — nicht verlassen. Deshalb er-
fordert ein Umzug im Alter oft eine langere Uber-
legungs- und Planungsphase.

‘ ‘ Ich fand keine andere Wohnung zu
einem bezahlbaren Preis in der Umgebung
und entschied deshalb zu bleiben. ’ ’

Auf Seite der Immobilienbewirtschaftung braucht
es ein Verstandnis fir den hoheren Zeitbedarf so-
wie die Bereitschaft, auch einer Person im Pensions-
alter eine Wohnung zu vermieten. Beflirchtungen,

Alterseinkommen
in der Schweiz

Gesetzliche Grundlage in der Schweiz:
Wenn die Rente die Kosten fiir die Lebenshaltung nicht
deckt, konnen Erganzungsleistungen beantragt werden.
Im Jahr 2016 bezog jede zehnte Person zwischen 65-79
und fast jedeR Fiinfte Giber 80 (18.4 %) Ergdanzungsleistun-
gen (BSV 2018). Folgende Ausgaben werden als monat-
liche Lebenskosten anerkannt:*

(]3] Allgemeiner Hochstbetrag
Lebensbedarf Wohnkosten

Einzelperson 1620.80 1100.—

Ehepaare 2431.25 1250.—

Mit der Reform der Erganzungsleistungen, die voraussicht-
lich 2021 in Kraft tritt, gelten neu folgende Mietzinsmaxi-
ma:

Fiir eine Einzelperson in den Grosszentren CHF 1370.— im
Monat (inkl. Nebenkosten), in mittelgrossen und kleineren
Stadten CHF 1325.— und auf dem Land CHF 1210.—; flir Paare
CHF 1620.- (Grosszentren), resp. CHF 1575.— (Stadt) oder
CHF 1460.— (Land).¢

Tatsdchliche Neurenten (AHV +BV) 2017:
Personen, die im Jahr 2017 zum ersten Mal eine Alters-
rente bezogen, erhielten zusammen aus AHV und beruf-
licher Vorsorge im Monat durchschnittlich CHF 3844.— (BfS
2017d). Augenfillig ist der Unterschied zwischen Mannern
und Frauen.

(CHF) Durchschnitt Median
Manner 4269.— 3877.—
Frauen 3238.— 2925.—
Total 3844.— 3476.—

4
Diese Zitate sind Interviews ent-
nommen, die wir mit zuhause
lebenden Mieterinnen durchgefihrt
haben.

5
— www.ahv-iv.ch

6

— www.prosenectute.ch/de/
engagement/politik/ergaenzungs-
leistungen/mietzinsmaxima
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Kontext und Voraussetzungen

wie ein erhohter Verwaltungsaufwand und abneh-
mende Flexibilitat im hoheren Alter, sowie Vorur-
teile gegenlber alteren Menschen hemmen diese
Bereitschaft und haben dazu gefiihrt, dass allein-
stehende altere Personen und insbesondere allein-
stehende altere Frauen auf dem Wohnungsmarkt
nachweislich benachteiligt werden und Mihe ha-
ben, eine Wohnung zu finden (Heye und Landolt
2011, Zimmerli 2016).

Auch die, in den letzten Jahren teils massiv gestie-
genen Mieten in urbanen Zentren, sind ein wichti-
ger Faktor. Altere Menschen sind haufig langjéhrige
MieterInnen mit entsprechend tiefen Mietkosten.
Eine neuere, oft kleinere hindernisfreie Wohnung
bedeutet meist einen Umzug in einen Neubau oder
eine sanierte Wohnung mit héheren — fir Pensio-
nierte mit kleineren Einkommen oft unerschwing-
lichen — Wohnkosten. Ein ausreichendes Angebot
an bezahlbaren, hindernisfreien Wohnungen ist
deshalb unabdingbar, damit dltere Menschen mog-
lichst lange selbstandig wohnen konnen.

B Alternsgerechtes
o Wohnumfeld und
edingung Nahversorgung

Ein  nicht-alternsgerechtes
Wohnumfeld stellt eine der grossten Herausfor-
derungen dar fur altere Menschen, die zuhause
wohnen. Mit dem Alter nehmen funktionale Ein-
schrankungen zu —d.h. es konnen Schwierigkeiten,
beispielsweise beim Gehen oder Sehen, auftreten.
Bei Mobilitatseinschrankungen wird es oft schwie-
rig in einer bestehenden Wohnsituation zu blei-
ben, wenn diese bauliche Hindernisse aufweist. Da
der Unterhalt der Wohnung anstrengender wird,
konnen auch grosse Wohnungen und Reihen-
oder Einfamilienhduser zu einem Problem werden.
Der Bewegungsradius nimmt ab. Bewegung bleibt

‘ ‘ Ab einem gewissen Alter

ist eine Dusche notig, anstatt einer

Badewanne. , ’

“ Obwohl ich friiher den Lift nie
vermisst habe, fande ich ihn jetzt langsam
gut. Das wird im Alter schon wichtig. ’ ’

aber bis ins hohe, fragile Alter wichtig. Deshalb
kdnnen bewegungsanimierende Elemente und
auch Stufen dltere Menschen unterstitzen, agil zu
bleiben — insofern auch die Option von hindernis-
freien Zugangen besteht.

Das Wohnumfeld ist fir altere Menschen haufig
ein identitatsstiftender, wichtiger Platz. Ein Ort
der Vertrautheit und der Erinnerungen, wo sie
soziale Kontakte pflegen, die Nahversorgung ge-
nau kennen und Lieblingsorte haben (Hugentobler
2012, 51). Deshalb arrangieren sich viele altere
Menschen sehr lange mit baulichen Hirden wie
Treppenstufen, Schwellen, Badewannen etc. und
mit den damit einhergehenden, teils starken Ein-
schrankungen im Alltag.

“ Bei der Wohnungssuche war aus-
schlaggebend, dass es keine Treppen gibt
und ich alle Geschdifte zu Fuss erreiche. ’ ,

Dementsprechend wichtig ist ein breites Angebot
an hindernisfreien, kleineren Wohnungen. Bis jetzt
ist dieses ungenligend, insbesondere in Bestands-
liegenschaften besteht dringend Handlungsbedarf
(ebd. 2012, 55; Van Wezemael 2014b, 26).
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Die meisten Personen winschen sich mindestens
ein abtrennbares Zimmer — also keine 1 ¥2-Zimmer-
wohnungen, sondern mindestens 2- bis 3%-Zim-
merwohnungen. Gerade bei Paaren, bei denen re-
gelmaéssig Kinder und/oder Enkelkinder zu Besuch
kommen oder ein intensives Hobby gepflegt wird,
ist der Platzbedarf hoher. Neubau und sanierte
Wohnungen stellen zwar einen Losungsansatz dar,
sind aber fur viele Rentnerinnen zu teuer (— sh. Be-
dingung A).

Zentral ist die Nahversorgung in Gehdistanz — Ge-
schafte fir den tdglichen Bedarf sollten zu Fuss
gut erreichbar sein. Auch ein guter Anschluss ans
offentliche Verkehrsnetz ist fUr das selbstbestimm-
te Alterwerden grundlegend wichtig — ebenso wie
ein Wohnumfeld mit Moglichkeiten zur Begeg-
nung und zum Austausch (— sh. Bedingung C).

C Soziale Kontakte
Bedi und kleine
edingung Alltagshilfen

Nicht alle Menschen haben
im Alter Mobilitatseinschrankungen. Nebst den
baulichen und raumlichen Voraussetzungen sind

auch die sozialen Aspekte zentral fir den Verbleib

‘ ‘ Es ist sehr wertvoll, dass der
Hauswart fiir kleine Hilfeleistungen da

ist, beispielsweise um die Gliihbirnen
zu wechseln oder schwere Sachen
hochzutragen. ’ ,

immer mehr Menschen ins Alter, die keine Kinder
haben. Heute hat jede funfte Person zwischen 50
und 80 Jahren keine leiblichen oder adoptierten
Kinder (BfS 2015b, 8). Auch Scheidungen und Tren-

zuhause. nungen haben zugenommen. Mit dem Verlust von
Freunden und Bekannten verkleinert sich das so-

ziale Umfeld mit steigendem Alter zwangslaufig.

“ Unsere Nachbarschaft wiirde ich Demgegeniber steht der Befund, dass jede vierte

etwa so beschreiben: guter Zusammenhalt

aber doch Distanz. ’ ’

Angehorige spielen eine wichtige Rolle und Uber-
nehmen oft Unterstlitzungsfunktionen, wohnen
aber aufgrund der zunehmenden Mobilitat heut-
zutage haufig nicht in der unmittelbaren Nahe,
sind selbst im Familienleben eingebunden und/
oder von ihrer Arbeit stark beansprucht. Auch
mochten nicht alle alteren Menschen von ihren
Angehdrigen unterstitzt werden, u.a. auch weil
sie diese nicht zu sehr belasten wollen. Zudem
kommen mit den Babyboomer-Jahrgangen auch

Person in der Schweiz, die alter als 75 Jahre alt ist,
MUhe hat bei instrumentellen Alltagsaktivitaten.
Dazu gehoren z.B. das Erledigen der Hausarbeit,
die Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs, Waschewa-
schen oder das selbstandige Erledigen finanzieller
Angelegenheiten (BfS 2018c).

Umso wichtiger werden im Alter deshalb andere
Unterstitzungsnetzwerke, Freundschaften, aber
auch Netzwerke im Wohnumfeld, in der Nachbar-
schaft und im Quartier. Zentral sind dabei Nach-
barlnnen, Hauswartinnen oder auch soziale An-
sprechpersonen, die einfache Unterstltzung in
alltaglichen Aufgaben bieten kdnnen und vor Ort
sind.

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden
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Kontext und Voraussetzungen

‘ ‘ Nachbarschaftshilfe ist sehr wichtig.

Man mochte aber die andere Person

nicht zu sehr belasten. Und man hat auch

Hemmungen, gewisse Hilfen von Nach-

barn anzunehmen. , ,

Eine lebendige Nachbarschaft bietet die Moglich-
keit fur dltere Menschen — gerade fir solche, die
familidr nicht so eingebunden sind — bis ins hohe
Alter in ein soziales Netz eingebunden zu sein,
Kontakte in ihrem Wohnumfeld pflegen zu kon-
nen und auch selbst ihre Ressourcen einzubringen.
Wichtig ist dabei, dass altere Personen in ihrem
vertrauten Umfeld bleiben konnen — auch im Falle
eines Umzugs — um so weiterhin auf langjdhrig
aufgebaute Kontakte zdhlen zu konnen. Gleich-
zeitig sollten nicht zu hohe Erwartungen an das
Konzept der Nachbarschaft geknlpft werden. Die
meisten Menschen schatzen es zwar, ihre Nachbar-
Innen zu kennen, mochten aber nicht unbedingt
allzu nahe Kontakte. Auch beruhen kleinere Hilfe-
leistungen und Gefalligkeiten in der Nachbarschaft
meist auf dem Prinzip der Gegenseitigkeit (vgl. Alt-
haus 2018, 318 ff). Leistungen fur altere Menschen
mit etwas grosserem Unterstltzungsbedarf, lassen
sich demnach nicht oder nur bedingt durch Nach-
barlnnen abdecken.

D

. Sicherheit
Bedingung

Ein wichtiges Themenfeld fur
«zuhause alt werden» ist auch die Sicherheit, res-
pektive das Gefthl von Sicherheit. Im héheren Al-
ter sind Menschen haufiger sturzgefahrdet. Gleich-
zeitig wohnt ein immer grosserer Anteil alterer
Menschen alleine. Die Beflirchtung zu stiirzen und
von niemandem gehort zu werden, ist weit ver-
breitet. Im gleichen Masse haben Nachbarlnnen,
Hauswartinnen oder die Bewirtschaftung Angst,
jemandem zu spat zur Hilfe zu kommen.

Ein Aktiv-Sein auch mit Einschrankungen und so-
ziale Kontakte im Wohnumfeld kénnen zu einem
verbesserten Sicherheitsgefiihl beitragen: Wenn
jemand bemerkt, dass die Rollladen tagsiber
nicht hochgezogen werden oder abends kein Licht
brennt und dann nachschaut, ob alles in Ordnung
ist, kann dies fur alleinlebende hochaltrige Perso-
nen sehr hilfreich sein.

Technische Hilfsmittel, wie Notrufsysteme oder
Sturzsensoren, konnen ebenfalls die Sicherheit
erhohen. Schwierigkeiten zeigen sich zum Teil in
der Akzeptanz dieser Systeme. Bedenken vor einer

‘ ‘ Ich schaue jeweils bei
den Nachbarn, ob sie das Tagblatt

reingenommen haben. , ,

Uberwachung und das Widerstreben, die eigene
Verletzlichkeit einzugestehen, verhindern teils die
Verwendung der technologischen Hilfsmittel. Wer-
den die Gerate sichtbar am Korper getragen (wie
beim klassischen «Notfallknopf»), bestehen auch
Beflirchtungen, deswegen stigmatisiert zu wer-
den. Mit neueren Notfalluhren oder Accessoires
sind mittlerweile Angebote auf dem Markt, die
dem versuchen entgegenzuwirken.

Fur die Sicherheit gesundheitlich fragiler Men-
schen zuhause ist allerdings nicht nur die Bereit-
stellung der technischen Systeme wichtig, sondern
auch, dass die Notfallorganisation dahinter ein-
wandfrei funktioniert.

‘ ‘ In Notfillen kommt der Hauswart
auch am Sonntag vorbei und man

kann ihn auch anrufen, wenn man stiirzen

wiirde. ’ ’
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E Zugang zu
passenden
Dienstleistungen

Bedingung

Damit «zuhause alt werden»
gelingt, ist ein gut ausgebautes Netz an ambu-
lanten Dienstleistungen unabdingbar. Dank ver-
schiedenen Dienstleistern und Hilfsorganisationen
wie Spitex, Pro Senectute, Rotes Kreuz, Caritas
u.v.a. bestehtin der Schweiz eine breite Angebots-
landschaft: ambulante Pflegeleistungen, Haus-
haltshilfen (Reinigung, Wasche etc.), Mahlzeiten-,
Fahr- und Besuchsdienste, Beratungen in adminis-
trativen oder finanziellen Fragen, aber auch Ent-
lastungsangebote flr betreuende Angehorige etc.
Diese Unterstlitzungsangebote sind auch in Rand-
regionen vorhanden, jedoch weniger zahlreich
und aufgrund der langen Wege z.T. schwieriger zu
koordinieren.

‘ ‘ Es ist manchmal schwierig,
sich im Dschungel der Angebote zurecht-

zufinden. , ’

Das Problem liegt vor allem im Zugang zu den
Dienstleistungsangeboten. Es braucht «Informa-
tionen darUber, was vorhanden ist, wie man dazu
kommt und wie viel es kostet» (Hugentobler 2012,
55). Informationen Uber das breit gefacherte An-
gebot erreichen dltere Menschen hdufig nicht
— und es fehlt ihnen demnach auch an Wissen,
welche Dienstleistungen fur ihre Situation die rich-
tigen waren. Ebenfalls kann ein unibersichtlich
grosses Angebot in einer Stadt oder einer Region
altere Menschen Uberfordern — dies betrifft v.a.
diejenigen, die sich nicht gewohnt sind oder aus
gesundheitlichen Griinden wenig Kraft haben, sich
Hilfe zu organisieren und die keine Angehorigen
haben, die sie dabei unterstutzen.

Zentral ist auch die Frage der Finanzierbarkeit.
Gerade dltere Menschen mit kleinen Renten und
hoherem Unterstitzungsbedarf kdnnen sich die
Dienstleistungen (sofern nicht gratis oder nicht
von Krankenkassen bezahlt) oft nicht leisten. Ein

Heimeintritt kann paradoxerweise flr die Betroffe-

nen dann glnstiger sein, da die Kosten hier anders
abgerechnet werden (— vgl. S.29f).

Nutzung und
Einbringen eigener
Ressourcen

F

Bedingung

Altere Menschen sind nicht
einfach bedurftig und brauchen Hilfe, sondern sie
haben viele Fahigkeiten und Ressourcen, die sie
bereits heute vielseitig einbringen. Viele Seniorin-
nen, gerade im dritten Lebensalter, sind sehr enga-
giert und beteiligen sich in vielerlei Hinsicht an der
Gesellschaft, machen Freiwilligenarbeit, unterstt-
zen ihre Familien oder Nachbarinnen und bringen
sich auch in die Politik ein. Dazu gehoren auch die
Initiativen zur Selbsthilfe und die Netzwerke von
und fur Seniorlnnen sowie das Engagement in
intergenerationellen Projekten.

‘ ‘ Wir zwei haben uns gut mit-
einander organisiert. Wenn etwas ist,
sind wir fiireinander da. , ,

Diese Tatigkeiten kdnnen beim «zuhause alt wer-
den» unterstltzend wirken: sowohl emotional,
indem der Alltag sinnstiftend gestaltet wird, aber
auch praventiv, indem Beziehungen aufgebaut
werden, die einer Person im fragilen Alter dann
wiederum zugutekommen konnten.

Wenn die Krdfte im fragilen Alter nachlassen, steigt
der Bedarf nach Unterstlitzung. FiUr viele ist die
Hemmschwelle, Hilfe anzunehmen jedoch gross —
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Kontext und Voraussetzungen

‘ ‘ Alt werden ist nichts fiir Feiglinge.
Das muss man lernen und man muss sich
standig an neue Grenzen gewohnen. ’ ’

auch weil sie befurchten, dann auf ihre «Hilfsbe-
durftigkeit» reduziert zu werden. Denn das Pfle-
ge- und Betreuungssystem verfolgt meist keinen
Ansatz, der Menschen im fragilen Alter in ihren Fa-
higkeiten und eigenen Problemldsungsstrategien
bestarkt (Miller 2018). Zudem pragen vorherige
Lebenserfahrungen die Art und Weise, wie sich
jemand Hilfe organisieren kann. Ausschlaggebend
sind letztlich die Finanzierungsmdoglichkeiten, die
massgeblich durch politisch-strukturelle Regulie-
rungen gesteuert werden.

Politisch-strukturelle
Voraussetzungen

«Wenn betagte Einwohnerinnen und Ein-
wohner auch mit leichter Pflegebediirftigkeit
durch ein vernetztes Dienstleistungsangebot
zuhause bleiben kénnen, kann das Betten-
angebot im stationdren Bereich reduziert
werden. Hierzu braucht es allerdings passen-
de Voraussetzungen auf politischer und
gesetzlicher Ebene.»

Monica Studer,
Bereichsleiterin Alter, Stadt Schaffhausen

Rolle der Kantone und Gemeinden
fur «zuhause alt werden»

Im foderalistischen System der Schweiz wird die
Altersversorgung massgeblich durch die Kantone
und Gemeinden gesteuert. Alle kantonalen und im-
mer mehr kommunale Altersleitbilder orientieren
sich an der Zielsetzung «ambulant vor stationar»
— ein Begriff, der haufig synonym mit «ageing in
place» oder «zuhause alt werden» verwendet wird
(Hugentobler & Wurster 2014, 2; Pardini 2018, 68).

Doch dieses strategische Ziel steht vor einigen Hur-
den. Der Wirtschaftsgeograph Joris Van Wezemael
formuliert die Problematik folgendermassen:

«¢<Zu Hause alt werden) ist aktuell ein Votum
und nicht eine Gegebenheit (Datum). Die
Voraussetzungen fiir cambulant vor
stationdr» auf der Ebene von Wohnungs-
angeboten sind gegenwdrtig weder erfiillt
noch geniigend bekannt, die alterspolitische
Wirklichkeit setzt addquate Wohnsitua-
tionen eher voraus, als dass sie sie sicher-
stellt.»

Van Wezemael 2014, 214

Die Gemeinden haben den Auftrag, adlteren Men-
schen ein Versorgungsnetz zu garantieren und Be-
treuung und Pflege zu sichern. Dadurch stehen sie
auch vor der Aufgabe, «das Wohnungsangebot fur
die BeduUrfnisse im Alter weiterzuentwickeln, un-
terstitzende Angebote (...) zu koordinieren, lokale
Moglichkeiten zur taglichen Versorgung zu schaf-
fen, ein Grundangebot an Mobilitat zu sichern und
die Einwohnerlnnen und Einwohner gut zu bera-
ten» (Weidmann 2018, 16). Die Alterspolitik auf
der kommunalen Ebene ist demnach eine «Quer-
schnittaufgabe», die hauptsdchlich aus Vernet-
zungsarbeit zwischen den zahlreichen Akteurlnnen
der Altersversorgung besteht. In vielen Gemeinden
fehlt jedoch eine umfassende strategische Planung
—oder sie konzentriert sich ausschliesslich auf Bau-
oder Praventionsprojekte sowie Leistungsauftrage
(Pardini 2018, 70f mit Verweis auf Hurlimann et al.
2012, 7ff).
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Die gesetzliche Zustandigkeit der Kantone be-
schrankt sich demgegeniber auf den Bereich der
stationdren Versorgung (wie Alters- und Pflege-
heime, Spitaler, Ferienbetten etc.) und fokussiert
hauptsachlich auf pflegerische Aufgaben (ebd., 70).

Fehlende Regulierung

der Betreuung zuhause

Eine grundlegende Schwierigkeit in der Steuerung
der Altersversorgung der Schweiz liegt darin, dass
fur die Betreuung —also fur alle nicht-pflegerischen,
d.h. sozialen und hauswirtschaftlichen Leistungen,
die altere Menschen im Alltag unterstitzen — bis-
lang eine eindeutige rechtliche Regulierung fehlt
(Knépfel 2018, 200). Um dem entgegenzuwirken,
haben zwar einzelne Stadte oder Gemeinden Be-
mihungen gestartet. Im Unterschied zu der Pflege-
finanzierung, ist die Finanzierung von Betreuungs-
leistungen allerdings nicht Ubergreifend geregelt.

Generell gilt, dass altere Menschen in der Schweiz
fur Betreuungsauslagen (im Gegensatz zur Pflege)
selbst aufkommen missen — sowohl zuhause, wie
auch in Alters- oder Pflegeeinrichtungen oder in
intermedidaren Versorgungsstrukturen (wie Tages-
statten oder Wohnangeboten mit Services). Altere
Menschen, die nur oder hauptsdchlich Betreu-
ungsleistungen notig haben, erfahren demnach
eine weitaus starkere finanzielle Belastung als an-
dere mit einem (hohen) Pflegebedarf (ebd., 202).

Aktuell erhalten in der Schweiz rund 11 % der Man-
ner und 20 % der Frauen, die 65 und alter sind und
in Privathaushalten wohnen, Unterstitzung. Bei
beiden Geschlechtern Uberwiegt die informelle
Hilfe. Ab 85 bezieht jeder flnfte Mann Hilfe durch
die Spitex und/oder informelle Unterstitzung.
Bei den Frauen ab 85 erhalten 38 % Unterstutzung
durch das Umfeld und 28% zusatzliche /alleinige
Unterstitzung durch die Spitex (BfS 2018c).

Nebst den Angehorigen wird die Betreuung von
dlteren Menschen zuhause zunehmend von pro-
fessionellen Akteurlnnen — privaten Betreuungs-
firmen, Care-Migrantinnen und Organisationen
— wahrgenommen. Dienstleistungen anzubieten,
die das selbstandige Wohnen im Alter unterstit-
zen, ist wirtschaftlich attraktiv (Hdrlimann et al.

2012, 9). Je nach finanzieller Situation und Gesund-
heitszustand sind die Kosten flr die Nutzerlnnen
allerdings erheblich — und es bestehen starke Un-
gleichheiten in den Mdaglichkeiten, diese bezahlen
zu konnen. Mit den Erganzungsleistungen zur AHV
gibt es im sozialen Sicherungssystem der Schweiz
zwar ein Instrument, das einkommensschwache,
altere Menschen dabei unterstitzt, ihre Lebens-
kosten zu decken. Wenn eine arztliche Verordnung
vorliegt, Ubernehmen Ergdnzungsleistungen bis
zu einem gewissen Grad auch hauswirtschaftliche
Unterstitzungsleistungen flr zuhause lebende
Rentnerinnen (Knépfel 2018, 202).

Die Kosten flr die Wohnungsmiete, die Uber die
Erganzungsleistungen abgerechnet werden kon-
nen, sind allerdings auch nach den jlngsten An-
passungen tief bemessen — und liegen unter den
durchschnittlichen Mietzinsen der meisten Alters-
bzw. hindernisfreien Wohnungen (—sh. Infobox
Alterseinkommen, S. 23). Ginstige Wohnungen sind
meist nicht alternsgerechte Wohnungen (Hugen-
tobler 2012, 55). Wenn altere Menschen ihre an-
gestammte glnstige Wohnung verlassen mussen

und kein Wohnungsangebot im selben Preisseg-
ment finden, sehen sie sich deshalb haufig aus
finanziellen Grinden dazu gezwungen, in ein Al-
ters- oder Pflegeheim zu ziehen. Dies, weil im Un-
terschied zu der privaten Wohnsituation, Kanton
und Gemeinden — nach dem Vermogensverzehr
— die Taxen und Auslagen im Heim Ubernehmen
(Weidmann 2018, 11).

Das Leben in stationdren Einrichtungen ist — gera-
de fir Menschen mit wenig Pflegebedarf — wesent-
lich kostspieliger als zuhause. So sind rund 45%
der Bewohnerlnnen in Alters- und Pflegeheimen
auf Erganzungsleistungen angewiesen. Bei Pensio-
nierten, die selbstandig zuhause wohnen, sind es
nur 12 % (Weidmann 2018, 11).

Aus Ubergreifender volkswirtschaftlicher Sicht liegt
es demnach im Interesse der 6ffentlichen Hand,
Massnahmen zu foérdern, die «zuhause alt werden»
ermoglichen. So erstaunt es nicht, dass Initiativen
fur «ambulant vor stationdr» haufig von Stadten
oder Gemeinden unter Spardruck initiiert worden
sind (vgl. etwa Hugentobler & Wurster 2014).
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Kontext und Voraussetzungen

Damit der Wunsch alterer Menschen daheim woh-
nen zu bleiben von den, im Steuerwettbewerb
stehenden, Gemeinden nicht zu einer Pflicht um-
gekehrt wird (Kndpfel 2018, 28) bzw. damit das
Konzept «ambulant vor stationar» alteren Men-
schen ein zukunftsfahiges Lebensmodell ermog-
licht und nicht als «Mogelpackung zur Kostensen-
kung» missbraucht wird (Hugentobler 2012, 45ff),
muss der ambulante Sektor und die Betreuung ge-
starkt werden. Hierzu ist auch die Zusammenarbeit
aller Beteiligten unabdingbar.

Das Konzept von «zuhause alt werden» darf aller-
dings nicht als Deckmantel genutzt werden, um
Pflegeeinrichtungen zu reduzieren und Leistun-
gen mit hoherem Pflege- und Betreuungsaufwand
in stationdren und intermedidaren Strukturen zu
klrzen.

Denn in gewissen Situationen — insbesondere fur
hochaltrige Menschen mit starken gesundheitli-
chen oder mentalen Einschrankungen — ist dem
Wohnen im privaten Haushalt Grenzen gesetzt —
sei es auf eigenen Wunsch, Uberforderung von
(pflegenden) Angehorigen bzw. des sozialen Um-
felds oder aufgrund von dusserem Druck. Interme-
diare und stationare Strukturen bieten in solchen
Situationen dann oft die passendere Unterstit-
zung und mehr Lebensqualitat flr die Betroffenen.

Die Bedeutung
der Schnittstellenarbeit

«Wenn private Wohnsituationen von dlteren
und fragilen Menschen durch formelle

und informelle Unterstiitzungsleistungen
stabilisiert werden miissen, ist es fiir die
Betroffenen entscheidend, ob das Zusam-
menspiel zwischen Familie, Nachbarschaft,
Wohnungsverwaltung und weiteren
Dienstleistungsorganisationen gelingt.»

Karin Weiss
Stv. Geschdftsfuhrerin Age-Stiftung

Es gibt eine Vielzahl an privaten, 6ffentlichen, ge-
meinnUtzigen und informellen Akteurlnnen, die
dltere Menschen in privaten Wohnsituationen
unterstltzen. Die Erweiterung des Angebots um
immer weitere, einzelne Dienste — und seien sie
fachlich noch so hervorragend — dient hingegen
dlteren Menschen kaum. Wird es fur sie doch im-
mer schwieriger, sich einen Uberblick in der An-
gebotslandschaft zu verschaffen. Um die grossen
Herausforderungen des (privaten) Wohnens im
Alter nachhaltig zu losen, ist die Beteiligung und
systematische Vernetzung aller relevanten Betei-
ligten vor Ort zentral (Otto 2008). Hierzu missten
die Ressourcen gebundelt, vernetzt, leicht zu-
ganglich und damit auch effizient und zielorien-
tiert genutzt werden. Kurz: Schnittstellenarbeit
ist gefragt. In der Realitat harzt es diesbezlglich
jedoch haufig — und die vielfdltigen Angebote sind
konzeptionell, organisatorisch, kommunikativ und
operativ kaum vernetzt (vgl. Kwiatkowski & Tenger
2016, 39; Weeber + Partner & Otto 2015).

Unterstutzungsnetzwerke —

und der «freie Markt»

Diejenigen, die Dienstleistungen fiur dltere Men-
schen zuhause anbieten, bewegen sich in einem
Feld, in dem die Grenze zwischen Kooperation
und Konkurrenz fliessend ineinander Ubergeht.
Wie aus den Interviews mit Vertreterlnnen von
Dienstleistungs- und Altersorganisationen hervor-
geht, stellt die Ubergeordnete Koordination und
Kooperation der Angebote die Organisationen vor
verschiedene Herausforderungen. Dies hat sowohl
organisationsinterne (Gartchendenken) als auch
okonomische Griinde: Es greift der freie Markt. So
sagt eine Stellenleiterin im Interview: «Alle bangen
um ihre Finanzierung, deshalb sind Kooperationen
fur Organisationen immer etwas bedrohlich». Er-
schwerend kommt hinzu, dass die Organisationen
haufig kein Budget zur Vernetzung haben und
ihre Mitarbeitenden dies nur schwierig Uber ihre
Arbeitszeit abrechnen konnen. Ausserdem fehlt
oft auch das Wissen Uber die genauen Tatigkeiten
der anderen dienstleistenden Organisationen und
Institutionen in der Region oder die Zeit, sich tber
deren aktuelle Angebote zu informieren. Auch der
Wissenstransfer in und zwischen den Teams und
Abteilungen funktioniert nicht immer.
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Damit die Schnittstellen funktionieren, ist es wich-
tig, sich der gemeinsamen Berthrungspunkte be-
wusst zu sein und von den Angebotsnutzerinnen
und ihren Bedurfnissen her zu denken: Wo sind
Parallelangebote fir die Kundinnen interessant?
Wo brauchte es vermehrt einer Zusammenarbeit?
Hilfreich ist, wenn Aufgabenbereiche und Kompe-
tenzen definiert und auch klare Abgrenzungen vor-
genommen werden. Dies erleichtert es auch den
Nutzerlnnen, sich einfacher im Unterstltzungs-
system orientieren zu konnen.

In Planungsprojekten zum Wohnen im Alter auf
kommunaler oder regionaler Ebene sind oft viele
Akteurlnnen involviert und auch miteinander ver-
netzt. Die Sozialgeografin Christina Zweifel hat
solche alterspolitischen Netzwerke untersucht
und konnte aufzeigen, wie die Auspragung des
Netzwerks — und die jeweils spezifische Konstel-
lation der Beteiligten zueinander — Planungsver-
ldufe beeinflussen. Sie kommt dabei zum Schluss,
dass die Qualitat der Beziehungen zwischen den
Beteiligten viel wesentlicher ist flr ein gut funk-
tionierendes Netzwerk, als die geografische oder
institutionelle Nahe oder Distanz der Akteurinnen
zueinander (Zweifel 2014, 208). Beziehungen kon-
nen sich dabei entwickeln oder auch wieder ver-
lieren — und von den einzelnen Akteurlnnen auch
ganz unterschiedlich definiert und wahrgenom-
men werden (ebd.)

Zwei Welten:

Wohnungswirtschaft und

soziale Organisationen

Die Umsetzung von «ageing in place» wirde um
einiges erleichtert, wenn die Wohnungswirtschaft
und die Alters- und Dienstleistungsorganisationen
besser miteinander vernetzt waren und teilweise
sogar zusammenarbeiten wirden. Aus den Inter-
views mit Vertreterlnnen von Altersorganisatio-
nen und der Wohnungswirtschaft wurde deutlich,
dass in der Praxis jedoch eine grosse Distanz zwi-
schen diesen beiden Bereichen besteht und auch
wenig kommuniziert wird. Viele sind sich auch
gar nicht bewusst, dass hier gewinnbringende
Schnittstellen bestehen bzw. sich in Zukunft bil-
den konnten.

Schnittstellenarbeit geschieht nicht einfach so,
sie ist anstrengend und stellt die Beteiligten vor
diverse Herausforderungen. Die starke Arbeitsbe-
lastung der Mitarbeitenden und mangelnde Zeit
fur Vernetzungstatigkeiten ist sicher ein wesent-
licher Hinderungsgrund. Aber auch gegenseitige
Vorurteile sind wirkmachtig: Die Bilder der «rein
renditeorientierten, bdsen» Vermieterlnnen, der
«wenig effizienten und burokratischen» Behorden
oder den «zu defizitorientierten» Altersorganisa-
tionen erschweren die Kontaktaufnahme und Ver-
netzung auf institutioneller und zwischenmensch-
licher Ebene.

Weiter stellt der Daten- und Personlichkeitsschutz
einige Hlrden, um sich Uber einzelne Mieterlnnen —
etwa hochaltrige Menschen in schwierigen Wohn-
situationen — austauschen zu konnen. Dienstleis-
tungsorganisationen durfen ohne Auftrag durch
ihre Klientinnen keinen Kontakt mit Verwaltungen
aufnehmen. Und Vermietende kénnen rechtlich
erst handeln, wenn das Mietrecht verletzt wird.
Falls altere Menschen Hilfe brauchen, muss die
Initiative von ihnen selbst — oder von Angehdrigen
in ihrem Auftrag — ausgehen.

Den Bedarf zum Austausch gibt es aber, wie aus den
Interviews mit beiden Gruppen hervorgeht, durch-
aus. Sei es, um bestehende Wohnungen altersge-
rechter umzugestalten oder wenn (etwa aufgrund
altersbedingter oder mentaler Erkrankungen) Pro-
bleme im Mietverhaltnis bestehen und ein Verlust
der Wohnung droht. In der Praxis gibt es deshalb
immer wieder Kontakte. Diese sind aber meist
punktueller Art und nicht selten erfolgt ein Kon-
takt erst bei gravierenden Problemen, wenn eine
praventive Unterstlitzung schon zu spat ist.

Das strategische Ziel «ageing in place» kann nur
gelingen, wenn solche «Routinen und Identitaten
verandert werden und sich private und 6ffentliche
Akteure auf neue Formen der Kooperation ein-
lassen» (Van Wezemael 2014, 221). Im Folgenden
zeigen wir verschiedene Moglichkeiten auf, wie
Schritte dazu konkret initilert und umgesetzt
werden konnen — und was insbesondere auch die
Immobilienbewirtschaftung dafir tun kann.
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

«Zuhause alt werden» — Die Rolle
der Wohnungswirtschaft

Wohnungsanbieter spielen eine grundlegend wichtige Rolle fur
Menschen, die moglichst lange in ihrer gewohnten Umgebung
bleiben mochten. Um in bestehenden Mietliegenschaften alterns-
freundliche und umfassende Losungen umsetzen zu konnen,

ist sowohl die Bereitschaft der EigentiimerInnen zentral als auch
die Praxis der Immobilienbewirtschaftung. Letztere ist in einer
Sandwichposition: Sie handelt im Auftrag von EigentimerInnen
und InvestorInnen und vertritt deren Interessen, steht zugleich

7

Die Bewirtschaftung umfasst alle
Tatigkeiten, die zur Nutzung und
zum Werterhalt einer Liegenschaft
erforderlich sind. Gegenuber den
Hauseigentimerlnnen ist die Be-
wirtschaftung verantwortlich fur
den Ertrag, die (Voll)Vermietung
und den Erhalt der Bausubstanz
(Buchhaltung, Rechnungswesen,
Anstellung Hauswarte, Unterhalts-
arbeiten etc); gegeniiber den Mie-
terlnnen fur die Benutzbarkeit und
Sicherheit der Liegenschaften, die
Einhaltung der Mietvertrdge sowie
die Mieterbetreuung allgemein.

— www.weka.ch/themen/bau-
immobilien/immobilienverwaltung

Alterwerdende Mieter-
schaft — Erfahrungen der
Bewirtschaftung

Menschen im Pensionsalter sind ein wachsendes
und zunehmend wichtiger werdendes Mieterinnen-
segment. In den Interviews betonen die Bewirt-
schafterinnen, dass es «die altere Mieterschaft»
nicht gibt. In ihrem Arbeitsalltag haben sie viel-
mehr mit Personen mit ganz unterschiedlichen
Lebensentwirfen und sozio-okonomischen Hin-
tergriinden zu tun. Mit Bezug auf das Lebensalter
berichten die Bewirtschafterinnen vor allem von
unterschiedlichen Erfahrungen mit Menschen im
jingeren Pensionsalter (den sogenannten Baby-
boomern) und hochaltrigen Menschen, die in der
(Vor-)kriegszeit geboren wurden.

aber auch an der Schnittstelle zur Bewohnerschaft und ist fur
deren Anliegen zustandig. Bezuiglich der demografischen Alterung
ist die Bewirtschaftung” nicht nur mit diversen Herausforde-
rungen konfrontiert, sondern es erdffnen sich auch Potenziale fiir
neue Tatigkeitsfelder in einem sich verdndernden Marktumfeld.

Das Mietersegment der Babyboomer-Generation
wird als attraktiv beurteilt im Hinblick auf Zah-
lungsfahigkeit und zeitliche Ressourcen fur frei-
williges, auch nachbarschaftliches Engagement.
Viele Menschen dieser Generation seien sehr aktiv
(«immer unterwegs») und auch eher bereit, noch-
mals umzuziehen. Bezlglich Betreuungsaufwand
unterschieden sich die Babyboomer nicht stark
von anderen Altersgruppen. Sie hatten, wie auch
jungere Mieterlnnen, zum Teil relativ hohe An-
spriche an die Verwaltung und die Hauswartung.

Viele hochaltrige Mieterinnen zeichnen sich aus
der Perspektive der Bewirtschafterinnen demge-
genlber durch Eigenschaften wie Regelkonformi-
tat, Dankbarkeit, Bescheidenheit, Zuverlassigkeit
und eine hohe Zahlungsmoral aus. Da diese Grup-
pe viel Zeit in ihrer Wohnung verbringt, ist sie
gut erreichbar und kimmert sich oft — solange es
geht — auch um die kollektiven Rdume im Haus.
Viele sind mit dem Wohnort eng verbunden und
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pflegen langjahrige Nachbarschaftskontakte. Im
hoheren Lebensalter sei es fur viele Mieterlnnen
wichtig, dass moglichst alles beim Alten bleibt. Sie
hatten deshalb zum Teil auch Mlhe, neue Gerate
in der Wohnung zu akzeptieren, wie z.B. ein Koch-
herd mit Touch-Control-Funktion anstatt eines
Drehknopfes.

Herausforderungen

in der Mieterbetreuung
Herausforderungen fur die Bewirtschaftung erge-
ben sich vor allem mit hochaltrigen Mieterinnen,
die zunehmend mit gesundheitlichen Einschran-
kungen konfrontiert sind und nicht in familidre
oder andere Unterstitzungs-Strukturen eingebet-
tet sind: «Wir erfahren mehr von Problemen, wenn
keine Angehorigen da sind» meint eine Bewirt-
schafterin im Interview und flgt an: «Solange ein
Ehepaar zusammenwohnt, geht es meistens gut.
Oft tauchen Probleme erst nach einer Trennung
oder dem Todesfall eines der beiden Partner auf».

Ein wiederkehrendes Interviewthema sind altere
MieterInnen, die unter Einsamkeit oder Langewei-
le leiden. Einige unter ihnen wirden bei jeder Klei-
nigkeit bei der Verwaltung anrufen, mochten aber
vor allem reden, da sie in ihrem Alltag sonst kaum
Kontakte haben. «Dann Ubernehmen wir fast eine
Seelsorger-Rolle» berichtet eine Bewirtschafterin.
Schwierig werde es, wenn sich Menschen dau-
ernd Uber ihre Nachbarlnnen beschweren oder
als «selbsternannte Polizisten alles sehen und an
die Verwaltung rapportieren wollen». Dies kdnne
«das ganze Umfeld in einer Liegenschaft vergif-
ten» — und fur die Bewirtschaftung zu einem nicht
unerheblichen Zeitaufwand fihren.

Eine besondere Herausforderung ist, wenn sich
bei alteren Mieterlnnen erste Anzeichen von Ver-
wirrung respektive einer demenziellen Erkrankung
zeigen. Fur die Bewirtschaftung ist es wichtig, so-
wohl fur die Betroffenen wie auch fir die restliche
Bewohnerschaft Sicherheit beziglich der Wohn-
situation zu gewahrleisten. Wenn eine Person sich
selbst oder andere gefdahrdet — beispielsweise ver-
gisst den Kochherd auszuschalten und einen Feu-
eralarm oder Brand auslost — kann dies Grund fur
eine Wohnungskindigung sein.

Immer wieder wirden sich Mieterlnnen bei der
Verwaltung melden, die sich um die Sicherheit
ihrer hochaltrigen Nachbarlnnen Sorgen machen.
Die Interviewpartnerinnen machen aber die Er-
fahrung, dass in der Mieterschaft eine gewisse
Toleranz gegeniber adlteren Menschen besteht, die
«verwirrt oder schwierig werden». Nur gelegent-
lich gebe es Beschwerden, z.B. wenn Menschen
eine Altersschwerhorigkeit nicht behandeln und
«in voller Lautstarke fernsehen oder radiohoren».

Dass alleinstehenden alteren Menschen in der
Wohnung etwas zustossen und dies lange unbe-
merkt bleiben konnte, flirchten die Bewirtschafte-
rinnen am meisten — aus menschlichen aber auch
aus finanziellen Grinden. Ein nicht sofort entdeck-
ter Todesfall in einer Wohnung bringt oft einen
hohen Sanierungsaufwand und — falls keine Ange-
horigen da sind — hohe Raumungskosten mit sich.

Diese verschiedenen Herausforderungen im Um-
gang mit einer alternden Mieterschaft fihren fur
die Bewirtschaftung zu einem zusatzlichen Zeit-
bedarf und einer entsprechenden Belastung im
Alltagsgeschaft.

Wie eine Studie zur Sicht von Liegenschaftsver-
waltungen auf altere Menschen zeigt, kdnnen
sich solche Vorstellungen oder Erfahrungen auch
diskriminierend auf die Vermietungspraxis aus-
wirken (Heye und Landolt 2011). Wahrend jingere
Seniorinnen bei der Wohnungsvergabe beliebt
sind, zogern Bewirtschafterinnen Wohnungen
an alleinstehende Altere (vor allem Frauen) lber
75 Jahren zu vermieten. Sie beflirchten bei dieser
Altersgruppe nicht vorhersehbare Entwicklungen
wie die Verschlechterung des physischen und psy-
chischen Gesundheitszustandes oder ein potenzi-
ell schwieriges Verhalten — und damit verbunden
einen hoherer Verwaltungsaufwand. Entsprechend
vergeben sie Wohnungen lieber an jingere Perso-
nen (ebd.).

In unseren Interviews wurden solche Beflrchtun-
gen ebenfalls gedussert. Um sich abzusichern,
beziehen die Bewirtschafterinnen deshalb im Um-
gang mit hochaltrigen Mieterlnnen, wenn immer
moglich, Angehorige ein. Bei Neuvermietungen
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verlangen sie teilweise auch die Unterzeichnung
des Mietvertrags durch Angehorige als «Mitmiet-
partei».

Um auftauchende Probleme in einer Liegenschaft
zu erkennen, spielen Hauswartinnen eine wichtige
Rolle. Vor allem wenn sie taglich in einer Siedlung
arbeiten oder eventuell sogar vor Ort wohnen,
bekommen sie schwierige Situationen von alte-
ren Mieterlnnen mit und leiten dies bei Bedarf an
die Bewirtschaftung weiter. Wo es keine voll- oder
nebenamtlichen Hauswartpersonen gibt — etwa
weil die Unterhalts- und Reinigungsarbeiten an ex-
terne Facility-Management-Betriebe ausgelagert
wurden und diese keine Mieterkontakte pflegen —
erfahrt eine Liegenschaftsverwaltung oft erst sehr
spat von einem Problem — etwa wenn die Miete
nicht mehr bezahlt wird oder wenn Reklamationen
von Nachbarlnnen eingehen.

Wie die Bewirtschaftung auf die Problemsituation
einer alteren Person reagieren kann, hangt auch
von den Eigentimerinnen ab. So haben gemein-
nutzige Wohnbautrdger nicht selten einen strate-
gischen Auftrag sowie entsprechende Fachperso-
nen (z.B. Sozialabteilung, Ansprechpersonen fir
Nachbarschaftsfragen etc.), um Bewohnerlnnen in
schwierigen Situationen zu unterstitzen.

Bei kommerziellen Unternehmen haben die einzel-
nen Bewirtschafterlnnen in der Mieterbetreuung
einen gewissen Handlungsspielraum im operativen
Tagesgeschaft. So bemlhen sich Mitarbeitende, die
von sich sagen «sozial eingestellt» zu sein, oft im
Rahmen des flir sie Machbaren darum, altere und
langjahrige Mieterlnnen zu unterstitzen. Allge-
mein zeigt sich jedoch, dass keine standardisierten
Abldufe und nur in Einzelfallen Vorgehensmodelle
bestehen, um Probleme mit alteren und insbeson-
dere mit hochaltrigen Mieterinnen frihzeitig zu
erkennen — und entsprechend Unterstitzung zu
bieten.

Fehlende Strategien zur
demografischen Alterung

«Der Mietwohnungsmarkt ist heute nicht
ausreichend auf die Bediirfnisse der
Pensionierten eingestellt. Notwendig sind
Neuausrichtungen auf die Zielgruppe der
Pensionierten beim Wohnungsangebot,
bei der Hauswartung und der Vermietung»

Joelle Zimmerli 2016, 145

Die Studie «Demografie und Wohnungswirtschaft»
von Joélle Zimmerli et al. zeigt, dass viele Immo-
bilienunternehmen die Tragweite der demografi-
schen Alterung unserer Gesellschaft noch zu wenig
verstehen (Zimmerli et al. 2016, 5). Die Untersu-
chung befragte 227 Akteurlnnen der Wohnungs-
wirtschaft aus der ganzen Schweiz. Die Frage, ob
die Unternehmen eine Strategie zum demografi-
schen Wandel verfolgten, beantworteten etwas
mehr als die Halfte der befragten Immobilienent-
wicklerlnnen (54%) und Eigentimerinnen (53 %)
positiv. Bei den Liegenschaftsverwaltungen hin-
gegen ist das Thema bei nur rund jedem flnften
Unternehmen (19%) strategisch verankert (ebd.,
23). Entsprechend zeigen die Ergebnisse, dass sich
die Strategien der Wohnungswirtschaft zur demo-
grafischen Alterung bislang mehrheitlich auf die
Entwicklung neuer Bauten konzentriert. Ubergrei-
fende Losungen, die es alteren Menschen ermdg-
lichen, moglichst lange in Bestandswohnungen
wohnen zu bleiben, werden jedoch «kaum um-
gesetzt» (ebd. 2016, 24). Da die grosse Mehrheit
dlterer Menschen im Bestand wohnt, liegt dadurch
«ein grosses Potenzial brach» (ebd.) — insbesonde-
re flr die Bewirtschaftung.

Die von Zimmerli befragten Liegenschaftsverwalte-
rinnen sehen zwar die Relevanz der Anpassung des
Wohnungsbestands und die Ausrichtung der Ver-
mietung auf die Bedurfnisse alterer und hochaltri-
ger MieterInnen. Sie betonen jedoch, eine entspre-
chende Initiative musse von den Eigentimerinnen
und Entwicklerinnen ausgehen und sehen wenig
Handlungsbedarf «das Thema selbst anzugehen
und Losungen zu entwickeln» (ebd., 26). Dies wird
dadurch verstdrkt, dass auch die Eigentimerinnen
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Wohnen im Bestand vs. Neubau

— sh. Zopfmatte, S. 108

wenig Handlungsbedarf bei der Verwaltung orten
und «entsprechend auch keine aktivierende Rolle
fur eine «Demografie-gerechte» Bewirtschaftung
ihres Wohnungsbestands» Ubernehmen (ebd.) Den
Grund sieht Zimmerli auch darin, dass viele «Woh-
nungsanbieter von der Nachfrage verwohnt» sind
und deshalb neue Geschaftsfelder an den Schnitt-
stellen zwischen Entwicklung, Bewirtschaftung,
Vermietung und weiteren Dienstleistungsangebo-
ten nicht erkennen (ebd., 149).

In unseren Interviews mit Vertreterinnen aus der
Immobilienbewirtschaftung hat sich bestatigt, dass
die Relevanz des Themas «zuhause alt werden»
durchaus bekannt ist, konkrete Handlungsansatze
auf strategischer Ebene bislang aber oft fehlen.

Veranderte Markt-
bedingungen

Die Immobilienbewirtschaftung steht generell un-
ter Druck. Die Digitalisierung schreitet voran, Ver-
waltungsprozesse und Routinearbeiten werden
automatisiert. Gemdss verschiedener Interview-
partnerlnnen nehmen die Honorarertrage fir
Bewirtschaftungsmandate seit Jahren stetig ab,
wahrend immer mehr «Reportings» gegenuber
Eigentlmerlnnen zu erbringen sind. Zugleich stei-
gen die Anforderungen: Die Arbeit sei im Vergleich
zu friher anspruchsvoller geworden. Gefordert ist
ein rasches Handeln bei Problemen sowie hohe
und adressatengerechte Kommunikationsleistun-
gen gegenuber Mieterlnnen, Handwerkerinnen,
Hauswartinnen, Behorden usw. Gleichzeitig er-
hielten Bewirtschafterinnen in der Regel wenig
Wertschatzung fur ihre Arbeit — «was auch damit
zusammenhangt, dass die Branche ein Imageprob-
lem hat», so eine Interviewaussage:

«Friiher war der typische <Herr Verwalter»
50-jdhrig, médnnlich und eine Respektperson.
Heute ist die typische Bewirtschafterin weib-
lich, zwischen 25 und 35 Jahre alt und nicht
mehr die Respektperson, sondern einfach
jemand, der den Job macht. Und immer wie-
der wird man kritisiert und muss beweisen,
dass man nicht der <bése Halunke) ist, der
die Leute abzockt, sondern eigentlich da ist
fiir die Liegenschaften und die Mieter. »
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Hauseingang
ohne Stufen
— sh. Hohrainli, S. 94

Die Bewirtschaftungsarbeit verlangt heute viele
Kompetenzen. Die Auslagerung gewisser Auf-
gaben (wie dem Facility Management) und Spe-
zialisierungen sind die Folge, wobei sich einzelne
Personen (vor allem in grosseren Unternehmen)
zunehmend auf sehr begrenzte Aufgabengebiete
konzentrieren (Finanzen, Mieterbetreuung, Vertra-
ge mit Handwerkerinnen, Marketing etc.). Prozess-
optimierungen und digitale Kommunikations- und
Transaktionsportale gewinnen dabei immer mehr
an Bedeutung. Um auch in Zukunft auf dem Markt
bestehen zu konnen, gilt es fur die Bewirtschaf-
tung die altbekannten Tatigkeitsfelder weiterzu-
entwickeln. Letztlich geht es auch darum, gegen-
Uber der Konkurrenz attraktive Wohnlosungen
anbieten zu kénnen.

Der Schweizer Mietwohnungsmarkt befindet sich
aktuell «im Abschwung». Das vorherrschende Tief-
zinsumfeld hat zur Folge, dass Immobilien weiter-
hin eine attraktive Anlage bleiben (Credit Suisse
(CS) 2017, 21). Der Bau von Mietwohnungen wird
deshalb gemadss verschiedener Branchenreports
(CS 2019, Wiiest Partner 2019) intensiv weiterge-
hen — obwohl das Angebot inzwischen vielerorts
die Nachfrage Ubersteigt. Leerstande werden vor-
aussichtlich weiter zunehmen, v.a. an weniger
zentralen Lagen. Auch fir Eigentimerinnen wird
damit eine gute Positionierung im Marktumfeld
umso dringlicher. Um Mieterlnnen ausserhalb an-
gespannter Wohnungsmarkte gewinnen und an

sich binden zu konnen, muss man ihnen etwas
bieten. Die Ruckbesinnung auf die Wohn- und
Wohnungsqualitat wird zunehmend wichtig. Das
Leerstandsrisiko kann durch kluge und attraktive
Wohnungsgrundrisse reduziert werden (CS 2019)
— aber auch durch «weiche Faktoren» wie nutzer-
freundliche Bewirtschaftungskonzepte. Machen es
doch die veranderten Markt- und Rahmenbedin-
gungen fir die Immobilienwirtschaft notwendig,
ihre «inharent unzureichende Kundenorientierung
zu Uberdenken» und das «Imageproblem anzu-
gehen, mit dem die Branche insgesamt zu kamp-
fen hat» (Bender & Christoph 2017, 17). Denn eine
konsequente Ausrichtung auf die Bedurfnisse von
Mieterlnnen — bzw. spezifische Mieter-Zielgruppen
— hat auch das Potential neue Tatigkeitsfelder zu
erschliessen.

«Zuhause alt werden»
als Chance

Die demografische Alterung der Gesellschaft er-
offnet vor diesem Hintergrund neue und bislang
ungenutzte Handlungschancen. Unterstitzungs-
netzwerke im Wohnumfeld, einfache Hilfen zur All-
tagsbewaltigung, bauliche Anpassungen, ambu-
lante Dienstleistungen aber auch die Moglichkeit
ihre eigenen Ressourcen einzubringen, gewinnen
fur altere Mieterlnnen zunehmend an Bedeutung
(—vgl. S.22ff). Fur die Wohnungsanbieter im All-
gemeinen und die Bewirtschaftung im Speziellen
bieten sich diesbezuglich durchaus neue Hand-
lungsfelder (— vgl. S.42ff).

Potenzial durch

Kundenorientierung

Fur die Bewirtschaftung ermaoglicht die Zielset-
zung «zuhause alt werden», die eigenen Leistun-
gen im Bereich der Vermietung, Mieterbetreuung
und Hauswartung anzupassen — oder in Zusam-
menarbeit mit spezialisierten Dienstleisterinnen
ggf. auch zu erweitern. Die Mieterlnnen in Be-
standesliegenschaften erwarten von ihren Vermie-
terinnen und der Bewirtschaftung jedoch meist
keine Unterstltzungsmassnahmen oder zusatz-
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lichen Leistungen (Services) — das hat sich auch
in den Fokusgruppen mit alteren Bewohnerinnen
von Mietliegenschaften deutlich gezeigt. Oftmals
stehen sie den Unternehmen aufgrund verbrei-
teter Negativbilder oder aus Angst vor negativen
Folgen im Mietverhaltnis eher skeptisch und dis-
tanziert gegenUber.

«Der Einzahlungsschein sei meist die Hauptschnitt-
stelle zur Mieterschaft» — so die Interviewaussage
eines Bewirtschafters. Kontakte ergeben sich in der
Regel nur bei Schwierigkeiten und Reklamationen.

Um neue Handlungsfelder seitens der Verwaltung
erfolgreich zu erschliessen ist deshalb ein (Um)
Denken erforderlich, das nicht nur die Eigentl-
merlnnen und Investorinnen sondern auch die
Mieterlnnen als «Kunden und Kundinnen» der
Bewirtschaftungspraxis versteht. Eine solche Kun-
denorientierung zeigt sich in der Art und Weise,

Immer mehr dltere

wie eine Verwaltung mit ihren Mieterlnnen kom-  Menschen organisieren
muniziert und wie sie auf ihre Anfragen und Be-  sich auch digital
durfnisse eingeht.

Dies bedingt jedoch auch die Unterstitzung durch
die Eigentimerschaft, widerspiegelt die Haltung
der Bewirtschaftung doch oft — wenn auch nicht
immer — diejenige der Eigentimerinnen.

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

verschiedene Potenziale:

8

Je hoher die Fluktuation ist, desto
weniger rentabel ist eine Immobilie.
Denn jeder Mieterwechsel erfordert
zwischen 3000 und 8000 Franken In-
standsetzungskosten und schmalert
somit direkt den Liegenschaftser-
trag, wie eine 2009 durchgefihrte
Studie von Verit Immobilien berech-
net hat (Weber 2009).

Nutzen fiir die
Bewirtschaftung

Fokussierte Mieter-
betreuung fiir Zielgruppe
alterer Menschen
als USP

«Gutes zu tun» starkt
die Arbeitsmotivation und
Mitarbeiterzufriedenheit

«Wohnen im Alter ist eine
Querschnittaufgabe, die ein ver-
netztes Handeln erfordert»

Faust Lehni
Leiter Mitglieder und Wohnen, ABZ

alternsfreundliche Wohnsituationen bietet

Zu Generationensolidaritat
und sozialer Nachhaltigkeit
in Siedlungen beitragen

Akquisitionsvorteile
fiir zukiinftige
Bewirtschaftungs-
mandate

Nutzen des Engagements
fur Wohnungsanbieter

Die Umsetzung von Massnahmen fur

Reputations-

Steigerung der
Wohnzufriedenheit und
Wohnqualitat durch
Bediirfnis- und Kunden-
orientierung

gewinne und Ver-

besserung des Images —
sich als engagiertes,
zukunftsorientiertes

Immobilienunternehmen

Markt- und Stand-
ortvorteile — vor dem
Hintergrund eines
schwieriger werdenden
Marktumfelds

Nutzen fiir

«Wenn wir von der Bewirtschaf-
tung einer 80-Jdhrigen Person
helfen kénnen eine Wohnung zu
finden, dann macht das einfach
auch Freude. Gutes zu tun motiviert
bei der Arbeit.»

Silvia Vorburger
Geschdftsflihrerin, Regimo Zurich AG

profilieren konnen

Eigentiimerinnen

Starkere Mieterbindung
— sowie weniger un-
gewiinschte Mieterwechsel ®
in abkiihlenden
W ET G

ggf. Reduktion/
Verhinderung
von Leerstand

Maglichkeit zur
Wertsteigerung/
Aufwertung von schwer
vermietbaren
Liegenschaften

Am Puls der Zeit sein
und Innovationspotenziale
fiir kiinftige Nachfrage
nutzen

«Mit dem Engagement fiir das hdu-
fig benachteiligte Mietersegment
der Senioren kann die Immobilien-
branche nicht nur etwas fiir die All-
gemeinheit tun, sondern auch zum
Ausdruck bringen, dass es nicht
immer nur um die Rendite geht.»

Dieter Beeler
SVIT Ziirich und immoprozessor.ch
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In der Zusammenarbeit mit Dritten (Fachstellen, 6ffentliche
Hand, Dienstleistungsanbietende etc.) — lassen sich ausserdem
folgende Vorteile nutzen:

Friihwarnsystem
bezuglich allfallig sich
verstirkender Probleme
(Demenz, Verwahr-
losung usw.), die einen
Wohnungswechsel
notwendig machen

Wenn Wohnen
zuhause unmoglich wird,
mit Betroffenen und Partner-
organisationen (Anschluss-)
Losungen finden
kénnen

Nutzen fiir die
Bewirtschaftung

Optimierung
der eigenen
Bewirtschaftungs- und

Entlastung und
reduzierter

Zeitaufwand in der
Mieterbetreuung
—» Ansprechpersonen
bei Problemen

Wissensgewinn
tiber den Umgang mit

Dienstleistungspraxis
durch systematisches
Schnittstellen-
management

alteren und hochaltrigen
Mieterlnnen —
insbesondere
in schwierigen

«Mieter sind Kunden bei uns. In-
dem wir uns fiir ihre Anliegen ein-
setzen und neue Wege erproben,
optimieren wir unsere Vermie-
tungsmoglichkeiten. Damit wollen
wir auch Leerstdnde vermeiden.»
Jiirg Pfister

Stellv. Geschdftsfiihrer

Max Pfister Baubliro AG, St. Gallen

Situationen

Synergien nutzen
zur Attraktivitats-

Nutzen fiir
Eigentiimerinnen

Wissen aus
Kooperation (z.B.
iiber soziale Themen
und Nutzung) kann
in Entwicklung neuer
Bauprojekte
eingebunden

steigerung eines werden
Standorts/bestimmter Lie-

genschaften (z.B. auch durch
Einmietung eines
Dienstleistungs-
unternehmens)

«Unser Engagement zur Erlangung
und Erhaltung der Befdhigung
zum selbstbestimmten Wohnen im
Alter zeichnet uns in der Immo-
bilienbewirtschaftungsbranche

als Spezialist mit sozialer Verant-
wortung aus»

Jirg Rothlisberger
Partner Sidenzia AG, Wallisellen

«Zeitgemdsse Bewirtschaftung be-
inhaltet kundenzentrierte Prozesse
zu erstellen, die Bediirfnisse der
Zielgruppen zu verstehen und
daraus einen massgeschneiderten
Dienstleistungskatalog mit entspre-
chenden Produkten anzubieten. »

Wolfgang Stiebellehner
Leiter Bewirtschaftung, Livit AG
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

M1
M2

M3
M4
M5

M6
M7

M8

M9

M10

M1i1
Mi12

Handlungsmoglichkeiten

Liegenschaftsverwaltungen und EigentimerInnen haben verschiedene

Wissen aneignen & Vernetzungspotenzial nutzen
Die Mieterschaft kennen lernen und ansprechen
Sich vernetzen, austauschen und Kooperationen eingehen

«Hardware» — alternsgerechte Wohnungen und
Infrastruktur bereitstellen

Liegenschaften alternsgerecht umbauen und sanieren

Einfache bauliche Anpassungen realisieren

GUnstigen Wohnraum beibehalten oder schaffen

Zugang zu passendem Wohnraum erleichtern
Wohnungswechsel ermdglichen und fordern
Altere Menschen bei der Wohnungssuche unterstiitzen

Nachbarschaften starken und Alltagsunterstiitzung
ermoglichen

Erweiterte Leistungen durch Hauswarte gewahrleisten (Hauswart+,
Concierge)

Soziale Ansprechpersonen einsetzen (Siedlungs- und Wohnassistenz)
Nachbarschaften starken (Community Work und digitale Plattformen)

Weitere Dienstleistungen anbieten

Wohnen mit Services bereitstellen

«Smart Homes» und Notrufsysteme installieren — technologische
Losungen

9

Basierend auf der Untersuchung
von Praxisbeispielen (— vgl. Fall-

studien S. 88ff)

Moglichkeiten, «zuhause alt werden» konkret zu unterstiitzen. Sie konnen
—je nach Bedarf und Kooperationsmoglichkeiten — Anpassungen in ihrem
Baubestand vornehmen, den Zugang zum Wohnungsmarkt erleichtern,
die Alltagsunterstitzung vor Ort fordern oder auch verschiedene Zusatz-
Dienstleistungen anbieten. Konkret lassen sich folgende zwolf Mass-
nahmen (M 1-M12) herausarbeiten.®

Die folgenden Steckbriefe stellen diese zwolf

Massnahmen kurz vor. Zur Sprache kommen dabei

grundlegende Informationen, die zur konkreten

Umsetzung wichtig sind, wie:

—  Wer ist zustandig — und mit wem liesse sich
allenfalls kooperieren?

—  Welches Know-how ist erforderlich?

— Welche Arbeitsschritte braucht es zur Um-
setzung?

— Und welche Zielgruppe(n) profitieren von der
Massnahme?

Um den Nutzen einer Massnahme genauer ein-
schatzen, und von den Erfahrungen bereits be-
stehender Beispiele profitieren zu konnen, finden
sich ausserdem Angaben zu:

— Welcher soziale Nutzen lasst sich mit der
Massnahme bewirken?

—  Welcher Mehrwert fir die Organisation und
welche wirtschaftlichen Vorteile bieten sich
den Anbietenden?

—  Welcher Aufwand geht damit einher?

— Welche Erfolgsfaktoren fUhren dazu, dass die
Umsetzung gelingt?

— Und welche Herausforderungen und
Risiken stellen sich den Anbietenden?

Die Steckbriefe schliessen mit Hinweisen zu inter-
essanten Praxisbeispielen aus der Schweiz und ent-
sprechenden Referenzen ab. Diese Angaben sind
keineswegs umfassend, sondern sollen einfach ein
Bild bereits gemachter Erfahrungen vermitteln —
mit entsprechenden Kontakten und Links.
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Die Massnahmen schaffen bzw. erleichtern damit
die Bedingungen, die fir ein selbstandiges Zuhau-
se-Wohnen im Alter unabdingbar sind und entfal-

ten ihre Wirkung demnach in sechs unterschied-
lichen Feldern (—vgl. S. 22ff):

2%

@

Zugang
zu bezahlbaren
F Wohnungen

Nutzung und Alternsgerechtes
Einbringen eigener Wohnumfeld und
Ressourcen Nahversorgung

Sechs
Wirkfelder

E C

Zugang zu Soziale Kontakte
passenden und kleine
Dienstleistungen Alltagshilfen

Sicherheit

D
@9
D
o O3

(0
o o
o
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

Die Mieterschaft kennen lernen
und ansprechen

Bevor neue Massnahmen fiir «zuhause alt werden» ent-
wickelt oder umgesetzt werden, ist es sinnvoll, sich in einem
ersten Schritt ein besseres Bild von der eigenen Mieterschaft
und der Situation zu machen. Mieterspiegel und Bewohner-
statistiken liefern wichtige Hinweise, u.a. zur sozio-demogra-
fischen Zusammensetzung oder der Wohndauer. Um zielgrup-
penspezifische Bediirfnisse differenzierter zu erheben und
allenfalls Angebotsliicken aufdecken zu konnen, bieten sich
weitere Befragungen an. Dadurch lasst sich auch abschatzen,
ob eine Massnahme liberhaupt zur Mieterschaft und dem
Umfeld passt und auf Nachfrage stosst.

sh. M3, - M4, -M6, - M8, M9, ~M10, ~M11, - M12

O

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
Liegenschaftsverwaltung, Eigentimerschaft

(Mogliche) Kooperationspartner
Externe Partnerinnen, spezialisiert auf soziodemografische Analysen, Befragungen, resp. BedUrfniserhebungen.

Erforderliches Know-how

— Von Verwaltung: ggf. digitale Aufbereitung von Mieter- — Auftragnehmerinnen: Fach- und Methodenkenntnisse
spiegeln; wenn Auftrag an Dritte: Koordination und
Kommunikation

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Systematische Zusammenstellung Mieterspiegel — Auftrag fur Analysen/Befragungen an Dritte
(ggf. durch Auftrag an Dritte) — Fazit aus Auswertung ziehen & ggf. Aufgleisen von
— Aufgleisen Kommunikationsmassnahmen/Information Folgemassnahmen

an Mieterinnen

Zielgruppe
Gesamt-Bewohnerschaft, falls spezifische Bedurfnisse erhoben werden sollen ggf. zielgruppenspezifische Auswahl
(z.B. Altersgruppen)
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POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Die Bewohnerlnnen fihlen sich als Kunden wahrgenommen
und geschatzt. Dass sie die Moglichkeit haben, ihre Bedirf-
nisse zu aussern, zeigt Engagement seitens der Wohnungs-
anbieter und deren Interesse an einer guten Wohnsituation
ihrer MieterInnen.

Im besten Fall hat die Massnahme eine Steigerung der
Wohnqualitat zur Folge und baut Hemmungen gegenuber
Liegenschaftsverwaltungen ab.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Eine bessere Kenntnis Uber die Mieterschaft und deren Be-
durfnisse kann eine bessere Mieterbindung zur Folge haben.
In der Folge ggf. weniger Fluktuation und eine Reduktion
der Leerstande.

Bei Bedarf konnen neue Angebote zielgruppengerecht
entwickelt und evtl. neue Geschaftsmodelle aufgebaut
werden.

Finanzieller Aufwand

Abhangig von der Fragestellung und Grossenordnung der Erhebung

Erfolgsfaktoren

— Die Mieterdaten sind digital vorhanden und systematisch
aufbereitet, d.h. sie kdbnnen gezielt und mit wenig Aufwand
nach verschiedenen sozio-demografischen Kriterien ana-
lysiert werden.

— Die Mieterlnnen werden friihzeitig Uber eine anstehende
Befragung informiert und dazu ermutigt, mitzumachen. Die
Befragung erfolgt anonymisiert, so dass keine Riickschlisse
auf Einzelpersonen moglich sind.

Je nach Bewohnerschaft wird die Befragung in mehreren
Sprachen durchgeflhrt. Durch qualitative Zugéange und
direkte Interviews vor Ort kdnnen auch Bewohnergruppen
erreicht werden, die auf Briefe /Fragebdgen nicht reagieren.
Falls zielgruppenspezifische Angebote bereitgestellt werden
sollen (z.B. Anbringen von Hilfsmitteln fir dltere Menschen)
wird dies schriftlich bekannt gemacht und die Zielgruppe
direkt angesprochen.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Mieterdaten sind nur physisch in den Mieterdossiers vor-
handen, nicht systematisch aufbereitet. Dementsprechend
schwierig ist eine Analyse.

— Kein Interesse an einer Befragung, sprachliche Barrieren oder
Skepsis gegenlber der Liegenschaftsverwaltung konnen eine

Beteiligung verhindern und zu tiefen Ricklaufquoten fihren.

Werden bei BedUrfniserhebungen die Moglichkeiten und
Grenzen der Befragung nicht klar kommuniziert, besteht
Gefahr, dass hohe Erwartungen geschirt werden und ein
«Wunschkonzert» lanciert wird, das wenig mit dem realen
Bedarf zu tun hat.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Es gibt sowohl bei gewinnorientierten wie auch bei gemein-
nltzigen Vermieterinnen zahlreiche Beispiele fir Mieter-
befragungen und Bedurfniserhebungen.

— Ein Beispiel: Die Pensimo Management AG hat im Jahr 2017
eine umfassende Mieterbefragung bei 4400 Haushalten
lanciert (sh. «Referenzen und Links»).

— Im Rahmen dieses Forschungsprojekts fand eine quantitative
Auswertung der Bewohnerschaftsdaten von ausgewahlten

Liegenschaften der Projektpartner statt — mit spezifischem
Fokus auf den Anteil dlterer Bewohnerinnen in den Liegen-
schaften

— Zudem wurden im Rahmen der drei Pilotprojekte die

BedUrfnisse von alteren Mieterinnen erhoben — und darauf
basierend z.T. neue Angebote entwickelt oder bestehende
Uberprift (— vgl. S. 70ff)

Referenzen und Links

— Mieterbefragung Pensimo: — www.pensimo.ch/files/docs/PM/Publikationen/Pensimo_Mieterumfrage-2017.pdf

— Befragung und Auswertung durchgefthrt von der ImmoQ GmbH, Zurich: = www.immog.ch

— Quantitative Analysen/Bewohnerstatistiken fur dieses Projekt durchgefiihrt von raumdaten GmbH, Zirich

— www.raumdaten.ch

— Standortanalyse & Bedurfniserhebung flir Max Pfister Baublro AG zur Siedlung Heiligkreuz, ETH Wohnforum — ETH CASE
— https://wohnforum.arch.ethz.ch/forschung/projekte/ersatzneubau-siedlung-heiligkreuz-standortanalyse-und-

beduerfnisabklaerung.html
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

O

Sich vernetzen, austauschen und
Kooperationen eingehen

Wenn sich Wohnungsanbieter mit Dienstleisterinnen, Alters-
organisationen oder Zustandigen der 6ffentlichen Hand in
einem Quartier oder einer Gemeinde bzw. Region vernetzen
und — je nach Problemsituation — auch austauschen oder
zusammenarbeiten, kann dies fiir alle Beteiligten gewinn-
bringend sein. Durch die entstehenden Kontakte konnen
zum Beispiel alternsgerechte Wohnungen gezielt an ge-
eignete Personen vermietet, Beratungen /Tipps im Umgang
mit schwierigen Situationen ausgetauscht oder zusatzliche
Dienstleistungen angeboten oder vermittelt werden.

sh. M6, ¥M7, - M9, -M10, ¥~ M11, - M12

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit

— Liegenschaftsverwaltung und/oder Eigentimerschaft:
Initiative und Koordination (z.B. Organisation eines
«Round-Table» mit allen relevanten Akteurinnen) oder
Teilnahme (wenn Initiative von extern)

Falls vorhanden: via firmeninterne soziale Fachpersonen

(Mogliche) Kooperationspartner
— ggf. Auftrag an externe Fachperson (Moderation/Prozess-
begleitung)

Im Netzwerk moglichst viele relevante Organisationen/
Akteurlnnen einbinden

Erforderliches Know-how
— Kenntnisse Uber relevante Akteurlnnen und Dienst-
leisterinnen in Quartier /Gemeinde /Region

Moderationskompetenz
Administration & Netzwerkpflege

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Ubersicht erstellen tber bestehende Akteurlnnen/
Organisationen

— Ziel definieren fur Treffen, erhoffter Nutzen

Kontaktaufnahme und Organisation der Treffen, evtl.
Moderation organisieren

Nachbearbeitung und Auswertung — Gefdsse flr weiteren
Austausch festlegen (z.B. regelmassige Treffen, Lunch-
Meetings, Telefonanrufe bei Bedarf, etc.)

Zielgruppe

Relevante Akteurlnnen und Dienstleisterinnen im Altersbereich, 6ffentliche Hand,

evtl. Gemeinwesenarbeit und/oder Quartierarbeit
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POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Durch Schnittstellenarbeit und Kooperationen kann das — Der Zugang zum Wohnungsmarkt aber auch zu passenden
Risiko minimiert werden, dass altere Menschen durch die Unterstutzungsangeboten kann erleichtert werden. Dies
«Llcken im System fallen». unterstitzt im besten Fall den Verbleib in einer eigenen

Wohnung und ermdglicht Unterstitzung im Alltag.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Entlastung und Zeitersparnisse fir Bewirtschaftung, — Profilierung als engagierter Wohnungsanbieter und Image-
weil die Mdglichkeit besteht, in einer Problemsituation gewinn in der Gemeinde — Beziehungspflege kann «Good-
gezielt Partner zu kontaktieren und gemeinsam nach will» bei Bauprojekten zur Folge haben
Losungen zu suchen — Eine Zusammenarbeit der Bewirtschaftung mit Alters-

— Prozessoptimierung durch Wissensgewinn und Verbesserung organisationen/Altersbeauftragten kann die Vermietung
der Nahtstellen als Mehrwert fir die eigene Organisation altersgerechter Wohnungen unterstitzen — und an weniger

zentralen Lagen das Leerstandsrisiko verhindern.

Finanzieller Aufwand
Gering — bedingt zeitliche Ressourcen fur Anfangsphase (Ubersicht und Organisation der Treffen)
und ggf. fir Auftrag an externe Fachperson, danach sporadischer Austausch

Erfolgsfaktoren

— Das Bewusstsein Uber Schnittstellen zu anderen Akteurinnen — Eine gezielte und frihzeitige Kommunikation macht den
und der Wunsch nach gegenseitigem Austausch ist Nutzen des gegenseitigen Austauschs klar sichtbar.
vorhanden. — Eine Vernetzung findet nicht nur auf strategischer, sondern

— Das Unternehmen ist bereit, in Vernetzung auch etwas zu auch auf operativer Ebene statt.
investieren (Bereitstellung Ressourcen, Arbeitszeit). — Die Beziehungen/der Austausch werden nach dem Ver-

netzungstreffen unkompliziert weiter gepflegt.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Kein Interesse seitens der Organisationen, wenig Bereitschaft ~ — «Faktor Mensch» — wenn sich die Vertreterinnen von
zu Treffen /Austausch, ablehnende Haltung oder gegen- Organisationen personlich unsympathisch sind, wird auch
seitige Vorurteile. keine Zusammenarbeit gesucht/gepflegt.

— Der Daten- und Personlichkeitsschutz stellt Hurden, um sich — Hindernis, wenn Vernetzungstatigkeiten nicht Uber die
Uber einzelne MieterInnen auszutauschen. Arbeitszeit abgerechnet werden kdnnen.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Eine gezielte Vernetzung zwischen Wohnungswirtschaft «Vicino Luzern» (—vgl. S.89ff) hat das Bindnis zahlreicher
und Organisationen im Altersbereich / 6ffentliche Hand Organisationen im Rahmen eines Vereins zu einem koope-
findet bislang selten statt. rierenden Netzwerk geflhrt.

— Beispiele fur interessante Projekte der Schnittstellenarbeit — Jahrelange Erfahrungen der Beziehungspflege zwischen
und Vernetzung, die durch die Initiative von Eigentimerin- sozialen Organisationen und der Immobilienbranche
nen entstanden sind: Fallstudie «Hohrainli» (— vgl. S. 94ff) im Rahmen von Angeboten der Wohnhilfe (wie z.B. der
und Fallstudie «Morenal» (— vgl. S. 98ff). Im Fallbeispiel von Stiftung Domicil in Zlrich oder der IG Wohnen in Basel.

Referenzen und Links
Forschung und Dokumentation zu Angeboten der Wohnhilfe in der Schweiz u.a. von —www.domicilwohnen.ch oder
—www.ig-wohnen.ch (Althaus et al. 2016 & 2017).

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden

47


http://www.domicilwohnen.ch
http://www.ig-wohnen.ch

Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

Liegenschaften alternsgerecht umbauen
und sanieren

Altere Liegenschaften sind hiufig nicht optimal fiir die

sich verandernden Bedurfnisse im Alter, aber auch generell
fiir Menschen mit Mobilitatseinschrankungen geeignet.
Gleichzeitig wohnen altere Menschen liberdurchschnittlich
haufig in alten Liegenschaften. Ein Umbau oder eine
Sanierung bietet die Moglichkeit, eine hindernisfreie Wohn-
umgebung zu schaffen, die einen selbstandigen Wohn-
alltag bis ins hohe Alter ermoglicht.

B
o

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
— Eigentimerschaft (Strategie, Finanzierung) — Liegenschaftsverwaltung (Einleitung, Koordination und

Begleitung der Umbauarbeiten)

(Mogliche) Kooperationspartner
— Bauunternehmen, Handwerker — Ggf. Auftrag an Fachperson fur Beratung zu «alters-

gerechtem Wohnungsbau» (sh. Referenzen und Links).

Erforderliches Know-how
Fachwissen zum hindernisfreien Umbauen (bzw. Kenntnis entsprechender Fachstellen)

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Abklérungen Uber Bedarf und Umsetzungsmaglichkeiten — Ggf. Beratung durch Fachperson
— Einwilligung und Regelung der Finanzierung mit Eigen- — Auftrag an Umbau-Unternehmen

timerlinnen — Begleitung im Umbauprozess und (Neu)vermietung
Zielgruppe

Altere Menschen, die auf (moglichst) hindernisfreie Wohnungen angewiesen sind.
Der Abbau von Hindernissen kommt auch anderen Mietergruppen zugut (Familien mit
Kleinkindern, Menschen mit tempordren oder permanenten Behinderungen etc.)
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Sozialer Nutzen

— Durch einen alternsgerechten Umbau wird grossen Teilen
der Bevolkerung ein hindernisfreier Wohn-Alltag ermoglicht.

— Die Anpassungen in den Hausern sind auch gewinnbringend
fur andere Mietergruppen (z.B. Eltern mit Kinderwagen,
Menschen mit Mobilitatseinschrankungen). Dies fordert

generationelle Durchmischung und befahigt Menschen
zum selbstandigen Wohnen — auch im hohen Alter.

Ein Umzug aufgrund von Mobilitatseinschrankungen ist
nicht mehr nétig. So konnen langjahrige Beziehungen in
der Nachbarschaft aufrechterhalten werden.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Fur die Wohnungsanbieter hat ein Umbau oder eine
Sanierung eine Aufwertung der Liegenschaft zur Folge —
was wiederum zu einer positiven Quartierentwicklung
beitragen kann.

In langfristiger Perspektive sind zudem grossere Mietein-
nahmen moglich, weil der Mietpreis nach oben angepasst
werden kann.

Finanzieller Aufwand
Relativ hoch — je nach Eingriffstiefe unterschiedlich

Erfolgsfaktoren
— Im Prozess des Umbaus resp. der Sanierung werden die

BedUrfnisse alterer Menschen aufgenommen und umgesetzt.

— Die Normen und Richtlinien fir hindernisfreie Architektur
werden — nach bautechnischen Moglichkeiten — bertick-
sichtigt.

— Durch den Einbezug des «know-hows» von Fachpersonen
oder Beratungsstellen fir Wohnen im Alter werden
passende, bedarfsgerechte und kosteneffiziente Losungen
fr alle Beteiligten gefunden.

— Liegenschaftsverwaltungen und Eigentimerlnnen verfolgen
eine aktive und frihzeitige Kommunikationsstrategie

und unterstltzen die Mieterlnnen bei der Suche nach
sozialvertraglichen Ubergangs- oder Anschlusslésungen.
Ggf. werden soziale Fachpersonen zur Mieterbegleitung
eingesetzt.

Mietpreiserh6hungen aufgrund einer Sanierung entsprechen
den gesetzlichen Bestimmungen und sind auch fir Men-
schen mit wenig finanziellen Mitteln tragbar. Ein etappiertes
Verfahren schont das Budget (vgl. Age-Dossier 2017).

Beim alternsgerechten Umbau wird nicht nur an die
Wohnung, sondern auch an die Wohnumgebung (Aussen-
raume, Siedlungswege etc.) gedacht.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Je nach Standort kann eine Erhohung des Mietpreises zu
Schwierigkeiten bei der Vermietung fihren —insbesondere,
wenn die Wohnungen zuvor sehr tiefe Bestandsmieten auf-
wiesen.

— Wenn nicht konsequent hindernisfrei umgebaut wird,
besteht das Risiko, dass die Zielgruppe nicht erreicht wird.

— Hindernisfreie Umbau- und Umnutzungsmassnahmen
im Bestand sind teils wegen bautechnischen oder denkmal-

pflegerischen Einschrankungen schwer umzusetzen, eine
schwellenfreie Erschliessung ist nicht Uberall umsetzbar.
Z.B. fUhrt der Einbau eines Lifts zu erheblichen Eingriffen
in die bestehende Struktur (Entkernung, breite Abstlitzung,
Liftschacht an Fassade etc).

Die Vermietung nach einem Umbau kann anfangs harzig
starten (vgl. Age-Dossier 2017)

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung
— Die Schweizer Fachstelle fir Hindernisfreie Architektur stellt

online umfassendes Informationsmaterial zu altersgerechten

Wohnbauten zur Verfligung (sh. Referenzen und Links).

— Die Fallstudie Bonacasa AG (— vgl. S. 103ff) verfolgt in ihren
Liegenschaften eine konsequent schwellenlose Architektur
und hat dazu einen eigenen Baustandard entwickelt. Als

B2B-Losung kann dieser auch von anderen Bautragern
angewendet werden.

— Wie in Bestandsliegenschaften eine altersgerechte

Anpassung moglich ist, zeigen die beiden Fallstudien-
Beispiele «Morenal» (—vgl. S.98ff) und «Hohrainli»

(—vgl. 5. 941f).

Referenzen und Links

— Pro Infirmis/FHNW (Hg.) (2017): Zukunftsweisend umbauen, hindernisfrei Wohnen. Basel: Christoph Merian Verlag.
— Schweizer Fachstelle fur Hindernisfreie Architektur: — hindernisfreie-architektur.ch/normen-publikationen/

— Age-Stiftung (2017): Age-Dossier «Alte Gebdude altersgerecht umnutzen». Zlrich
— Felix Bohn, Fachberatung fir altersgerechtes Bauen: —www.wohnenimalter.ch

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden

49


http://hindernisfreie-architektur.ch/normen-publikationen/
http://www.wohnenimalter.ch

Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

Einfache bauliche Anpassungen realisieren

Um bestehende Wohnungen und Wohnumgebungen an
veranderte Bediirfnisse im Alter anzupassen, sind (je nach
individuellem Bedarf) Hilfsmittel aber auch kleinere bau-
liche Eingriffe erforderlich — wie z.B. die Installation von
Haltegriffen, beidseitigen Handlaufen, Treppenliften,
Rampen, Schwellenkeilen, schwellenlosen Duschen sowie
besseren Beleuchtungen oder rutschsicheren Beldgen.
Ggf. sind auch elektrisch bedienbare Storen, Verbreiterun-
gen von Tiiren o. a. gefragt. Der Wohnungsbestand wird
dadurch alternsfreundlicher gestaltet.

B
o

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
— Altere Bewohnerlnnen — mit Einwilligung und ggf. — Liegenschaftsverwaltung (Ansprechpersonen, ggf.
Kosten(anteil)-Ubernahme durch Eigentimerinnen Initiative, Information Uber Mdglichkeiten, Einleitung von

Massnahmen), Handwerker oder Hauswarte (zur Montage)

(Mogliche) Kooperationspartner
Eine Beratung durch spezialisierte Fachpersonen fir Wohnungsanpassungen bietet sich an
(Bewirtschaftung und Eigentiimerinnen vermitteln geeignete Kontakte).

Erforderliches Know-how
— Fachwissen zu Anpassungsmaoglichkeiten und ent- — Handwerkliches Wissen zur Installation
sprechenden Produkten auf dem Markt — Ggf. Koordination und Kommunikation durch Verwaltung

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Abklarungen bzgl. Bedarf, Moglichkeiten und passenden — Anbringen von Hilfsmitteln/Installation/Montage
Produkten

— Einwilligung und Regelung der Finanzierung mit Eigen-
timerinnen (allenfalls Beteiligung Mieterinnen)

Zielgruppe
Altere Menschen, die auf (moglichst) hindernisfreie Wohnungen angewiesen sind. Der Abbau von Hindernissen kommt
auch anderen Mietergruppen zugute (Familien mit Kleinkindern/Kinderwagen, Menschen mit Behinderungen etc.)
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Sozialer Nutzen

— Altere Mieterinnen mit zunehmenden oder plétzlich ein-
tretenden Mobilitats-Einschrankungen oder Sehschwachen
konnen langer selbstandig in ihrer gewohnten Wohnung
bleiben und sind weniger unfallgefahrdet.

Dadurch kénnen bestehende Unterstitzungsnetzwerke in
Nachbarschaft und Quartier beibehalten werden.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Je nach baulicher Anpassung erfolgt eine Modernisierung/
Aufwertung von Wohnraum (werterhaltende oder wert-
steigernde Investition).

Durch die Anpassungen von Bestandsliegenschaften das
Angebot fir demografie-bedingte Nachfragednderungen auf
dem Mietwohnungsmarkt erweitern.

Finanzieller Aufwand

— Je nach Eingriffstiefe unterschiedliche Kosten: Kleiner Auf-
wand: Installation von Haltegriffen, Schwellenkeilen, neuen
Leuchten, etc.; hoherer Aufwand: Installation von Rampen,
Treppenliften, schwellenlosen Duschen, Verbreiterung
von Turen etc.

— Finanzierung ist im Einzelfall zu kldren. Bei kleineren oder
sehr individuellen Loésungen Kostenlibernahme durch
Mieterinnen (ggf. mit Unterstlitzung von Stiftungen etc.).

Bei Eingriffen, die auch anderen MieterInnen zugute
kommen (konnen) — Beteiligung oder Kostentibernahme
durch Eigentimerinnen

Bei systematischer Anpassung des Bestands auf Hindernis-
freiheit, ggf. mit Unterstiitzung von Forderprogrammen.

Erfolgsfaktoren
— Die Anpassungen in den Wohnungen entsprechen den

individuellen BedUrfnissen der MieterInnen, bericksichtigen

jedoch auch den Bedarf einer dlter werdenden Mieterschaft
generell. Die Eingriffe in den Hausern sind auch gewinn-
bringend fir andere Mietergruppen (z.B. Eltern mit Kinder-
wagen, Gehbehinderte).

— Durch den Einbezug des «know-hows» von Fachpersonen
oder Beratungsstellen fir Wohnen im Alter werden

passende, bedarfsgerechte und kosteneffiziente Losungen
fur alle Beteiligten gefunden.

Bewirtschaftung und Eigentimerlnnen verfolgen eine aktive
Anpassungsstrategie und informieren dltere Mieterlnnen
Uber entsprechende Maoglichkeiten.

Um die Wirksamkeit zu erhohen und einen z.T. kostspieligen
Rlckbau einer angepassten Wohnung zu verhindern, wer-
den bei einer Wiedervermietung wiederum dltere Personen
bevorzugt.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Schwer wieder rlickgangig machbare Anpassungen in
Wohnungen (wie Haltegriffe in Badezimmerfliesen
oder Duschklappsitze) stossen auf wenig Akzeptanz bei
Nachmieterinnen.

Ungewissheit, wer nach Auszug einer alteren Person, die
Kosten fiir die Demontage von Hilfsmitteln in den Hausern
Ubernimmt (z. B. bei Treppenlift).

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Kleinere bauliche Anpassungen in Wohnungen oder
Wohnhausern sind verbreitet — sie werden bislang i.d.R.
von alteren Mieterlnnen selbst initiiert.

— Laut einer Umfrage unter verschiedenen Akteurlnnen der
Wohnungswirtschaft sind insbesondere Genossenschaften

sowie Privateigentimerinnen oder Stiftungen diesbeziglich

aktiv —und verfolgen teilweise auch eine Strategie zur
alternsgerechten Anpassung ihres Wohnungsbestands
(Zimmerli 2017, 122f).

Beispiele einer systematischen altersgerechten Anpassung
einer Bestandsliegenschaft finden sich in den Fallstudien
«Morenal» (—vgl. S.98ff) und «Hohrainli» (— vgl. S. 94ff).

Referenzen und Links

— Publikationen und Ratgeber von Felix Bohn unter —www.wohnenimalter.ch

— Schweizer Fachstelle fur Hindernisfreie Architektur: — hindernisfreie-architektur.ch/normen-publikationen/

— MONA — Hilfsmittel zur Planung von altersgerechtem Wohnen — www.mona-tool.ch
— Checkliste « Wohnung anpassen» von Pro Senectute Schweiz — prosenectute.ch/de/ratgeber/alltag-freizeit/wohnen.html
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

oder schaffen

O

Gunstigen Wohnraum beibehalten

Altere Mieterlnnen mit tiefen Einkommen — insbesondere
wenn sie nur von der AHV und Erganzungsleistungen
leben — sind zwingend auf erschwinglichen Wohnraum
angewiesen. Die Wohnungswirtschaft ist gefordert,
passende Angebote fiir diese Nachfrage zu schaffen, sei
es indem sie bestehenden preisglinstigen Wohnraum
beibehalten oder neuen schaffen.

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
EigentimerIinnen und Investorinnen

(Mogliche) Kooperationspartner
— Gemeinden und offentliche Hand
— Liegenschaftsverwaltung, bei Vermietung ggf. Zusammen-

arbeit mit sozialen Dienstleisterinnen (Wohnungsvermitt-
lung, Wohnbegleitung, finanzielle Garantien)

Erforderliches Know-how
— Bauokonomie, Finanzwesen, Recht

Kenntnisse Uber Marktumfeld und durchschnittliche
Alterseinkommen

Arbeitsschritte zur Umsetzung

Erhalt von glinstigem Wohnraum:

— Verzicht auf maximale Rendite/bei gemeinnltzigen
Wohnbautrdgern: Kostenmiete

— Sanfte Unterhalts- und Sanierungsstrategien von Altbau-
liegenschaften

Erstellung/neue Projektentwicklung:

— Reduktion der Wohnfldche sowie Maximierung des Wohn-
flachenanteils (an der gesamten bebaubaren Flache)

— Tiefere Herstellungskosten (pro m?) mittels entsprechender
Ausstattung und Materialisierung; Nutzung von Skalen-

effekten durch Standardisierung von Bauteilen und der
Projektgrosse (Fahrldnder et al. 2017, 116)

Erstellung mit Objekthilfe (Subventionierung einzelner
Wohnungen) der 6ffentlichen Hand (v.a. gemeinnUtziger
und sozialer Wohnungsbau): u.a. Abgabe von Boden

in Baurecht, Blrrgschaften, Darlehen, Baukosten-, Zins- oder
Abschreibungsbeitrage

Vorgaben und Anreize zur Nutzungsplanung durch
Gemeinden (u.a. bauliche Dichten, Vereinbarungen zu
Zielgruppen der Belegung).

Zielgruppe

Einkommensschwache Bevolkerungsgruppen, u.a. auch altere Menschen
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Sozialer Nutzen

— Preisglnstigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten,
starkt den gesellschaftlichen Zusammenhalt in Gemeinden
und Stadten.

— Wenn erschwinglicher Wohnraum auch tatsachlich an
Personen vermietet wird, die darauf angewiesen sind,

werden einkommensschwache Bevolkerungsschichten
nicht verdrangt.

Soziale Folgekosten, die mit zu hohen Wohnkosten ein-
hergehen, konnen reduziert werden.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Profilierung und Imagegewinn in der Offentlichkeit.

— Glnstige Wohnraumangebote stossen auf eine sehr grosse
Nachfrage — je nach Realisierung lassen sich durchaus
auch Renditen erzielen.

Kaum Leerstandrisiken, auch an wenig nachgefragten
Wohnstandorten/-lagen (Leerstande betreffen meist
grossere und entsprechend teure (Neubau-)Wohnungen
auch an zentralen Lagen).

Finanzieller Aufwand

Unterschiedlich je nach Kosten fur Landerwerb/Bodenpreis, Entwicklungsaufwand, Erstellungskosten,
Vermietungs- und Vermarktungskosten sowie Kosten fur Unterhalt und Bewirtschaftung im Betrieb.

Erfolgsfaktoren

— Wohnungsanbieter «reservieren» beschrankten giinstigen
Wohnraum fur Personen, die darauf angewiesen sind.

— Einkommensschwache altere Wohnungssuchende werden
bei der Vermietung bevorzugt behandelt.

— Eine Vermittlung durch soziale Dienstleisterinnen oder
kommunale Altersfachstellen dirfte sich hier als gewinn-
bringend herausstellen (—sh. M 7, S.56).

Gemeinden und Stadte setzen wirksame Rahmenbedingun-
gen zur Erstellung von preisglinstigem Wohnraum — auch in
Kooperation mit privaten Akteurlnnen. Allfallige Belegungs-
vorschriften beziehen die Kriterien Alter und Einkommen/
Vermdgen mit ein (vgl. Beck et al. 2013, 9).

Wird glnstiger Wohnraum erstellt, werden gesetzliche Vor-
gaben zur Hindernisfreiheit konsequent umgesetzt.

Ebenso kann ein Beitrag zu einem haushalterischen Umgang
mit Boden geleistet werden.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten
— Bei einer Vielzahl der heute glnstigen, vor 1980 oder friiher
gebauten Mietwohnungen stehen Sanierungsmassnahmen

an. Bestehender glinstiger Wohnraum geht durch Totalsanie-

rungen und Ersatzneubauten oft verloren.

Bodenknappheit und hohe Bodenpreise erschweren es,
glinstigen Wohnraum zu erstellen. Auch Beflrchtungen
eines hoheren Verwaltungs- oder Instandsetzungsaufwands
kdonnen hinderlich wirken.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Preisglinstiger Wohnraum findet sich meist bei gemein-
nltzigen Wohnbautrdgern (Genossenschaften, kommunalen
Wohnbautrdgern, Stiftungen).

— Auch einige institutionelle Anleger sind in diesen Markt
eingestiegen ( z.B. die Anlagestiftung Adimora der Pensimo
Management AG).

— Beispiele der Erhaltung von glinstigem Wohnraum nach

Erneuerungen & einer gezielten Vermietung an Altere
finden sich in den Fallstudien «Morenal» (—vgl. S. 98ff) und
«Hohrainli» (— vgl. S. 94 ff).

Referenzen und Links

— Fallstudie «’Gunstiger’ Wohnungsbau ist moglich» (von Fahrldnder et al., in Zimmerli 2017)

— Studie «Gemeinnitziges Wohnen im Fokus» (sotomo 2017)

— Broschure «Preisglinstiger Wohnraum. Ein Baukasten fur Stadte und Gemeinden» (Beck et al. 2013)
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und fordern

B
o

Wohnungswechsel ermoglichen

Altere Mieterlnnen kénnen in hindernisfreie oder
kleinere Wohnungen umziehen, die ihren Bedurfnissen
und ihrer Lebenssituation besser entsprechen. Interes-
sierte werden bei freiwerdenden Wohnungen informiert
und der Wohnungstausch (z. B. mit Familien mit Kindern)
wird koordiniert. Dies ermdglicht auch eine sinnvolle
Wohnungsbelegung, weil der Wohnflachenverbrauch pro
Person reduziert werden kann.

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit

Liegenschaftsverwaltung — mit Unterstlitzung und Einwilligung von Eigentiimerinnen

(Mogliche) Kooperationspartner

Eine Zusammenarbeit mit sozialen Dienstleisterinnen oder Gemeinden/Stadten (Altersfachstellen) bietet sich an,
u.a. zur Unterstitzung/Begleitung der Alteren im Umzugsprozess resp. zur Abstimmung von Angebot und Nachfrage

Erforderliches Know-how
Administration, Kommunikation, Netzwerk

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Die Mieterschaft Uber das Angebot informieren
(Brief, Telefon, Internet)

— Eine interne Liste mit Umzugsinteressierten fihren
(altere Menschen mit Einschrankungen haben Prioritat
gegenuber anderen)

— Geeignete Wohnungsangebote im Portfolio (wenn
moglich derselben Siedlung) finden/ggf. die Wohnungs-
Tauschpartner «matchen»

Mit Umzugsinteressierten kommunizieren

Ev. mit sozialen Dienstleisterinnen zusammenarbeiten

(zur eigenen Entlastung und um eine Unterstltzung alterer
Menschen im Umzugsprozess einzuleiten)

Regulare Wohnungsvermietungen einleiten und durchfihren

Zielgruppe

— Altere Menschen (65+) mit Umzugswunsch oder Umzugs-
notwendigkeit (aufgrund von Mobilitatseinschrankungen,
reduziertem Platzbedarf und/oder finanzieller Situation)

Ausweitbar auf andere Mietergruppen mit spezifischen
Bedurfnissen (Familien mit Kindern, Menschen mit
Behinderungen etc.)
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Sozialer Nutzen

— Durch den Umzug in eine alternsgerechte, moglichst hinder-
nisfreie Wohnung erfahren altere Mieterlnnen mehr Wohn-
qualitat und kdnnen auch mit Mobilitats- oder funktionalen
Einschrankungen langer selbstandig zuhause wohnen.

— Zugleich werden grossere Wohnungen frei fr Familien mit

Kindern oder andere grossere Haushalte.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Freiwerdende Wohnungen im Bestand konnen wieder zu
Marktpreisen an andere Zielgruppen vermietet werden.

— Langerfristig weniger Fluktuation durch Wohnzufrieden-
heit

— Imagegewinn durch Orientierung an Bedurfnissen der

Mieterlnnen.

Finanzieller Aufwand
— Fur Bewirtschaftung: Aufwand fUr Administration und
Mieterbetreuung im Umzugsprozess.

— FUr Eigentimerinnen: Instandsetzungskosten bei Woh-

nungswechseln (Malerarbeiten etc.), ggf. Anpassung der
Bewirtschaftungshonorare fir die zur Umsetzung der
Massnahme erforderlichen ausserordentlichen Leistungen.

Erfolgsfaktoren

— Durch entsprechende Kommunikationsmassnahmen
wissen die Mieterlnnen Uber die Moglichkeit von Wohnungs-
wechseln Bescheid.

— Das Angebot geht mit finanziellen Anreizen fir die Umzugs-
interessierten einher: die Miete ist nach wie vor erschwing-
lich, sie erhalten aber mehr Lebensqualitat.

— Altere Menschen werden im Umzugsprozess begleitet — eine
Zusammenarbeit/ Weitervermittlung an soziale Dienst-
leisterlnnen oder kommunale Fach- und Beratungsstellen
bietet sich hierzu an.

— Die Kosten fiir Instandsetzung/Modernisierung bei Woh-
nungswechseln kdnnen mittelfristig ausgeglichen werden,
indem die freiwerdenden Wohnungen wieder zu Markt-
preisen vermietet werden.

— Fur kommerzielle Wohnungsanbieter wird das Angebot
interessant, wenn es tiefe Transaktionskosten mit sich bringt,
skalierbar ist und ein moglichst grosser Wohnungspool fur
die Wohnungssuche besteht (Zimmerli 2019, 107).

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Risiko einer geringen Nachfrage und eines zum Teil hohen
Aufwands in der Mieterbetreuung: Ein Umzug ist fur dltere
Menschen mit viel Aufwand verbunden. Entsprechend
brauchen sie in der Regel viel Zeit, um sich fir einen Umzug
zu entscheiden oder verbleiben lieber lange in bestehenden
ungeeigneten Wohnungen.

— Viele Altere wiinschen sich maglichst in ihrer Siedlung/
ihrem Quartier zu bleiben — was die Organisation eines
Wohnungstauschs erschweren kann.

— Die Erfahrungen eines Pilotprojekts von Immobilien
Basel-Stadt zeigen, dass ein solches Angebot in der Auf-
bauphase und in der Bewirtschaftung aufwandig ist
(Zimmerli 2019, 107).

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Das Angebot wird bislang vor allem von Wohnbaugenossen-
schaften und gemeinnltzigen Wohnungsanbietern prakti-
ziert (z.B. von der ABZ — vgl. S. 70ff).

— Im Fall von Leerklindigungen machen auch ein Grossteil
institutioneller Eigentimerinnen den Betroffenen entspre-
chende Wohnungsangebote (Zimmerli 2019, 68).

— Pilotprojekt von Immobilien Basel-Stadt (in Zusammen-
arbeit mit der Pensionskasse Basel-Stadt und der Gebaude-
versicherung): Angebot an Mieterinnen im Pensionsalter
innerhalb des Kantons Basel-Stadt zu einem vergleichbaren
Quadratmeterpreis von einer grossen in eine kleinere
Wohnung umziehen zu kénnen.

Referenzen und Links

— Projekt «Sicheres Wohnen im Alter» von Immobilien Stadt-Basel: —www.immobilienbs.ch/projekte/sicheres-wohnen

— Fallstudie zum Projekt von Joélle Zimmerli in Zusammenarbeit mit Rolf Borner, Immobilien Basel-Stadt

(Zimmerli 2019, S. 95—108).
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

Altere Menschen bei der
Wohnungssuche unterstiitzen

Der Zugang zum Wohnungsmarkt ist fiir viele altere Men-
schen erschwert — insbesondere wenn sie: keine Kenntnisse
im Umgang mit Websuchportalen und Online-Bewerbungen
haben, mit der Schnelligkeit der Wohnungsvergabe (und
den sehr kurzen Entscheidungsfristen) iberfordert sind,
keine Unterstlitzung von Angehorigen haben und aufgrund
begrenzter finanzieller Méglichkeiten auf (sehr) glinstigen
Wohnraum angewiesen sind. Liegenschaftsverwaltungen
konnen —in Kooperation mit sozialen Organisationen oder
Freiwilligen — hier unterstiitzend wirken.

O

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
Liegenschaftsverwaltungen — mit Unterstitzung von Eigentimerlnnen

(Mogliche) Kooperationspartner
Entlastungsmaoglichkeit durch die Kooperation mit einer sozialen Organisation/Stiftung,
mit Freiwilligenprojekten oder mit kommunalen Altersfachstellen

Erforderliches Know-how
— Administration, Kommunikation — FUr Kooperationspartnerinnen: Kenntnisse der Vermietungs-
prozesse und der Wohnungswirtschaft

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Freiwerdende, alternsfreundliche und gliinstige Wohnungen — Neben digitalen auch analoge Bewerbungen und tele-
gezielt an dltere Wohnungssuchende vermitteln fonische Ausklnfte zulassen
(ggf. in Kooperation mit sozialen Dienstleisterinnen) — Bei Erstvermietungen: ein bestimmter Anteil der Wohnun-
— Alteren Menschen mehr Zeit fir die Erstellung der gen fur altere Personen reservieren
Bewerbungsdossiers und/oder eine ldngere Entscheidungs- — Bei Hartefallen: Bonitdtsprifungen anpassen, Sonder-
frist gewahren behandlungen zulassen, glinstige Wohnungen gezielt ver-

mieten (Zimmerli 2019, 136)

Zielgruppe
Altere Personen mit Umzugswunsch oder Umzugsnotwendigkeit, deren Zugang zum Wohnungsmarkt erschwert ist
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Sozialer Nutzen

— Wenn altere Menschen, die aus ihrer angestammten
Wohnung ausziehen missen und auf dem Wohnungsmarkt
benachteiligt sind, eine flr sie passende Wohnung finden,
konnen frihzeitige oder unnotige Heimeintritte vermieden
werden.

Beitrag zu Wohn- und Lebensqualitat alterer Menschen.
Kostenersparnis fur Betroffene und die offentliche Hand
(Heimaufenthalte).

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Profilierung und Imagegewinn fir Wohnungswirtschaft

— Mitarbeiterzufriedenheit durch Moglichkeit, gute Losungen
anbieten zu kdnnen

Beitrag zur Optimierung der Wohnungsbelegungen
Reduktion oder Vermeidung von Leerstand bei Liegenschaf-
ten, die schwierig zu vermieten sind

Finanzieller Aufwand

— FUr Bewirtschaftung: Aufwand fir Anpassung/«Verlang-
samung» des Vermietungsprozesses sowie allenfalls fir eine
zusatzlich erforderliche Mieterbetreuung.

Fur EigentUmerlnnen: ggf. Anpassung der Bewirtschaf-
tungshonorare fur die zur Umsetzung der Massnahme

erforderlichen ausserordentlichen Leistungen.

FUr Kooperationspartnerinnen: Aufwand fir Begleitung
der Wohnungssuchenden.

Erfolgsfaktoren

— Die durch die Digitalisierung freiwerdenden zeitlichen
Effizienzgewinne werden fir «Mieterspezialbetreuungen»
u.a. zur Unterstitzung von alteren Wohnungssuchenden
genutzt (ebd., 134).

— Eine Zusammenarbeit mit sozialen Organisationen, die auf
Wohnungsvermittlungen spezialisiert sind, bringt Entlastung
im Vermietungsprozess. Die sozialen Organisationen legen

viel Wert auf die Zusammenarbeit mit der Immobilien-
branche und bieten — falls keine Angehdrigen vorhanden
sind — finanzielle Absicherungen und zuverlassige Ansprech-
personen im Mietverhaltnis.

Bei Freiwilligenprojekten, die bei der Wohnungssuche unter-
stitzen, bringen die Freiwilligen fundierte Kenntnisse der
Vermietung mit. Ihr Engagement erfahrt Wertschatzung.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Die Unterstltzung erfordert eine personliche Begleitung
alterer Menschen. Mit einem erheblichen zeitlichen Aufwand
ist zu rechnen.

— Das Risiko besteht, dass eine altere Person das vorgeschla-
gene Wohnungsangebot ablehnt — u.a. wegen nicht zu

erflllenden Erwartungen oder dem Wunsch im selben
Quartier wohnen zu bleiben.

Qualifizierte Freiwillige sind nicht leicht zu finden und
passende Wohnungen sind oft rar (Hoffmann 2017).

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Seniorenfreundliche Vermietungsmassnahmen sind v. a.
bei Genossenschaften verbreitet, werden aber z.T. auch von
institutionellen oder privaten Wohnungsanbietern ange-
wandt (Zimmerli 2019, 54f).

— Soziale Dienstleisterinnen, die benachteiligten (u.a. auch
alteren) Menschen Wohnungen vermitteln —und im
Mietverhaltnis Garantien ibernehmen, z.B.: Stiftung Domicil
(Zurich) oder IG Wohnen (Basel).

— Projekt der Pro Senectute «Freiwillige unterstitzen

Senioren bei der Wohnungssuche» und daraus hervor-
gehend «SVIT Senior» zeigen Herausforderungen und
Potenziale in der Zusammenarbeit mit Freiwilligen.

— Die Fallstudie «Hohrainli» (— vgl. S. 94 ff) verdeutlicht die

Potenziale, die sich aus der Kooperation mit Altersfach-
stellen ergeben kdnnen.

Referenzen und Links

— Fallstudie zum Projekt «SVIT Senior» — svit-senior.ch (Zimmerli 2019) und Evaluation zum Vorgdnger-Projekt

der Pro Senectute (Hoffmann 2017).

— Forschung und Dokumentation zu Angeboten der Wohnhilfe u.a. von —www.domicilwohnen.ch oder — www.ig-wohnen.ch

(Althaus et al. 2016 & 2017).
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

G

sh. - M11

Erweiterte Leistungen durch Hauswarte
gewabhrleisten (Hauswart+, Concierge)

Entgegen dem Trend zur Auslagerung der Hauswartung

an externe Facility-Management-Unternehmen, setzen einige
Wohnungsanbieter bewusst auf den Einsatz vollamtlicher
Hauswarte oder auch auf Profile wie Hauswart+ oder
Concierge, welche die (dltere) Mieterschaft bei kleineren
Alltagsproblemen unterstiitzen — und teilweise erweiterte
Leistungen fiir individuelle Bediirfnisse anbieten.

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit
— Eigentimerinnen (Entscheidung Uber Hauswartmodell in
Liegenschaften) und Liegenschaftsverwaltung (Anstellung)

— Operative Umsetzung: Hauswartinnen selbst nach Pflichten-

heft

(Mogliche) Kooperationspartner
Bei Hauswart+/Concierge-Modellen ggf. Kooperation(en)
mit weiteren Service-Dienstleisterinnen oder ambulanten

Betreuungs- oder Pflegeorganisationen zur Vermittlung
individuell gewlinschter weiterer Leistungen.

Erforderliches Know-how
— Administration, Kommunikation

— FUr Liegenschaftsverwaltung: HR Management und

Menschenkenntnis zur Anstellung geeigneter Personen.

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Liegenschaftsverwaltungen/Eigentimerinnen: Anstellung
und Personalmanagement; Definieren Stellenprofil/Pflichten-
heft bzgl. Leistungen, die von der Hauswartung (zusatzlich)
Ubernommen wird — ggf. periodische Anpassung

— Hauswartinnen: Neben klassischen Hauswarttatigkeiten bei
Bedarf auch zusatzliche kleine Alltagshilfen fir altere Miete-
rinnen, wie z.B. Gluhbirnen wechseln,

schwere Sachen tragen, kleinere Reparaturen vornehmen,
bei Siedlungsrundgangen aufmerksam sein, ob Rollladen
hochgezogen oder Briefkdsten geleert werden etc.

ggf. Erbringung von individuellen Zusatzleistungen (gegen
Entgelt) wie Fensterreinigungen, Gartenarbeiten etc.

— Vermittlung von weiteren Leistungen in Kooperation mit

Dienstleisterinnen (—sh. M 11, S. 64)

Zielgruppe

Die (erweiterten) Leistungen der Hauswartung stehen allen Bewohnerinnen von Mietliegenschaften

(oder Genossenschaftssiedlungen) zur Verfligung. Sie kommen alteren Mieterlnnen besonders zugute.
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Sozialer Nutzen

— Eine Ansprechperson vor Ort, die nicht nur zu mehr Ord- — Mehr Wohnzufriedenheit sowie ein grosseres Sicherheits-
nung und Sauberkeit im Wohnumfeld beitrdgt, sondern auch geflihl — durch das Wissen, dass «sich jemand kiimmert,
mit kleinen Handreichungen bei Alltagsproblemen unter- wenn etwas ist».

stUtzt und sich auch mal fur ein Gesprach Zeit nehmen kann,
ist besonders fir alleinstehende altere Bewohnerinnen
wertvoll.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Umfassender Beitrag zum Werterhalt der Liegenschaften — Grossere Mieterbindung und in Folge weniger Fluktuation
— Mehr Arbeitsmotivation durch Anerkennung vielseitiger oder ggdf. Leerstand
Leistungen — Profilierung und Imagegewinn durch Kundenorientierung

Finanzieller Aufwand
Aufwand fur Lohnkosten sowie Personalmanagement; bei individuellen
Zusatzleistungen (mit)finanziert von den Nutzerinnen

Erfolgsfaktoren

— Die Hauswartlnnen sind regelmassig in den Siedlungen Ubernimmt — und was ausserhalb ihres Unterstitzungs-
prasent und leicht erreichbar (z.B. Uber Direktnummer). Ge- profils liegt, damit sich die Hauswartinnen auch abgrenzen
wissheit, dass bei Dringlichkeit rasch reagiert wird. konnen.

— Hauswarte+ sind Personlichkeiten, die gut mit Menschen — Die HauswartInnen sind in ein breiteres Team eingebunden
umgehen kénnen — auch in schwierigen Situationen. Kom- und kénnen Mieterkonflikte und komplexe Situationen an
munikationskompetenzen und Geduld sind entscheidend. die Verwaltung (ggf. Sozialabteilung) weitergeben.

— Es wird klar kommuniziert (auch gegenlber den Mieterinnen)  — Die Geschaftsfiihrung wirkt unterstiitzend und entlastend
in welchem Rahmen die Hauswartung erweiterte Leistungen und bietet faire und gute Arbeitsbedingungen.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Geeignete Personen zu finden, die das sehr vielseitige — In vielen Liegenschaften wurden die klassischen voll- oder
Anforderungsprofil an technischen, handwerklichen und nebenamtlichen Hauswartinnen zur Rationalisierung durch
sozialen Kompetenzen erfullen, ist nicht einfach. Ggf. Facility-Management-Unternehmen ersetzt. Eine Rlck-
bietet es sich an, eine Fachperson anzustellen, die explizit kehr zum klassischen Hauswarts-Modell wird deshalb aus
eine soziale Funktion Ubernimmt (—sh. M9, S. 60) organisatorischen und betriebswirtschaftlichen Griinden

abgelehnt — dabei aber die Potenziale neuerer Hauswart(+)-
Modelle nicht in Betracht gezogen.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Zahlreiche gemeinnitzige Wohnbautrager (z.B. ABZ), — Bei der Max Pfister Baublro AG in SG kommt den in der
aber auch institutionelle Bewirtschaftungsunternehmen Regel vor Ort lebenden Hauswarten eine umfassende
(z.B. Regimo Zlrich AG) haben sich bewusst fur eine Aufgabe in der Mieterbetreuung zu (— vgl. S. 78ff).
vollamtliche Hauswartung entschieden. — Ein Beispiel der Anstellung von Concierges, die weitere

Services fur die MieterInnen Ubernehmen findet sich in der
Fallstudie von «Bonacasa» (—vgl. S. 103 ff).

Referenzen und Links
— Studie zu diversen Hauswartmodellen, u.a. auch des Pfister BaubUro in: Strebel 2015,
inkl. Video-Dokumentation mit Hauswart-Portrats
— Portrat einer Concierge von Bonacasa: — www.bonacasa.ch/de/magazin/artikel/Eine-Frau-fur-alle-Falle
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Soziale Ansprechpersonen vor Ort einsetzen
(Siedlungs- und Wohnassistenz)

Seit einigen Jahren setzen immer mehr Wohnbautrager
(und zum Teil auch Gemeinden) auf Siedlungs- und
Wohnassistentinnen, die als Ansprechpersonen in einer
Siedlung oder einem Quartier dlteren Bewohnerlnnen
(oder allenfalls der gesamten Bewohnerschaft) zur Ver-
fliigung stehen. Je nach Bedarf leiten die sozialen Fachper-
sonen Hilfen zur besseren Alltagsbewaltigung ein oder
vermitteln Dienstleistungen. Dazu gehoren zum Teil auch
Massnahmen zur Starkung von Nachbarschaften.

sh.—-M10

Zustandigkeit
— Auf strategischer Ebene Strukturaufbau und Anstellung — Auf operativer Ebene: Umsetzung durch soziale Fach-
durch Eigentimerlnnen/Wohnbautrager; Initialisierung und personen

operative Steuerung ev. auch durch Liegenschaftsverwaltun-
gen, Gemeinden oder externe soziale Organisationen

(Mogliche) Kooperationspartner
Ggf. Umsetzung durch externe soziale Organisation (Mandat)/
In Betrieb: Kooperation mit lokalen Angebotsstrukturen zur Vermittlung von Dienstleistungen

Erforderliches Know-how

und Kommunikationskompetenz; Lebenserfahrung

— Fur soziale Fachpersonen: Soziales und gesundheitliches — Fur EigentUmerinnen oder Verwaltungen: HR Management
Fachwissen (u.a. Soziale-/ Gemeinwesen-Arbeit, Alters- und Menschenkenntnis zur Anstellung geeigneter Perso-
Betreuung oder Pflege); Organisationsgeschick; hohe Sozial- nen.

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Aufbau Stelle: Auftragsklarung und Definieren des Stellen- — Umsetzung/Betrieb: Individuelle Beratung, Begleitung
profils — bei Bedarf periodische Anpassung; Anstellung und und je nach Bedarf Vermittlung von Dienstleistungen
Personalmanagement — Kooperation und Vernetzung mit externen/lokalen Dienst-

leisterlnnen

Zielgruppe

Altere Bewohnerlnnen mit (leichterem) Unterstitzungsbedarf im Alltag. V.a. Alleinstehende und Menschen
ohne unterstitzende Angehdrige. Das Leistungsprofil kann auf weitere Bewohnergruppen ausgeweitet werden.
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POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Forderung der Wohnautonomie im Alter durch Bildung/

Starkung von Unterstitzungsnetzwerken im Wohnumfeld

— Geflhl von Sicherheit durch zuverlassige Ansprechperson.

— Moglichst langer Verbleib zuhause, ev. konnen Heimeintritte

verzogert/vermieden werden (volkswirtschaftliche Kosten-
ersparnis).

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen
— Fur Bewirtschaftung: Entlastung und weniger Zeitaufwand

far Mieterbetreuung bei Problemen oder «schwierigen»
MieterInnen, «Frihwarnsystem» und Finden von passenden

— Fur Eigentimerinnen: Weniger Mangel in Wohnungen, da

Probleme wie Verwahrlosung oder Demenzerkrankungen
schneller bemerkt werden

— Beitrag zur Popularitdt und Wertsteigerung (ggf. Vermei-
dung Leerstand) an schwierigen Lagen

Losungen
— Wissensgewinn Uber soziale Themen und Problemldsungs-
strategien als Mehrwert fiir Organisation

Finanzieller Aufwand
Aufwand fur Lohnkosten/Personalmanagement (wenn eigenes Angebot) oder
Leistungsauftrag (wenn Mandat an Dritte) (unterschiedliche Modelle —vgl. S. 85)

Erfolgsfaktoren
— Bewohnerlnnen, Bewirtschaftung, Hauswartung sowie lokale ~ — Die sozialen Fachpersonen investieren viel in die Kennen-

Akteurlnnen sind Uber das neue Angebot und Auftragsprofil
gut informiert.

Je nach Arbeitgeberin sind die Siedlungs- und Wohnassis-
tenzen in ein breiteres Team (Bewirtschaftung/Hauswartung
oder Quartierarbeit/soziale Institution) eingebettet — und
erfahren Rickendeckung von Seiten der Geschaftsfuhrung.
Das Angebot leistet einen wesentlichen Beitrag zur Vernet-
zung der Akteurlnnen und Ubernimmt eine Triagefunktion
im Sozialraum der Bewohnerinnen.

lernphase, horen den Menschen gut zu und erfassen ihre
BedUrfnisse (niederschwelliger Zugang). Vertrauliche Infor-
mationen gelangen nicht an Liegenschaftsverwaltungen
oder Eigentimerlnnen.

Eine langerfristige Ausrichtung des Angebots gewahrleistet
die Nachhaltigkeit der Leistungen und Zuverlassigkeit der
Beziehungsqualitat zu der Zielgruppe.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten
— Risiko einer ungentigenden Passung von Anforderungsprofil

und realem Leistungsumfang: Eine zu rigide Festlegung

des Pflichtenhefts kann es erschweren, auf die Herausforde-
rungen vor Ort einzugehen. Umgekehrt kann ein zu unscharf
formuliertes Stellenprofil zu Schwierigkeiten fihren.

Beziehungsaufbau braucht viel Zeit. Risiko einer zu ge-
ringen Nachfrage (mangels Akzeptanz oder Mihe der
Zielgruppe Hilfsbedarf einzugestehen) oder Uberlastung
(wenn Abgrenzung schwierig wird). Z.T. schwer erflllbare
menschliche Anforderungen an Fachpersonen.

Die Finanzierung ist schwierig, wenn eine Liegenschaftsver-
waltung die Initiative und operative Steuerung Ubernimmt.

e —
HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Angebote mit sozialen Ansprechpersonen sind im Auf- — Umsetzungsbeispiele auf Siedlungsebene finden sich

schwung. Sie werden v.a. von Genossenschaften eingesetzt,
aber es gibt sie auch bei privaten Anbieterinnen (z.B. «Obst-
garten Gattikon», Bewirtschaftung Wincasa AG im Auftrag

in den Fallstudien «Zopfmatte» (— vgl. S. 108ff), «Morenal»
(—vgl. 5. 98ff) — auf Quartierebene in der Fallstudie
«Vicino» (—vgl. S.89ff).

der AXA Leben AG)
— Auf kommunaler Ebene: Pionierprojekt und Regelbetrieb in

— Erwdgungen zum Aufbau einer solchen Stelle in Pilot-
projekten (— vgl. S.83ff).
der Gemeinde Horgen

Referenzen und Links
— Age-Impuls zu Siedlungs- und Wohnassistenz, u.a. zum Modell in Horgen (2017b)
— www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_upload/Publikationen/Age Impuls/Age Impuls Juli 2017.pdf
— Aktuelle Studie «Berufsfeld Community» an der FHSG (— vgl. Gastbeitrag, S. 86ff).
— Obstgarten Gattikon: —www.8136.ch/de
— Monika Leeman, Abschlussarbeit CAS Gerontologie, 2019 (unveroffentlicht).
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B
o

Nachbarschaften starken
(«Community Work» und digitale Plattformen)

Die Nachbarn kennen, ein paar Worte miteinander
wechseln, sich gegenseitig unterstitzen, wenn es die
Situation erfordert — oder einfach wissen, dass eine
vertrauenswirdige Kontaktperson in der Nahe ist.
Das wird beim Zuhause-Wohnen im Alter zunehmend
wichtig. Nicht tiberall ist dies allerdings gegeben.

Um Nachbarschaften zu starken, arbeiten Wohnungs-
anbieter zum Teil auch mit Fachpersonen zusammen,
die eben solche Beziehungen férdern und damit
auch die Nachbarschaftshilfe und das soziale Netz

im Wohnumfeld starken.

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit

— Auf strategischer Ebene Strukturaufbau und Anstellung — Auf operativer Ebene: Umsetzung durch soziale Fach-
durch Eigentimerlnnen/Wohnbautrager personen, ggf. Nutzung von digitalen Plattformen oder

— Initialisierung und operative Steuerung: ev. auch durch Siedlungsapps

Liegenschaftsverwaltungen, Gemeinden oder externe soziale
Organisationen (oder Zusammenschluss versch. Trager)

(Mogliche) Kooperationspartner
Ggf. Umsetzung durch externe soziale Organisation (Mandat)/
In Betrieb: Vernetzung mit relevanten Akteurinnen in Nachbarschaft und Quartier

Erforderliches Know-how

— Flr Fachpersonen: Soziales Fachwissen (u.a. Gemeinwesen- — FUr Eigentimerlinnen/Verwaltungen: HR Management
arbeit/Community Work); Organisationsgeschick; hohe und Menschenkenntnis zur Anstellung geeigneter Person-
Sozial- und Kommunikationskompetenz; Lebenserfahrung lichkeiten.

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Aufbau: Auftragsklarung und Definieren des Stellenprofils — sozio-kulturelle Aktivitaten und gesellige Anldsse (mit-)
bei Bedarf periodische Anpassung; Anstellung; ggf. parallel initiieren oder (mit-)organisieren
dazu Erwerb und Nutzung digitaler Plattformen zur Mieter- — Moglichkeiten zur Nachbarschaftshilfe oder Tauschborsen
kommunikation unterstitzen, (mit-)Jaufbauen und koordinieren, ggf. unter
— Initiierung und Umsetzung von Community Work: Partizipa- Nutzung von digitalen Plattformen/Apps
tionsprozesse in Nachbarschaft begleiten und moderieren; — Kooperation und Vernetzung mit Quartierakteurinnen
Zielgruppe

In der Regel bewusst breit gehalten — moglichst inklusiv fir die ganze Wohnbevolkerung in einer Siedlung/einem Quartier.
Mit speziellem Fokus auf bestimmte Gruppen, wie dltere Menschen, Familien, Migrantinnen etc.

62 ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden



POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Begegnungen, lebendige Quartiere, Integration sowie ein
gutes Zusammenleben in der Nachbarschaft fordern als
Beitrag zu sozialer Nachhaltigkeit in Siedlungen.

— Nachbarschaftshilfe starken und koordinieren.

— Fur Altere: Ansprechpersonen und soziale Kontakte in der

Nahe haben; mehr Sinnhaftigkeit durch Moglichkeit, die
eigenen Ressourcen und Erfahrungen in der Nachbarschaft
(ev. auch in Partizipationsprozessen) einzubringen.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Entlastung und weniger Zeitaufwand fir Bewirtschaftung
durch Moglichkeit, die Losung von sozialen Problemen und
Mieterkonflikten an Fachpersonen abgeben zu kénnen.

— Wissensgewinn Uber soziale Themen sowie Problemlésungs-
strategien als Mehrwert fiir Organisation

Probleme in Wohnsiedlungen angehen: Pravention ist
effizienter als Schadensbegrenzung. Beitrag zur Aufwertung
von Liegenschaften an schwierigen Lagen; Beitrag zu

einer grosseren Mieterbindung und entsprechend weniger
Fluktuation und Leerstand.

Finanzieller Aufwand

Aufwand fur Lohnkosten/ Personalmanagement (wenn eigenes Angebot) oder

Leistungsauftrag (wenn Mandat an Dritte), ggf. Kosten fir App

Erfolgsfaktoren
— Die gemeinschaftsbildenden Massnahmen zielen auf die
Mitwirkung und «Hilfe zur Selbsthilfe» der Bewohnerinnen

ab. Sie greifen nur Elemente auf, die von der Bewohnerschaft

gewUlnscht und mitgetragen werden.

— Die Fachpersonen nehmen v.a. eine moderierende/koordi-
nierende/begleitende Rolle ein und vermitteln bei
Schwierigkeiten und Ubergangs- und Konfliktsituationen
(z.B. bei der Suche nach neuen Aktiven, zum Einbezug
weniger ressourcenstarker Personen).

— Die Nutzung digitaler Plattformen erleichtert die Koordina-

tion der Nachbarschaftshilfe. Z.B. wird damit eine Tausch-
borse organisiert, mittels der Nachbarn ihre Hilfe (oder auch
Gegenstande zum Teilen) suchen oder anbieten kdnnen.

Die Plattformen unterstiitzen die direkten, personlichen
Kontakte im Wohnumfeld, ersetzen sie aber nicht.

In der Aufbauphase werden zwei Arbeitsebenen eingefihrt:
a) Aufbau von Projekten fir und mit den Bewohnerlnnen

b) breitere Vernetzung mit lokalen Akteurlnnen.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Die Wirkungen von «Community Work» sind zum Teil
schwer messbar und nicht immer unmittelbar sichtbar. Die
bezahlte Arbeit der Profis und die Freiwilligenarbeit sind
nicht immer scharf voneinander zu trennen. Das kann
zu Konflikten flhren.

Der Aufbau von tragenden Nachbarschaftsnetzwerken
braucht Zeit. Wenn solche Strukturen ohne Aussicht auf
eine mittel- bis langerfristige Finanzierung entwickelt
werden, besteht die Gefahr mangelnder Konstanz der
initiierten Massnahmen und Unterstitzungsleistungen —
was kontraproduktiv sein kann.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Entsprechende Angebote haben vor allem bei gemein-
nltzigen Wohnbautragern Tradition. Seit einigen Jahren
z.T. auch mit Einsatz von digitalen Kommunikations-
plattformen.

— Umsetzungsbeispiele in den Fallstudien «Vicino»

(—vgl. S.89ff) (Community Work) oder «Hohrainli»
(—vgl. S. 94ff) (Einbindung einer Freiwilligenstruktur)
sowie Pilotprojekt der ABZ (— vgl. S. 70ff).

Referenzen und Links

— Studie zur Unterstitzung in der Nachbarschaft (Seifert 2014); Studie zur Bedeutung des Wohnens
in der Nachbarschaft fir gesundes Altern (Oswald et al. 2013; Otto et al. 2012)
— Verschiedene Beispiele, u.a. zu Potenzialen gegenseitiger Unterstlitzung im Alter —

mit Portrats von zuhause-wohnenden Frauen (Ziircher Frauenzentrale 2013)
— Literaturliste Pro Senectute-Bibliothek zum Thema Nachbarschaft (03/2019)
— www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_upload/Themen/PS_Literaturlisten/Nachbarschaftshilfe Quartier Maerz 2019.pdf

— Studie zu Nachbarschaften in genossenschaftlichen Wohnsiedlungen (Emmenegger et al. 2017)
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

Wohnen mit Services bereitstellen

«Wohnen mit Services»-Angebote umfassen zusatzliche,
individuell dazu kaufbare Dienstleistungen, wie etwa
Wohnungs- oder Fensterreinigungen, Wasche- und Bugel-
dienste, Ferienservices, IT- oder administrative Hilfen.

Oft sind auch Concierges im Einsatz, die den Bewohnerinnen
weitere individuelle Unterstiitzungsleistungen anbieten

(sh. = M8).

G

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Meist zdhlen auch Notrufsysteme zu den Services.
(sh. »M12).

Zustandigkeit
— Immobilien-Dienstleister (Bereitstellung des Gesamt- — Anbietende fur Alterswohnen (z.B. in Residenzen mit
angebots, Vermittlung, Koordination, z.T. Eigenprodukte), Wohnungen/Studios und flexiblem Dienstleistungsbezug)

in Kooperation mit Eigentiimerinnen/Investorinnen
(Produktentwicklung, Marke)

(Mogliche) Kooperationspartner
Kooperation(en) mit verschiedenen Service-Anbietenden (externe Partnerunternehmen), teilweise Zusammenarbeit mit Spitex

Erforderliches Know-how
— Far Immobilien-Dienstleister: Organisation/Vermittlung, — Fir Service-Anbietende (intern und extern): Kompetenzen
Administration, Kommunikation zur Bereitstellung der jeweiligen Dienstleistungen

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Produktentwicklung, Konzept — Kooperation mit Service-Anbietenden und Bewohnerinnen
— Suche nach Umsetzungs- und externen Service-Partnerinnen; ~ — Konstante Weiterentwicklung des Angebots angepasst an
Ausarbeiten und Abschluss von Dienstleistungsvertragen Wohntrends

— Bereitstellung von Online-Plattformen (ggf. App) und Back-
office fir Betrieb

Zielgruppe

(Altere) Personen, die Zuhause-Wohnen mit Hilfeleistungen Alterswohnen richtet sich « Wohnen mit Services» an eine
und Sicherheit vereinbaren wollen und damit Entlastung altersdurchmischte Mieterschaft, i.d.R. an ein eher kauf-
fur Alltagsaufgaben suchen. Mit Ausnahme der Angebote fir kraftige(re)s Segment.

64

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden



POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Beitrag zu mehr Wohn- und Lebensqualitat der Bewoh-
nerlnnen

— Unterstltzung im Alltag — modular nutz- und buchbare
Losungen, je nach Bedarf.

— Einkommensschwachere Gruppen kdnnen sich die Angebote
meist nicht leisten (kein sozialer Nutzen fir alle).

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

Geschaftsmodell mit kommerzieller Ausrichtung, vor allem an zentralen Standorten mit hoher Kaufkraft attraktiv.

Finanzieller Aufwand

Aufwand fur Entwicklung und Bereitstellung der Services (Finanzierung durch Nutzerinnen)

Erfolgsfaktoren

— Die Angebote funktionieren gut an zentralen, urbanen
Standorten mit einer generell hohen Kaufkraft und geringen
Distanzen zu Einkaufsmoglichkeiten und weiteren Ein-
richtungen (wie z.B. Alterszentren) sowie einer guten OV-An-
bindung (Bay 2016, 111).

— Kunftige Wohntrends dirften « Wohnen mit Service»-Ange-
bote beglinstigen: Im Kontext von Sharing Economy und
«Micro Living» oder «Collaborative Living» werden klassische
Wohnfunktionen ausgelagert — und buchbar gemacht.

— Durch die Integration von «Smart Living» kdnnen neue
Technologien in die « Wohnen mit Services»-Konzepte
integriert und genutzt werden (ebd., 112).

— Erfolgversprechend sind Angebote, die bei der Nutzung
und in ihren Vertragsmodellen Flexibilitat gewahrleisten.
Der Trend im Service-Wohnen geht generell weg von
«Flat-Rate-/All-Inclusive»-Angeboten hin zu «Flex-Rate-/
A la carte»-Angeboten (ebd.)

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— Risiko einer geringen Nachfrage. Altere Mieterinnen er-
warten von Liegenschaftsverwaltungen oder Wohnungsan-
bietern meist keine zusatzlichen Services oder Leistungen.

— Erfahrungen von « Wohnen mit Service»-Angeboten zeigen,
dass Services von der urspriinglich anvisierten Zielgruppe
der Uber 60-Jahrigen kaum nachgefragt wurden. Verande-
rungen mit dem Eintritt der Babyboomer ins Rentenalter
sind absehbar, jedoch beansprucht diese Gruppe bislang v.a.
Reinigungsdienstleistungen (Bay 2016, 100f).

— Viele Menschen sind preissensitiv und nicht bereit, fur
einen Service mehr als reguldre Marktpreise zu bezahlen.
Die alleinige Bereitstellung von Services ist dann flr die
Anbietenden nicht (wirklich) lukrativ.

— Teilweise kritische Stimmen in der Offentlichkeit zum
exklusiven Charakter der Angebote/Ausrichtung auf kauf-
kraftiges Zielpublikum.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Wohnen mit Services wird bislang hauptsachlich in aus-
gewahlten, meist neuen Uberbauungen mit speziellen
Wohnkonzepten oder von Unternehmen angeboten, die
sich auf Alterswohnen spezialisiert haben.

— In altersheterogenen Wohnliegenschaften bietet Wincasa
verschiedene Angebote an: «James — Wohnen mit Service»
(UBS «Sima»); «Ich habe Zeit. Living Services» (Credit Suisse);
«Wohnen mit Services» (Eigenprodukt von Wincasa)

(Bay 2016, 100).

— Fallstudie «Bonacasa» (— vgl. S. 103ff) als Beispiel der
Integration von «Living Services» in ein breiteres Konzept
von «Smart Living».

— Es gibt verschiedene digitale Plattformen, Gber die sich
Dienstleistungen bereitstellen lassen, u.a. Angebot
von «Allthings», eines als ETH Spin-Off gegriindeten Unter-
nehmens.

Referenzen und Links

— Fallstudie «Wohnen mit Services — Services in vielen Lebenslagen (Alexandra Bay, in Zimmerli 2016).
Darunter Wohnen mit Services von Wincasa — https://wms.wincasa.ch/, James. Wohnen mit Service —www.james.ch
— Living Services mit der Allthings App — www.livingservices.ch; — www.allthings.me

— Living Services von Bonacasa — www.bonacasa.ch/de/living-services
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Rolle und Handlungsoptionen der Wohnungsanbieter

G

«Smart Homes» und Notrufsysteme
installieren — technologische Losungen

Technologische Losungen konnen Personen im hoheren
Lebensalter dabei unterstiutzen, selbstandig zuhause

zu wohnen. Die Anwendung eines Notrufsystems vermittelt
Menschen mit einer erhohten Sturzgefahr oder anderen
gesundheitlichen Einschrankungen ein Gefiihl von Sicher-
heit und die Gewissheit, in einer Notsituation Hilfe zu
erhalten. Mit Sensoren oder Anwendungen auf Knopfdruck
kann eine intelligente Haustechnologie Alltagsaktivititen
zuhause komfortabler und sicherer machen (z.B. Zeitschalt-
uhr, die automatisch den Herd ausschaltet). Der Zugang

zu Dienstleistungen oder nachbarschaftlichen Aktivitaten
wird mit der Verkniipfung der Haustechnologie mit einem
digitalen Mieterportal unter Umstanden erleichtert.

sh. #M10 und - M11

GRUNDLAGEN ZUR UMSETZUNG

Zustandigkeit

Abhangig von der Komplexitdt des Systems und ob es in einem Neubauprojekt oder im Bestand zur Anwendung kommen soll.

Meist Eigentimerschaft (Strategie, Finanzierung) in Kooperation mit Verwaltung (operative Umsetzung)

(Mogliche) Kooperationspartner
— Technologieunternehmen fir Haus-

und Gebaudeautomati- — Ggf. Fachspezialistinnen fur Beratungsmandat

on oder Anbietende von Notrufdiensten; ggf. kombiniert mit
Ansprechpersonen vor Ort (sh. = M8, S.58 und =M 9, S. 60)

Erforderliches Know-how
— Fachwissen Uber geeignete Systeme

— Gute Kommunikationsfahigkeiten und Sensibilitat fur

BedUrfnisse der Nutzerinnen

Arbeitsschritte zur Umsetzung

— Zur Umsetzung in Bestandsliegenschaften: Abklarungen — Auftrag erteilen
bzgl. Bedarf, Moglichkeiten und passende Produkte — Ansprechpersonen bei Fragen zur Nutzung bereitstellen

— Einwilligung und Regelung der Finanzierung mit Eigen- — Bei Notrufsystemen: Notrufkette organisieren und Funktio-
tUmerlnnen nieren gewahrleisten

— Evtl. Aufgleisen Beratungsmandat

Zielgruppe

Sowohl Menschen mit erhdhter Sturzgefahr oder Krankheiten als auch Personen mit Sicherheits- und Komfortbedurfnis
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POTENZIALE UND HERAUSFORDERUNGEN

Sozialer Nutzen

— Technologische Massnahmen konnen das BedUrfnis nach
Sicherheit unterstiitzen — sowohl fir die Zielgruppe selbst als
auch fur ihre Angehorigen. Der Wunsch, so lange wie
moglich zuhause zu bleiben, kann so trotz Sturzrisiko oder
anderen gesundheitlicher Einschrankungen zumindest
teilweise erflllt, resp. unterstitzt werden (je nach System
und Organisation).

— Je nach Anwendung/Applikation erhalten auch Menschen
mit grossen Mobilitatseinschrankungen die Moglichkeit,
sich Uber Mieterportale oder sonstige soziale Netzwerke
auszutauschen und selbstandig Alltagsunterstitzung zu
organisieren.

Wirtschaftlicher und organisationaler Nutzen

— Moglichkeit durch eigene Serviceleistungen ein Zusatz-
angebot aufzubauen und ein neues Geschaftsfeld zu ent-
wickeln (sh. =M 11, S. 64).

— Alleinstellungsmerkmal fir Liegenschaften, kann zu Mieter-
bindung- und Zufriedenheit beitragen.

— Pravention vor unbemerkten Todesfallen in Wohnungen
(und in der Folge von hohen Renovationskosten resp.
Raumungs- und Leerstandskosten)

Finanzieller Aufwand

Je nach Massnahme unterschiedlich: Einbau von intelligenten Haustechnologien mittel bis hoch (fir Eigentimerinnen);

bei Notrufsystemen ist die monatliche Pauschale relativ gering (von Nutzerlnnen bezahlt)

Erfolgsfaktoren

— Die Systeme in den Wohnungen entsprechen den individuel-
len Bedurfnissen der Mieterlnnen — und werden entweder in
Neubauliegenschaften eingebaut oder bei Bedarf im
Bestand.

— Die Anpassungen in den Hausern sind auch gewinnbringend
fur andere Mietergruppen (z.B. Menschen mit chronischen
Krankheiten).

— Durch den Einbezug des «know-hows» von Fachpersonen/
Dienstleistungs-Organisationen werden zielgruppen-
spezifische und gewinnbringende Losungen installiert.

— Neben einer einwandfrei funktionierenden Technologie
wird genau so viel Wert auf die Organisation und das Funk-
tionieren der damit verknipften Dienstleistungen gelegt
(z.B. gut funktionierende Notrufkette).

— Liegenschaftsverwaltungen und Eigentimerinnen verfolgen
eine sorgfaltige Kommunikationsstrategie gegentiber den
Nutzerlnnen.

Risiken und mogliche Schwierigkeiten

— FUr Hochaltrige sind die eingebauten Technologien in Neu-
bauten z.T. zu kompliziert, Risiko von Uberforderung und
Ablehnung.

— Bei Umsetzung im Bestand: oft fehlende Akzeptanz,
kein Bedarf (aus Angst vor Uberwachung, Uberforderung,
Stigmatisierung durch Reduzierung auf Krankheit).

— Schwierige Ubersicht in einem sehr dynamischen Markt-
umfeld, wenige Produkte schaffen es auf den Markt und
haben sich bereits langer bewahrt.

HINWEISE AUF PRAXISBEISPIELE

Verbreitung

— Zahlreiche Entwicklungen im Bereich der intelligenten Haus-
technologie und Ambient Assisted Living, in der Schweiz
z.B. Forschungszentrum ihomelab der Hochschule Luzern

— Smart Living Konzept der Bonacasa (— vgl. S. 103 ff)
— Zahlreiche Notrufsysteme (u.a. Smart Life Care,
Schweizerisches Rotes Kreuz)

Referenzen und Links

ihomelab: = www.hslu.ch/de-ch/technik-architektur/forschung/kompetenzzentren/ihomelab

Smart Living Loft, Bonacasa: —www.bonainvest.ch/de/smart-living-loft

Smart Life Care: — smartlife-care.ch/de

«Rotkreuzknopf»: = www.redcross.ch/de/srk-dienstleistungen/rotkreuz-notruf/sicherheit-rund-um-die-uhr
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

10
— www.abz.ch/home/Leben-in-der-
ABZ/Hausgemeinschaften.html

11
— www.abz.ch/home/Ueber-uns/
Strategie_ ABZ_100plus.html

drei Pilotprojekte im Folgenden vorgestellt.

ABZ: «Integrierende
Nachbarschaft fir alle
Lebensphasen»

Ausgangslage

Im Jahr 2007 hat die ABZ mit den Hausgemein-
schaften 55+ ein Angebot fur das selbstbestimmte
und gemeinschaftsorientierte Wohnen im Alter
entwickelt und umgesetzt. Dieses Wohnmodell
richtet sich an Alleinstehende und Paare ab 55
Jahren, die gemeinsam das Zusammenleben ge-
stalten, und sich im Wohnalltag gegenseitig hel-
fen mochten.’ Die Hausgemeinschaften sind
selbstorganisiert und werden durch die ABZ bei
Bedarf unterstltzt (Vermietung, Hauswartung,
Begleitung beim Aufbau durch Siedlungs- und
Quartierarbeit). Nicht alle alteren Bewohnerinnen
wlnschen sich allerdings eine solche Wohnform
und die Nachfrage ist begrenzt. Angesichts der de-
mografischen Entwicklung wollte die ABZ deshalb
ihre Teilnahme am vorliegenden Projekt dazu nut-
zen, ihre Wohnangebote und Dienstleistungen flr
die Zielgruppe alterer Menschen generell zu Uber-
prifen und bei Bedarf schrittweise anzupassen.
Parallel dazu ergdnzte sie das bestehende Konzept
«Wohnen im Alter» mit einem integrierenden An-
satz zum «Wohnen Uber alle Lebensphasen».** Die
Neubausiedlung «Glattpark» (2016—2018) bot die

Pilotprojekte: Learning by doing

Drei Projektpartnerinnen aus der Wohnungswirtschaft — die Allge-
meine Baugenossenschaft Ziurich (ABZ), die Sidenzia AG und die

Max Pfister Baubiiro AG — haben sich entschieden, im Rahmen von
Pilotprojekten zu erkunden, mit welchen Massnahmen sie altere
Menschen in ihren Wohnsituationen unterstiitzen konnen — und wo
es dazu Handlungsbedarf gibt. Im Hinblick auf einen maoglichen
Wissens- und Erkenntnistransfer fiir andere interessierte Wohnungs-
anbieter, die in diesem Bereich aktiv werden mochten, werden die

Gelegenheit, diese beiden Zugange in der Praxis
zu verbinden.

Ziele

Das Pilotprojekt setzte sich zum Ziel, am Beispiel
Glattpark Voraussetzungen fir eine «Integrieren-
de Nachbarschaft» zu schaffen — mit einem Fokus
auf altere Bewohnerlnnen. Dazu sollten die be-
stehenden Dienstleistungen der ABZ und die Be-
dirfnisse der alteren Bewohnerlnnen einander
gegenlbergestellt werden. Diese Bestandsaufnah-
me sollte aufzeigen, welche Leistungen bereits flr
diese Zielgruppe erbracht werden und wo Hand-
lungsbedarf besteht. Die Erkenntnisse werden mo-
mentan im Glattpark umgesetzt. Die gemachten
Erfahrungen sollen dabei kinftig auch anderen
ABZ-Siedlungen als Orientierungshilfe dienen.

Vorgehen

Fir die Bestandsaufnahme der ABZ-internen Dienst-
leistungen wurden bestehende Unterlagen der ABZ
gesichtet und vier Fokusgruppeninterviews mit ABZ-
Mitarbeitenden durchgefihrt. Dazu gehorten Ver-
treterlnnen aus der Geschaftsleitung, der Kommu-
nikation, den Zentralen Diensten, der Buchhaltung
sowie Mitarbeitende von verschiedenen Stitzpunk-
ten (Vermietung und Mitgliederdienste, Soziales
und ABZ-Kultur, aber auch Hauswarte, Maler und
Gartner).
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Die Bedurfniserhebung bei der dlteren Bewohner-
schaft erfolgte ebenfalls im Rahmen von Fokus-
gruppengesprachen und Interviews mit drei Alters-
gruppen (65—72 Jahre; 73—79 Jahre; 80+). Sowohl
ABZ-Mitarbeitende wie auch altere Bewohnerln-
nen wurden nebst ihrer Einschatzung bestehender
Dienstleistungen auch nach sinnvollen neuen An-
geboten gefragt.

Handlungsbedarf und

mogliche neue Angebote

Die Bestandsaufnahme der Dienstleistungen — ge-

spiegelt an den Aussagen der Bewohneraussagen

— zeigt auf, dass die ABZ grundsatzlich bereits viel

fur altere Bewohnerlnnen macht und diese Leis-

tungen wahrgenommen und geschatzt werden.

Dazu gehoren u.a.:

— ein grosses Engagement und gelebte soziale
Wertschatzung im direkten Mieterkontakt
(sich Zeit nehmen fir altere Menschen,
Anliegen ernst nehmen und nach Losungen
suchen)

— ein sehr breit aufgestelltes Team von Fach-
personen, das — bei Bedarf — auch intern
Dienstleistungen vermittelt

— Wohnsicherheit (u.a. Unterstitzung fur
Wohnungswechsel in kleinere oder barriere-
freie Wohnung)

— Nachristungen fir eine alternsfreundli-
che(re) Siedlungsinfrastruktur sowie kleine
Wohnungsanpassungen im Bestand sind
strategische Ziele (Angebot an barrierefreien

b)

einer Siedlung Unterstlitzung anbieten

oder nachfragen kénnen, auch in Form von
organisierter Nachbarschaftshilfe (etwa Gber
Sackgeldjobs, Zeittauschborsen, bilaterale Ab-
machungen Uber spezifische Hilfeleistungen
etc.).

Die Idee des Aufbaus einer Dienstleistungs-
plattform, Uber die sich neben der Nachbar-
schaftshilfe auch Dienstleistungen externer
Anbietender (wie z.B. Mahlzeitendienst,
Reinigung, Wasche etc.) organisieren und ver-
mitteln liesse — mit Koordination, Vermittlung
und Qualitatskontrolle durch die Geschafts-
stelle.

Wohnungen/Wohnumfeldern ist allerdings
begrenzt)
— Alltagsunterstitzung vor Ort u.a. durch voll-

Aus der Zusammenflhrung der Interviewergeb-
nisse (Perspektive Bewohnerlnnen und Mitarbei-
tende) konnten folgende Erkenntnisse gewonnen

amtliche Hauswarte, Gartner, Siedlungs- und
Quartierarbeit, Fachstelle Mieterberatung und
Vermietung und Mitgliederdienste

— Forderung der Selbstorganisation und Nach-
barschaftshilfe

— Angebote zu gemeinschaftlichem Wohnen im
Alter (Hausgemeinschaften 55+)

Hinsichtlich der Weiterentwicklung des bestehen-
den Angebots wurden in den Fokusgruppen insbe-
sondere zwei Themen eingebracht und diskutiert:
a) Die Idee einer Tauschborse oder eines «Markt-
platzes» als Portal, auf dem Bewohnerlinnen

werden:

Die Qualitat bestehender Angebote ist wichti-
ger als die Quantitdt (mehr Angebote).

Die Idee einer Tauschborse stosst auf brei-

tes Interesse (sollte analog und digital sein,
verknUpft mit digitaler ABZ-Kommunikations-
plattform «Wink») — Potenzial der nachbar-
schaftlichen Ressourcen in der Genossenschaft
nutzen.

Die Idee einer Dienstleistungsplattform in
Zusammenarbeit mit externen DienstleisterIn-
nen stosst auf zu wenig Resonanz, um weiter-
verfolgt zu werden.
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

12

Die ABZ hat 22 Wohnungen fur
Seniorlnnen (65+) reserviert und
konnte insg. 20 Wohnungen

an Alleinstehende oder Paare im
Pensionsalter vermieten (davon

3 Mehrgenerationenhaushalte). Der
Anteil der Uber 65-Jahrigen liegt bei
7.5%, derjenige von 50+ bei 11 %.

13

Eine Review mit dlteren Bewohn-
erlnnen wurde im Spatherbst 2019
durchgefihrt.

Der «Genossenschaftsgeist», das Prinzip der
Selbstorganisation und des «sich gegen-
seitig Helfensy, ist flr die befragten alteren
Bewohnerlnnen wie fir viele langjahrige
ABZ-Mitarbeitende wichtig und soll gestarkt
werden (Neuzuziehende seien besser damit
vertraut zu machen).

Nachbarschaftshilfe hat allerdings Grenzen.
Arbeiten wie Putzen, Waschen oder Kochen
fUr Nachbarn sollten nur in Notsituationen/
zur Uberbriickung zum Tragen kommen oder
sonst auf Gegenseitigkeit beruhen oder finan-
ziell entschadigt werden.

Es gibt keine Patentldsungen fur alle. Neue
Angebote mussen immer auch unterschied-
liche Bedurfnisse berucksichtigen, von der
Bewohnerschaft getragen werden und auf
die siedlungs- und quartierspezifisch unter-
schiedlichen Realitdten eingehen konnen. Sie
brauchen Raum und Zeit zum Wachsen.

Bei «integrierenden Nachbarschaften» im

21. Jahrhundert geht es auch um den Umgang
mit der Vielfalt an Lebensstilen, Werten, Mili-
eus etc. Die professionellen Strukturen der ABZ
sind hier wichtig (Anstoss geben, Unterstit-
zen, Vermitteln, Diversitat moderieren — und
auch fremdsprachige Bewohnerlnnen mehr in
die Mitwirkungsstrukturen einbeziehen).

Massnahmen fiir eine «Integrie-
rende Nachbarschaft» im Glattpark
Bereits vor dem Einzug der Bewohnerlnnen
in den Glattpark (Ende 2018) wurden folgende
Massnahmen eingeleitet und umgesetzt:

Flexible architektonische und bauliche
Voraussetzungen fiir alle Lebensphasen
schaffen

Breiter Wohnungsmix (1.5 bis 7.5 Zimmer
Wohnungen)

Zumietbare Separatzimmer, Gdstezimmer, usw.
Kontingent fiir Alterswohnen und alters-
gerechte Wohnungen gesichert

Nachristen und individuelle Wohnungs-
anpassungen sind moglich (Handgriffe
montieren etc.)

Gemeinschaftsrdume sowie diverse Spiel- und
Begegnungsorte in den Aussenrdumen

Geeignete Vermietungsmassnahmen

fiir dltere Menschen vorsehen
Vermietungsinformationen Uber Altersnetz-
werke der Stadt Opfikon gestreut (u.a. auch
Uber Wohnungsinserate in Lokalbldttern)
Verldngerte Bewerbungsfrist fiir Seniorlnnen
gewahrt??

Beratung im Vermietungsprozess

Im Rahmen der Begleitforschung wurden dann
in zwei halbtatigen ABZ-internen Workshops
weitere Massnahmen entwickelt, konkretisiert
und Zustandigkeiten bestimmt. Im Dezember
2018 zogen die ersten Bewohnerlnnen in den
Glattpark. Damit hat auch die Umsetzung der
Massnahmen begonnen. Eine ABZ-interne
Echogruppe unter der Leitung der Abteilung
Soziales und ABZ-Kultur reflektiert die Mass-
nahmen laufend.*?

Zugang zu Unterstiitzungsleistungen

in Nachbarschaft und Quartier ermdglichen
Bestehende ABZ-Dienstleistungen fiir Bewohner-
Innen sichtbar machen und aufzeigen
Umagesetzt: Informationen tber Briefversand
vermittelt

Regelmdssige Prdsenz von ABZ-Mitarbeitenden
vor Ort zum Beziehungsaufbau mit der neuen
Bewohnerschaft nach Einzug und tempordire
Aktionen zum Aufbau des Siedlungslebens
(Hauswarte, Gdrtner, Pop-Up Biiro Siedlungs-
und Quartierarbeit; mehr Prisenz von Vermie-
tung vorgesehen)

Plattform fiir eine digitale Tauschbérse zur
Nachbarschaftshilfe einrichten und bei Bewohn-
erlnnen bekannt machen

Umgesetzt: ABZ-Kommunikationsplattform
«Wink» wurde um den Bereich «Nachbar-
schaftshilfe» erweitert

Analoge Tausch- und Informations-Plattform
in der Siedlung einrichten ggf. mittels einer
Pinnwand

Umsetzung aktuell noch ausstehend, wird

in Absprache mit dlteren Bewohnerinnen
umgesetzt, Bedarf, Art der Umsetzung und
Standort noch zu bestimmen

Bestehende Angebote fiir dltere Menschen in
Opfikon erfassen und zusammenstellen
Umgesetzt: lokale Angebots-Ubersicht anhand
eines Merkblatts an dltere Bewohnerinnen in
einem Schreiben vermittelt; kann kiinftig

von Vermietung fir Mietvertragsgesprdch und
Mietermappe sowie in der Mieterberatung
genutzt werden
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— Kontaktaufnahme, Vernetzung und Schnitt-
stellenarbeit mit verschiedenen Quartier-
akteurlnnen sowie der Gemeinde Opfikon

— Umgesetzt: u.a. besteht ein Kontakt zur Anlauf-
stelle 60+ sowie zur Fachstelle Integration fir
(dltere) Bewohnerlnnen mit Migrationshinter-
grund (durch die Siedlungs- und Quartierarbeit
der ABZ hergestellt)

— Erweiterte Leistungen durch vollamtliche Haus-
warte und Gdrtner vor Ort zur Alltagsunter-
stlitzung dlterer Bewohnerlnnen

— Umsetzung ist als ldngerfristige Aufgabe
definiert, erfordert ev. Anpassung der Funktions-
beschreibung und Ressourcen

Nachbarschaft und Gemeinschaft stdrken

— Begriissungs- und Integrationskultur leben

— Umgesetzt: Informationsveranstaltung,

Besichtigung Musterwohnung, Begrlissungs-

apéro in jedem Haus durchgeftihrt

— Begegnungsrdume und Treffpunkte in der

Siedlung schaffen

— Umsetzung mit dlteren Bewohnerlnnen in
Planung: Verschiedene gemeinschaftlich nutz-
bare Rdume bieten sich an (kleiner und grosser
Gemeinschaftsraum, 3 Projektrdume, verschie-
dene Treffpunkte im Aussenraum)

—  Einbezug des Restaurants im Erdgeschoss in
Abkldrung

— Beziehungsaufbau der dlteren Bewohnerinnen
(65+) in der Nachbarschaft unterstiitzen
(sich gegenseitig kennenlernen und vernetzen)

— Umgesetzt: Organisation eines Kennenlern-
Treffens aller Bewohnerlnnen im Pensionsalter
durch Siedlungs- und Quartierarbeit gemeinsam
mit Fachstelle 60+ von Opfikon in Planung
(dabei Bedlirfnisse erkennen auch bezliglich
Tausch- und Informationsplattform, Ressourcen
aktivieren, Projekt-Mitwirkung abkléren)

Adressatengerechte und attraktive
Beteiligungsméglichkeiten schaffen

— Beim Bau wurde die Mitwirkung der Bewoh-
nerlnnen bei Gemeinschaftsrdumen und
Aussenrdumen konzeptionell eingeplant

— Direkt erfahrbare Angebote zur Mitwirkung fur
unterschiedliche Gruppen schaffen (u. a. Senio-
rinnen, Jugendliche, Erwachsene ohne Kinder)

— In Umsetzung: Adressatengerechte Ansprache
der spezifischen Zielgruppen und Zugang zu
Mitwirkung Uber bestimmte Interessen schaffen
(Bsp. Garten); freiwilliges Engagement unter-
stlitzen; ggf. aktive Kerngruppe aufbauen (auf
Erfahrungen in anderen Neubausiedlungen
zurlickgreifen)

Wohnraumsicherheit gewdhrleisten

— Beratung bei Unterbelegung und Umsiedlung
sowie Unterstitzung beim Wohnungswechsel
(ist eine bereits bestehende Aufgabe)

—  Umsetzung: Das Thema wird im Glattpark
wohl erst in ein paar Jahren aktuell, hat ftr
dltere Bewohnerinnen aber hohe Prioritit,

Bezug zum Quartier ist oft wichtig

Voraussetzungen zur Umsetzung

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand November 2019)

ware es verfriht, bereits Schlisse zu den Vor- und

Nachteilen sowie Wirkungen der im Pilotprojekt

eingeleiteten Massnahmen zu ziehen. Allerdings

lassen sich einige wichtige Faktoren herausarbei-
ten, die deren Entwicklung und Umsetzung mass-
geblich begtnstigt haben:

— Die Trdgerschaft (Wohnbaugenossenschaft)
gewichtet in ihrem Selbstverstandnis soziale
Werte und die Wohn- und Lebensqualitat
ihrer Bewohnerlnnen sehr hoch.

— Die eingeleiteten Massnahmen sind in einer
breiteren Strategie zum «Wohnen im Alter»
sowie «Wohnen Uber alle Lebensphasen» ein-
gebettet. Die Geschaftsstelle und der Vorstand
unterstitzen das Unterfangen.

— Die Geschaftsstelle verfligt Gber eine pro-
fessionelle Struktur und vielseitige fachliche
Kompetenzen sowie personelle Ressourcen
zur Umsetzung der Massnahmen (Vermietung
und Mitgliederdienste, Kommunikation, Ab-
teilung Soziales und ABZ-Kultur, Hauswartung,
Gartner, Maler etc.) und kann auf langjahri-
ge Erfahrungen (auch aus dem Lernen von
Fehlern) aus ahnlichen Prozessen in anderen
Neubauprojekten und Siedlungen zuriickgrei-
fen —insbesondere im Bereich Mitwirkungs-
moglichkeiten aufbauen, unterstitzen und
Nachbarschaften starken.

— Durch den insgesamt grossen Pool an ABZ-
Wohnungen (rund 5000), lassen sich gewisse
Massnahmen (z.B. Wohnungswechsel ermdg-
lichen) einfacher umsetzen als bei kleinen
Liegenschaften-Portfolios.
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Sicht der Projektverantwortlichen der ABZ

Einschdtzungen von

Faust Lehni (Mitglied Geschdiftsleitung, Leiter Mitglieder und Wohnen),
Susanna Peyer-Fischer (Leiterin Soziales und ABZ-Kultur) und
Regula Doppmann (Mitarbeiterin Siedlungs- und Quartierarbeit), ABZ

Warum engagiert sich die ABZ fiir das Projekt
«Zuhause alt werden»?

Die ABZ hat zum Wohnen im Alter langjahrige Erfahrungen

mit Hausgemeinschaften 55+. Diese Wohnform wird von den

Bewohnerlnnen sehr geschatzt, die Nachfrage dafiir ist je-

doch bescheiden. Die ABZ beteiligt sich deshalb am Projekt,

um

a) aktuelle Handlungsansitze kennen zu lernen, damit
Seniorinnen in bestehenden Liegenschaften moglichst
lange wohnen bleiben kénnen und sich gut aufgehoben
fihlen

b) Fachpersonen aus der Altersforschung/-arbeit und Pro-
jektpartnerlnnen aus der Liegenschaftenbewirtschaf-
tung kennen zu lernen und im Austausch von deren Er-
fahrungen zu profitieren

c) ein Pilotprojekt durchzufiihren, wissenschaftlich beglei-
ten zu lassen und Erkenntnisse fir andere ABZ-Siedlun-
gen zu gewinnen.

Welches sind die wichtigsten Erkenntnisse

aus dem Pilotprojekt «Integrierende

Nachbarschaft»?
Wir von der ABZ decken mit unseren Dienstleistungen und
dem grossen Wohnungsangebot viele Bediirfnisse unserer
Seniorlnnen ab, wie z.B. glinstige Mieten, die Gewahrleis-
tung von Wohnraumsicherheit oder eine schnelle Vermitt-
lung von altersgerechten Wohnungen, wenn ein Umzugsbe-
darf besteht.

Im Glattpark zeigt sich, dass es in der Zielgruppe der Senio-
rinnen einige Offliner und Menschen mit begrenzten
Deutschkenntnissen — vereinzelt auch Analphabeten — gibt.
Um sie zu erreichen und um mit ihnen kommunizieren zu
konnen, ist eine einfache Sprache und direkte Prasenz vor
Ort wichtig. Interessant ist, dass vor allem dltere Menschen
in den Glattpark gezogen sind, die entweder mit ihren Kin-
dern zusammenleben oder Kinder im nahen Umfeld haben.
Dies ist ein hohes soziales Kapital und beeinflusst auch ihre
Bediirfnisse. In der ersten Einzugs- und Einlebe-Phase ha-
ben Seniorlnnen im Glattpark noch nicht viele Bedirfnisse
artikuliert, die sich von denjenigen anderer Altersgruppen
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unterscheiden. Dies kann sich aber mit besserer Kenntnis der
Zielgruppe noch andern.

Allgemein zeigt sich im Glattpark, dass die hohe Diversi-
tat der Bewohnerschaft (Generationen, Bildung, Herkunft,
Sprachkenntnisse sowie zeitliche, finanzielle und soziale
Ressourcen) ein breites Band an Themen und somit auch an
Bediirfnissen mit sich bringt. Ersichtlich ist dies etwa bei den
Mitwirkungsprozessen, im Umgang miteinander aber auch
beim Verhalten im Aussenraum.

Wie konnen die eingeleiteten Massnahmen
dltere Menschen zuhause unterstiitzen?
Die Massnahmen tragen dazu bei, dass adltere Bewohnerin-
nen wissen, an wen sie sich wenden konnen, wenn sie Unter-
stiitzung brauchen, aber auch wenn sie selbst mitwirken und
sich fiir andere in der Nachbarschaft einsetzen mochten.

Mit den Massnahmen wollen wir auch genauer in Erfahrung
bringen, wer die Zielgruppe 65+ im Glattpark ist und was
ihre Bedurfnisse sind. Denn es gibt nicht einfach «die alte-
ren Menschen». Durch diesen Beziehungsaufbau kénnen
wir von der Geschaftsstelle profitieren und erfahren, welche
Themen und Angebote fiir die Leute wirklich wichtig sind.
Da die Massnahmen aber noch nicht alle umgesetzt sind,
sind die Erkenntnisse noch begrenzt. Auch konnte der Nut-
zen bis anhin noch nicht eruiert werden.

Und was kann das Pilotprojekt

der ABZ bringen?
Das Pilotprojekt kann einen Beitrag leisten, die Mitarbeiten-
den fiir die relativ grosse Zielgruppe der alteren und hoch-
altrigen Bewohnerlnnen zu sensibilisieren. Allenfalls lassen
sich daraus auch Erkenntnisse fiir zukiinftige Neubau- und
Sanierungsprojekte gewinnen. Generell bietet es die Még-
lichkeit, unser Netzwerk zu erweitern. Durch den Projektfo-
kus auf die Schnittstellenthematik und den Neubau in der
Gemeinde Opfikon war es spannend, nach neuen Koope-
rationspartnern ausserhalb der Stadt Ziirich zu suchen und
punktuell eine Zusammenarbeit aufzugleisen.



Sidenzia AG:
«Niederschwellige
Siedlungsbetreuung»

Ausgangslage

Die Sidenzia AG ist ein Immobilienmanagement-
Unternehmen und bewirtschaftet zahlreiche
Wohnliegenschaften im Raum Zurich.** Der demo-
grafische Wandel ist fUr die Geschéftsleitung ein
wichtiges Thema und sie ist sich bewusst dartber,
dass die Zahl hochaltriger Menschen, die trotz
Einschrankungen selbstbestimmt in der eigenen
Mietwohnung leben mochte, stark ansteigen
wird. Im Rahmen einer Zusatzausbildung (CAS) in
Gerontologie hat einer der drei Sidenzia-Partner
(Jurg Rothlisberger) sich vertieft in die Thematik
eingearbeitet. Mit der Teilnahme am Projekt «Zu-
hause alt werden» ist die Sidenzia AG interessiert
daran, ihre Kompetenz in diesem Bereich weiter
auszubauen und fur die aktuellen und zukinftigen
Herausforderungen bedurfnisgerechte Losungsan-
satze zu entwickeln. Um die dafiir notige Wissens-
grundlage zu schaffen, hat sich die Firma entschie-
den, ein Pilotprojekt zu lancieren. Das Projektteam
vom ETH Wohnforum hat das Pilotprojekt mitent-
wickelt und die Begleitforschung dazu durchge-
fuhrt.

Ziele

Das Pilotprojekt setzte sich zum Ziel:

— Bessere Kenntnisse Uber den Anteil und die
Wohnsituationen alterer Mieterlnnen in
ausgewahlten Liegenschaften zu erlangen
— mittels einer Analyse der Bewohnerschafts-
daten

— Wissen zu den Bedurfnissen von alteren
Mieterlnnen zu gewinnen — auch im Hinblick
auf eine mogliche Entwicklung von Zusatz-
Dienstleistungen

— das Bewirtschaftungsteam intern fir die
Thematik «Zuhause alt werden» zu sensibili-
sieren und nach Entlastungsbedarf zu be-
fragen

— Je nach Befund in der Folge weitere Schritte
zu prifen und einzuleiten.

Vorgehen

Die anfangs durchgefiuihrte Analyse der Mieter-
daten eines ausgewdhlten Immobilienportfolios
zeigte auf, in welchen Liegenschaften mehr altere
und hochaltrige Menschen wohnen, wie lange sie
schon dort wohnhaft sind, in welchen Wohnungs-
typen und Haushaltsformen sie leben.*> Auf der
Basis dieses Wissen wurden drei geeignete Sied-
lungen ausgewdhlt und je ein Fokusgruppeninter-
view mit Mieterlnnen Uber 70 durchgefihrt — um
ihre Bedurfnisse sowie einen moglichen Bedarf an
Unterstltzungsangeboten genauer zu ermitteln.
Parallel dazu fUhrte die Sidenzia AG intern im Be-
wirtschaftungsteam eine Umfrage durch zu ihren
Erfahrungen mit einer hochaltrigen Mieterschaft
sowie zu einem moglichen Entlastungsbedarf.

Interviewergebnisse und

moglicher Handlungsbedarf

Die Gesprache mit alteren Bewohnerlnnen zeigten

folgenden Handlungsbedarf auf:

— Es bestehen keine Erwartungen an die Siden-
zia AG bezuglich zusatzlicher Services. Bei
Bedarf organisieren die Befragten die Dienst-
leistungen selbst, teils auch mit Hilfe ihrer
Angehorigen oder von Altersorganisationen.

— Besonders wichtig sind einfache Unterstit-
zungsleistungen zur Alltagsbewadltigung. Hier
bedauern die Bewohnerlnnen die Auslage-
rung der Hauswartung an externe Facility-Ma-
nagement-Unternehmen. Sie wiinschen sich
(wieder) eine Hauswartperson, der oder die in
der Siedlung prasent und ansprechbar ist und
sich nicht nur um die Treppenhausreinigung
und Reparaturen, sondern ganzheitlicher um
die Hauser und die Mieterinnen kimmert.

— Inallen drei Siedlungen bestehen teils Span-
nungen und Konflikte in der Nachbarschaft.
Diese belasten insbesondere diejenigen, die
gerne bessere Kontakte zu ihren Nachbarln-
nen hatten. Eine Schwierigkeit sehen die Inter-
viewpartnerinnen insbesondere in haufigen
Mieterwechseln und darin, dass Neuzuzie-
hende mit anderen kulturellen Hintergriinden
oder Lebensstilen die geltenden Regeln und
Gepflogenheiten des Zusammenlebens nicht
mehr respektieren wirden.

14
Genauere Angaben, siehe Portrat
der Projektpartner im Anhang

15

Die quantitative Analyse erfolgte fur
alle Projektpartner aus der Bewirt-
schaftung durch raumdaten. Fur die
Sidenzia AG wurde ein Portfolio mit
28 Siedlungen in 11 Gemeinden im
Raum Zurich untersucht.
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

— Wenn gesundheitliche Einschrankungen zu-

nehmen, sind kleinere bauliche Anpassungen
in den Wohnungen gefragt und werden bei
Bedarf meist selbst organisiert und bezahlt.
Einige wirden es begrlssen, wenn die Liegen-
schaftsverwaltung hochaltrige Mieterinnen
aktiv Uber entsprechende Mdoglichkeiten
informieren wirde.

— Altere Bewohnerlnnen mit kleineren Ein-
kommen sind angewiesen auf die glinstigen
Bestandsmieten, die sie bezahlen. Wichtig ist
fur sie auch die Sicherheit, in ihrer Wohnung
bleiben zu kdnnen. Einzelne beflirchten in
diesem Zusammenhang einen Wohnungsver-
lust, sollte das Haus resp. die Siedlung kinftig
saniert werden.

Die Befragung im Bewirtschaftungsteam bestd-

tigte viele der o.g. Themen. Aktuell halte sich der

Arbeitsaufwand in der Mieterbetreuung von hoch-

altrigen Menschen in Grenzen. Im Hinblick auf die

demografische Alterung bestehe aber durchaus

Handlungsbedarf. Wichtige UnterstlUtzungsmass-

nahmen sind aus Sicht der Bewirtschafterinnen

insbesondere die Bereitstellung zahlbaren Wohn-
raums, kleinere bauliche Anpassungen und eine

Ansprechperson vor Ort. Letztere ist in vielen Lie-

genschaften weggefallen, weil die unternehmens-

eigenen Hauswarte durch externe Facility-Manage-
ment Dienste ersetzt wurden, was die Situation
erschwere.

Niederschwellige Siedlungs-
betreuung /Ansprechperson

Die Geschaftsleitung der Sidenzia AG ist sich be-
wusst, dass mit der Auslagerung der Hauswarte
vielfach eine Ansprechperson vor Ort fehlt. Zu-
gleich ist fir sie eine Umkehr zum alten Hauswart-
modell keine Option. Vielmehr brauche es An-
sprechpersonen mit sozialen und kommunikativen
Kompetenzen, die auch aktiv einen Beitrag fir bes-
sere Nachbarschaftskontakte und eine bessere Le-
bensqualitat beim Altern zuhause leisten kdnnen.
Angesichts der demografischen Alterung und der
zunehmenden Anzahl hochaltriger Mieterlnnen
sieht die Sidenzia AG hier Zukunftspotenzial.

Somit stellte sich fur die Geschaftsleitung die zent-
rale Frage, ob und wie allenfalls das Angebot einer
niederschwelligen Siedlungsbetreuung/Ansprech-
person aufgebaut werden konnte. Strategisch ist
ein solches Angebot fir die Firma nur Uber die
Vergabe eines externen Auftrags denkbar. Nach
einer Recherche und unverbindlichen Anfrage an
sechs mogliche Anbietende bekundeten zwei Or-
ganisationen (Stiftung Domicil mit Siedlungscoach
sowie Caritas Care) Interesse an einem solchen
Mandat und stellten ihr Angebot der Sidenzia AG
vor. Konkrete Schritte zur Mandatierung erfolgten
zum Ende der Begleitforschung allerdings nicht —
hierzu sind bislang die Voraussetzungen nicht ge-
geben.

Voraussetzungen fiir die Umsetzung
Fur die Sidenzia AG ist wichtig, dass ein solches An-
gebot:

— eine langerfristig gesicherte Ausrichtung hat
und nicht als temporares Projekt konzipiert
wird (Konstanz gewdhrleisten)

— auch dezentral an verschiedenen Standorten
(z.T. nur in einzelnen Liegenschaften) anwend-
bar ist (etwa Uber eine mobile «Anlaufstelle»)

— nach Bedarf breitenwirksam in verschiedenen
Immobilienportfolios/Liegenschaften etabliert
werden kann — und nicht nur in besonderen
Wohnprojekten oder bei einzelnen Liegen-
schaften mit «sozial eingestellten» EigentU-
mern.

— Gewinnbringend zur Implementierung des
Angebots ware es dabei, wenn Berufsver-
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bande der Immobilienbranche (wie SVIT, VZI,
HEV), der Mieterverband und die Mietgerichte
das Angebot ideell unterstitzen und tragen
konnten.

Eine besondere Herausforderung ist die Finanzie-
rung des Angebots, wenn — wie im Fall der Siden-
zia AG — die Mandatierung durch ein Bewirtschaf-
tungsunternehmen erfolgt und in bestehenden
Mietverhaltnissen zur Anwendung kommen soll.
Die Finanzierung oder Teilfinanzierung zusatzlich
Siedlungsbetreuungskosten  durch
EigentUmerinnen hangt stark von deren Haltung
ab. Die Bereitschaft durfte aber in den meisten Fal-
len (vor allem wenn kein Leerstandsrisiko besteht)
eher unrealistisch sein. Eine fir die Bewirtschaf-

anfallender

tung einfache Losung ware es, die Finanzierung
den Mieterlnnen Uber die Nebenkostenabrech-
nung zu belasten (z.B. mit einer monatlichen Pau-
schale von 3 bis 5 Franken pro Wohnung). Aller-
dings steht dieser Idee das Mietrecht entgegen,
das die gesetzlich zuldssigen Mietnebenkosten
strikt auf die mit dem Gebrauch der Mietsache zu-
sammenhdngenden Kosten beschrankt. Entspre-
chend durften die Mietgerichte diese Art von Kos-
ten auch als nicht nebenkostenfdhig taxieren. Eine
Alternative ware allenfalls eine leichte Erhdhung
der Netto-Mietkosten, die aber gut begriindet wer-
den muss und anfechtbar ist.

Da es sich beim Angebot einer niederschwelligen
Siedlungsbetreuung/Ansprechperson um ein rela-
tiv neues Berufsfeld handelt, sind die Aufgaben-
bereiche meist nicht genau definiert. Um eine Fi-
nanzierung legitimieren zu kénnen (sei es bei den
Eigentimerinnen oder dem Mieterverband/Miet-
gerichten), missen jedoch die Leistungen und der
daraus resultierende Nutzen Uberzeugend defi-
niert und nachvollziehbar sein.

Mit dem Ziel, Uberzeugungsarbeit fir eine kinftig
breitere Etablierung des Angebots leisten zu kon-
nen, veranlasste die Sidenzia AG das Forschungs-
team deshalb dazu, eine Systematisierung ver-
schiedener Leistungsprofile vorzunehmen (—sh.

s. 83ff).

Sicht der Projektverantwortlichen
der Sidenzia AG

Einschditzung von Jiirg Rothlisberger, Partner Sidenzia AG

Warum hat sich die Sidenzia AG fiir das

Pilotprojekt engagiert?
Wir wollten anhand der Mieterbefragung erfahren, wie unsere altere
Mieterschaft ihre jeweilige Wohnsituation beurteilt und wie altere Mie-
ter uns als Liegenschaftsverwaltung wahrnehmen. Gleichzeitig wollten
wir unsere Mitarbeiter dafiir sensibilisieren, dass unsere Mieterschaft
tendenziell immer alter wird sowie deren Verstandnis férdern fiir die
Bediirfnisse alterer Menschen.

Was sind Ihre wichtigsten Erkenntnisse

aus dem Projekt?
Ein Hauptanliegen unserer dlteren Mieterschaft ist ein gutes Zusam-
menleben in einer angenehmen Nachbarschaft. Gefiihlte Sicherheit
sowie die Einhaltung von Regeln (Haus- und Waschkiichenordnung, Ab-
fallentsorgung, Einhaltung der Nachtruhe) sind wichtige Anliegen die-
ser Mieterschicht. Dementsprechend wiinschen sich viele wieder einen
Hauswart, der in der Liegenschaft prasent und bei Bedarf ansprechbar
ist, anstelle von externen Reinigungsfirmen, deren Mitarbeiter keinen
direkten Bezug zur Liegenschaft und den Mietern haben. Eine Befra-
gung unserer Bewirtschafter hat das gleiche Resultat gebracht. Eine
Ansprechperson vor Ort wiirde wohl viele Probleme bereits im Ansatz
erkennen und beseitigen knnen.

Weshalb ist der Aufbau einer niederschwelligen

Siedlungsbetreuung/Ansprechperson aus

Ihrer Sicht sinnvoll? Was konnte es Ihrem Unter-

nehmen bringen?
Die Mieter hatten fiir ihre — die Liegenschaft oder ihre spezifische
Wohnsituation betreffenden — kleineren Anliegen eine Ansprechperson
vor Ort, an die sie sich bei Bedarf wenden konnten. Viele Mieter ge-
trauen sich gar nicht, mit ihren «kleinen» Anliegen an die Verwaltung
zu gelangen. Die Ansprechperson vor Ort (Siedlungsbetreuerin) kénn-
te regelmadssig an die Verwaltung rapportieren und ware so ein guter
Gradmesser fiir die Befindlichkeiten der Mieterschaft. In Bezug auf élte-
re Menschen kénnte dadurch auf Seiten der Verwaltung auch ein Gefiihl
dafiir entstehen, wo Wohnsituationen durch einen Mieter nicht mehr
gemeistert werden kénnen.
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Max Pfister Baubliro AG:
«Soziale Kontaktperson/
Troubleshooter»

Ausgangslage

Das 1933 gegrlindete Familienunternehmen be-
sitzt und bewirtschaftet rund 1500 Mietwohnun-
gen sowie einige Geschdftsliegenschaften im
Raum St.Gallen. Die Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum mit umfassendem Service ist das
oberste Ziel der Max Pfister Baublro AG. Dazu
gehoren u.a. vollamtliche Hauswarte fir jede
Siedlung, die als Ansprechpersonen meist auch
vor Ort wohnen. Die im Projekt vorgenommene
guantitative Auswertung von Bewohner- und Lie-
genschaftsdaten der Max Pfister Baubiro AG zeigt,
dass der Anteil alterer Bewohnerinnen (65+ Jahre)
in Pfister-Wohnungen mit 28 % deutlich Uber dem
stadtischen oder kantonalen Durchschnitt liegt
(Stadt und Kanton je rund 17 %).

Angesichts der demografischen Entwicklung hat
dies die Max Pfister Baublro AG dazu bewogen,
nebst bereits initiierten Massnahmen wie dem
Abbau von baulichen Schwellen bei Sanierungen,
auch Uber eine Weiterentwicklung ihres Angebots
in der Mieterbetreuung nachzudenken. Das Unter-
nehmen will dabei auf seine bestehenden Ressour-
cen und sozialen Werte aufbauen.

Ziele

Das Pilotprojekt setzte sich deshalb zum Ziel:

— Das Alterwerden in Pfister-Siedlungen aus
Sicht von alteren Bewohnerlnnen, Hauswarten
und Bewirtschafterinnen besser kennenzuler-
nen und eine Bedirfnisabklarung vorzuneh-
men

— Vertieftes Wissen Uber das bestehende An-
gebot fur altere Mieterinnen zu erlangen

— einen moglichen Entlastungsbedarf in der
Mieterbetreuung bei den Hauswarten und
Bewirtschafterinnen abzukldaren — und diesem
ggf. durch die Anstellung einer sozialen Fach-
person mit «Trouble-Shooter-Funktion» zu
begegnen (Ansprechperson bei Problemen,
Mieterkonflikten etc.)

Vorgehen

Vor dem Hintergrund dieser Ziele fihrte das
Forschungsteam Einzelinterviews mit zwei
Hauswarten und einem Hauswart-Ehepaar so-
wie ein Fokusgruppengesprach mit dem Be-
wirtschaftungsteam der Max Pfister Bauburo
AG durch. In einer Fokusgruppe mit dlteren
Mieterlnnen (70+) aus verschiedenen Pfister-
siedlungen konnte ausserdem die Bewohner-
sicht miteinbezogen — und derjenigen der
Hauswartung und Bewirtschaftung gegenuber-
gestellt werden.

Angebot und maoglicher

Handlungsbedarf

Die Interviewergebnisse zum Angebot lassen

sich folgendermassen zusammenfassen:

— Die befragten Bewohnerinnen begriinden
ihre hohe Wohnzufriedenheit insbeson-
dere mit den Leistungen und der Haltung
des Pfister BaubUro ihnen gegentber
(schnelles Reagieren auf Anfragen; kleiner
Unterhalt/Reparaturen i.d.R. gratis; Zeit
nehmen flr Gesprache; ldsungsorientierte
und soziale Einstellung der Hauswarte und
Verwaltung etc.)

— Ein Grossteil des Pfister-Wohnungsbe-
stands ist nicht-hindernisfrei (ohne Lifte,
mit Badewannen etc.). Auf Anfrage Uber-
nimmt das Pfister Bauburo kleinere bau-
liche Anpassungen (Handlaufe, Rampen
etc.). Strukturelle Eingriffe sind schwer
umsetzbar.

— Die vollamtlichen Hauswarte sind wich-
tige Ansprechpersonen und kennen die
Lebenssituationen des Alterwerdens in
den Pfister-Siedlungen gut. Sie nehmen
sich Zeit fUr die MieterInnen (abgebucht
unter «Kundengesprache»). Oft engagie-
ren sie sich auch privat, achten sich auf
das Wohlbefinden von Hochaltrigen und
bieten Hand, wenn Probleme auftauchen.
Dies wird von den Bewohnerlnnen sehr
geschatzt.

— Die Hauswarte schatzen die guten Arbeits-
bedingungen, den tiefen Blrokratieauf-
wand und auch, dass sie Abwechslung
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und Autonomie in der Gestaltung ihrer Arbeit
haben. Fir sie ist es wichtig, dass sie Mieter-
konflikte und «schwierigere Geschichten» an
die Bewirtschaftung abgeben kénnen.

— Die Bewirtschafterinnen berichten, dass sie
immer mehr mit zum Teil komplexen sozialen
Themen konfrontiert werden. Fur sie ist es
wichtig, dass sie sich im Team oder auch mit
der Geschaftsleitung absprechen kdnnen. Dies
sei flr sie zu meistern, in gewissen Situatio-
nen ware es aber gut, sich an jemanden mit
Fachkenntnis wenden zu konnen.

— Weder Hauswarte noch Bewirtschafterinnen
berichten von Uberlastung oder Uberforde-
rung bei ihrer Arbeit.

Im Hinblick auf kiinftige Handlungsmdglichkeiten,
lassen sich aus den Interviews folgende Schlisse
ziehen:

— Eine der grossten Herausforderungen fur
«zuhause alt werden» in Pfister-Siedlungen
sind die baulichen Hindernisse. Diesbezlgli-
che Anpassungen sowie die Organisation von
internen Wohnungswechseln dirften etwas
Abhilfe schaffen, lO6sen aber die Grenzen der
baustrukturellen Gegebenheiten nicht.

— Altere Bewohnerlnnen wiinschen sich z.T.
mehr Unterstitzung bei der Alltagsbewalti-
gung — fur Dinge, die nicht im Zustandigkeits-
bereich des Hauswarts liegen und fir die sie
auch ihre Nachbarinnen nicht um Hilfe fragen
wurden. Gefragt ware eine Ansprechperson,
die sich individuell um die Leute kimmert und
je nach Bedarf ganz niederschwellig unter-
stltzt, begleitet oder Hilfe organisiert. Andere
entgegnen, dass nicht alle Hilfe brauchen und
sich viele selbst oder mit ihren Angehdrigen
organisieren.

— Bewirtschaftung und Hauswarte brauchen
keine Entlastung im Rahmen ihres Pflichten-
hefts. Eine soziale Kontaktperson zu haben,
die punktuell bei schwierigen Mietverhalt-
nissen (u.a. mit hochaltrigen Alleinstehenden)
unterstltzt oder bei Konflikten moderiert,
ware aber sinnvoll.

Sicht der Projektverantwortlichen
der Max Pfister Bauburo AG

Einschditzung von Jiirg Pfister
stellvertretender Geschdftsfiihrer, Max Pfister Baubiiro AG

Warum engagiert sich die Max Pfister Baubiiro AG

fiir das Projekt «Zuhause alt werden»?
«Alt werden wollen alle, alt sein will niemand.» So lautet ein altes
Sprichwort, das fiir die meisten Menschen seine Richtigkeit hat. Zu
Hause alt werden ist der Wunsch der meisten Mieterinnen und Mieter
der Max Pfister Baubiiro AG, die im Raum St.Gallen ihren Immobilien-
bestand mit rund 1500 Wohnungen mit eigenen Liegenschaftsverwal-
tern und vollamtlichen Hauswarten selbst bewirtschaftet. Dabei werden
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zunehmend mit Fragen und
Problemen konfrontiert, die eigentlich ausserhalb des gangigen Ver-
haltnisses Mieter /Vermieter liegen.

Immer mehr altere und teilweise auch jiingere Menschen sind iliberfor-
dert, wenn sich in ihrem Lebensablauf plétzlich etwas verdandert. Viele
unserer alleinstehenden Mieterinnen und Mieter haben ein Netzwerk,
das zur Stelle ist, wenn eine Frage auftaucht. Aber die Zahl der wirk-
lich alleinstehenden Menschen nimmt zu. Der Partner ist verstorben,
die eigenen Kinder leben weit weg, oder viele unserer Mieterinnen und
Mieter waren das ganze Leben alleinstehend und im Alter reduziert sich
aus natiirlichen Griinden der Freundeskreis. Aus diesem Grund hat sich
die Max Pfister Baubiiro AG sofort sehr fiir das Projekt der ETH «Zuhause
alt werden» interessiert.

Was sind Ihre wichtigsten Erkenntnisse

aus dem Pilotprojekt?
Schon seit vielen Jahren versuchen wir bei jeder Totalsanierung die Zu-
gange zu unseren Wohnungen behindertengerecht umzubauen. Dies
ermdoglicht den alter werdenden Bewohnerinnen und Bewohnern auch
im hohen Alter in der von ihnen meist seit Jahrzehnten bewohnten
Wohnung zu bleiben.

Im Unternehmen eine Fach- und Ansprechperson fiir alle unsere Mie-
terinnen und Mieter zu haben, ist auch fiir uns eine véllig neue Idee,
die es verdient, vertieft abgeklart zu werden. Und wie heisst es doch so
schon «learning by doing». Sicher geh6ren wir mit der Anstellung eines
«Troubleshooters» zu den Pionieren und miissen vieles selbst erarbei-
ten und Erfahrungen sammeln.

Weshalb ist die Anstellung einer sozialen

Ansprechperson aus Ihrer Sicht sinnvoll?

Was konnte es Threm Unternehmen bringen?
Mit einer Ansprechperson, insbesondere fiir unsere adlteren Menschen,
kénnen wir méglicherweise den Verbleib in der eigenen Wohnung ver-
langern. Der Mietwohnungsmarkt wird in Zukunft harter umkampft
sein. Wir sind bis heute von Leerstianden verschont geblieben, und wir
erhoffen uns, dass der/die Troubleshooterln einen Beitrag leistet, dass
das so bleibt.
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Vorgehen Pilotprojekte — Ubersicht

2017 2018
Jul Aug Sept Okt Nov Dez Jan Feb Marz Apr Mai Jun Jul Aug Sept Okt Nov Dez

Pilotprojekt ABZ

Projektphasen

Ubersicht Bewohnerschafts- Konzept Bestandsaufnahme ABZ-interne Bedurfnis- Auswertung Entwicklung Bezug Glattpark,

struktur Pilotprojekt Dienstleistungen erhebung & Gegenuber- Massnahmen Start Umsetzung
altere ABZ stellung fur Neubau- Massnahmen
Bewohner- siedlung
schaft Glattpark

Vorgehen Begleitforschung

Quantitative Analyse Fokusgruppe Fokusgruppen  Fokusgruppen  Ergebnisbericht Zwei Work- Ende Begleit-
mit Geschafts-  mit Teams & Interviews mit & Prasentation  shops mit ABZ-  forschung
leitung & Kom-  von ABZ-Mit- Bewohnerlnnen der Ergebnisse  Arbeitsgruppe
munikation arbeitenden 65+/73+/80+ Glattpark

Pilotprojekt Sidenzia AG

Projektphasen
Ubersicht Bewohnerschafts- Konzept Bedurfnisabklarung bei alterer Auswertung Entscheidung Grundlagen zum Aufbau Sied-
struktur Pilotprojekt Bewohnerschaft weiteres lungsassistenz/ soziale Kontakt-

Vorgehen person

Vorgehen Begleitforschung

Quantitative Analyse Fokusgruppen und Telefon- Ergebnisbericht Recherche Sondierungs- Systemati-
interviews mit Bewohnerlnnen mogliche gesprache mit  sierung Leis-
70+ Anbieter Sied-  zwei Anbietern  tungsprofile

lungsbetreuung

Pilotprojekt Max Pfister Bauburo AG

Projektphasen
Ubersicht Bewohnerschaftsstruktur Konzept Pilotprojekt Bedurfnisab- Bedirfnisabkla- Bedarfsab- Auswertung
klarung Haus- rung bei dlterer klarung Bewirt- und Entschei-
wartung Bewohnerschaft schaftung dung weiteres
Vorgehen

Vorgehen Begleitforschung

Quantitative Analyse Einzelinterviews Fokusgruppe Fokusgruppe Ergebnisbericht
mit Hauswarten mit Mieterinnen mit Bewirtschaf-
70+ tungs-Team
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2019

Jan Feb Marz Apr Mai

Umsetzung Massnahmen im Glattpark

2020

Jun Jul Aug Sept Okt Nov Dez

Review Weitere Umsetzung

Massnahmen

Grundlagen zum Aufbau Siedlungsassistenz/
soziale Kontaktperson

Entwicklung Arbeitsgrundlage
fur Stellenaufbau (Leistungsuiber-
sicht, Stellenprofil, Checkliste)

Ende Begleit-
forschung

Fokusgruppen mit Glatt-
park-Bewohnerlnnen
60+, Berichterstattung

Uberzeugungsarbeit zur breiteren Etablierung des An

gebots; Prifen von
Implementierungs-Moglichkeiten

Grundlagen zum Aufbau Siedlungsassistenz/
soziale Kontaktperson

Entwicklung Arbeitsgrundlage

far Stellenaufbau (Leistungsiber-
sicht, Stellenprofil, Checkliste)

Ende Begleit-
forschung

Implementierung Stelle in Organisation

Zusammenarbeit ETH Wohnforum
mit Projektpartner

Umsetzung durch ETH Wohnforum

Umsetzung durch Projektpartner
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Gute Nachbarn
sind wertvoll

Soziale Kontaktperson /Trouble-
shooter als Zusatzangebot

Die Geschaftsleitung der Max Pfister Baublro AG
hat sich zum Abschluss der Begleitforschung ent-

schieden, eine Stelle fir eine soziale Kontaktper-
son zu schaffen. Die Verantwortlichen sind von der
Idee eines solchen Angebots tUberzeugt und sehen
im Hinblick auf kiinftige gesellschaftliche Heraus-
forderungen viel Potenzial darin. Ausprobieren
und «agieren» statt «reagieren» ist ihre Devise.
Da das Unternehmen alle Mitarbeitenden (auch
Gartner, Maler, Bauarbeiter) selbst anstellt, kommt
nur eine direkte Anstellung in Frage. Die Stelle soll
durch die Max Pfister Baublro AG finanziert und
vorerst auf mindestens 3 Jahre befristet sein — mit
Option auf eine langerfristige Ausrichtung, wenn
die Nachfrage stimmt.

Angesichts der bestehenden Mieterbetreuung,
die von den Hauswarten und der Bewirtschaftung
Ubernommen wird, versteht die Geschaftsleitung
eine solche Stelle dabei bewusst als Zusatzange-
bot, das noch nicht abgedeckte Funktionen im
Team Ubernehmen soll. Weder das bestehende
Hauswartmodell noch das Aufgabenheft der Be-
wirtschaftung sollen dadurch tangiert werden.

Voraussetzungen fur die Umsetzung
Der Aufbau einer neuen Stelle wird dadurch be-
glnstigt, dass das Familienunternehmen mit sei-
nem Immobilienbesitz seit der Griindungszeit das
Prinzip verfolgt, soziale Verantwortung zu Uber-
nehmen und in die Mieterbetreuung zu investie-
ren.

Vorbereitend gilt es folgende Massnahmen zu er-

greifen:

— Stellenprofil schadrfen — Arbeitsaufwand und
entsprechende Stellenprozente realistisch
planen — sowohl ungenltigende Auslastung
(z.B. nur Konfliktmoderation) als auch Uber-
lastung (zu viele Anforderungen) vermeiden

— Mieterschaft und Team Uber das neue Ange-
bot informieren; sensible Kommunikation

— Bewerbungs- und Personalprozess starten,
geeignete Personlichkeit finden

— Kontaktperson ins Team einbinden

— Unterstitzungsangebot in Abstimmung mit
der Nachfrage verfeinern — je nach Situation
in einzelnen Siedlungen und je nach Bedurf-
nissen der Bewohnerlnnen

Um Vertrauen zu schaffen und Mieterinnen unter-
stitzen und begleiten zu kdnnen, ist die Kontakt-
person der Schweigepflicht unterstellt und darf
keine vertraulichen, personlichen Informationen
an die Geschaftsstelle und weitere interne Auftrag-
geber weitergeben.

Um eine solide Basis fir den Aufbau einer solchen
Stelle zu schaffen, beauftragte das Pfister Baubtro
das Forschungsteam, ein Grundlagendokument
zu erstellen. Dies umfasst eine Systematisierung
verschiedener Leistungsprofile, Hinweise zur Or-
ganisation der Stelle wie auch zu Erfolgsfaktoren
und Risiken bei der Umsetzung (— vgl. Zusammen-
stellung S5.83ff). Ausserdem bietet der Austausch
mit einem Forschungsteam der FHSG zum Thema
«Berufsfeld Community» wertvolle Hinweise hier-
zu (—vgl. Gastbeitrag, S. 86f).
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Aufbau einer Stelle
«Ansprechperson/
Siedlungsbetreuung»

Die Anstellung/Mandatierung einer Ansprech-
person beim Wohnen war sowohl Thema im Pilot-
projekt der Sidenzia AG wie auch bei der Max
Pfister Bauburo AG. Die folgende Systematisierung
unterschiedlicher Ansdtze und Leistungen sowie
die Hinweise auf Umsetzungsmaoglichkeiten zur
Implementierung des Angebots waren deshalb Be-
standteil beider Pilotprojekte.®

Leistungsprofile

Beim Aufbau einer sozialen Ansprechperson/Sied-
lungsbetreuung ist es wichtig, zuerst Klarheit tber
die Ausrichtung des Angebots zu schaffen. Im
Hinblick auf die Unterstlitzung von «zuhause alt
werden» lassen sich drei typische Leistungsprofi-
le unterscheiden. Entsprechend beziehen sie sich
auch auf unterschiedliche Aufgaben.

In der Praxis handelt es sich meist um Mischformen
und das Angebotsspektrum unterscheidet sich je
nach Zusammensetzung der verschiedenen aufge-
listeten Aufgaben. Das Aufgabenprofil kann entwe-
der klar definiert oder offen gehalten und von der

16

Erarbeitung ETH Wohnforum im
Austausch mit local community
work (Doris Neuhdusler) und FH
Institut fir Soziale Arbeit und
Raume (Nicola Hilti).

SG,

Bewohnerinnen im
Wohnalltag individuell
unterstiitzen und begleiten
Ansprechperson in Siedlung/Quar-
tier, Prasenz vor Ort

Aufsuchende Arbeit (z.B. « Wohlauf-
kontrolle»)

Individuelle Beratung (bedurfnis-
orientiert je nach Lebenssituation)
Individuelle Begleitung (Hausbesu-
che, Da-Sein, Zuhoren)

Hilfe zur Alltagsbewaltigung vermit-
teln/Unterstitzungsnetz initiieren
(mit Angehdrigen, Nachbarn, Frei-
willigenstrukturen)
Dienstleistungen vermitteln (Triage
von Ratsuchenden an Fachstellen,
Drehscheiben-Funktion), bei Bedarf
Notfallorganisation regeln
Vernetzung mit Dienstleistern und
lokalen Angebotsstrukturen

StelleninhaberIn selber (mit)entwickelt werden.

Nachbarschaften und
Partizipationsstrukturen
in Siedlung und Quartier
aktivieren und starken
Ansprechperson in Siedlung/
Quartier, Prasenz vor Ort
Begegnungsmoglichkeiten fordern
(z.B. Tandems, Kennenlern-Treffen)
Nachbarschaftshilfe oder Freiwilli-
genarbeit in Siedlung und Quartier
koordinieren
Mitwirkungsstrukturen und Partizi-
pationsprozesse aufbauen, moderie-
ren, koordinieren

Unterstutzung von engagierten
Bewohnerlnnen/Mietergruppen/
Siedlungs- oder Quartiervereinen
Soziokulturelle Aktivitaten oder ge-
sellige Anldsse (mit-)organisieren
Bei Konflikten zwischen Nachbarn
oder Gruppen vermitteln
Haussitzungen/runde Tische /Work-
shops moderieren

Nutzung der Gemeinschaftsraume
koordinieren

Vernetzung mit anderen Akteuren
im Quartier und in der Gemeinde

Wohnbautrager bei sozia-
len Fragen unterstiitzen
Ansprechperson bei sozialen Fragen
oder Problemen (zur Entlastung von
Bewirtschaftung oder Hauswarten)
Bei sozial «komplexen Sachverhal-
ten», Konflikten, brenzligen Situatio-
nen intervenieren und unterstitzen
Bei Vermietung von Wohnungen,
ggf. auch bei Auswahl oder Einflih-
rung von Neumieterlnnen unterstut-
zen

Zusammenarbeit und Vernetzung
innerhalb der Organisation

(etwa Vorstand/Geschaftsfihrung/
Verwaltung/Hauswartung)
Konzeptionelle und strategische
Tatigkeit in Zusammenarbeit mit
Vorstand und Geschaftsfihrung
(z.B. Konzeptpapiere erstellen, inter-
nen Strategieentwicklungsprozess
entwickeln)
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Organisation der Stelle

Die Umsetzungsmaoglichkeiten zum Aufbau der
Stelle einer Ansprechperson/Siedlungsbetreuung
sind unterschiedlich. So sind verschiedene Trager-
schaften denkbar, die Anstellung kann entweder
durch ein Mandat oder direkt erfolgen, kurz- oder
langerfristig ausgerichtet sein, mit festem Stand-

Umsetzungsmoglichkeiten

ort in einer Siedlung oder mobil organisiert und
durch Einzelpersonen oder Teams wahrgenom-
men werden. Je nach gewahltem Leistungsprofil
unterscheiden sich meist auch die beruflichen
Kompetenzen der Fachpersonen:

Tragerschaft — Offentliche Hand — Leistungsprofile A oder B
— Genossenschaften, Stiftungen — Leistungsprofile A—C
— Investoren/Eigentimer/Bewirtschaftung — Leistungsprofil C (ggf. auch A oder B)
— Zusammenschluss verschiedener Trdger (bspw. in Verein) — Leistungsprofile A oder B
Anstellung — Mandat an eine Organisation
— Mandat an eine/n Selbstandigerwerbende/n
— direkte Anstellung durch Tragerschaft
Zeithorizont/ — Pilotprojekt/Projektstelle — zeitlich befristete Ausrichtung
Etablierungsgrad — Unbefristete Stelle — ldngerfristige Ausrichtung
Standort/ — In einzelnen Liegenschaft(en) oder Siedlung(en) — mit Bliro oder Anlaufstelle vor Ort
raumlicher (z.B. im Erdgeschoss)
Wirkungsgrad — Auf Quartierebene — mit Bliro oder Anlaufstelle vor Ort (im Erdgeschoss/Container/Pavillon)
— Mobil unterwegs/stundenweise prasent (bspw. mit Bus)
Einbindung/ — Einzelperson
Formen der — Team (mehrere soziale Fachpersonen/Siedlungsassistentinnen)
Zusammenarbeit — Einbindung und Zusammenarbeit in Team mit weiteren Fachpersonen des Tragers
(bspw. mit Hauswarten, Bewirtschafterinnen etc.)
Kompetenzen/ — Gemeinwesenarbeit/Soziale Arbeit (Sozio-Kultur) = v.a. Leistungsprofil B, aber auch A und C
Beruflicher — Pflegefach und/oder (Alters-)Betreuung — v.a. Leistungsprofil A
Hintergrund — Themenverwandte Ausbildung bzw. Ausbildungskombinationen

(z.B. Sozialwissenschaften und Gerontologie oder Coaching)

— Quereinstieg/andere berufliche Felder

Die Anforderungsprofile an Ansprechpersonen/Siedlungsassistentinnen allgemein sind sehr hoch.
Gefragt sind Personlichkeiten mit: viel Lebenserfahrung; hoher Sozial- und Kommunikationskompe-
tenz (initiativ, kontaktfreudig etc.); hohem Organisationsgeschick; Erfahrung in Konfliktmoderation/
~vermittlung, Team- und Netzwerkarbeit, Beratung, ggf. Kenntnissen in der Offentlichkeitsarbeit; Inno-
vationsbereitschaft; Flexibilitat (z. B. bezliglich Arbeitszeiten, Aufgaben); Belastbarkeit; Durchsetzungs-
fahigkeit; konzeptionelles Denken; Fahigkeit zur Abgrenzung
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Finanzierung

Es gibt verschiedene Moglichkeiten, ein solches
Angebot zu finanzieren. Dabei kann zwischen einer
Finanzierung durch den Trager (Immobilieneigen-
timer/Wohnbaugenossenschaft/Gemeinde etc.)

und einer Finanzierung, die direkt oder indirekt
von den MieterInnen bezahlt wird unterschieden
werden. Denkbar sind aber auch Mischformen mit
Kostenbeteiligung von Tragern und Mieterinnen.

Umsetzungsmoglichkeiten

Finanzierung
durch Trager

Trager bezahlt jahrliche Kosten flr Regelstruktur + Stellenprozente — oder beteiligt sich daran
(in Kooperation mit anderen Tragern) — Leistungsprofile A—C

— z.B. Angebot der Gemeinde Horgen: jahrliche Kosten Regelstruktur

CHF 370000.— flr 240 Stellenprozente (das Modell rechnet mit ca. CHF 50.—/Mt./Wohnung)
(vgl. Age-Stiftung 2017b, 2).

Finanzierung
durch Mieterinnen

Mieterlnnen bezahlen die Leistungen Uber eine Dienstleistungspauschale. Dies wird von
Anfang an im Mietvertrag vereinbart — Leistungsprofil A

— 2.B. «Zopfmatte» Suhr (—vgl. S. 108ff): Servicepauschale von CHF 120.—im Monat
pro Wohnung zur Finanzierung des Kontaktteams

Leistungen werden den MieterInnen je nach Aufwand individuell berechnet — Leistungsprofil A
— z.B. Angebot «Stundenweise Unterstitzung» von Caritas Care: CHF 55.—/Stunde flr
Betreuungs-Dienstleistungen (reguldrer Tarif)

Mieterlnnen bezahlen die Leistungen Uber die Miet(neben)kosten (mit)

(im Mietvertrag geregelt) — Leistungsprofile A—B

— z.B. (Mit)Finanzierung des Quartierzentrum Tscharnergut in Bern (CHF 5.—/Mt./Wohnung)
— sh. Konzept fur Aufbau Siedlungsassistenz der Pro Senectute Zlrich: Bruttolohn CHF 60000.—
fur 60 % Stelle. Gemdss Konzept sollen «die Kosten fir die Stelle moglichst zu 100% durch

die Mieterlnnen der nicht-subventionierten Wohnungen und der Dienstleistungsrdume abge-
deckt werden» (z.B. mit einem Mietanteil von CHF 50.— pro Wohnung und Monat sowie
weiterer Mietanteile der Dienstleister) (Heusser 2017, 7)

— Schwierigkeiten bei der Umsetzung: Mietrechtlich kann ein neues Angebot zur Siedlungs-
betreuung bei bestehenden Mietvertragen nicht Uber die Mietnebenkosten abgerechnet
werden. Allenfalls misste die Netto-Miete erhoht werden, was aber auch anfechtbar ist.

Beim Aufbau der Stelle einer sozialen Ansprechper-
son/Siedlungsbetreuung bestehen verschiedene
Erfolgsfaktoren und Risiken. Genauere Informati-
onen hierzu finden sich bei der Zusammenstellung
der Massnahmen 9 («Soziale Ansprechpersonen»)
und 10 («Nachbarschaften starken»).

Aufgelistet ist dort auch der Nutzen, der ein sol-
ches Angebot fir die Bewirtschaftung und die
Eigentimerinnen, aber auch fir altere Bewohner-
Innen haben kann. Eine Vertiefung zum Thema
bietet ausserdem der folgende Gastbeitrag.
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Gastbeitrag FHSG —
Fachstellen fiir das
Zusammenleben

Wichtige Fragen und Erfolgsfaktoren
Gastbeitrag von Nicola Hilti,

Christian Reutlinger, Caroline Haag,

Christina Vellacott, Madeleine Vetterli

«Fachstelle Gemeinschaftsentwicklung», «Wohn-
und Siedlungsassistentin», «Leiterin Partizipation»,
«Projektleiter Wohn- und Lebensqualitat», «Sied-
lungsbetreuer» oder «Wohn- und Alltagscoach»
— diese und viele weitere Stellenbezeichnungen
haben eines gemeinsam: Es geht darum, das Zu-
sammenleben im Kontext von Wohnen professio-
nell zu gestalten. Dabei liegt der Fokus auf unter-
schiedlichen Ebenen wie einer Gemeinde, einem
Quartier oder einer Siedlung, sowie auf unter-
schiedlichen Zielgruppen wie alteren Menschen
oder Migrantinnen und Migranten. Die Zunahme
solcher Stellen bedeutet erstmal, dass hier ein
neues professionelles Handlungsfeld entsteht.

Durchfiithrung

Forschungs- und Entwicklungs-
projekt «Berufsfeld Community?»

Laufzeit 2017 bis 2019

Projektférderung Age-Stiftung

Institut fiir Soziale Arbeit und Raume,
FHS St. Gallen Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften

Projektteam Christian Reutlinger, Caroline Haag, Nicola Hilti,

Christina Vellacott, Madeleine Vetterli

Praxispartnerinnen und -partner Stelleninhaberinnen

und -inhaber sowie Tragerschaften (Gemeinden, Gemeinniitzige,
Private)

Fragestellung Wo liegen die Herausforderungen Community-

orientierter Stellen und welche Faktoren tragen zu deren
Erfolg bei?

Welche Herausforderungen stellen sich im Berufs-
alltag der Stelleninhaberinnen und -inhaber? Was
braucht es auf organisatorisch-struktureller Ebene,
damit professionell gehandelt werden kann? Wie
kommt eine solche Stelle «zum Fliegen»? Antwor-
ten hierzu ermittelte das an der FHS St.Gallen an-
gesiedelte Forschungs- und Entwicklungsprojekt
«Berufsfeld Community?».

Die Befunde zeigen, dass sich Tragerschaften, die
solche Stellen schaffen wollen, mit folgenden The-
menbereichen und Fragestellungen auseinander-
setzen sollten:

Ausrichtung des Angebots

Soll das Angebot auf bestimmte Zielgruppen,

auf bestimmte Themen und/oder auf

einen bestimmten Sozialraum ausgerichtet sein?
Ausgangspunkt jeglicher Uberlegungen zur Aus-
richtung des Angebots ist die Frage, wer mit dem
durch die Stelle geschaffenen Angebot angespro-
chen werden soll. Bestimmte vordefinierte Ziel-
gruppen, wie z.B. altere Menschen, erleichtern die
Ausgestaltung der taglichen Arbeit. Gleichzeitig
werden dadurch viele andere Gruppen und ihre
Anliegen nicht mitberUcksichtigt. Soll das Angebot
auf ein moglichst breites Interesse stossen, sollten
die Anliegen von den Menschen vor Ort, beispiels-
weise den Bewohnerinnen und Bewohnern einer
bestimmten Siedlung, eingebracht werden. Damit
ware eher eine sozialraumliche Ausrichtung des
Angebots angebracht.

Organisationale Einbettung

und Ressourcen

Wie soll die Stelle innerhalb der Organisation
eingebettet sein?

Die Stelle sollte zu einer Organisation passend ein-
gebettet sein und auch auf einer den Aufgaben
und Zielen addquaten Ebene angesiedelt sein,
wie z.B. der Geschaftsleitung zugeordnet oder als
Stabsstelle des Vorstands eingerichtet werden. Zur
Stelle gehdren auch die entsprechenden Begleit-
massnahmen wie das Bereitstellen der nétigen fi-
nanziellen und infrastrukturellen Ressourcen (z.B.
Biro, Gemeinschaftsraum) sowie das Einrdumen
einer gewissen Budgetkompetenz. Die Einfiihrung
der Stelle ist kommunikativ gut zu begleiten und
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zu begriinden, denn dadurch wird die Basis fur
eine moglichst reibungslose interne Zusammenar-
beit geschaffen. Unterstiitzend wirkt eine Organi-
sationskultur, in der soziale Themen einen hohen
Stellenwert geniessen.

Zielsetzungen und Aufgaben

Wie stark sollen Ziele und Aufgaben der Stelle
vordefiniert werden?

Mit der Schaffung der Stelle sollte die Tragerschaft
die Ziele und Aufgaben im Sinne von Leitplanken
(grob) vordefinieren. Dies hilft, sie gegenlber den
Stellenbewerberinnen und -bewerbern transpa-
rent zu kommunizieren und Orientierung zu ver-
leihen. Zugleich braucht es Offenheit und Gestal-
tungsspielraum, damit die Ziele und Aufgaben von
der eingestellten Fachperson konkretisiert und
weiterentwickelt werden konnen. Wichtig ist, die
Stelle nicht mit zu vielen Zielen und Aufgaben zu
Uberladen und die Stellenprozente den Zielen und
Aufgaben entsprechend festzulegen.

Legitimation und Anerkennung

Was tréigt zur Legitimation und Anerkennung

der Stelle bei?

Die Aktivitaten der Stelleninhaberinnen und -inha-
ber sollten ebenso sichtbar gemacht werden wie
die durch die Stelle erzielten Ergebnisse. Denn die
frihzeitige und transparente Kommunikation der
Ziele, Aufgaben und des Mehrwerts der Stelle tragt
zur Legitimation und Anerkennung bei — inner-
halb und ausserhalb der Organisation. Hinderlich
ist dabei, eindeutig messbare Resultate auf Druck
herbeifiihren zu wollen. Stattdessen sollte ausrei-
chend Zeit zum Aufbau und zur Entwicklung der
Stelle eingeplant werden und dabei der Ruckhalt
und das Vertrauen der Tragerschaft gegeben sein.

Fachliche und personliche
Voraussetzungen

Welches Profil sollte fiir die Stelle mitgebracht
werden?

Sich von Beginn weg zu eng auf ein bestimmtes
fachliches Profil festzulegen, fuhrt zum Ausschluss
von Profilen, die sich ebenfalls als passend heraus-
stellen kdnnen. Die Auseinandersetzung mit ver-
schiedenen, sehr breit gefacherten Ausbildungs-
profilen sowie mit den gewlinschten persénlichen

Eigenschaften der Fachpersonen hingegen fihrt
zum entscheidenden Ergebnis: dem Zusammen-
passen von organisatorischen Rahmenbedingun-
gen, den stellenbezogenen Zielen und Aufgaben
mit dem fachlichen und personlichen Hintergrund
sowie dem professionellen Selbstverstandnis der
Fachpersonen —und damit zum Erfolg der Stelle.
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Fallstudien: Bestehende Projekte
und Angebote

Es gibt verschiedenste Projekte und Angebote, die das Zuhause-
Wohnen im Alter gezielt fordern. In Fallstudien stellen wir
nachfolgend finf solcher Beispiele vor, bei denen AkteurInnen
aus der Wohnungswirtschaft eine wichtige Rolle spielen.

Es sind dies die Projekte: Vicino Luzern, Hohrainli (Kloten/ZH),
Morenal (Monte Carasso/TI), Bonacasa (verschiedene Standorte)
und Zopfmatte (Suhr/AG).

Die Fallstudien zeigen vertieft auf, wie und in Die Praxisbeispiele decken dabei verschiedene
welchem Kontext die — in Kurzform vorgestellten ~ Massnahmen ab und kombinieren sie auf jeweils
Handlungsmoglichkeiten (—vgl. S.42ff) — in der  unterschiedliche Art und Weise:

Praxis umgesetzt wurden, und was sich aus den in

den Projekten gemachten Erfahrungen fir kinfti-

ge Vorhaben lernen lasst.

Vicino Morenal | Hohrainli | Zopfmatte | Bonacasa

Wissen aneignen & Vernetzungspotenzial nutzen

M1 Die Mieterschaft kennen lernen und ansprechen
M2 Sich vernetzen, austauschen und Kooperationen eingehen
«Hardware» — alternsgerechte Wohnungen und Infrastruktur bereitstellen
M3 Liegenschaften alternsgerecht umbauen und sanieren Neubau ‘1‘.d.R. Neubau
M4 Einfache bauliche Anpassungen realisieren Bereits Installiert
M5 Glnstigen Wohnraum beibehalten oder schaffen ‘
Zugang zu passendem Wohnraum erleichtern
M6 Wohnungswechsel ermoglichen und fordern
M7 Altere Menschen bei der Wohnungssuche unterstitzen
Nachbarschaften starken und Alltagsunterstiitzung erméglichen
M8 Erweiterte Leistungen durch Hauswarte (Hauswart+, Concierge)
M9 Soziale Ansprechpersonen, Siedlungs- und Wohnassistenz
M 10 Nachbarschaften starken (Community Work und digitale Plattformen)
Weitere Dienstleistungen anbieten
M 11 Wohnen mit Services
M12 «Smart Homes» und Notrufsysteme — technologische Losungen
88 ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden



Vicino Luzern

Im Quatrtier alt werden mit Hilfe guter
nachbarschaftlicher Beziehungen und der
Vermittlung von Unterstiitzungsleistungen

Ausgangslage

Vicino Luzern ging aus einer Initiative der Allge-
meinen Baugenossenschaft Luzern (abl) und der
Spitex Stadt Luzern hervor.

Die grosste Baugenossenschaft der Zentralschweiz
hatte vier Jahre zuvor mittels Projektwettbewerb
den Ersatzneubau der Siedlung «Himmelrich» im
Luzerner Neustadtquartier lanciert. Im Rahmen
dieses Bauprojekts sah die abl eine Chance, die
Herausforderungen der demografischen Alterung
mit einem Konzept fir «Wohnen mit Dienstleis-
tungen» anzugehen und so das selbstbestimmte
Altwerden im Quartier zu unterstitzen. Die abl
unterstltzte daher die Projektanfrage fur die Stu-
dienarbeit von Tamara Renner, Geschaftsleiterin
der Spitex Stadt Luzern und heutige Co-Prasidentin
von Vicino Luzern, mittels derer das Konzept kon-
kretisiert wurde. Mit Hilfe einer Anschubfinanzie-
rung durch die Age-Stiftung sowie Beitrdgen der
offentlichen Hand und der Albert Koechlin Stiftung
startete das Projekt im Frihsommer 2014.

Ziel

Eine wichtige Grundlage zur Projektinitiative bzw.
zur Konzepterstellung war die Erkenntnis, dass die
professionellen Dienstleister oft zu spat involviert
werden; dass es zwar ein ausreichendes Angebot
an Hilfeleistungen fur altere Menschen gibt, die-
se aber zu wenig bekannt, und die Anbietenden
untereinander zu wenig vernetzt sind. Ziel war es
deshalb, mittels einer Ubergreifenden Plattform die
vielfaltigen Akteurlnnen miteinander in Kontakt zu
bringen, das Konkurrenzdenken abzuschwachen
und ihr Dienstleistungsangebot sichtbar sowie
zuganglich zu machen. Fur altere Menschen soll-
te mit der Schaffung eines sozialen Netzwerks im
Quartier der Zugang zu informellen wie professio-
nellen Unterstitzungsleistungen ermoglicht und
unterstutzt werden, damit sie moglichst lange in
den eigenen vier Wanden wohnen bleiben konnen.

Der Pavillon
als Treffpunkt
im Quartier

Konzept

Zu diesem Zweck waren folgende Massnahmen ge-

plant:

— Aufbau einer Projektstruktur

— Umsetzung eines Treffpunkts («Netzwerk-Kafi
60plus») — als Anlauf-, Triage-, Informations-
und Kontaktstelle

— Ausarbeitung eines Betriebskonzepts und
einer Tragerschaft

— Definition eines Dienstleistungsangebots:
a) kostenlose Kurzinformation und Vermitt-
lung von Dienstleistungen (u.a. auch durch
Hausbesuche in Form von «aktivierenden Ge-
sprachen»), b) kostenpflichtige professionelle
Dienstleistungen durch Organisationen;
c) Gegenseitige Untersttzungsleistungen in
der Nachbarschaft (u.a. zuganglich im Treff-
punkt)

— Durchfiihrung einer Pilotphase mit Projekt-
dokumentation

Zielgruppen waren Personen im dritten- und vier-
ten Lebensalter.

Nach Ablauf der Pilotphase sollte ab 2018 ein Re-
gelbetrieb entstehen und das Konzept fur weitere
Genossenschaften, resp. Standorte Ubertragbar
sein.
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17

Der Vorstand von Vicino Luzern
setzt sich aus folgenden Organisati-
onen zusammen: Spitex, Katholi-
sche Kirche Stadt Luzern, Haushilfe
Luzern, Pro Senectute, ABL, Stiftung
Besuchsdienst Innerschweiz,

viva luzern AG, Zeitgut, Caritas,
Luzern 60plus, Hochschule Luzern,
reformierte Kirche Stadt Luzern,
Schweizerisches Rotes Kreuz

Umsetzung
(Umfassende Prozessdokumentation — sh. Links &
Literaturhinweise, S. 93)

Rollen, Funktionen, Organisation

Im Mai 2014 luden die abl und die Spitex Stadt
Luzern alle wichtigen Akteurlnnen des Sozial- und
Gesundheitsbereichs der Stadt Luzern zu einer ge-
meinsamen Start-Veranstaltung ein. Daraus resul-
tierte ein Projektteam, unter der Leitung der abl
(Jesus Turino) und Spitex Stadt Luzern (Tamara
Renner) und eine Echogruppe. Im Herbst erfolgte
die Anstellung von René Fuhrimann als Projektlei-
ter. Die abl war im Pilotprojekt zudem auf strategi-
scher Ebene durch den Prasidenten (Ruedi Meier)
vertreten. Ab November 2014 wurde das Konzept
«Betreutes Wohnen im Quartier Himmelrich Lu-
zern» unter dem neuen Namen «Wohnen zu Hau-
se —auch im Alter» weiterentwickelt und der Ver-
ein Vicino Luzern gegrindet.

Der Verein Vicino Luzern bildete sich im Sommer
2016 aus dreizehn Organisationen, das Co-Prasidi-
um Ubernahmen Christian Vogt, Katholische Kirche
Luzern und Tamara Renner, Spitex Stadt Luzern.
Zeitgleich wurde ein Holz-Pavillon als zentraler
Treffpunkt eréffnet und im Herbst desselben Jahres
eine soziokulturelle Animatorin (Corinne Kiing) in
einem 60% Pensum engagiert. Seit Ende 2017 ist
die Pilotphase erfolgreich abgeschlossen: Die Or-
ganisationsstruktur und der Pilotbetrieb wurden
aufgebaut sowie ein Geschaftsmodell entwickelt.

Hinter dem Verein Vicino Luzern steht heute eine
breit abgestutzte Tragerschaft, bestehend aus den
dreizehn Griinderorganisationen im Vorstand?’,
der Stadt Luzern als Beisitzerin, 18 Mitgliedorgani-
sationen und einem politischen Beirat.

Gemeinsam verfolgen sie den in den Statuten for-

mulierten Zweck:

Art. 2

1 Der Verein ermdglicht, dass insbesondere dltere
Menschen in der Stadt Luzern in ihrem vertrauten
Wohnumfeld méglichst lang, méglichst sicher und
selbstdndig leben kdnnen.

2 Dies geschieht durch die Entwicklung und den Be-
trieb eines bedlrfnisorientierten Unterstlitzungs-
systems.

(Statuten Verein Vicino Luzern, 21. Juni 2016)

Angebote

Konkret bietet Vicino Luzern das «Wohnen mit
Dienstleistungen im Quartier» an, ermoglicht Be-
gegnungen unter den Quartierbewohnenden und
-organisationen, starkt dadurch die sozialen Netze
im Quartier und fordert die informelle Nachbar-
schaftshilfe. Als unabhangige, niederschwellige
Anlaufstelle gibt Vicino Luzern allen Interessierten
Auskunft zu Fragen von Alter und Wohnen, ver-
mittelt Dienstleistungen (bspw. Hilfe im Haushalt,
Besuchs- und Begleitdienst, Pflege, Fahrdienst,
etc.) und hilft schnell und unburokratisch in Not-
situationen. So fordert Vicino Luzern die Hilfe zur
Selbsthilfe, die Gesundheitskompetenz sowie die
Quartierversorgung und verfolgt damit einen pra-
ventiven Ansatz. Mit Immobilieneigentimerinnen
und Verwaltungen arbeitet Vicino Luzern Uber
eine Leistungsvereinbarung zusammen und bringt
dadurch das «Wohnen mit Dienstleistungen im
Quartier» noch naher an die Zielgruppe.

Die Organisationen bieten vielseitige und bedurf-
nisorientierte Angebote an, u.a. den «Suppentopf»,
Kaffee & Kuchen, den Digi-Treff, «zdme guetzle»,
Spiel, Spass & Jass, Mittagstisch, Stricken, etc.
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Finanzierung

Die Kosten werden durch den Beitrag der o6ffentli-
chen Hand, den Leistungsvereinbarungen mit Im-
mobilienunternehmen sowie Spendengeldern von
Stiftungen und Privaten gedeckt.

Far die Quartierbewohnerinnen sind die Leis-
tungen kostenlos. Sie konnen aber Gonnerlnnen
von Vicino Luzern werden (ab CHF 50.— im Jahr).
Vermittelte Dienstleistungen werden individuell
durch die Anbietenden abgerechnet.

Vernetzung & Schnittstellenarbeit

Vicino Luzern hat vorwiegend eine intermedidre
Rolle zwischen den Quartierbewohnerlnnen und
Dienstleistungsorganisationen und schafft den Zu-
gang zueinander. Der Quartiertreffpunkt ist offen
fur alle. Hier kénnen altere Menschen (aber auch
Jingere) Kontakte knipfen und pflegen.

Immobilienunternehmen, die mit Vicino Luzern
eine Leistungsvereinbarung abgeschlossen haben,
werden durch das Angebot entlastet, da sie in
Problemsituationen eine Ansprechperson finden.
Auch die anderen Mitglieder vermitteln altere
Menschen aus dem Quartier an Vicino Luzern. Die
Dienstleistungsorganisationen haben sich schon
in der Aufbauphase von Vicino Luzern kennen-
gelernt. Durch die Zusammenarbeit im Pilotpro-
jekt pflegen sie — Uber die Moderation von Vicino
Luzern — einen offenen Austausch. Da sie als An-
bietende von Dienstleistungen in ihrer Geschafts-
tatigkeit teils in Konkurrenz zueinanderstehen,
legt Vicino Luzern viel Wert auf eine transparente
Kommunikation, um niemanden zu bevorzugen.
Wenn eine altere Person bei Vicino Luzern eine
Dienstleistung beantragt, informiert Vicino Luzern
alle dafiir in Frage kommende Anbietenden gleich-
zeitig. Diese unterbreiten dann eine Offerte, die
Vicino Luzern an die interessierte Person weiter-
leitet. Wenn es die alteren Personen entlastet und
sie dies wiinschen, nehmen die Dienstleistenden
auch direkt Kontakt mit ihnen auf. Teils beraten die
Anbietenden gemeinsam uber das passendste An-
gebot. Ausserdem ladt Vicino Luzern die Organisa-
tionen ein, sich an Aktivitaten zu beteiligen oder
diese selbst anzubieten. Eine Spitex-Mitarbeiterin
organisiert zum Beispiel wochentlich einen Kaffee

Das Projekt in Kurze
Stand August 2019

Tragerschaft
Verein

Standorte

3 Standorte in Luzern:

— 1 Standort im Neustadtquartier (Pilotprojekt)
— 1 Standort im Wirzenbachquartier

— 1 Standort in Littau-Fanghofli

Entstehung
2014 als Pilotprojekt, seit 2019 Regelstruktur

Gesamtprojektkosten

Pilotprojekt

Effektive Kosten: CHF 790000.—

(davon 480000.— Lohn, 160000.— Bau Pavillon,
80000.— Betrieb, 30000.— Kommunikation, 40000
Dokumentation) + 490000.— Eigenleistungen
Organisationen

Total: CHF 1.28 Mio.

Kosten Regelbetrieb/Jahr

Pro Standort: CHF 160000.— (80 % Stelle, Miete,
Verwaltung)

Geschaftsstelle: CHF 120000.—

Finanzierung

Pilotprojekt

Stadt Luzern (200000.-); Stiftungen (470000.—
davon 210000.— Age-Stiftung); 60000.— Gon-
nerbeitrage, 50000.— Beitrag Allgemeine Bau-
genossenschaft Luzern abl, 20000.— Ertrag
Leistungsvereinbarung mit Wohnungswirtschaft
Regelbetrieb

Aufbau durch Stiftungen, Betrieb: Eigenmittel/
Eigenleistungen, Leistungsvereinbarung Stadt,
Beitrage Immobilienwirtschaft

Angebote
Treffpunkt, Vermittlung von Dienstleistungen,
Forderung Nachbarschaftshilfe, Vernetzung
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& Kuchen-Treff oder die Genossenschaft Zeitgut
bereitet jeden Donnerstag zusammen mit alteren

Quartierbewohnerinnen ein Suppen-Essen zu. Die

Aktivierung, die Partizipation und der Austausch
untereinander — auch tber Themen zum Alterwer-
den — stehen dabei im Zentrum der Aktivitaten.

Mit den verschiedenen Quartierakteurinnen wie
den Quartiervereinen, den Pfarreien, der stadti-
schen Quartierarbeit, den Liegenschaftsverwaltun-
gen und dem lokalen Gewerbe hat sich Vicino Lu-
zern durch gemeinsame Aktivitaten und Projekte
vernetzt und vernetzt sich laufend weiter.

Angebot: fiir welche Zielgruppe eignet

sich das Konzept?

Fir Personen mit einem Bediirfnis nach sozialen Kontak-
ten und Begegnungen in der Nachbarschaft — konnen auch
jungere Personen sein

Sowohl fiir Personen, die noch sehr selbstandig sind und
Hilfe anbieten mochten als auch fiir Menschen, die etwas
mehr Unterstiitzung benétigen — Bedingung: Hilfe anneh-
men kénnen und eigene Fahigkeiten einbringen wollen

Wie kann es konkret unterstiitzen?

Mdoglichkeit zur Teilnahme und Mithilfe bei Aktivitaten,
konkret: Mittags-Stammtisch, Kaffeetreff und soziale Kon-
takte im Pavillon (regelmassig ausgewogenes Essen in Ge-
sellschaft)

Aufbau einer tragfahigen Nachbarschaftshilfe und Még-
lichkeit gegenseitiger Unterstiitzung

Nach Wunsch Vermittlung und Organisation von pas-
senden Hilfsangeboten durch Mitglieder- und Partner-
organisationen, z.B. Finanzberatung, psychologische oder
medizinische Unterstiitzung, Sicherheitsgerdte wie Notruf-
armband etc.

Unterstiitzung bei der Suche nach Finanzierungsmaoglich-
keiten solcher Angebote (fur Leute mit sehr kleinen Ein-
kommen)

Kontaktaufnahme mit Liegenschaftsverwaltungen in Prob-
lemsituationen oder um einfache bauliche Anpassungen in
Wohnung /Umgebung vorzunehmen

Welche Chancen bietet das Konzept?

Lasst Menschen aus der Isolation treten, Kontakte mit an-
deren Menschen kniipfen, sinnhafte Aufgaben erhalten,
Ressourcen und Lebensfreude wieder entdecken

Wirkt Einsamkeit entgegen

Durch den personlichen Kontakt zu den Personen auch den
Zugang zu introvertierten Personen finden
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Praxischeck — aus der Perspektive der Nutzung

Gefiihl von Sicherheit durch soziale Ndhe und Kontakte
(bspw. Moglichkeit fiir sturzgefdhrdete Personen sich
draussen begleiten zu lassen)

Angebot ist auch fiir kleinere Einkommen nutzbar

Bei ersten Anzeichen von demenziellen Erkrankungen kann
Vicino ein unterstiitzendes Netzwerk schaffen, medizini-
sche Hilfe vermitteln, Aktivitdten fiir geistige Fitness und
vertraute Rituale organisieren sowie eine verstandnisvolle
Umgebung unterstiitzen

Maglichkeit, Kontakte zu pflegen und Geselligkeit mit an-
deren Personen aus dem Quartier zu leben, Entlastung

Wo gibt es Herausforderungen?

Probleme wie Mangelerndhrung oder finanzielle Probleme
bleiben oft verschwiegen und kdnnten so auch fiir Vicino
lange unbemerkt bleiben

Die Schwierigkeit, gewisse Hilfeleistungen zuhause zu fi-
nanzieren, kann Vicino nicht losen

Personen mit einem «schwierigen Verhalten» kdnnen Auf-
gebautes im Projekt schadigen und z.B. andere Personen
von Aktivitaten im Treffpunkt abhalten

Wo liegen die Grenzen?

Personen, die lieber alleine sind — Gemeinschaft nicht
schatzen oder keine Hilfe annehmen wollen

Umfassende Pflegebediirftigkeit und starkere Vulnerabili-
tat; insbesondere wenn sich Krankheitsbilder verschlim-
mern und stationdre Aufenthalte no6tig sind

Menschen, die mit ihrem Verhalten bei anderen «anecken»
suchen in der Regel keinen Kontakt zu solchen Projekten
und sind teilweise auch nicht willkommen, da sie sorgfal-
tig aufgebaute Kontakte gefdhrden kénnten

Demenz héheren Grades

Projekt kann grundlegendes Bediirfnis nach einer hinder-
nisfreien, schwellenlosen Wohnung/Wohnumgebung
nicht l6sen (da Projekt keine eigenen Wohnungen hat)




Die Zusammenarbeit der verschiedenen Akteure
und insbesondere die Blndelung des vorhande-
nen Wissens zu Wohn- und Gesundheitsfragen
wird in Zukunft mit Hilfe einer vom iHomelab
entwickelten App vereinfacht. Diese hat zum Ziel,
Wissen zu einem spezifischen Problem am Beispiel
einer konkreten Erfahrung zu sammeln und pas-
sende Losungsansatze daflr vorzuschlagen.

Weitere Entwicklung

Ziel des Pilotprojekts war, dass es Ubertragbar auf
weitere Standorte ist. In diesem Sinne hat der Vor-
stand im Jahr 2019 beschlossen, Vicino an zwei
neuen Standorten aufzubauen —im Wirzenbach-
quartier sowie im Stadtteil Littau. Im letzteren
werden zwei lokale Baugenossenschaften als Part-
nerinnen in der Entwicklung mitwirken. Im Wdr-
zenbachquartier engagieren sich der Quartier-
verein und die katholische Pfarrei stark fir einen
Vicino Standort. Der Holzpavillon ist bereits im
Frihling 2019 ins Wirzenbachquartier gezogen,
Standort «Hirschmatt/Neustadt» befindet
sich nun in der neuen abl Siedlung «Himmelrich».

der

Weitere Standorte sollen folgen. Die Stadt Luzern
schliesst ab 2020 mit Vicino Luzern eine Leistungs-
vereinbarung Uber einen jahrlichen Beitrag von
CHF 400000.— ab.

Erfolgsfaktoren

Die Nahe zu alteren Bewohnerlnnen im Quartier
und das Gewinnen von Vertrauen ist Kernanliegen
und Erfolgsrezept von Vicino Luzern.*® Zentral da-
bei ist der einfache Zugang zu professionellen Or-
ganisationen und die Vernetzung untereinander.

Damit ein Projekt wie Vicino Luzern zum Tragen
kommt, braucht es ein hohes Engagement von Per-
sonen, die sich stark mit der Thematik identifizie-
ren, dranbleiben, stets korrigierend einwirken und
sich gegenseitig unterstitzen. Ein wichtiger Punkt
und Herausforderung zugleich ist zudem die mog-
lichst konkurrenzlose Zusammenarbeit unter den
Organisationen im Vorstand. Die Erfahrung von
Vicino zeigt, dass sich ein Quartier, ungefahr ab
3000 Einwohnerinnen gut eignet, da so u.a. ge-
nugend unterschiedliche Akteurlnnen zusammen-
finden. Um das Projektgebiet festzulegen, lohne

es sich, zuerst von der raumplanerischen Grosse
auszugehen und danach sozialrdumlich weiter-
zuarbeiten und zu verfeinern. Um Unterstltzung
und Finanzierung fir das Projekt zu finden, ist die
gesamtstadtische Vernetzung, Sensibilisierungs-
arbeit und Kostentransparenz zentral.

Herausforderungen & Risiken

Den Zugang zu den Menschen zu finden ist eine
Herausforderung. Nach der Erfahrung von Vicino
Luzern ist es hierzu wichtig, sich fir den Erstkon-
takt viel Zeit zu nehmen, zuzuhoren was den Leu-
ten wirklich wichtig ist und ihnen keine Ratschlage
zu erteilen, sondern ihre Signale wahrzunehmen.
Das Vicino-Team nimmt hierzu auch gezielt mit al-
teren Menschen im Quartier Kontakt auf, besucht
sie auf Wunsch, hort sich ihre Bedlrfnisse an (mit
der Methode des aktivierenden Interviews) und
ladt sie ein, mitzuhelfen. Dadurch sucht Vicino
Luzern den Zugang nicht Uber die Bedurftigkeit,
sondern stellt die Ressourcen, die Fahigkeiten
und die Kreativitat alterer Menschen in den Vor-
dergrund. Bis ein Vertrauensverhaltnis aufgebaut
ist, braucht es Zeit, die sich Vicino Luzern nehmen
kann.

Eine detaillierte Beschreibung spezifischer Erfolgs-
faktoren und Herausforderungen im Aufbau der
Vereins- und Betriebsstruktur finden sich in der
Evaluationsstudie (Zimmerli 2018).

18
Interview mit René Fuhrimann,
Januar 2018

Links & Literaturhinweise

—  Zimmerli, J. (2018): Vicino Luzern. Schlussbericht Pilotphase 2014-2017.
— Renner, T. (2015): Wohnen zu Hause — auch im Alter.
Eine strategische Handlungsanleitung. MAS Arbeit, HSLU.

— www.vicino-luzern.ch
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Aussenraum
mit Pergola

19

Interviews mit Joris van Wezemael,
ehem. Portfolio-Manager, Pensimo
Management AG und Milena Joho,
Bewirtschafterin, Regimo Zurich AG
(Februar 2018).

Hohrainli, Kloten

Fiir dltere Menschen eine «gewéhnliche gute
Wohnsituation zuhause» schaffen — durch
Umbaumassnahmen sowie Freiwilligen — und
Schnittstellenarbeit

Ausgangslage

Die Anlagestiftung Turidomus, welche durch die
Pensimo Management AG geflihrt wird, GUbernahm
im Jahr 2003 die Siedlung Hohrainli in Kloten. Die
11 Hauser entsprechen rund einem Sechstel des
Baubestands im gesamten Quartier. Dieses war
zwischen 1955 und 1985 von der Swissair Pen-
sionskasse erbaut worden. Als «Swissair-Ghetto»
bekannt, hatte die Siedlung mit einem schlechten
Ruf zu kdmpfen. Zudem waren die Liegenschaften
sanierungsbedurftig. Die Pensimo Management
AG entschied sich infolgedessen im Jahr 2005 zu
einer Teilerneuerung. Rund 100 Wohnungen wur-
den technisch erneuert. Im Hinblick auf den demo-
grafischen Wandel wurden ausserdem 59 weitere
Wohnungen altersgerecht umgebaut.

Ziel

Mit dem altersgerechten Umbau sollte in einer
ganz «gewohnlichen» Bestandsliegenschaft eine
qualitativ gute Wohnsituation fr ein breites Spek-
trum alterer Menschen geschaffen werden.

Konzept

Der Umbau setzte auf altersgerechte Wohnungen
wie auch auf eine geeignete Infrastruktur fur ltere
Menschen und umfasste folgende Massnahmen:

— Barrierefreiheit im Innen- und Aussenraum

— Aufwertung des Aussenraums: neu installierte
bequeme Sitzgelegenheiten, rollstuhlgangiger
Zugang und grossere Pflanzenvielfalt

— Gemeinschaftsraum inkl. Dachterrasse

— Fitnessraum

— Gemeinschaftsbad fur Pflegeleistungen.

Zudem wurde das Aufgabenprofil des Hauswarts
gescharft und um zusétzliche Leistungen erwei-
tert, die den Bewohnerlnnen nach Bedarfim Alltag
sporadisch Unterstlitzung bieten.

Praxis

Zielgruppe

Ein Jahr nach dem Umbau stand ein Drittel der
Wohnungen noch immer leer und das Alterslimit
der Zielgruppe wurde immer weiter gesenkt. Um
die Grinde fur die Vermietungsschwierigkeiten
abzuklaren, gab die Pensimo bei der Fachhoch-
schule Wadenswil eine Studie in Auftrag (—sh.
Links & Literaturhinweise, S. 97). Dabei zeigten sich

zwei Hauptprobleme: Zum einen die hoheren und
damit quartieruniblichen Mietpreise nach der Sa-
nierung. Zum anderen hatte die Bewirtschaftung
(Regimo Zirich AG) keine Kapazitaten, zusatzlich
zum bestehenden Aufgabenprofil, gemeinschaftli-
che Aktivitaten zu organisieren und Unterstlitzung
im Alltag zu bieten.

Vernetzung & Schnittstellenarbeit

In der Folge hat der damalige Portfolio-Manager
der Pensimo®im Jahr 2012 eine Sitzung einberufen
mit verschiedenen alters- und quartierrelevanten
Akteurlnnen (Spitex, Pflegezentrum, Altersbeauf-
tragter, Bewirtschaftung, Age-Stiftung). Als Antwort
auf die Frage «was sie alle miteinander verbinde
und was sie in Zukunft miteinander verbinden
konnte?» ging schliesslich hervor, dass in Kloten
zwar ein vielseitiges Angebot an Dienstleistungen
existiert, aber «niederschwellige Unterstitzung»
fehle.

Damit war der Anstoss fur die Bildung eines loka-
len Netzwerks gegeben. 2013 wurde mit Unter-
stUtzung der Pensimo der Verein freiwillig@kloten
gegrundet, der die Freiwilligenarbeit in der Ge-
meinde koordiniert und u.a. auch Aktivitaten und
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Alltagsunterstitzung im Hohrainli anbietet. Zudem
konnte eine Zusammenarbeit mit dem Altersbeauf-

tragten der Stadt Kloten aufgebaut werden.

Diese Zusammenarbeit stellt sich als gewinnbrin-
gend heraus: So hat der Austausch zwischen der
Bewirtschaftung und dem Altersbeauftragten bei-
spielsweise dazu gefuhrt, dass es heute im Hoh-
rainli keine Leerstainde mehr gibt (und sogar eine
Warteliste fur dltere Menschen geflhrt wird).
Wenn der Altersbeauftragte von einer Person
Kenntnis hat, die eine Wohnung sucht oder auf-
grund baulicher Hindernisse umziehen muss, mel-
det er sich bei der Bewirtschaftung und fragt nach
freistehenden Wohnungen. Umgekehrt kann sich
die zustandige Bewirtschafterin bei Fragen oder
Problemen mit alteren Mieterlnnen an den Alters-
beauftragten wenden. Mit dem Freiwilligenver-
ein steht die Bewirtschafterin ungefahr 3—4 Mal
jahrlich in Kontakt und mit dem Hauswart findet
ein monatlicher Austausch statt. Die Pensimo hat
das Hohrainli gemeinsam mit der Stadt Kloten als
Pilotprojekt zur Forderung des Zuhause-Wohnens
im Alter konzipiert. Durch diese Zusammenarbeit
fand die Stadt im grossten Wohnraumanbieter der
Umgebung einen im Altersbereich aktiven Partner,
was dem Unternehmen nicht nur einen Imagege-
winn, sondern auch Goodwill in anderen Projekten
einbrachte.

Angebot

Heute bietet die Siedlung Hohrainli Mietwohnun-
gen far mehrheitlich altere und hochaltrige Men-
schen, die (noch) keine oder wenig Unterstltzung
brauchen. Zudem wohnen einige Einzelpersonen

Das Projekt in Kurze
Stand August 2019

Bautrdgerschaft & Betrieb
Pensimo Management AG,
Anlagestiftung Turidomus;
Verwaltung: Regimo Zirich AG

Standort
8302 Kloten — Agglomerationsstadt von Zirich
mit 19500 Einwohnerinnen

Entstehung
1965 erstellt durch Swissair Pensionskasse,
2005 Erneuerung

Anzahl Wohnungen
59 Wohnungen in 3 Gebauden
5x 1-Zi.-Whg.; 40x 2—2.5-Zi.-Whg.; 14x 3-Zi.-Whg.

Weitere Raumlichkeiten
Gemeinschaftsraum, Dachterrasse, Fitnessraum,
Pflegebad

Mietkosten
CHF 950.— bis 1420.—, exkl. Nebenkosten

Sonstige Kosten fiir Nutzerinnen / Bewohnerlnnen

Angebote

Hindernisfreier Wohn- und Aussenraum,
Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung,
Unterstitzung im Alltag, Aktivitaten

im mittleren Alter dort — hingegen keine Familien.
Die schwellenfreie Wohnung und Umgebung er-
moglicht auch Personen mit Mobilitatseinschran-
kungen den Verbleib zuhause. Bei Bedarf besteht
die Moglichkeit, nachbarschaftliche Kontakte zu
pflegen sowie im Gemeinschaftsraum Anldsse
durchzufihren. Momentan wird dieser ca. 3—4 Mal
in der Woche benutzt, u.a. durch die vom Freiwil-
ligenverein initiierte Turngruppe (1x wochentlich)
und den Kaffeetreff (2x wochentlich).

Der Hauswart spielt eine zentrale Rolle fur die Mie-
terlnnen, indem er kleine Alltagshilfen Gbernimmt
und regelmassig vor Ort ist (wie bspw. Glihbirnen
wechseln). So erfahrt er viel Uber die Siedlung und
Bewohnerlnnen — und tragt auch zum Gefihl von
Sicherheit bei, da er bspw. bemerkt, ob jemand die
Rollldden geoffnet hat.
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Gemeinschaftsraum
in Dachgeschoss

Kosten des Angebots

Die Benutzung der Gemeinschaftsraume und die
Leistungen der Hauswartung sind im Mietpreis in-
begriffen. Die Angebote des Freiwilligenvereins
sind kostenlos. Externe Dienstleistungen werden
individuell abgerechnet.

Erfolgsfaktoren

Auf Initiative des Portfolio-Managers wurden im
Hohrainli-Projekt  Schlisselakteurinnen  zusam-
mengebracht und ein loses Netzwerk aufgebaut
zwischen der Anlagestiftung, der Bewirtschaftung,
der Gemeinde Kloten insb. dem Altersbeauftrag-
ten, dem Freiwilligenverein, Altersorganisationen
(insb. dem Pflegezentrum) und anderen Eigenti-
merinnen im Quartier. Diese Vernetzung und eine
gezielte Kommunikation haben dazu gefiihrt, dass
die Wohnungen an die anvisierte Zielgruppe ver-
mietet werden konnten. Zum andern hat die Tat-
sache, dass ein privater Akteur und Wohnrauman-
bieter die Initiative fUr ein Pilotprojekt ergriff, fur

Ansehen bei der Gemeinde gesorgt.

Neben dem Fokus auf Alterswohnen geht es im
Hohrainli gemass dem fir das Projekt verantwort-
lichen Portfolio-Manager vermehrt auch darum,
eine «Quartierentwicklung ohne Betonmischer»
zu betreiben und einen Standortvorteil fur ein
Quartier zu schaffen, bei dem sich Abwertungs-
tendenzen abzeichnen. Er ist Uberzeugt, dass eine
vernetzte Vorgehensweise und Investitionen in
die «Software» (Service-Orientierung, Einbindung
engagierter Freiwilliger und professioneller «Re-
lationship-Manager» etc.) eine Bestandsliegen-
schaften attraktiver machen und Immobilien- und
Bewirtschaftungsunternehmen spannende neue
Geschéftsfelder bieten.

Ein wichtiger Beitrag fir den Verbleib zuhause leis-
tet der Hauswart. Hierzu ist eine Personlichkeit wie
im Hohrainli gefragt, die etwas weiterdenkt, offen
und sozial eingestellt ist, sich aber auch abgrenzen
kann. Eine Anforderung, die Uber das klassische
Hauswartprofil hinausgeht — und nicht so einfach
zu besetzen sei.

Herausforderungen & Risiken

Die urspringliche Ausrichtung « Wohnraum fir Al-
tere» zu schaffen hat so nicht funktioniert. Dafur
gab es verschiedene Grlinde, u.a. der «eindimen-
sionale» Blick auf das Alter und wenig Wissen Uber
die Bedurfnisse der alteren Menschen vor Ort. Zu-
dem fehlte am Anfang ein Betriebskonzept — so-
wohl fir den Innen-, wie auch fir den Aussenraum
und eine Person, die das Projekt begleitet und evtl.
auch moderiert (z.B. Anstoss fir gemeinschaftli-
che Aktivitaten gibt).

Eine aktuelle Herausforderung ist, dass die Be-
wohnerlnnen am Engagement des Freiwilligenver-
eins nur begrenzt interessiert sind. Damit unter-
stUtzende Strukturen funktionieren, braucht es aus
Sicht der zustdndigen Bewirtschafterin jemand,
der vor Ort ist und zu dem die Bewohnerinnen
Vertrauen haben.

Auch der Gemeinschaftsraum wird nur begrenzt
genutzt. Hierzu mag auch dessen unglnstige Lage
im obersten Stockwerk beitragen. Im Erdgeschoss
konnte das Potenzial als Scharnier zum Quartier
besser genutzt werden.

Nicht zu unterschatzen sind auch auftauchende
Nachbarschaftskonflikte, die im Hohrainli gemein-
schaftliche Aktivitdten erschwert haben, wie eine
Untersuchung der Fachhochschule Wadenswil her-
ausgefunden hat (ZHAW/IUNR 2017).

Das Hohrainli gehort aufgrund seiner Randlage in
der Anflugschneise des Flughafens nicht zu den
beliebtesten Wohnquartieren. Um Abwertungs-
Tendenzen entgegenzuwirken, ist die Pflege des
lokalen Netzwerks umso wichtiger, damit kiinftige
Quartierentwicklungsprozesse eine konstruktive
Basis erhalten.
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Links & Literaturhinweise

— Verein freiwillig@Kloten: — freiwillig-kloten.ch
— Stadt Kloten, Bereich Gesundheit & Alter: —www.gesundheit-und-alter-kloten.ch

— ZHAW/IUNR (2017): Partizipative Vorgehensweisen fir die Aufwertung und Umgestaltung
von Innen- und Aussenraumen der Siedlung Hohrainli in Kloten
Archipel (2007): Siedlung Hohrainli. Evaluation altersgerechte Wohnungen, Kloten.

Praxischeck — aus der Perspektive der Nutzung

Fiir wen eignet sich das Hohrainli?

Fiir dltere Menschen, die den Alltag grosstenteils selbstan-
dig bewaltigen und ev. punktuell Unterstiitzung benétigen
Menschen mit Mobilitatseinschrankungen

Sowohl fiir Personen, die gerne Kontakte mit ihren Nach-
barn haben, als auch fiir Menschen, die sich lieber zurtick-
ziehen («Einzelgangerinnen» und «Gemeinschaftssuchen-
de»)

Wie kann es konkret unterstiitzen?

Verstdndnis fiir dltere Menschen und mdégliche Problem-
situationen seitens Eigentiimerin und Bewirtschaftung —
bspw. friihzeitiges Erkennen und Reagieren bei Mietzins-
ausstanden: nicht gleich kiindigen, sondern erst abklaren
und Lésungen suchen, ebenso bei Anzeichen demenzieller
Erkrankungen

Vermittlung und Kontaktaufnahme mit Altersbeauftrag-
tem, der Hilfe vermitteln kénnte

Sicherheit — Hauswart vor Ort achtet sich auf «Lebenszei-
chen» der Bewohnerinnen

Begegnungsmoglichkeiten und Aktivitaten wie Kaffeetreff
und Turnen im Gemeinschaftsraum (bei Interesse)
Hindernisfreie Wohnung und hindernisfreies Wohnum-
feld, Gesundheits- und Pflegeinfrastruktur in der Siedlung
Unterstiitzung im Alltag u. a. durch Hauswart, Freiwilligen-
verein

Welche Chancen bietet das Hohrainli?

Zugang zu- und Erhalten von Wohnraum fiir alle Bevolke-
rungsgruppen — auch fiir kleinere Einkommen oder Perso-
nen mit «schwierigem Charakter»

Zugang zu Unterstiitzungs- und Kontaktmaoglichkeiten im
Wohnumfeld, Triage — kann Einsamkeit & Isolation ent-
gegenwirken

Schnittstellenarbeit und Triage durch Zusammenarbeit mit
Altersfachstelle

Gefiihl von Sicherheit

Fordern von Wohnautonomie durch niederschwellige Un-
terstiitzung und passende, hindernisfreie Infrastruktur

Wo gibt es Herausforderungen?

Wenn Bewohnerlnnen sich in ihren eigenen vier Wanden
isolieren, bleiben Probleme lange unsichtbar

Um Zugang zu Unterstiitzung und Gemeinschaft zu erhal-
ten, ist Eigeninitiative gefordert

Da keine «Moderation» / soziale Fachperson vor Ort ist und
vieles auf Freiwilligkeit basiert: Gefahr, dass «schwierige»
Bewohnerlnnen oder Konstellationen Nachbarschaftskon-
flikte hervorrufen oder verstirken und z.B. auch die Nut-
zung der Gemeinschaftsraume erschweren

Zwar gibt es eine Bus-Anbindung und einen Quartierladen
in der Nahe, aber eher periphere Lage

Wo liegen die Grenzen?

Bei zunehmender Demenz — keine Begleitung im Wohnall-
tag vorhanden

Kein Angebot fir Menschen mit erh6htem Pflegebedarf
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Blick vom Balkon

Morenal, Monte Carasso

Sozialer Zusammenhalt im Quartier festigen
und Alltagsunterstiitzung mit sozialer Begleitung
erméglichen

Ausgangslage

Die Siedlung Morenal wurde Mitte der 1990er
Jahre vom bekannten Tessiner Architekten Luigi
Snozzi gebaut. Bereits zu Beginn verfolgte der
Eigentimer — der ortsansassige Bauunternehmer
Guidotti (Morenal SA) — die Strategie, mit Mitteln
der Wohn- und Eigentumsforderung des Bundes
(WEG) glnstigen Wohnraum zur Verfligung zu
stellen. Ausserdem sollte mit der Mischung von
Wohn- und Gewerbeflachen ein gut durchmisch-
tes Mini-Quartier geschaffen werden. Schon bald
sah sich Morenal hingegen mit einem schlechten
Ruf konfrontiert: Zum einen stiess das Erschei-
nungsbild des Gebaudekomplexes aus grauem
Sichtbeton auf wenig Gegenliebe. Zum anderen
zogen viele wirtschaftlich und sozial benachteilig-
te Menschen in die subventionierten Wohnungen,
insbesondere auch viele Menschen ausléndischer
Herkunft. Mit dem Auslaufen der WEG-Subventio-
nen (2018 fur Familien und 2022 fur AHV/IV-Bezie-
hende) waren zuséatzliche Schwierigkeiten abseh-
bar. Die Eigentimerfamilie entschied sich deshalb,
zusammen mit zahlreichen offentlich-rechtlichen
und privaten Partnerinnen, das Projekt «Versuchs-
labor Morenal: Neupositionierung eines Quartiers
in der Agglomeration Bellinzona» zu initiieren.

Das Projekt, das von 2014 bis 2018 dauerte, wurde
vom Bund als Modellvorhaben einer nachhaltigen
Raumentwicklung gefordert. Projektleiterin war
die ehemalige Miteigentimerin und Soziologin Sa-
brina Guidotti, in enger konzeptueller Zusammen-
arbeit mit ihren Geschwistern (guidotti architetti).

Ziel

Das Projekt hatte zum Ziel, mit Hilfe von Integra-
tionsmassnahmen die soziale und intergeneratio-
nelle Durchmischung zu férdern und den sozialen
Zusammenhalt im Quartier zu starken. Hierzu
sollten sich die Bewohnerlnnen — auch Uber die
Siedlungsgrenzen hinaus — besser kennenlernen.
Zwischen den involvierten Projektpartnerinnen
und Angeboten sollten vielfaltige Verbindungen
geschaffen werden. Die spezifischen Dienstleistun-
gen fur altere Menschen zielten darauf ab, diesen
ein selbstandiges Wohnen zuhause zu ermaogli-
chen. Mit dem Modellvorhaben angestrebt wurde
letztlich die Aufwertung des Quartiers sowie die
Ubertragbarkeit der entwickelten Massnahmen
auf andere, dhnliche Uberbauungen.

Konzept

Das Quartierentwicklungsprojekt wurde mit einer
3602-Perspektive konzipiert: Die Unterstltzung
fur altere Menschen, die im Zentrum des Projekts
stand, wurde in den Aufbau eines breiteren Unter-
stitzungsnetzes eingebettet. Eingeleitet wurden
auch bauliche und raumliche Massnahmen sowie
Dienstleistungen fur Familien, Kinder und Jugend-
liche sowie fir Menschen mit Behinderung.
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Umsetzung

Zielgruppe

Rund die Halfte der 76 Wohnungen sind langer-
fristig fur Seniorinnen und Senioren sowie fur

Menschen mit einer Behinderung vorgesehen.
Aufgrund der hohen Bauqualitat der Siedlung sind
viele der Wohnungen bereits alters- oder behin-
dertengerecht, resp. kdnnen je nach Bedarf relativ
einfach individuell angepasst werden. Zur Umset-
zung wurden Kooperationen mit Vereinen wie der
Pro Senectute oder der Pro Infirmis aufgebaut.

Angebote

Wichtiges Bindeglied im Projekt zur Begleitung
von alteren oder invaliden Bewohnerlnnen ist der
«custode sociale» (sozialer Hauswart/Begleitper-
son), dessen Anstellung im Projekt von der Pro
Senectute Ticino e Moesano finanziert wurde. Der
«custode sociale» (Andrea Probst) nimmt sich viel
Zeit fUr die Leute, besucht sie auf Wunsch zu Hau-
se, hort sich ihre Geschichten oder Probleme an,
hilft ihnen bei Kleinigkeiten, vermittelt je nach Be-
darf passende Dienstleistungen oder nimmt Kon-
takt mit Angehorigen oder Verwaltungen auf. Um
den Zugang zu Dienstleistungen zu erleichtern, ist
er (wenn dies gewlinscht ist) beim Erstkontakt an-
wesend oder begleitet die alteren Bewohnerinnen
und Bewohner auch zu wichtigen Arztterminen.
Dieses Da-Sein in allen Lebenslagen hat ihm auch
den Ubernamen «angelo custode» eingebracht.

2016 entschied die Morenal SA, die Liegenschaft an
den Immobilienanlagefonds Residentia (Immobi-
lienmanagement: Pagani SA) zu verkaufen. Fiir den
neuen Eigentlimer ist das Projekt attraktiv und er
will das Aufgebaute weitertragen — und evtl. durch
den Anbau eines weiteren Wohnblocks ausweiten.
Nach Projektabschluss gesichert ist die Funktion
des «custode sociale» der Pro Senectute, dessen
Stelle nun vom Kanton Tessin finanziert wird. Das
im Projekt entwickelte Angebot wurde ausgebaut
und mittlerweile auch in vier anderen Siedlungen
angeboten (Bellinzona, Gordola, Morbio Inferiore

Vor dem Biiro
des Custode Sociale

Das Projekt in Kurze
Stand August 2019

Tragerschaft

Seit 2016 Residentia, Immobilienanlagefonds
(bestehend aus Kantonalbank und Treuhand-
unternehmen Pagani Real Estate SA)

Vorher: Morenal SA

Kaufpreis: CHF 2 7050000.—, Bruttorendite 4.41 %

Standort
6513 Monte Carasso, Agglomerationsgemeinde
Bellinzona

Entstehung

Entstehung: 1995-1997

Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung
ARE: 2014-2018

Gesamtprojektkosten Modellvorhaben

Ca. CHF 700000.—

(inkl. Stelle «Custode Sociale» finanziert durch
Pro Senectute Ticino und Siedlungsinfrastruktur
etc., finanziert durch Morenal SA)

Finanzierung
Beitrag ARE Modellvorhaben: CHF 150000.—-

Anzahl Wohnungen

76 Mietwohnungen in 2 Gebduden:
9x 1.5-Zi-Whg., 26x 2.5-Zi-Whg.,
27x% 3.5-Zi-Whg., 20x 4.5-Zi-Whg.

Weitere Raumlichkeiten/Fliachen

12 Rdume im Erdgeschoss u.a. Supermarkt,
Restaurant/Bar (Bistrot Morenal), Coiffeursalon,
Physiotherapie sowie div. Blros, Multifunktions-
raum, Gemeinschaftsgarten, Tagesbetreuung
mit Mittagstisch

Mietkosten

CHF 800.— bis 1400.— (+NK, ohne Subventionen)
CHF 653.— bis 1152.— (mit Subventionen fir AHV
& IV, bis max. 2022).

Sonstige Kosten fiir Nutzerinnen/Bewohnerinnen

Angebote

Gemeinschaftsraume und -flachen, niederschwel-
lige Unterstltzung und Begleitung im Wohn-
alltag durch «custode sociale», gemeinschaftliche
Aktivitaten und Treffen, altersgerechte bauliche
Anpassungen im Bestand

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden
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Informationen von Matteo Pagani,
Studio Fiduciario Pagani SA
(August 2019)
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Interview mit Sabrina Guidotti,
Projektleiterin und ehem. Mit-
eigentiimerin und Andrea Probst,
«custode sociale» (Marz 2018)

und Sementina). FUr den «custode sociale» in
Morenal grundlegend ist der Vertrag, den die
Pro Senectute mit dem neuen Eigentimer abge-
schlossen hat. Darin gehen beide Verpflichtungen
ein: Der «custode» gewahrleistet seine Unterstit-
zungsleistung gegentber der alteren Mieterschaft
und der EigentUmer verpflichtet sich, die Wohnun-
gen bei Bedarf altersgerecht anzupassen.

Was die raumliche Infrastruktur betrifft, bietet
Morenal eine vielseitige Mischung aus Gewerbe-
und Dienstleistungsflachen. Namentlich befindet
sich im Erdgeschoss ein Supermarkt, ein Bistro
(Restaurant/Bar), ein Coiffeursalon, eine Physio-
therapiepraxis und diverse Blros.

Im Projekt wurden zusatzlich u.a. folgende Ange-

bote aufgebaut:

— Umbau/Installation Mehrzwecksaal (der auch
von Externen flr Veranstaltungen und Feiern
gemietet werden kann)

— Umgestaltung Aussenraum (Spielplatz und
-Feld, Banke, Tische, Grill) sowie Schaffung
von Gemeinschaftsgarten (fur die ganze Be-
vOlkerung zuganglich, Garten von Schulen
bewirtschaftet)

— «lAguilone» — ein Zentrum von Tagesmuttern
zur ausserschulischen Betreuung von Klein-
bis Primarschulkindern, auch wahrend der
Schulferien und inkl. Mittagstisch

Spezifisch fur Altere:

— altersgerechte bauliche Anpassungen im
Bestand (Ersatz der Badewannen mit Dusch-
kabinen, Installation von Handldaufen, Rampen
etc.)

— Niederschwellige Unterstttzung und Be-
gleitung im Wohnalltag durch den «custode
sociale» der Pro Senectute

— Treffen und gemeinschaftliche Aktivitaten
mit «custode» (zweimal pro Woche Kaffee-
treff, einmal pro Monat gemeinsam Kochen,
Ausflige o.a. auf Wunsch)

Seit Projektabschluss hat der neue Eigentimer —
u.a. auf Initiative des «custode» neue Sitzplatze
(insbesondere auch als Treffpunkt fir Altere), ein
Pétanque-Feld, ein neuer Grill sowie ein weiterer

Spielplatz installieren lassen. Um in Zusammen-
arbeit mit der Pro Senectute das Wohnangebot
fur Altere auszubauen, wurden ausserdem sechs
4 Y2-Zimmerwohnungen in zwolf 2 %2-Zimmerwoh-
nungen umgebaut.?® Bei freiwerdenden Alters-
wohnungen berUcksichtigt der Eigentimer Uber
die Pro Senectute vermittelte Wohnungsbewer-
bungen élterer Personen.

Kosten

Fur die Mieterinnen und Mieter sind die Leistun-
gen des «custode sociale» sowie die Nutzung der
gemeinschaftlichen Einrichtungen gratis. Externe
Dienstleistungen werden individuell abgerechnet.

Vernetzung & Schnittstellenarbeit

Im Projekt hat die ehem. private Eigentimerin
der Liegenschaft, die Morenal SA, ein Netzwerk
mit zahlreichen Partnerinnen aufgebaut: mit den
Gemeinden Monte Carasso, Sementina und Bel-
linzona, der Pro Senectute Ticino e Moesano, Pro
Infirmis, ABAD (Associazione bellinzonese assis-
tenza e cura a domicilio), dem kantonalen Amt fur
Raumentwicklung und dem kantonalen Gesund-
heits- und Sozialamt (Bereich Alter und ambulante
Pflege sowie Bereich Familien und Jugend). Eben-
so kam mit der Zeit die Zusammenarbeit mit weite-
ren Dienstleisterinnen dazu. Fir diese Koordinati-
ons- und Vernetzungsarbeit muss jemand mit sehr
guten Kenntnissen der lokalen Strukturen und mit
Erfahrung in Projektmanagement die Faden zu-
sammenspannen, Gesprache fuhren, Sitzungen
organisieren, moderieren und die Verantwortung
Ubernehmen. Die Forderung des Bundes hat dies
ermdglicht, ist die Projektleiterin?* iberzeugt, und
auch, dass daraus ein Projekt «mit weitem Hori-
zont» entstehen konnte. Letztlich ging es darum,
Organisationen in das Projekt einzubinden, die fur
ihren Bereich Verantwortung Ubernehmen und die
Angebote nach Projektende weitertragen: Die Pro
Senectute etwa fUr die Unterstltzung der alteren
Mieterlnnen, die «associazione famiglie Diurne
Sopraceneri» fUr die ausserschulische Betreuung
oder die Immobilienbewirtschaftung fur die Ge-
meinschaftsgarten und -rdume. Mit Projektende
Ubernimmt niemand mehr die Koordination des
Netzwerks und der verschiedenen Akteurinnen
und Bereiche.
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Das Immobilienmanagement pflegt weiterhin die
Zusammenarbeit mit der Pro Senectute wie auch
mit der eingemieteten ausserschulischen Tages-
betreuung. Nur noch lose bestehen Kontakte zu
anderen Akteurlnnen, die im Projekt aufgebaut
worden sind, wie etwa zur ABAD (die ihre Aktivi-
taten von Morenal verlagert hat), der Pro Infirmis
oder der Gemeinde (zu letzterer u.a. auch wegen
der Gemeindefusion von Monte Carasso mit Bel-
linzona).

Erfolgsfaktoren

Morenal wurde vom Bund als Modellvorhaben
gefordert, da es eine Konversion im Bestand ver-
folgte und von einem Privateigentimer initiiert
und getragen worden ist. Die Projektleiterin und
ehemalige Miteigentumerin ist Uberzeugt: Um in
einem Quartier wie Morenal einen Zusatzwert zu
schaffen, reiche der alleinige Fokus auf die finan-
zielle Rendite nicht aus (wenn die auch essentiell
sei). Man musse, wie bei allem, «die Dinge auch
gernhaben». Dies erfordere von einem EigentU-
mer Ambitionen und Investitionen, die sich viel-
leicht nur indirekt auszahlen. Um eine Nachbar-
schaft zu starken, brauche es beides: sowohl die
Verbesserung der baulich-raumlichen Rahmenbe-
dingungen wie auch passende Inhalte und einen
Input von aussen. Der «custode sociale» war fur
Letzteres entscheidend. Durch seine Arbeit hat er
Menschen, die teils seit 20 Jahren nebeneinander
wohnten und sich kaum kannten, in Verbindung
miteinander gebracht. Fur den nachhaltigen Erfolg
des Projekts unabdingbar ist es, dass das neue Ma-
nagement die aufgebauten Ressourcen und Ver-
netzungspotenziale erkennt, und in Zukunft auch
weitertragen will.

Herausforderungen & Risiken

Ein Eigentimerwechsel wie in Morenal —von einem
lokal bekannten Familienunternehmen zu einem
Immobilienfonds, der von einem externen Immobi-
lienmanagement-Unternehmen betreut wird — ist
anspruchsvoll fir alle Beteiligten und erfordert Of-
fenheit und hohe Kommunikationskompetenz. Fir
die dlteren Mieterinnen in Morenal mit z.T. sehr
kleinen Einkommen dirfte in Zukunft der Wegfall
der WEG-Subventionen flir AHV/IV-Beziehende zu
starken Einschrankungen fuhren. Aufgrund der

lagebedingten Leerstande werden die Mietzinsen
laut Management aktuell eher reduziert.

Die bedurfnisorientierte individuelle Begleitung
und Alltagsunterstitzung des «custode sociale»
wird in Morenal sehr geschdtzt und von vielen
beansprucht. Dieses Engagement erfordert aller-
dings hohe Zeitressourcen sowie fachliche, soziale
und emotionale Kompetenzen. Um langerfristig
Bestand zu haben, sind gute Arbeitsbedingungen,
die Einbindung in ein Team sowie die Rucken-
deckung durch den Arbeitgeber zentral. Um die im
Projekt entwickelte Vernetzung der Akteurlnnen,
Bevolkerungsgruppen und Generationen systema-
tisch weiterzutragen und zu koordinieren fehlen
Kapazitdten — bzw. eine entsprechende Ausrich-
tung im Stellenprofil.

Zugang zum Bistrot
Morenal

Links & Literaturhinweise

— ARE & BWO (2018): Modellvorhaben Nachhaltige Raumentwicklung

2014-2018:

— Birrer, A., Glaser, M. (2017): Impulse zur Innovation im Wohnungsbau.

Siedlungsportrat Morenal. S. 53—57.

— Pro Senectute Ticino & Moesano, «custode sociale»:
—ti.prosenectute.ch/de/hilfen/unterstitzungsleistungen/

wohnungen-mit-sozialer-ansprechperson.html
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Fiir wen /welche Zielgruppe eignet

sich Morenal?

Fiir breite Bevolkerungsschichten und alle Altersgruppen
Besonders geeignet fir dltere Menschen sowie Personen
mit Behinderungen

Aufgrund des gut ausgebauten Unterstiitzungsnetzwerks
auch fir Menschen mit erh6htem Unterstiitzungs- oder
Pflegebedarf geeignet

Fiir Leute mit Wunsch nach nachbarschaftlichen Kontakten
und Gemeinschaft ebenso wie fur Menschen, die sich lieber
zuriickziehen

Wie kann es konkret unterstiitzen?

Altere Bewohnerlnnen werden je nach Bedarf im Alltag
durch den «custode sociale» begleitet: z. B. bei finanziellen
Schwierigkeiten, Einsamkeit, zur Begleitung fiir Arztbesu-
che

Vorgehen «custode sociale»: Kontaktaufnahme und Ver-
trauensaufbau, bei Ressourcen und Interessen ansetzen,
Zeit nehmen fiir Gesprache, Losungen fiir anstehende Pro-
bleme suchen, mit Einwilligung bzw. gemeinsam mit den
Betroffenen und weiteren Zustindigen (Angehdérige, Ver-
waltung, Behorden etc.)

Vermittlung von Dienstleistungen wie bspw. Mahlzeiten-
dienst oder Sozialberatung

hindernisfreie Wohnung und Wohnumgebung sowie kurze
Wege: Restaurant und Supermarkt in Siedlung

Aktivitditen mit Nachbarinnen

Prasenz des «Custode sociale» gibt ein Sicherheitsgefiihl
Bei Demenz oder anderen schwerwiegenderen Krankheits-
bildern: Erkennen von Anzeichen, Kontaktaufnahme mit
Angehorigen, Organisation passender Behandlung und
Unterstitzung

Welche Chancen bietet das Konzept?

Umfassende bediirfnisorientierte Begleitung und Unter-
stitzung

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden

Praxischeck — aus der Perspektive der Nutzung

Lebensfreude und Ressourcen starken, Rausgehen, in Akti-
vitdten einbinden

Sicherheitsgefiihl stirken durch soziale Nahe und Prasenz
des «Custode»

Sinnstiftende Aufgaben bei gemeinschaftlichen Aktivita-
ten, in Aktivitat kommen

Niederschwellige Unterstiitzung zur Starkung der Selb-
standigkeit

Erkennen von Krankheitsanzeichen wie demenzielle Er-
krankungen durch Kontakt mit geschulter Person
Passendes Wohnumfeld und Infrastruktur, durch die sich
die Leute auch selbst gut organisieren konnen

Wo gibt es Herausforderungen?

Wenn jmd. die Hilfe verweigert oder keine Hilfe annehmen
will, kann das Angebot des «custode sociale» wenig bewir-
ken

Wohnungspreise kénnten zur finanziellen Hirde werden,
wenn WEG Subventionen wegfallen (2022) — je nach Bei-
trag der Erganzungsleistungen

Menschen mit Demenz werden nur schwer Zugang zum
Wohnungsangebot erhalten

Durch Wechsel der Eigentiimerschaft besteht das Risiko,
dass das Aufgebaute nicht weitergetragen wird — Projekt
war stark von Initiative und Pioniergeist Einzelner gepragt

Wo liegen die Grenzen?

Fiir wen eignet sich der Ansatz nicht?

Wenn sich der Gesundheitszustand stark verschlimmert
und die Kosten fiir eine umfassendere Betreuung zuhause
nicht finanziert werden kénnen

Grenzen bei fortschreitender Demenz: Der custode sociale
kann eine Person nur so lange zuhause begleiten, wie sie
es schafft, alleine zu wohnen (ggf. mit Unterstitzung einer
Pflegeperson) und solange sie die eigene Sicherheit sowie
die der anderen nicht gefahrdet




Bonacasa

Ein integraler Ansatz aus nachhaltiger
Architektur, intelligenter Haustechnologie
und Dienstleistungen zur Forderung

von Selbstéindigkeit und Komfort zuhause

Ausgangslage

Es waren zwei personliche Erfahrungen, die Ivo
Bracher, Geschaftsflihrer der bonainvest Holding AG,
vor Uber 25 Jahren zur Lancierung des «bonacasa-
Konzept» bewegten.

Zum einen waren dies die Aussagen seiner Vor-
standskollegen eines Altersheims, sie wirde alle
lieber in der eigenen Wohnung alt werden. Zum
anderen beschéftigte ihn, dass seine auf den Roll-
stuhl angewiesene Grossmutter aufgrund der
Schwellenim Haus in ihrer Mobilitat eingeschrankt
war.

Ziel

Vor diesem Hintergrund wurde ein umfassendes
Angebot aus verschiedenen Leistungskomponen-
ten entwickelt, mit dessen Hilfe der Komfort und
die Sicherheit beim Wohnen gesteigert und die
Selbstandigkeit unterstitzt werden soll.

Konzept

Bonacasa ist heute als integraler Ansatz flr gene-

rationendurchmischtes Wohnen konzipiert und

beinhaltet einerseits die Entwicklung & Erstellung
von Immobilienprojekten, entlang der beiden

Grundsatze «Grundstlcke mit Standortqualitaten»

und «nachhaltige Architektur». Andererseits um-

fasst der Ansatz die Projektierung nach bonacasa-

Standards flur Bautrager. Dabei werden folgende

Leistungen erbracht:

— Baustandard: u.a. komplett schwellen- und
stufenfrei, rollstuhlgéngig, optimierte Grund-
risse flr gute Moblierbarkeit und mehr Wohl-
befinden (ca. 200 Merkmale)

— Sicherheitsstandard: Schlusseltresor und Not-
rufservice fur 24/7-Notfallintervention

— Vernetzungsstandard: Expertise fir die benut-
zerfreundliche Konfiguration von Haustechno-
logie in Kooperation mit Technologiepartnern

Smart Living

— Living Services: Flr Bewohnerinnen einer bo-
nacasa-Uberbauung oder Personen externer
Wohnungen im Einzugsgebiet bietet bonaca-
sa den Zugang zu Services, die via Call-Center,
App oder Concierge bestellt werden konnen.

Bonacasa erbringt die Services selber oder ist
fUr die Auswahl, Koordination und Evaluation
von externen Dienstleisterinnen zustandig.

— B2B-Angebote: Umsetzung von Service-Woh-
nen fur institutionelle Kunden, entweder
unter bonacasa-Marke oder als White Label
fir Neubau oder Bestandsliegenschaften.
Institutionelle Kundinnen sind Unternehmen
der Immobilienbranche.

Umsetzung

Rollen, Funktionen, Organisation

Zu Beginn wurden Wohnungen nach bonacasa-
Konzept unter anderem mittels Genossenschaften
realisiert. Im Jahr 2009 wurde dann die bonainvest
Holding gegriindet, an der heute Uber 120 Investo-
rinnen beteiligt sind, u.a. die Pensionskassen von
Migros und Coop. Zur Holding gehort die Bracher
& Partner TU AG, die Immobilien in der Rolle einer
Totalunternehmung entwickelt und realisiert, die
bonainvest AG als Portfolioeigentimerin sowie

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden
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Concierge im Einsatz

22

Interview mit Alain Benz, Leiter
Unternehmensentwicklung &
Marketing und Marie-Louise Jossi,
Produktmanagerin (Februar 2018)

die bonacasa AG. Als Tochtergesellschaft der bo-
nainvest Holding AG betreut sie mit ihrem Konzept
«Smart Living» heute rund 1000 von bonainvest
gebaute Wohnungen und knapp 7500 Wohnun-
gen von externen Bauherren oder Portfolioeigen-
timern, u.a. auch in Neubau- oder Bestandslie-
genschaften.

Zielgruppe

Urspriinglich fur altere Menschen entwickelt, bie-
tet bonacasa heute mit Hilfe des Konzepts allen
Generationen Komfort und Sicherheit. Altere Men-
schen sind noch immer eine wichtige Zielgruppe,
inzwischen werden die Liegenschaften aber al-
lesamt generationendurchmischt bewohnt. Das
Durchschnittsalter liegt knapp Uber 50 Jahre.??

Angebot

Bonacasa erbringt und vermittelt Dienstleistun-
gen. In allen Liegenschaften von bonainvest ist
eine Concierge verfligbar, die neue Bewohnerin-
nen nach ihrem Einzug begrusst, bei Fragen und
Anliegen zur Verfligung steht und auf Wunsch
kleinere Handreichungen Ubernimmt (sh. Kosten).
Sie vermittelt auch externe Dienstleistungen und
kann per Telefon kontaktiert werden. Die Conci-
erge und das bonacasa-Team organisieren regel-
massig auch gemeinschaftliche Aktivitdten wie
bspw. ein Sommerfest oder je nach Standort und

Wunsch der Bewohnerlnnen Nachbarschaftstref-

fen oder Spielnachmittage.

Ein Call-Center zu Servicebestellungen kann zu
BlUrozeiten und die Notrufzentrale durchgangig
angerufen werden. Bei Bedarf lassen sich indi-
viduelle Dienstleistungen bestellen wie Raum-/
Fensterreinigung, Textilreinigung, Nahen /Flicken/
Blgeln/Waschen, Wohnungsbetreuung wahrend
Ferienabwesenheit, Fahrdienste, Haustierbetreu-
ung, administrative Unterstutzung, Mobilitats- und
Essensdienste usw.

Zusatzlich hat bonacasa eine App und elektroni-
sche Abwicklungsplattform entwickelt, Uber die
Dienstleistungen auch auf elektronischem Wege
bestellt werden kénnen und Uber die der Notruf
auch unterwegs zur Verfliigung steht — zusatzlich
zu stationaren Notrufgeraten die bonacasa eben-
falls anbietet.

Fur den Notrufservice fragt die Concierge die Da-
ten der Bewohnerlnnen ab und nimmt Winsche
auf, welche Bezugspersonen im Notfall kontaktiert
werden sollen. Bonacasa arbeitet im Bereich Not-
rufservice mit einer professionellen Notrufzentrale
zusammen. Im Alarmierungsfall entscheidet die
Notrufzentrale, ob ein Rettungswagen geschickt
werden soll oder eine Bezugsperson kontaktiert
wird. Sofern die Ambulanz ausrickt, wird an die
Ambulanz ein temporarer Code fir den in den
Liegenschaften verbauten Schlisseltresor Ubermit-
telt. Damit kann die Notrufintervention auch bei
verschlossenen Wohnungstlren, ohne diese auf-
brechen zu mussen, erfolgen. Verrechnet werden
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nur Notfalleinsatze, die tatsachlich stattfinden.
Lost jemand aus Versehen den Alarm aus, oder
mochte jemand ein Gesprach flhren, zeigt sich die
Notrufzentrale kulant.

Kosten des Angebots

Die bonacasa-Grundkosten betragen je nach An-

gebot zwischen CHF 10.— und 40.—/Mt. Inbegriffen

sind: Dienstleistungsinfrastruktur, Evaluation/Aus-
bildung/Qualitatskontrolle Dienstleistungsunter-
nehmen, Back Office, App, Kontakt zur Telefon-
und Notrufzentrale (Alarmierung, telefonischer

Support, Benachrichtigung von Verwandten) usw.,

fixe Prasenzzeiten von Concierges in den meisten

Uberbauungen (rund 2 Stunden/Woche). Die wei-

teren Kosten betragen:

— Individuelle Concierge-Dienstleistungen
(ausserhalb der fixen Prasenzzeiten): CHF 40.—
pro Stunde (z.B. fir Fahrdienste usw.)

— Wohnungs- und Fensterreinigung: CHF 35.—/h
— Weitere Dienstleistungen: individuelle Offerte
und Abrechnung mit Dienstleistungsunter-

nehmen

— Notrufservice ausserhalb bonacasa-Uberbau-
ung: CHF 34.—/Mt.

— Die Notrufalarmierung kann per Festnetz-
telefon, Smartphone (Nummer oder per App)
erfolgen.

— Notrufgerdte konnen bei bonacasa gemietet
oder erworben werden (es gelten die Preise
der Hersteller)

Vernetzung & Schnittstellenarbeit

Die bonacasa AG ist sowohl eine intermediare als
auch eine dienstleistungsanbietende Firma. Auf-
grund der diversen Leistungskomponenten pflegt
bonacasa vielfédltige Kundenbeziehungen. Beim
Aufbau eines neuen Standorts oder bei neuen
Abonnentinnen ist bonacasa zustandig fur die Rek-
rutierung eigener Mitarbeiterinnen und die Akqui-
se lokaler Dienstleistungsunternehmen, holt Offer-
ten ein und trifft eine Auswahl. So wird fir jeden
neuen Standort neben den eigenen Leistungstra-
gern ein Netzwerk verschiedener Anbietender auf-
gebaut, die dann via Concierge, Call-Center oder
per App fur Dienstleistungen angefragt werden.
Was die selber erbrachten Dienstleistungen betrifft
(Concierge, Reinigung), rekrutiert bonacasa das

Das Projekt in Kurze
Stand August 2019

Tragerschaft Gesamtkonzept

Bonainvest Holding AG bestehend aus bonainvest
AG (Portfolioeigenttimer) und Bracher & Partner
AG (Entwicklung und Realisierung von bonacasa-
Liegenschaften).

Bonacasa AG: Tochterunternehmen, zustandig
fur Entwicklung Baustandards und Erbringung
Concierge- und Living-Services

Standorte

v.a. Espace Mittelland und Zlrichsee-Gebiet.
Standorte in Inner- und Westschweiz in Bau und
Entwicklung. Bonacasa ist inzwischen auch als
B2B Losung in Uber 7500 Wohnungen in der gan-
zen Schweiz integriert

Entstehung
Bonacasa AG 2006, Bonainvest Holding AG 2009
(Konzept wird seit Gber 30 Jahren entwickelt)

Anzahl Wohnungen total
Ca. 1000 eigene, 7500 von externen Bautragern

Mietkosten

(sehr unterschiedlich je nach Standort, Grosse
und Ausbaustandard) CHF 1600.— bis 2800.—
Eigentum: CHF 375000.— bis 1800000.—

Sonstige Kosten fiir Nutzerlnnen/Bewohnerinnen
Grundkosten CHF 10.— bis 40.—

Weitere Leistungen individuell zahlbar

(sh. Kosten)

Angebote

Schwellenlose und zentrale Liegenschaften,
intelligente Haustechnologie, 24/7-Notruf-Service,
umfassendes Dienstleistungsangebot, Concierge-
Service, z.T. gemeinschaftliche Aktivitdten
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Personal und bildet es aus. Alle Dienstleistungs-
beziige werden den Kundlnnen in einer Sammel-
rechnung verrechnet. Die Schnittstellen stellen bei
bonacasa zu einem grossen Teil Kundinnen oder
Lieferantenkontakte dar. Im Sicherheitssystem sind
die Ablaufe, wie dargelegt, klar definiert und fol-

Erfolgsfaktoren
Bezogen auf die Kundensegmente ist die Zielgrup-
penansprache heute breiter und generationen-

durchmischter ausgerichtet als in den Anfangen
von bonacasa. Eine Fokussierung lediglich auf al-
tere Menschen alleine ist aus Sicht von bonacasa

gen einem Schema.

Fiir welche Zielgruppe eignet sich das
bonacasa-Konzept?

Fiir alle Generationen und Lebensphasen — Wunsch nach
zusatzlichen Dienstleistungen beim Wohnen, Komfort, Si-
cherheit

Finanzielle Ressourcen: sehr unterschiedlich je nach Stand-
ort, Grosse der Wohnung und Ausbaustandard, breiter
«Mittelstand» bis hohere Einkommensklassen

Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen

Wie kann es konkret unterstiitzen?
Schwellenloses Wohnumfeld, Anbringen von Haltegriffen
und anderen Hilfsmitteln

Smarte Wohnung mit Hilfsmitteln wie unterschiedlich far-
bige Schalter, Beleuchtungskonzept, vernetzte Haustech-
nologie

Concierge unterstiitzt bei Handreichungen im Wohnalltag;
nimmt Kontakt mit Bewohnerlnnen auf, schaut nach dem
Rechten, informiert oder organisiert Veranstaltungen wie
bspw. Jassnachmittag, Sommerfest (inkl. Abholservice),
Ausflige, etc.

Umfassendes Dienstleistungsangebot fir Entlastung im
Alltag, u.a. Wascheservice, Wohnungsreinigung — Conci-
erge vermittelt bei Bedarf und niederschwelliger Zugang
via Service-Telefon

24/7-Notrufservice

Welche Chancen bietet das Konzept?

Zugang schaffen zu umfassender Unterstiitzung und Kon-
taktmoglichkeiten im Wohnumfeld

Soziale Kontakte in Nachbarschaft pflegen kénnen und
Moglichkeit an Festen und gemeinschaftliche Aktivitaten
teilzunehmen

Gefiihl von Sicherheit durch Notrufservice und Concierge
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nicht zielfihrend, da viele Menschen sich jinger

Praxischeck — aus der Perspektive der Nutzung

Kleine Handreichungen und Hilfen zur Alltagsbewaltigung
durch Concierge und Living Services

Living Services individuell buchbar, ohne in bonacasa
Uberbauung zu wohnen

Auch fiir knormale» Mieterlnnen optimale L6sung, Wunsch
nach Gemeinschaft muss nicht unbedingt vorhanden sein
Sensibilitat bzgl. Gesundheitszustand: Concierge bemerkt
Verschlechterung des Gesundheitszustands, kann Unter-
stiitzung einleiten

Wo liegen die Herausforderungen?
Uberforderung mit, bzw. Ablehnung von smarter Haus-
technologie konnen deren Nutzung erschweren

Konflikte mit Nachbarinnen oder Concierge kénnen das
Leben in einer bonacasa-Uberbauung erschweren

Wenn Hilfe nicht eingefordert wird oder Menschen Miihe
haben, Hilfe anzunehmen kdnnen sich Problemsituationen
zuspitzen

Lange Unsichtbarkeit von individuellen Problemsituatio-
nen fiir bonacasa (wie zunehmende Isolation in den eige-
nen vier Wanden)

Wo liegen die Grenzen?

Schwer finanzierbar fiir Menschen mit (sehr) kleinen Ein-
kommen

Wenn bei grosserem Pflegebedarf die Kosten fiir externe
Dienstleistungen zu hoch werden (sozial- und gesund-
heitspolitische Herausforderung)

Kein Angebot fir demenzielle Erkrankungen hdéheren
Grades

Bei Wunsch nach viel Gemeinschaftlichkeit, Gemein-
schaftsraumen, usw. eignet sich der Ansatz nur begrenzt
(obwohl bonacasa die Bildung von Wohngemeinschaften
unterstiitzt)




fuhlten als sie sind und Lifestyle und Komfort auch
fur altere Menschen wichtig seien. Erfolgsver-
sprechender sei demnach ein Angebot, das sich
an alle Generationen richtet. Was die Haustechno-
logie betrifft, ist es aus der Erfahrung von bona-
casa wichtig, dass die Gerate eine klare Funktion
erfullen, bedienungsfreundlich und unkompliziert
sind.

Auf hohe Akzeptanz stosst das Sicherheitssystem
und die Concierges. Wichtig ist, dass die Conci-
erges regelmadssig vor Ort und ansprechbar sind,
niederschwellige Unterstltzung im Alltag bieten,
individuell auf BedUrfnisse eingehen und auch die
soziale Vernetzung in den Lliegenschaften aktiv
fordern.

Durch den Nutzen des Angebots fir altere Be-
wohnerlnnen zuhause stdsst das Konzept auch bei
Gemeinden auf Interesse, die passende Angebots-
strukturen flr das Alter schaffen mochten.

Herausforderungen & Risiken

Da die bonainvest Holding jede Liegenschaft nach
bonacasa-Konzept errichtet und betreiben lasst,
wdchst bonacasa AG mit der Bautatigkeit von bo-
nainvest. Weil die Bautatigkeit abhangig ist von
verfligbarem Bauland an zentralen Lagen werden
fur die Zukunft B2B-Lésungen immer wichtiger.

Des Weiteren darf die Haustechnologie die Nutzer-
Innen nicht Uberfordern. Um die Akzeptanz zu er-
hohen, hat bonacasa die Bedienung radikal verein-
facht. Zudem werden die Dienstleistungsangebote
trotz der relativ niedrigen Preise gerade von alte-
ren Menschen teils noch zdgerlich beansprucht.
Insgesamt steigt aber die Nachfrage nach «Living
Services» stark an. In der Erfahrung von bonacasa
ist die Akzeptanz von Services bei jingeren Men-
schen und bei der Generation der Babyboomer
deutlich hoher als dies bei hochaltrigen Personen
der Fallist.

Schlusseltresor

Links & Literaturhinweise

Benz, Alain (2013). Geschaftsmodelle fir das Servicewohnen,
Fallstudie bonacasa, S. 60—78)

www.bonacasa.ch

www.bonainvest.ch
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Bibliothek vor
der Wohnungsttir

Zopfmatte, Suhr

Selbstdndigkeit bis ins hohe Alter férdern
durch passende Infrastruktur und Unterstiitzung
im Alltag

Ausgangslage

Den Anstoss fur das Projekt Zopfmatte gab das
2008 verfasste Altersleitbild der Gemeinde Suhr.
Dieses hdlt fest, dass ein Bedarf an altersgerech-
tem, zentralem Wohnraum besteht und eine
Fachstelle fur Altersfragen zu begrissen sei. Die
daraufhin gebildete Arbeitsgruppe, die von der
Gemeinde mit der Entwicklung einer Gesamtstra-
tegie beauftragt wurde, kam u.a. zum Schluss,
dass Dienstleistungsangebote an einem zentralen
Standort konzentriert werden sollten. Da kein be-
stehendes Areal zur Verfliigung stand, entschied
man sich in der Folge fir ein Neubauprojekt. Zu
diesem Zweck kontaktierte die Arbeitsgruppe
Hans Grundmann, einen mit grossen Bauprojekten
erfahrenen lokalen Bauunternehmer, der in der
Folge das Konzept LEBENsuhr entwarf. Im Frihjahr
2011 wurde eine fachlich breit abgestitzte Projekt-
gruppe gebildet und einige Monate spater die Ge-
nossenschaft LEBENsuhr gegriindet. Die Einwoh-
nergemeinde stimmte dem Projekt im November
desselben Jahres zu. Zwischen der

Genossenschaft und der Grundmann Bau AG wur-
de ein Totalunternehmensvertrag abgeschlossen,
der eine feste Kostenobergrenze aufwies. Das Fi-
nanzierungskonzept sah vor, durch den Verkauf
von Eigentumswohnungen in der Uberbauung das
Eigenkapital fur die Mietwohnungen zu generie-
ren. Der Vorstand erreichte die Auflage der Bank,
15 Wohnungen zu verkaufen, um eine Gesamtfi-
nanzierung zu erhalten. Mit viel Uberzeugungsar-
beit und Auftritten an zahlreichen Informationsver-
anstaltungen konnten 70 Genossenschafterlnnen
und CHF 350000.— an Genossenschaftskapital
gewonnen werden. Dazu ging Grundmann mit
CHF 700000.— fur einen Projektkredit in die Vor-
leistung. Nachdem die Finanzierung fir den Bau
gesichert war, wurde ein Antrag bei der Age-Stif-
tung eingereicht, die das Wohnprojekt mit CHF
320000.— (CHF 10000.— davon fur den Evaluations
— Bericht) forderte. Der Architekturwettbewerb er-
folgte 2012, der Spatenstich 2014 und im Frihjahr
2016 wurden die Wohnungen bezogen.

Ziel

In der Zopfmatte soll ein selbstandiges Leben bis
ins hohe, mitunter auch fragile Alter ermdglicht
werden. Mit der Zusammenfihrung eines exter-
nen und internen Dienstleistungsangebots wird
ein Unterstitzungsnetzwerk vor Ort geschaffen.
Ziel ist es, eine Umgebung aufzubauen, in der Be-
ziehungsnetze funktionieren und der Mensch und
seine Lebensqualitat im Zentrum stehen.
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Konzept

Die Genossenschaft LEBENSuhr unterstltzt diese
Zielsetzung mit folgender Leitidee aus ihrem Kon-
zept:

«So viel Eigenstdndigkeit und Selb-
stdndigkeit wie moglich, aber auch so
viel Unterstiitzung wie nétig».

Mit diesem Ansatz soll der Heterogenitat des
Alterns Rechnung getragen werden und die Be-
Altersgenerationen
im Sinne einer solidarischen Gemeinschaft mit-
einbezogen werden. Die Zopfmatte kombiniert zu
diesem Zweck eine alternsgerechte und gemein-

durfnisse unterschiedlicher

schaftsfordernde Architektur mit gesundheitsfor-
dernden Angeboten, einem breiten Zugang zu Un-
terstitzungsleistungen und einem Kontaktteam,
das die Selbstandigkeit im Alter unterstutzt.

Umsetzung

Eine zentrale Rolle spielt dabei Astrid Jaggi, die
Kontaktperson in der Zopfmatte. Sie ist zu 45%
angestellt, hat ein Blro vor Ort und dient den Be-
wohnerinnen und Bewohnern als Ansprechperson
bei jeglichen Anliegen?. Unter anderem flhrt sie
Wohnungsbesichtigungen durch, bietet beim Um-
zug Begleitung an, organisiert Unterstltzungs-
und Dienstleistungen und initiiert gemeinschaft-
liche Aktivitdaten oder Veranstaltungen. Teil des
Kontaktteams sind ausserdem zwei Bewohner (seit
2019), die technische Hauswartleistungen Uber-
nehmen und eine Bewohnerin, die fur die Cafete-
ria sowie die Waschlounges zustdndig ist (sie sind
zu jeweils 7-10%-Pensen angestellt). In Notsitua-
tionen (bspw. nach einem Unfall, schwerer Krank-
heit oder Hospitalisation) kann das Kontaktteam
flr ein paar Tage zur Uberbriickung fur gewisse
Dienstleistungen angefragt werden — z.B. um die
Angehdrigen zu informieren, den Briefkasten oder
Kuhlschrank zu leeren oder zu den Haustieren zu
schauen.

Angebot

Wichtig in der Zopfmatte sind auch die Aktivita-
ten und Treffen in der Nachbarschaft. Dazu gehort
bspw. das mittlerweile etablierte Feierabend-Bier
am Montag, Spielnachmittage, ein Mittagstisch

oder der Kaffeetreff am Donnerstag. Nach einer
anfanglichen Begleitphase durch die Kontaktper-
son ist das Ziel, dass diese Aktivitaten in Zukunft
von den Bewohnerlnnen selber getragen werden.
Des Weiteren finden im Gemeinschaftsraum inter-

ne und externe Veranstaltungen statt, wie Vortra-
ge zu Gesundheits- und Altersthemen oder Auftrit-
te von Kunstlerlnnen.

Die baulich-rdumliche Infrastruktur unterstttzt die
nachbarschaftlichen Aktivitaten. Dazu gehdren
hindernisfreie Begegnungszonen und grosszlgige
Gemeinschaftsflichen mit Sitzecken auf den Eta-
gen (sogenannte Piazzas), ein Gemeinschaftsraum
mit Kaffeebar (direkt beim Eingang), zwei Dachter-
rassen, Wasch-Lounges sowie eine Bibliothek. Der
Aussenraum mit Uberdachten Sitzbanken sowie
einer Petanque-Anlage ist offentlich zuganglich.

Weitere Angebote sind:

— Fitnesscenter & Physiotherapie (beides
von einem externen Gesundheitszentrum
betrieben; bietet u.a. Rickengymnastik-Kurse
an, die auch fir Leute ausserhalb der Zopf-
matte zuganglich sind)

— Yoga 50+, von einer externen Person ange-
boten

— Pflegedienstleistungen durch Spitex, die vor
Ort stationiert ist

— weitere Dienstleistungen von externen
Anbietern (wie Mahlzeitendienst oder Notruf-
system)

23

Interview mit Astrid Jaggi, Kon-
taktperson Zopfmatte und René
«Wabo» Weber, Prasident Genos-
senschaft LEBENsuhr (Méarz 2018).
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Kosten

Alle Bewohnerinnen und Bewohner der Zopfmatte
zahlen monatlich 120 Franken Servicepauschale
pro Wohnung, mit der das Kontaktteam finanziert
wird. Pflegedienstleistungen durch die Spitex oder
andere externe Dienstleistungen werden individu-
ell abgerechnet. Das Gleiche gilt fir die Yoga- und
Rickengymnastik-Kurse.

Zielgruppe

Die Genossenschaft LEBENsuhr halt in den Verga-
berichtlinien fest, dass Wohnungen wenn maoglich
an Personen Uber 50 vergeben werden. Den Eigen-
timerlnnen steht es allerdings frei, an wen sie die
Wohnung vermieten. Infolgedessen sind im Haus
der Eigentimerinnen nur zwei von drei Personen
Uber 50 Jahre alt (und nur 40% Uber 60). Im Haus
mit den Mietwohnungen hingegen sind 84 % der
Bewohnerlnnen Uber 70 Jahre alt (Hoffmann 2019).
Die EigentUmerstruktur hatte somit merkliche Aus-
wirkungen auf die Altersstruktur der Siedlung.

Vernetzung & Schnittstellenarbeit

Das Projekt Zopfmatte entstand aus einer fachlich
breit aufgestellten Projektgruppe von 12—14 Per-
sonen, u.a. einem Allgemeinarzt, dem Gemeinde-
schreiber, dem Bauverwalter, der Leiterin Netzwerk
50+ (Fachstelle Alter und Freiwilligenarbeit) sowie

dem Vorstand und der Kontaktperson der Zopf-

matte. Besonders mit dem Netzwerk 50+ besteht
weiterhin ein regelmassiger Austausch. Auch mit
der Spitex, die ihre Niederlassung in der Liegen-
schaft hat, gibt es einen guten Kontakt. Eine wei-
tere Verbindung besteht zum neu entstandenen
Nachbarschaftshaus (Bestandteil des Pilotprojekts
«Quartierentwicklung» der Gemeinde Suhr). Der
Kontakt belduft sich hier bislang vorwiegend auf
das gegenseitige Informieren Uber Veranstaltun-
gen. Genossenschaftsprasident René Wabo Weber,
ein lokal bekannter Unternehmer, tragt wesentlich
zur externen Vernetzung der Zopfmatte bei. Aus-
serdem offnen die oOffentlichen Veranstaltungen
die Zopfmatte fir ein Publikum Uber die Siedlungs-
und Quartiergrenzen hinaus.

Erfolgsfaktoren

Wichtig flir das Gelingen eines Projekts wie der
Zopfmatte ist die frihzeitige Kommunikation
und Uberzeugungsarbeit. Dies hat der Genossen-
schaftsprasident getan, indem er das Projektvor-
haben an zahlreichen Veranstaltungen mit viel
Herzblut vorgestellt, und so auch viele Unterstit-
zerlnnen gewonnen hat. Fir die Realisierung und
Finanzierung des Projekts erwies sich die Kombi-
nation von Eigentums- und Mietwohnungen als er-
folgreich. Die Bedingung der Bank, die Halfte der

Schwatz mit der
Nachbarin
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Eigentumswohnungen vor Baubeginn zu verkau-
fen, stellte jedoch eine Herausforderung dar. Viele
Interessierte hatten Bedenken, eine Wohnung ab
Plan zu kaufen. Die Bedingung konnte schliesslich
erflllt werden, indem auch Vorstandsmitglieder
Wohnungen kauften.

Die Initianten des Projekts sind Uberzeugt, dass
zwar haufig eine gute Absicht hinter einem Alters-
wohnprojekt steht, in der Umsetzung dann aber
meist bauliche Fragen und nicht der Mensch im
Zentrum stehe. Auch fehle es haufig an differen-
ziertem Wissen zum Alter und Alterwerden. Umso
wichtiger war es ihnen, Fachleute mit Know-how
schon in den Planungsprozess einzubinden. Zu-
dem war es forderlich, dass die Kontaktperson
schon ein Jahr vor Bezug auf Stundenbasis ange-
stellt wurde. Dies ermoglichte es, die Neuzuzie-
henden im — fir Altere doch sehr tiefgreifenden
und anstrengenden — Prozess des Umzugs zu be-
gleiten und sie organisatorisch und emotional zu
unterstitzen. Das Besondere am Angebot in der
Zopfmatte ist, dass sich die Kontaktperson (im Un-
terschied zu den meisten anderen Dienstleisterin-
nen) flr die Menschen wirklich Zeit nehmen kann.
Was das Stellenprofil der Kontaktperson angeht,
brauche es hierzu eine Personlichkeit mit Empa-
thie und viel Erfahrung in der Arbeit mit Men-
schen. Von Vorteil sei insbesondere ein breites
Gesundheitswissen, Pflegeerfahrung in der Lang-
zeitpflege und ein offenes Pflegeverstandnis. So
legt Frau Jaggi viel Wert darauf, mit den Menschen
gemeinsam nach Losungen zu suchen und ihnen
Aufgaben nicht abzunehmen, sondern sie in ihrer
Selbststandigkeit zu bestarken. Durch diese Beglei-
tung sei ihr 45% Pensum flr eine Projektgrosse
von 56 Wohnungen das Maximum. Dahinter steht
die Uberzeugung, dass sich diese Investition in
Pravention und Lebensqualitat fir die Bewohner-
Innen auszahlt. Fur die Akzeptanz eines Projekts
wie der Zopfmatte sei es zentral, nicht alles vor-
zugeben, sondern die Organisation auch wachsen
zu lassen — mit kurzen Entscheidungswegen, viel
Raum fur Experimente und langsamem Entwickeln.
Ganz nach dem Motto: ausprobieren und schauen,
was funktioniert. Damit dieses Know-how nicht
verloren geht, wurde eine umfassende Begleitstu-
die erstellt (Hoffmann 2019).

Das Projekt in Kurze
Stand August 2019

Tragerschaft

Genossenschaft LEBENsuhr

Architektur & Planung: fsp Architekten AG, Sprei-
tenbach; Totalunternehmen Grundmann Bau AG

Standort
5034 Suhr, Agglomerationsgemeinde Aarau

Entstehung
2011-2016 (Planung, Bau, Bezug)

Gesamtprojektkosten
CHF 19 Mio. (Eigentum), CHF 17.7 Mio. (Miete)

Finanzierung

Projektkredit Hans Grundmann: CHF 700 000.—
Genossenschaftsanteil: CHF 350000.—

Verkauf von Eigentumswohnungen vor Baube-
ginn (15 von insg. 30)

Beitrag Age-Stiftung: CHF 320000.—

Fonds de Roulement (CHF 1.2 Mio. flr 20 Jahre
bei 1%)

Anzahl Wohnungen
26 Eigentum und 30 Mietwohnungen
in 2 Gebauden

Weitere Raumlichkeiten /Flachen
Gemeinschaftsraum, Terrasse, Waschetreff,
Pétanque-Anlage, Bibliothek, Fitnesscenter,
Physiotherapie (extern betrieben)

Mietkosten & Fldachen

Miete: 75-124m?

CHF 1235.— bis 2270.— (exkl. NK)

NK: CHF 150.— bis 240.—

Eigentum: 77-139m?

Verkaufspreise: CHF 438000.— bis 818 000.—

Sonstige Kosten fir Nutzerlnnen / Bewohnerinnen
CHF 120.—/Mt. Servicepauschale pro Wohnung

Angebote

Gemeinschaftsfordernde Architektur, hindernis-
freier Wohn- und Aussenraum, Bewegungs-
und Aktivierungskurse, Pflegedienstleistungen
bei Bedarf, niederschwellige Unterstitzung
durch Kontaktperson vor Ort
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Vertiefung anhand von Praxisbeispielen

Praxischeck — aus der Perspektive der Nutzung

Fiir welche Zielgruppe eignet sich

die Zopfmatte?

Menschen ab 50 aus der Region Suhr mit ausreichend finan-
ziellen Mitteln

Wunsch nach Gemeinschaft und guten nachbarschaftlichen
Beziehungen

evtl. Bedarf nach Unterstiitzung

Wie kann der Ansatz der Zopfmatte

konkret unterstiitzen?

Kontaktperson begleitet Umzugsinteresse im Entschei-
dungsprozess, Maoglichkeiten mehrmaliger Besichtigun-
gen und viel Bedenkzeit

Kontaktperson unterstiitzt beim Einleben und informiert
bei Bedarf liber Dienstleistungen

Hindernisfreie Wohnung und Scooter-Parkplatz im Haus-
eingang mit Elektroanschluss

Soziale Aktivitaten: Kaffeetreff, gemeinsame Gartenarbeit,
Mittagstisch (einmal im Monat), Spielen, Fitnessraum, Fei-
erabendbier

Im Krankheitsfall nimmt Kontaktperson mit Angehorigen
Kontakt auf und leitet Hilfe ein

Je nach Bedarf Vermittlung von unterstiitzenden Dienst-
leistungen (z.B. Finanzberatung, Mahlzeitendienst, psy-
chologische Unterstiitzung)

Gesundheits- und Pflegeinfrastruktur im Haus (Spitex, Phy-
siotherapie)

Wenn ein/e Partnerln stirbt: Da-Sein der Kontaktperson
und regelmassiges kurzes Vorbeischauen an den Prasenz-
tagen

Welche Chancen bietet das Konzept?

Es ist eine Ansprechperson vor Ort, die im Alltag unter-
stiitzt und begleitet — und die sich geniligend Zeit dafiir
nehmen kann

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden

Verschiedene Massnahmen, die der Einsamkeit entgegen-
wirken und Abwechslung in den Alltag bringen

Die Nachbarschaftskontakte und die Prasenz des Kontakt-
teams vor Ort tragen zu einem Sicherheitsgefiihl bei
Einfacher Zugang zu weiteren Dienstleistungen und Ange-
boten, wie bspw. eine Notrufuhr

Die altersgerechte Architektur kann die Sturzgefahr mini-
mieren

Riickengymnastik und Physiotherapie im Haus fordern die
Gesundheit und Beweglichkeit

Spitex im Haus

Krankheitsbilder u.a. Demenz werden friih erkannt. Die
Kontaktperson bemerkt auch, wenn sich der Gesundheits-
zustand einer Person verschlechtert

Wo gibt es Herausforderungen?

Die Mietpreise liegen im mittleren Segment, sind aufgrund
der Wohnflachen fiir dltere Mieterlnnen aber z.T. hoch
Das Dienstleistungsangebot kann nicht unabhiangig vom
Mietverhaltnis beansprucht werden

Es ist aus der Erfahrung der Zopfmatte schwierig, altere
Personen zu erreichen und fiir einen Umzug zu gewinnen,
die a) isoliert / einsam sind, b) in einem Paarhaushalt leben
oder c) hochaltrig sind

Menschen mit «schwierigem» Verhalten sind fiir die Nach-
barschaftsnetzwerke eine Herausforderung

Ablehnung Kontaktperson

Wo liegen die Grenzen?

Fiir wen eignet sich der Ansatz nicht?

Bei massiv verschlechterndem Gesundheitszustand, Bedarf
nach 24 h Betreuung

Stark fortschreitende Demenz




Herausforderungen & Risiken
Zur Schwierigkeit wurde in der Zopfmatte die

Vermietung — insbesondere von den 4 %-Zimmer-
wohnungen. Aufgrund der grossziigigen Wohn-
flachen (75—124 m?2) befinden sich die Wohnungen
im hoheren Preissegment und sind fir Menschen
mit kleinem Einkommen (zu) teuer. Die Eigentums-
wohnungen derselben Grdsse waren hingegen als
Erste verkauft.

Heute wlrden die Projektverantwortlichen des-
halb im Mietbereich mehr kleinere Wohnungen
bauen, um so einen Teil davon auch preisglnstiger
(innerhalb der Mietzinslimiten der Erganzungsleis-
tungen) anbieten zu kdnnen. Mit einer Reduktion
der Mietpreise auf den 1. Januar 2019 konnten je-
doch inzwischen alle Wohnungen besetzt werden.

Links & Literaturhinweise

—www.lebensuhr.ch

— www.zopfmatte.ch

— Hoffmann, M. (2019): Begleitstudie Zopfmatte
Suhr (2015-2018).

Café in der
Zopfmatte
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Projektbeschrieb

Das Innosuisse-Projekt «Zuhause alt werden» wurde am
ETH Wohnforum von Herbst 2016 bis Herbst 2019 in

drei Phasen erarbeitet — in Kooperation mit sieben Projekt-
partnerInnen (— sh. Portrats S.116f). Folgende Arbeits-
module waren Bestandteil des Projekts.

1. Problemanalyse und
Bedarfsabklarung
Oktober 2016 bis Mai 2017

Zu Beginn des Projekts wurde abgeklart, welche
Chancen und Schwierigkeiten bestehen, wenn
Menschen bis ins hohe Alter in den eigenen vier
Wanden wohnen bleiben und wo allenfalls Hand-
lungsbedarf und Optionen seitens der Immobilien-
bewirtschaftung bestehen, um «zuhause alt wer-
den» zu fordern.

Hierzu kamen zwei Forschungsstrategien
zur Anwendung:

a) Leitfadengestltzte Expertinneninterviews
mit Vertreterlnnen aus der Immobilienbe-
wirtschaftung (u.a. der Projektpartnerinnen)
sowie ausgewahlten Alters- und Dienstleis-
tungsorganisationen

b) Statistische Erhebung und Analyse von
Daten zur Bewohnerstruktur ausgewahlter
Siedlungen (bzw. Immobilien-Portfolios) der
Umsetzungspartner an unterschiedlicher geo-
grafischer Lage sowie aus unterschiedlichen
Bauperioden (insgesamt 2500 Wohnungen)
hinsichtlich Altersverteilung und Haushaltsfor-
men sowie der Wohndauer und des Wohn-
flachenverbrauchs verschiedener Bewohner-

gruppen.

2. Vergleichende Dokumentation
und Analyse von Praxisbeispielen
Februar 2017 bis April 2018

In einer zweiten Projektphase sollte erkundet
werden, wie «zuhause alt werden» in der Praxis
unterstitzt werden kann und welche Handlungs-
ansatze und Modellprojekte es hierzu gibt. Die
Auswahl umfasste Projekte, die entweder von Tra-
gern aus der Wohnungswirtschaft initiiert worden
sind oder die Akteure aus der Immobilien- und Be-
wirtschaftungsbranche in der einen oder anderen
Form involvieren.

Diese Projektphase wurde in zwei Schritten
bearbeitet:

a) Bestandsaufnahme entsprechender Projekte
in der Schweiz und im deutschsprachigen
Ausland, Dokumentation (Kurzportrats) von
insgesamt 16 Projekten sowie Systematisie-
rung der darin zur Anwendung kommenden
Handlungsansatze

b) Vertiefte Analyse und Fallstudien von funf
Praxisbeispielen aus der Schweiz, die altere
Menschen beim Wohnen im eigenen Zuhause
unterstitzen. Von Interesse waren dabei u. a.
die Rahmenbedingungen und Entstehungs-
geschichte der Projekte, das Angebotsspekt-
rum, die Kosten und Finanzierung sowie die
Erfolgsfaktoren, Hindernisse und der Umgang
mit Schnittstellen und Vernetzung.
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Zeitachse

2016

3. Entwicklung von Pilotprojekten
der Umsetzungspartner und
Begleitforschung
Januar 2018 bis Mdrz 2019

Ausgehend von den Erkenntnissen der zwei vor-
hergehenden Projektphasen wurde mit drei Pro-
jektpartnerinnen je ein Pilotprojekt initiiert. Die
Begleitforschungen konzentrierten sich dabei ins-
besondere auf BedUrfniserhebungen sowie die
Entwicklung entsprechender Massnahmen, Vorge-
hensweisen und Angebote flr Mieterlnnen.

2017 2018

Problemanalyse und
Bedarfsabklarung
Oktober 2016 — Mai 2017

Vergleichende Dokumentation
und Analyse von Praxisbeispielen
Februar 2017 — April 2018

4. Wissensvermittlung und
Vernetzung
Mai 2016 bis Oktober 2019

Im Projektverlauf wurden verschiedene Veranstal-
tungen zur Wissensvermittlung organisiert. Die
erarbeiteten Erkenntnisse wurden nach Abschluss
von Modul 1 und 2 mit den Projektpartnerinnen
in je einem Workshop diskutiert und weiterbe-
arbeitet. Ausserdem widmete sich die Tagung des
ETH Forum Wohnungsbau im Jahr 2018 mit rund
320 Teilnehmenden dem Gegenstand und bot so
die Moglichkeit einer breiteren Diskussion. Ein Ab-
schlussworkshop machte die Ergebnisse dieses Be-
richts zum Thema und zielte dabei auch auf eine
Vernetzung der rund 60 Teilnehmenden aus der
Wohnungswirtschaft, Alters- und Dienstleistungs-
organisationen sowie der 6ffentlichen Hand ab.

2019

Entwicklung von Pilotprojekten der
Umsetzungspartner und Begleitforschung
Januar 2018 — Marz 2019

Wissensvermittlung und Vernetzung
Mai 2016 — Oktober 2019
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Allgemeine Baugenossenschaft
Zirich ABZ

Die 1916 gegrindete ABZ ist die grosste Wohn-
baugenossenschaft der Schweiz. In Zlrich und
Umgebung baut und unterhalt die ABZ rund 5000
Wohnungen und engagiert sich fir ein gemein-
schaftsorientiertes Wohnen und Zusammenleben.
Gemadss ihrem genossenschaftlichen Auftrag zielt
die ABZ darauf ab, Boden der Spekulation zu ent-
ziehen und preiswerten Wohn- und Gewerberaum
fur viele zu erstellen und zu vermieten. Damit will
die ABZ auch einen Beitrag fur eine gesellschaftli-
che und okologische Entwicklung des stadtischen
Grossraums Zurich leisten und ihren Mitgliedern
nicht nur faire und glnstige Mieten, sondern
auch einen hohen Kindigungsschutz, Mitsprache-
und Mitwirkungsmaoglichkeiten, ein angenehmes
Wohnumfeld und eine gute Nachbarschaft bieten
(u.a. auch mit der Forderung von sozialer Durch-
mischung, gemeinschaftlichen Einrichtungen so-
wie einer nachhaltigen Entwicklung gemadss den
Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft).

Age-Stiftung

Die Age-Stiftung fordert innovative Wohnmodelle
und Betreuungsangebote fiirs Alterwerden in der
deutschsprachigen Schweiz. Im Zentrum stehen
alternde Menschen und zukunftsfahige Losungen,
die zu ihren individuellen Bedurfnissen sowie zu
ihren finanziellen, korperlichen sowie kognitiven
Maoglichkeiten passen. Die Stiftung legt Wert auf
gute Vernetzung sowie auf Weitervermittlung und
Multiplizierbarkeit der erarbeiteten Erkenntnisse.
Das in den geforderten Projekten generierte Wis-
sen tragt zum konstruktiven und differenzierten
Umgang mit dem Thema Alter bei. Die Age-Stif-
tung wurde im Jahr 2000 gegriindet und beschaf-
tigt derzeit 5 Mitarbeitende.

Portrats der ProjektpartnerInnen

Folgende Unternehmen und Organisationen
haben am Projekt mitgearbeitet und es unterstuitzt
(alphabetische Reihenfolge):

Livit AG

Die Livit AG ist ein Immobiliendienstleistungs-
unternehmen mit den vier Fachbereichen Bewirt-
schaftung, Vermietungs-, Bau- und Facility Ma-
nagement. Nebst ihrem Hauptsitz in Zirich hat die
Tochtergesellschaft der Swiss Life AG acht weitere
Niederlassungen verteilt in der ganzen Schweiz.
530 Mitarbeitende verwalten 175000 Mietver-
trage. Livit ist damit die Nummer 2 unter den Be-
wirtschaftungsunternehmen in der Schweiz. Die
Livit AG nutzt die Digitalisierung um die Prozesse
kundenzentriert zu automatisieren und so fir den
Kunden hohe Qualitdt und direkte Kundenbezie-
hungen zu gewahrleisten.

Max Pfister Baubiiro AG

Die Max Pfister Baublro AG ist ein Immobilien-
unternehmen, das eigene Liegenschafen — insbe-
sondere mit Mietwohnungen — im Raum St.Gal-
len baut, besitzt und verwaltet. Die Firma, die zu
100% in Familienbesitz ist (in dritter Generation
gefuhrt), beschaftigt rund 90 Mitarbeitende in
den Bereichen Administration, Bewirtschaftung,
Unterhalt, Hauswartung und Bau (betriebseigenes
Baugeschaft). Getreu den Grundsatzen des Firmen-
grinders will das Unternehmen den Menschen in
den Mittelpunkt stellen, seien es Mieterlnnen oder
Mitarbeitende.

116

ETH Wohnforum — ETH CASE | Zuhause alt werden



Regimo Ziirich AG

Die Regimo Zlrich AG wurde 1996 gegrindet und
ist eines von sieben selbstandig operierenden Im-
mobiliendienstleistungsunternehmen von Regimo
Immobilien. An den Regimo Gesellschaften ist die
Pensimo Management AG beteiligt, die im Auftrag
von vier verschiedenen Anlagestiftungen in wert-
haltige Immobilien investiert. Die rund 50 Mitar-
beitenden der Regimo Zirich AG sind sowohl fir
die Verwaltung von Wohn- und Geschaftsliegen-
schaften als auch fir die Vermarktung und den
Verkauf von Immobilien in den Kantonen Zirich
und Aargau zustandig.

Sidenzia AG

Die Sidenzia AG ist ein Immobilien-Dienstleister mit
Schwerpunkt auf dem Management, der Bewirt-
schaftung und der Vermarktung von Immobilien.
Das in Wallisellen beiheimatete Unternehmen mit
27 Mitarbeitenden ist spezialisiert auf die Betreu-
ung grosser Portfolios mit bedeutenden Wohnan-
lagen und komplexen Buro-, Gewerbe- und Indus-
triearealen. Die Sidenzia hat ihren Schwerpunkt in
der Region Zurich, bietet aber ihre Dienstleistun-
gen im Rahmen des Portfoliomanagements auch
in anderen Regionen der Schweiz an (Betreuung
durch vor Ort ansassige Gesellschaften unter Auf-
sicht von Sidenzia). Die Geschaftsidee zielt darauf
ab, dass die durch die Sidenzia betreuten Immobi-
lien mehr leisten —zum Vorteil der Auftraggeberin-
nen und fur zufriedene Mieterinnen.

Das Forschungs- und Autorinnenteam dieses Be-
richts ist am ETH Wohnforum verortet:

Das 1990 gegriindete ETH Wohnforum — ETH CASE
Centre for Research on Architecture, Society & the
Built Environment ist Teil des Instituts fir Land-
schafts- und Urbane Studien (LUS) am Departe-
ment Architektur der ETH ZUrich. Es ist ein inter-
disziplindres Forschungszentrum fir sozial- und
kulturwissenschaftliche Analysen im Bereich Woh-
nen, Architektur, Raum- und Stadtentwicklung.
Wir erforschen, wie Menschen wohnen und zu-
sammenleben und wie sie ihre gebaute Umwelt
planen und nutzen —in der Schweiz, in Europa und
weltweit. Unsere Forschung organisieren wir ent-
lang aktueller Problemfelder, kombinieren darin
unterschiedliche Ansatze und kooperieren dabei
mit vielféltigen offentlichen, institutionellen, ge-
meinnUtzigen und privaten Akteurinnen und Ak-
teuren.

Stadt Schaffhausen, Bereich Alter

Der Bereich «Alter» ist verantwortlich fir das stad-
tische Altersangebot der Stadt Schaffhausen und
sechs weiteren Partnergemeinden. Dazu gehoren
neben drei Alterszentren auch die Spitex Region
Schaffhausen und diverse weitere ambulante Be-
treuungsangebote. Um es Menschen mit leichter
Pflegebedurftigkeit besser zu ermoglichen, zu-
hause wohnen zu bleiben, wurde in den letzten
Jahren der stationdre und ambulante Sektor unter
dem Dach der Alterszentren zusammengefihrt.
Hier arbeiten ambulante, stationare und externe
Dienstleister Hand in Hand. Fachpersonen aus der
Gemeinwesenarbeit ziehen die Quartierbevolke-
rung mit ein und initiieren und begleiten soziale
Angebote im Wohnumfeld der Bewohnerinnen.
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Dank

Viele Personen haben zum Projekt und diesem Bericht beigetragen.
An erster Stelle sei der Age-Stiftung und der Innosuisse fuir ihre
grosszugige Projektforderung gedankt. Ein besonderer Dank geht
an Margrit Hugentobler, ohne die das Projekt nicht entstanden
waére und die uns mit ihrer Expertise tiber alle Projektschritte mit
Rat und Tat zur Seite gestanden ist. Ebenso sind wir Ulrich Otto
und Joris Van Wezemael fur ihre fachliche Expertise im Projekt
dankbar.

Fiir die Unterstiitzung sowie die angenehme
und gute Zusammenarbeit im Projekt danken wir

Fiir ihre Beratung und Unterstiitzung
bei weiteren Projektarbeiten:

den Projektpartnerinnen:
Karin Weiss (Age-Stiftung); Faust Lehni, Susanna
Peyer-Fischer und Regula Doppmann (ABZ); Clau-

dia Lohrer, Marcel Gurrath, Anita Ruegg und Wolf-
gang Stiebellehner (Livit AG); Silvia Vorburger (Re-
gimo Zurich AG); Jirg und Andreas Pfister sowie
Pascal Stephan (Max Pfister Baublro AG); Jirg R6-
thlisberger und Ralf Kiinzler (Sidenzia AG); Monica
Studer (Stadt Schaffhausen, Bereich Alter).

Flir die Unterstiitzung bei den Fallstudien:

Alain Benz und Marie-Louise Jossi (Bonacasa); Joris
Van Wezemael und Milena Joho (Hohrainli); Sab-
rina Guidotti, Andrea Probst und Matteo Pagani
(Morenal); René Fuhrimann, Corinne King, Mi-
chaela Christ und Tamara Renner (Vicino Luzern);
Astrid Jaggi und René Wabo Weber (Zopfmatte).

Fiir die Projektmitarbeit am ETH Wohnforum:

Corinna Heye (u.a. fir die quantitativen Analysen),
Jolanda Staufer (Administration, Buchhaltung),
Christian Weber (studentische Mitarbeit), Sylvia
Muller-Keller (Tagungsorganisation ETH Forum

Wohnungsbau 2018) sowie Marie Glaser und allen
vom Wohnforum fur Ihre Unterstitzung im Team.

Fiir die Mitarbeit am Bericht:
Simone Kuhn (Grafik), Matteo de Mattia (Fotos)
und Susanne Rudolf (Lektorat, Korrektorat).

Sarah Fuchs (EBP) fur die Mitarbeit bei den quan-
titativen Analysen, Nicola Hilti (FHSG) und Doris
Neuhausler (local community work) zur Entwick-
lung der Leistungsprofile «Ansprechperson», Ruth
Koppel (OrgaVisit) zur Entwicklung der Persona so-
wie Britta Von Wurstemberger (frischer wind) fur
ihre Moderation des Abschluss-Workshops.

Fiir Austausch und fachliche Inputs:
Den Mitgliedern der Begleitgruppe: Simon Kup-

pelwieser (Alterszentrum Stadt Schaffhausen),
Simone Gretler Heusser (HSLU), Marco Hoffmann
(ImmoQ), Heidi Jost (Pro Senectute Zurich), Jorg
Rothaupt (vbg Bern, Quartierarbeit), Elke Wurster
(Gemeinde Horgen, Wohn- und Siedlungsassis-
tenz) sowie den weiteren Workshop-Teilnehmen-
den: Katharina Barandun (Baugenossenschaft des
eidg. Personals), Alexandra Bay (Swiss Prime Site),
Dieter Beeler und Pascal Stutz (SVIT Zirich), Erica
Benz (Innovage), Simone Bertogg (Netzwerk gutes
Alter), Rolf Kistler und Martin Biallas (Hochschule
Luzern, ihomelab), Felix Bohn (Fachberatung fur
altersgerechtes Bauen), Gerhard Demmelmair und
Daniel Bendler (Swisslife Asset Managers), Giusep-
pe Di Vasto und Daniel Harbach (Steiner AG), Nadi-
ne Felix (Stiftung Domicil), Kathrin Eliasson (Haus-
eigentimerverband Schweiz), Astrid Heymann
(Liegenschaften Stadt Zlrich), Matthias Hotz (Ge-
rontologische Beratungsstelle Stadt Zurich), Anna
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Jorger (Curaviva Schweiz), Sonja Kundert Walchli
(Pro Senectute Schweiz), Alex Martinovits (Stadt-
entwicklung Stadt Zirich), Urs Mataré (treucons
und Werkgruppe AGW), Sabine Merz (Pensimo
Management AG), Caroline Moor (Gesundheits-
und Umweltdepartement Stadt Zirich), Rebecca
Omoregie (Wohnbaugenossenschaften Schweiz),
Nina Pfenninger und Christian Portmann (Wohn-
baugenossenschaften Zurich), Silvia Rigoni (Stadt
Zurich, Wohnen im Alter), Fabienne Roth und An-
dreas Sidler (Age-Stiftung), Doris Sfar (Bundesamt
fur Wohnungswesen), Lukas Sieber (Immobilien
Stadt Bern), Nicole Stutzmann (Stadt Bern, Kom-
petenzzentrum Alter) und Devrim Yetergil-Kiefer
(Spitex Zarich Sihl).

Last but not least sind wir allen Personen dankbar,
die in Interviews, Fokusgruppen oder fir die Foto-
Dokumentation am Projekt mitgewirkt und dieses
massgeblich bereichert haben.

Ilhnen allen danken wir von ganzem Herzen.
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Links & Kontakte

Projektpartner

Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
Faust Lehni, Leiter Mitglieder & Wohnen
faust.lehni@abz.ch

Susanna Peyer-Fischer, Leiterin Soziales und
ABZ-Kultur
susanna.peyer@abz.ch

— www.abz.ch

— www.abz.ch/home/Leben-in-der-ABZ/
Hausgemeinschaften.html

— www.abz.ch/home/Ueber-uns/Strategie_
ABZ_100plus.html

Livit AG
Marcel Gurrath, Abteilungsleiter Bewirtschaftung
marcel.gurrath@livit.ch

— www.livit.ch

Max Pfister Baubiiro AG
Jurg Pfister, Stellvertretender Geschaftsfuhrer
j.pfister@pfister-baubuero.ch

— www.pfister-baubulro.ch

Regimo Ziirich AG
Silvia Vorburger, Geschaftsfihrerin
silvia.vorburger@zh.regimo.ch

— www.regimo.ch/de/gesellschaften/zuerich.html

Sidenzia AG
Jurg Rothlisberger, Partner
juerg.roethlisberger@sidenzia.ch

— www.sidenzia.ch

Stadt Schaffhausen Bereich Alter
Monica Studer, Bereichsleiterin Alter
monica.studer@stsh.ch

— www.stadt-schaffhausen.ch/Bereich-Alter.
3071.0.html

Projektférderung

Age-Stiftung
Karin Weiss, Leiterin Forderbeitrage
karin.weiss@age-stiftung.ch

— www.age-stiftung.ch

Innosuisse, Schweizerische Agentur fiir
Innovationsférderung

Anna Cuccu, Scientific Officer Social Sciences &
Business Management
social.sciences@innosuisse.ch

— www.innosuisse.ch

Fallstudien

Bonacasa: Smart Living

Alain Benz, Leiter Unternehmensentwicklung
und Marketing

alain.benz@bonainvest.ch

Marie Louise Jossi, Product Manager
marie-louise.jossi@bonacasa.ch

— www.bonacasa.ch
— www.bonainvest.ch

Hohrainli, Kloten

Pilotprojekt: Joris Van Wezemael, ehem. Portfolio-
Manager

jvw@ethz.ch

Bewirtschaftung: Silvia Vorburger, Geschaftsfihrerin
Regimo Zurich AG
silvia.vorburger@zh.regimo.ch

Bereich Gesundheit + Alter Kloten
— www.gesundheit-und-alter-kloten.ch

Verein Freiwillig@Kloten
— www.freiwillig-kloten.ch

Morenal, Monte Carasso

Pilotprojekt: Sabrina Guidotti, Projektleiterin
Modellvorhaben 2014-2018
sabrina.guidotti@bluewin.ch

Wohnen mit «Custode Sociale»: Gabriele Fattorini,
Direttore Pro Senectute Ticino e Moeasano
gabriele.fattorini@prosenectute.org

Eigentiimervertreter Morenal: Matteo Pagani, Studio
Fiduciario Pagani SA Lugano
matteo.pagani@paganire.ch

Pro Senectute Ticino & Moesano, «custode sociale»:
— www.ti.prosenectute.ch/de/hilfen/unter-
stitzungsleistungen/wohnungen-mit-sozialer-
ansprechperson.html

Vicino Luzern

Kontakt Geschdftsstelle: Michaela Christ, Assistentin
strategische Leitung
michaela.christ@vicino-luzern.ch

— www.vicino-luzern.ch

Zopfmatte, Suhr
Astrid Jaggi, Kontaktperson
astrid.jaeggi@lebensuhr.ch

René Wabo Weber, Prasident LEBENsuhr
waboweber@bluewin.ch

— www.lebensuhr.ch
— www.zopfmatte.ch

Weitere zitierte Webseiten

Ratgeber «Wohnen im Alter» der Pro Senectute
— www.prosenectute.ch/de/ratgeber/
alltag-freizeit/wohnen.html

Bauliche Massnahmen / Wohnungs-Anpassungen
Schweizer Fachstelle fur Hindernisfreie Architektur
— www.hindernisfreie-architektur.ch/normen-
publikationen

Fachberatung altersgerechtes Bauen
— www.wohnenimalter.ch

Tool fur Wohnungsanpassungen MONA
— www.mona-tool.ch

Technologische Lésungen, Plattformen
Allthings: Digitale Mietermanagement — Plattform
— www.allthings.me

iHomelab — Forschungszentrum fur
Gebaudeintelligenz

— www.hslu.ch/de-ch/technik-architektur/
forschung/kompetenzzentren/ihomelab

Wohnen mit Services
Living Services
— www.livingservices.ch

Wohnen mit Services der Wincasa
— http://wms.wincasa.ch

Notrufsysteme

Schweizerisches Rotes Kreuz

— www.redcross.ch/de/srk-dienstleistungen/
rotkreuz-notruf/sicherheit-rund-um-die-uhr

SmartLife Care
— www.smartlife-care.ch

Wohnungssuche, Wohnungswechsel

Projekt «Sicheres Wohnen» von Immobilien
Basel-Stadt

— www.immobilienbs.ch/projekte/sicheres-wohnen

SVIT Senior
— www.svit-senior.ch

Soziale Organisationen — Vermittlung von
Wohnraum, Wohnhilfe

Stiftung Domicil, Zrich

— www.domicilwohnen.ch

IG Wohnen, Basel
— www.ig-wohnen.ch
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Siedlungsassistenz / Siedlungscoach
Siedlungs- und Wohnassistenz Horgen
— www.horgen.ch/dienstleistungen/28554

Siedlungscoach
— www.siedlungscoach.com

Caritas Care, stundenweise Unterstitzung
— www.caritascare.ch/de/stundenweise-unter-
stuetzung.html

Aufbau von Siedlungsassistenz, Pro Senectute
Zurich

— pszh.ch/wp-content/uploads/2018/08/140818

Faltblatt-Siedlungsassistenz_def_Foto-gekehrt.pdf

Community Work, Nachbarschaftsentwicklung
Local Community Work
— www.localcommunitywork.ch

Genossenschaft Zukunftswohnen
— www.zukunftswohnen.ch

Projekt Berufsfeld Community

— www.fhsg.ch/de/projekte/project/berufsfeld-
community-lernen-durch-explorieren-und-
vernetzen-29

Bediirfniserhebungen / Bewohnerstatistiken
ImmoQ Qualitatsentwicklung
— www.immogq.ch

Raumdaten
— www.raumdaten.ch

Zimraum
— www.zimraum.ch

ETH Wohnforum — ETH CASE
— www.wohnforum.arch.ethz.ch

Sozialversicherungen

Mietzinsmaxima Erganzungsleistungen

— www.prosenectute.ch/de/engagement/politik/
ergaenzungsleistungen/mietzinsmaxima

AHV/IV
— www.ahv-iv.ch/de/Sozialversicherungen
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Projektférderung
Innosuisse, Age-Stiftung und Umsetzungspartner

Dieser Bericht dokumentiert u.a. ein Forderprojekt
der Age-Stiftung — weitere Informationen dazu fin-
den Sie unter —www.age-stiftung.ch. Der Bericht
ist integraler Bestandteil der Forderung. Die Age-
Stiftung legt ihren Fokus auf Wohnen und Alter-
werden. Daflr fordert sie Projekte in der deutsch-
sprachigen Schweiz mit finanziellen Beitréagen. Sie
engagiert sich fur zukunftsfahige Losungen und
informiert Uber gute Beispiele.

Umsetzungspartner

ABZ, Livit AG, Max Pfister Bauburo AG,
Regimo Zurich AG, Sidenzia AG,

Stadt Schaffhausen (Bereich Alter)

ETH Wohnforum — ETH CASE
ETH Zirich

Departement Architektur

HIT H13

Wolfgang-Pauli-Strasse 27

CH- 8093 Zurich-Honggerberg
Telefon +41 44 633 29 13
—www.wohnforum.arch.ethz.ch

Kontakt
— althaus@arch.ethz.ch

— birrer@arch.ethz.ch
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