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WOHNEN IM ALTER

STRATEGIEN FUR DIE ZUKUNFT

Ohne Frage: Menschen werden
immer alter und bleiben immer
langer selbstandig. Damit
verandern sich nicht zuletzt

die Anspriche ans Wohnen

im Alter. Sind die Verantwortli-
chen darauf vorbereitet? _ .
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CORINA ROELEVEN-MEISTER* @

IMMER SPATER ALT WERDEN. Die Generation
der Senioren hat sich fiir viele unbemerkt
und doch nicht minder stark verindert.
Fruherwar die Rede vom Pensionsalterals
dritten und letzten Lebensabschnitt, heu-
te spricht man bereits vom dritten und
vierten Lebensalter. Das dritte steht fiir Se-
nioren zwischen 60 und 79 Jahren, meist
noch immer aktiv und mobil, das vierte fiir
jene ab 80 Jahren, deren Unternehmungs-
lust teilweise gesundheitlich bedingt ab-
nimmt. Die Situation, dass sich dltere Men-
schen im Pensionsalter zur Ruhe setzen,
istimmer weniger der Fall. Infolge starker
Zunahme der Lebenserwartung und dem
Eintritt der geburtenstarken Nachkriegs-
jahrgange in die Altersphase, wird die
Gruppe der Senioren immer grosser. Un-
ter Annahme héherer Geburtenraten und
weiter steigender Lebenserwartung einer-
seits sowie stiarkerer Einwanderung ande-
rerseits muss bis Ende 2038 von einem Zu-
wachs der Bevolkerung auf ungefahr 8,4
Millionen ausgegangen werden. An-
schliessend wird der Wanderungssaldo
den Sterbeiiberschuss nicht mehr kom-
pensieren, und die Einwohnerzahl wird bis
Ende 2050 auf etwas mehr als 8,3 Millio-
nen Personen sinken. Der Altersquotient
(2008: 27 65-Jahrige und Altere pro 100
20-64-Jahrige) steigtim Verlauf der nachs-
ten Jahrzehnte rasch an. Ende 2050 er-
reicht er einen Wert von 50, d.h. auf 1 Per-
son im Rentenalter entfallen 2 Personen
im erwerbsfahigen Alter.

QUALITAT GEWINNT AN BEDEUTUNG. Die oft
gute Vermogenslage beeinflusst den Woh-
nungs- und Immobilienmarkt. Die neue
Generation Senioren richtet ihre Erwar-
tungen auf eine «formschone, nicht alters-
diskriminierende Gestaltung ihres Woh-
nens». Indem dltere Menschen langer
aktiv und mobil bleiben, erhilt das Woh-
nen im Alter immer individuellere Ziige.
Dadurch sind Initianten und Planer von
Wohnraum fiir dltere Menschen gefordert.
Laut Umfrage der Age Stiftung stuft nur
ein Viertel der 60-jahrigen Befragten ihre
Wohnung als alters- oder behindertenge-
recht ein. 42% erachten sie im Falle einer
Mobilitatseinschrankung als ungeeignet.
In einer behindertengerechten Wohnung
oder in einer solchen zu leben, die dazu

umgebaut werden konnte, bestimmt die
Wohnzufriedenheit alterer Menschen.
INDIVIDUELLES WOHNEN. Nicht alle Wohn-
formen, die inden vergangenen Jahren als
Zukunftsmodell gepriesen wurden, haben
sich durchgesetzt. So iiberzeugt das gene-
rationenuibergreifende Wohnen bis heute
nicht. Offenbar sind Erwartungen und Le-
bensstil unterschiedlicher Generationen
nicht ohne weiteres vereinbar. Toleranz
und Offenheit fiir andere Generationen ge-
horen zu einer Grundvoraussetzung fir
durchmischte Wohnsiedlungen. Genii-
gend Platz, unterschiedliche Wohnungen,
organisierte gemeinschaftliche Aktivita-
ten und eine Vermittlung bei Konflikten
kénnen dazu beitragen, dass diese Wohn-
form gelingt. Auch Wohngemeinschaften
unter alteren Menschen funktionieren nur
bedingt. Zwar sind die Bewohner meist
mit ihren eigenen Wohnraumen zufrieden,
gemeinschaftliche werden jedoch kaum
genutzt. So kénnen sich auch nur rund
10% der tiber 65-Jahrigen das Leben in
einer Wohngemeinschaft vorstellen.
Spricht man von Wohngemeinschaften im
engeren Sinn (mehrere Pensionare in ei-
ner Wohnung), so konnen sich sogar nur
noch ganz wenige dafiir begeistern.
«WOHNEN FUR HILFE». Mit einem besonde-
ren Projekt trat kiirzlich Pro-Senectute
Kanton Ziirich auf den Markt: Generatio-
neniibergreifende Wohnpartnerschaften
nach dem Motto «Wohnen fiir Hilfex. Alte-
re Menschen werden in ihrem Wunsch
nach Selbststandigkeit und Selbstbestim-
mung unterstiitzt, und gleichzeitig wird
die Wohnraumknappheit von Studieren-
den etwas entscharft. Wie soll das funkti-
onieren? Altere Menschen stellen jiinge-
ren Menschen Wohnraum zur Verfugung.
Die Miete wird jedoch nicht mit Geld, son-
dern mit Dienst- und Hilfeleistungen ab-
gegolten. Dabei gilt: eine Stunde Hilfe pro
Monat fir einen Quadratmeter Wohn-
raum. Pro-Senectute iibernimmt dabei be-
gleitende und beratende Funktion. Erste
Ergebnisse liegen noch nicht vor.

Nebst all den neuen Wohnformen
sind auch Heime nicht vom Markt wegzu-
denken. Sie versuchen sich dem Wunsch
nach Privatsphare anzupassen: Zweibett-
zimmer werden nach Moglichkeit in Ein-
bettzimmer umgewandelt. Zusammen mit
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weiteren Massnahmen, welche die Quali-
tat erhohen, wollen die Heime der Hal-
tung «nur wenn es sein muss» entgegen-
wirken.
IDEALFALL? Als die ideale Wohnlésung und
gleichzeitig Mischform zwischen eigener
Wohnung und Altersheim gilt das betreu-
te Wohnen. Sie verfolgt das Ziel, dass al-
tere Menschen maglichst lange ihre Selb-
standigkeit wahren. Die Wohnungen sind
von der Einrichtung her fiir iltere Men-
schen konzipiert (grosse Badezimmer,
hindernisfreie Einrichtung, Platz fiir Pfle-
geeinrichtungen). Auf Abruf kénnen haus-
wirtschaftliche Unterstiitzung, pflegeri-
sche Leistungen oder soziale Begleitung
angefordert werden. Mittlerweile sind Be-
strebungen im Gang, dass Wohnbauge-
nossenschaften, Gemeinden oder Investo-
ren von den Erfahrungen realisierter
Projekte profitieren konnen. Eine davon ist
das Wohnkonzept bonacasa von Bracher
und Partner AG (siehe Kasten Seite 7).
Eine Sonderform des Wohnens
mit Betreuung sind Seniorenresidenzen
der oberen Preisklasse. Ergidnzend zum
Grundangebot an Serviceleistungen, die
pauschal uber den Pensionspreis bezahlt
werden, sind zusétzliche Dienstleistun-
gen im Bedarfsfall gegen Kostenverrech-
nung verfugbar. Einer der Vorteile von Se-
niorenresidenzenist, dass sie in der Regel
iiber Pflegeabteilungen verfiigen und bei
Pflegebediirftigkeit das Verbleiben in der
Residenz garantiert ist.

HINDERNISFRE} BAUEN - EINE KOSTENFRAGE?
Im Forschungsprojekt «Behindertenge-
rechtes Bauen ~Vollzugsprobleme im Pla-
nungsprozess», das als interdisziplindres
Forschungsvorhaben im Rahmen des Na-
tionalfonds-Projektes 45 «Probleme des
Sozialstaats» realisiert wurde, zeigte sich,
dass die Kosten des hindernisfreien Bau-
ens stark mit der Grosse des Gebaudes
korrespondieren. So betragen die Mehr-
kosten, um einen Neubau hindernisfrei zu
planen und zu bauen, nur ca. 1,8% der
Bausumme. Im Einzelnen kénnen die Zah-
len stark variieren: Wahrend die Mehrkos-
ten bei kleinen offentlich zugénglichen
Bauten (Bausumme unter 2 Mio. CHF) bis
3,5% betragen kénnen, fallen sie bei gros-
seren Projekten (Bausumme iiber 5 Mio.
CHF) unter 0,5%. In dffentlichen Gebiu-

den und in Bauten mit Arbeitsplitzen er-
schliesst ein einziger Aufzug meist eine
grosse Flache und meistens geniigt eine
einzige hindernisfreie Toilette. Bei Wohn-
bauten ist die Situation anders: Dort er-
reicht ein Aufzug jeweils nur zwei bis drei
Wohnungen pro Geschoss. Spezielle Ein-
richtungen wie schwellenlose Duschen
oder niedrige Balkonschwellen sind in
grosserer Auflage nétig. Aus diesen Griin-
denist hindernisfreies Bauen in Wohnbau-
ten vergleichsweise teurer.

Nachtragliche Anpassungen sind
aufwendiger — verhaltnismassige und
gunstige Losungen sind jedoch in den
meisten Fallen moglich. Menschen, die
auf eine hindernisfreie Ausgestaltung von
Gebauden angewiesen sind, kénnen nicht
warten, bis sich der Gebaudebestand der
Schweiz erneuert hat und damit hinder-
nisfrei wird. Wenn ein Gebdude erneuert
und gleichzeitig hindernisfrei gemacht
wird, verursacht dies im Mittel Kosten von
3,5% des Gebaudewertes. Die Kosten
hangen auch hier stark von der Grosse
und der Art des Gebdudes ab. Am teuers-
ten ist die nachtragliche Anpassung von
offentlich zuganglichen Bauten mit einem
relativ niedrigen Gebdudewert (unter 5
Mio. CHF). Sie betrdagt im Einzelfall bis zu
20% des Gebaudeversicherungswertes.
Eine vollstandige Hindernisfreiheit kann
in dieser Kategorie (oft Geschaftslokale)
demnach nur mit einem Gesamtumbau
oder einem Neubau erreicht werden.
KOSTENDRUCK STEIGT. Mit der wachsenden
Anzahl dlterer Menschen wachst die Nach-
frage nach hindernisfreiem Wohnraum.
Die Bevolkerungsszenarien zeigen jedoch
auch, dass langerfristig bei ungefihr
gleich bleibender Bevélkerungszahlen die
Anzahl Senioren aufgrund kleinerer Ge-
burtenjahrgange wieder abnehmen wird.
Heute oder in nachster Zukunft geschaffe-
ner Wohnraum sollte also nicht nur den
Bedurfnissen alterer Menschen entspre-
chen sondern auch fiir jlingere Personen
oder Familien attraktiv sein.

Die Kosten der Alters- und Pfle-
geheime sowie der Spitexdienste kénnten
von 7,3 Mrd. CHF im Jahr 2005 auf rund
18 Mrd. CHF im Jahr 2030 steigen. Das
besagen Prognosen des schweizerischen
Gesundheitsobservatoriums. Dieser An-
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stieg, der mit der wachsenden Anzahl der
iitber 80-jahrigen Personen zusammen-
hdngt, ist grosstenteils unvermeidbar. Der
Kostenanstieg konnte aber gebremst wer-
den, wenn sich der Gesundheitszustand
dieser Bevolkerungsgruppe verbesserte
oder die Inanspruchnahme von Spitex-
diensten stark geférdert wiirde. Gleichzei-
tig ergeben sich fiir dienstleistende Bran-
chen neue Méoglichkeiten: Facility
Management, Sicherheitsdienste, Liefer-
service. Anldsslich des kiirzlich abgehal-
tenenen Kongresses immoHealthCare.ch
wurden das Optimieren der Infrastruktur-
und Supportqualitit sowie Mdéglichkeiten
zur Senkung der Betriebskosten von Spi-
télern und Heimen in der Schweiz disku-
tiert. Im Erdffnungsreferat erwahnte Ro-
ger Krieg, Geschiftsfiihrer von Reso
Partners, verschiedene Beispiele, in de-
nen eine Reduktion der immobilienbezo-

genen Betriebskosten um 20 bis 30% re- -

alisiert werden konnte. Wie eine Studie
der Hochschule Wadenswil zeigt, sind

sich alle einig: Der Kostendruck wird zu-

nehmen. Unterschiedlich sind die Mei-
nungen zum Vorgehen im Bereich Facili-
ty Management und bei der Prifung und
Umsetzung neuer Mdglichkeiten. Wih-
rend deutsche Akutspitiler gemiss Um-
frage nach Einfiihrung der DRG (Fallkos-
tenpauschalen, in der Schweiz ab 2012)
bereits durchschnittlich 33% der abge-

fragten 28 Facility Management-Leistun- !
gern durch Dritte erbringen lassen, ist das |

Outsourcing in der Schweiz deutlich we-
niger verbreitet. Im Durchschnitt werden

in der Schweiz 21% dieser Leistungen ,
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durch Dritte erbracht {(unter 15% in Zii-
rich und in der Ostschweiz und iiber 25%
in Bern und im Mittelland). Die Ergebnis-
se der aktuellen Umfrage in der Schweiz
zeigen, mit Qutsourcing konnen Kosten
gesenkt werden, und Leistungen durch
Dritte haben insgesamt eher zu Qualitats-
verbesserungen gefiihrt. Dennoch kristal-
lisieren sich einige Vor- und Nachteile he-
raus. Externe Serviceanbieter erhailten
Auftrdge besonders dann, wenn ihre An-
gebote hinsichtlich Kosteneinsparungen,
Lésung spitalinterner Umstellungs- und
Personalprobleme und dem Einbringen
von Spezialwissen iiberzeugen.

Die Studie zeigte, dass Facility
Management einen Beitrag zur Kosten-
senkung leisten kann, bei gleichzeitiger
Sicherstellung und Optimierung der Qua-
litdt und Effizienz, die fiir das Kernge-
schaft hochste Prioritat haben. '
 *CORINA ROELEVEN-MEISTER

Die Autorin ist Redaktorin der Zeitschrift
Immobilia.

¥ Altere Menschen wollen
immer linger selbstindig
leben.»

Corina Roeleven-Meister

KOSTEN BEI NEUBAUTEN
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DAS KONZEPT
BONACASA -
EIN BEISPIEL

Schiisspark CINQUE in Biel - ein im bonacasa®-
Standard erstelltes Projekt. Bild: Thomas Jantscher

o Wohnform fiir alle
Generationen

Mit bonacasa® wurde ei-
ne Wohnform entwickelt,
die allen Afters- und Le-
bensstufen gerecht wird
und somit eine breite
Zielgruppe anspricht.
Das Wohnkonzept bona-
casa® mit den drei Sau-
len Bau, Sicherheit und
Dienstleistungen wurde
von der Firma Bracher
und Partner AG entwi-
ckelt und ist fihrend im
Schweizer Markt. Uber-

alle Anliegen erreichbar
ist. Wahrend 365 Tagen
im Jahr haben jede
benacasa®-Bewohnerin
und jeder bonacasa®-
Bewohner Zugriff auf die
Informations- und
Dienstleistungsplattform
- via PC zu Hause, an der
Arbeitssteile oder mobil
vom iPhene™ aus, Auch
ein Notrufsystem, das
mit professionellen Part-
nern betrieben wird, ge-
hért zum bonacasa®-
Standard. Dazu zahlen
die 7x24h-bonacasa®-

bauungen nach Notrufzentrale sowie Se-
bonacasa®-Standard curitas, als Einsatzkraft
bieten Wohnenmitab-  beileichter Hilfe.
rufbaren Dienstleistun-  Das Wohnkonzept bona-
gen. Das reicht von casa® von Bracher und
Pflanzen- und Haustier-  Partner AG, Solothurn,
betreuung ber Briefkas- erhielt dieses Jahr 2009
tenleerungen bis Einkauf im Rahmen des SVSM
und Wohnungsreinigung. Award der Schweizeri-
Die Bewohner einer Lie-  schen Vereinigung fur
genschaft nach Standortmanagement
bonacasa®-Standard ~ €inen Anerkennungs-
konnen die gewiinschten preis, Die SVSM wiirdigt
Dienstleistungen tiber ei- mit dem SVSM Award he-
ne 7x24h Telefonzentrale rausragende Leistungen
bestellen. Weiter istein  im Standortmanage-

virtueller Concierge ver-
flighar, der rmobil und fir

ment und in der Wirt-
schaftsférderung. ®
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