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Wohnen im Alter
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Zukunftsweisendes Konzept des Hauses Tabea in Horgen

Flexible Wohnraume
statt Umzug in eine andere Wohnung

B Robert Hansen

Menschen ziehen in ihrem letzten
Lebensabschnitt oftmals um, weil
sich ihre Lebenssituation stark
verandert. Ideal sind deshalb
Hauser, die eine flexible Nutzung
erlauben, damit die Wohnungen
den unterschiedlichen Bediirfnis-
sen angepasst werden konnen.
Ein neuartiges Simulationspro-
gramm hilft, solche Bauten zu
konzipieren.

Kistchen auf dem Computerbild-
schirm andern dauernd ihre Farben.
Farbreihen mit zwei, drei oder vier
Feldern tanzen umher. Was wie ein
unkoordinierter Farbwechsel aussieht,
hat seine Grundlage in hunderttausen-
den von Berechnungen. Heinz ]. Bern-
egger simuliert mit seinem Computer-
programm die mogliche Belegung von
Wohneinheiten tiber mehrere Jahr-
zehnte. In Bruchteilen von Sekunden
werden Dreizimmer- zu Zweizimmer-
wohnungen, werden Wohnungen neu
vermietet, werden Kiiche und Bad
demontiert und an anderen Orten
wieder eingebaut. Nur der Grundriss
des Hauses bleibt bestehen. «Solche
Simulationen ermoglichen Erkennt-
nisse beziiglich Funktionalitat und
Rentabilitdt tiber einen langeren Zeit-
raum. Damit ist es moglich, Wohn-
modelle hinsichtlich der zukiinftigen
Nutzung zu testen und zu optimieren,
bevor diese effektiv realisiert werden»,
sagt Bernegger, Architekt und Dozent
an der Hochschule Wadenswil (HSW).
In monatelanger Arbeit hat er hun-

derte von Formeln geschrieben und

zehntausende von Zeilen program-
miert. Das Programm ist vor gut einem
Jahr im Zusammenhang mit einem
Erweiterungsprojekt des Alters- und
Pflegeheims Haus Tabea in Horgen
entstanden. Dieses will eine neue und
flexible Form des Wohnens im Alter
ermoglichen. Ausgangspunkt des
Entwicklungsprojektes der HSW war
die Frage: Wie sieht das Wohnmodell
der Zukunft aus? «Es muss vor allem
eins sein: flexibel. Eine hohe Flexibili-
tat ist notwendig, um sich auch zu-
kiinftig an die sich wandelnden Wohn-
bediirfnisse und den Markt anpassen
zu konnen», sagt Bernegger. Die Hoch-
schule Wadenswil wurde deshalb
beauftragt, ein Instrument zu ent-
wickeln, das bei der Planung solcher

Wohneinheiten dienlich ist.

Unterschiedliche und sich verdandernde
Faktoren haben Einfluss auf die Be-
diirfnisse nach Wohnraum. Frauen
und Manner haben andere Lebenser-
wartungen. Paare beanspruchen gros-
sere Wohnriaume, stirbt eine Person,
wird weniger Wohnraum benoétigt.
Aber auch durch andere Faktoren wie
eine unerwartete Pflegebediirftigkeit
kann sich die Lebenssituation élterer

Menschen dndern. Solche Ereignisse

Die mégliche Belegung von Wohneinheiten,
auf dem Bildschirm mit farbigen Quadraten
dargestellt.

Grafiken: Heinz J. Bernegger

fithren bisher dazu, dass Menschen im
hohen Alter mehrmals ihre vier Wéande
verlassen missen, um in ein neues
Umfeld zu ziehen. Das soll mit einem
neuen Konzept weitgehend vermieden
werden. «Zukiinftig soll sich im Alter
nicht mehr der Mensch dem Umfeld
anpassen, sondern das Umfeld soll sich
dem Menschen anpassen», betont
Bernegger. Das Computerprogramm
zeigt auf, wie kiinftige Bauten gestaltet
werden miissen, damit sie unterschied-
lichen und sich wandelnden Bediirfnis-

sen auch langfristig gentigen konnen.

Immer kleinere Wohnung
Als Basis fiir die Simulation dienten

unter anderem die Prognosen des

#l Normal Run




Bundesamtes fiir Statistik bis ins Jahr
2060. «Jene Menschen, die statistisch
gesehen bereits in Heimen sind,
wurden nicht in die Berechnungen mit
einbezogen», so Bernegger. Mit rund
100 variablen Parametern konnen
unterschiedliche Szenarien simuliert
werden. Dabei sind auch Resultate
verschiedener wissenschaftlicher
Studien wie des Age Reports 2004
eingeflossen. Dieser hat beispielsweise
ergeben, dass 82 Prozent der Paare sich
eine Dreizimmerwohnung wiinschen,
66 Prozent der Singles mochten eine
Zweizimmerwohnung. Weitere Varia-
blen stehen fiir Werte wie Vitalitit, ob
jemand in einem Heim oder einer
Privatwohnung wohnt, regionale
Unterschiede und berticksichtigen
Pflegebediirftigkeit oder die Lebens-
erwartung. Aus der Summe all dieser
Faktoren entsteht ein so weit wie
moglich realistisches Profil heutiger
und zukiinftiger potenzieller Interes-
senten. «Diese Angaben stehen uns aus
den statistischen Daten der jingsten
Vergangenheit zur Verfiigung. Schwie-
riger wird es, kiinftige Entwicklungen
mit einzubeziehen», erklart Bernegger.
Beim entwickelten Wohnmodell soll
anhand des Simulationsmodells
moglichst préizise aufgezeigt werden,
wie sich ein flexibles Wohngebéude
mit 100 Raumeinheiten und durch-
schnittlich 50 bis 60 Bewohnern in
einem Zeitraum von rund 4o Jahren

verdandert.

Im eigentlichen Simulationsprogramm
wird nun bei einem geplanten oder
vorgegebenen Bau mit flexibel nutz-
baren Raumeinheiten das so genannte
Erstnutzungslayout festgelegt. Danach
wird berechnet, wie die Raume be-
wohnt werden, welche Wartezeiten
entstehen und wie hoch die Fehlbele-
gung durch Bewohner ist, die sich
eigentlich eine kleinere Wohnung
wiinschen. «Durch die Moglichkeit, das
Verhalten kiinftiger Bewohner zu
simulieren und die Belegung der

Raumeinheiten intelligent zu steuern,
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bin ich in der Lage, mein Wohnungs-
angebot immer marktkonform zu

‘ halten», betont Bernegger. Das entwik-
kelte flexible Wohnmodell funktioniert
schon bei kleineren Bauten.

«Mich hat tiberrascht, dass bereits bei
20 flexiblen Raumeinheiten eine
langfristige Funktionsfahigkeit
gewahrleistet werden kann, wenn die
Belegung entsprechend optimiert

wird.»

Sich wandelnde
Wohnbediirfnisse
bedingen flexibel
einsetzbare
Wohneinheiten.

Weiter konnen mit dem Simulations-
programm die Kosten fiir Unterhalt
und Umbau wie auch indirekt die
lingerfristige Rendite ermittelt
werden. Mit dem Programm lassen
sich zudem Nutzungslayouts mit einer
praktisch beliebigen Anordnung von
Wohneinheiten simulieren. Wihrend
der Simulation dndert sich die Anzahl
der variabel platzierbaren Stations-,
Wellness- oder Wohnzimmer fiir
Hausgemeinschaften je nach aktuellem
Bedarf und den verfiigbaren Infra-
strukturen. Voraussetzung ist, dass sich
ein Gebaude leicht umnutzen lasst und

beispielsweise aus einer Dreizimmer-

eine Zweizimmerwohnung gemacht

Wohnen im Alter

werden kann oder dass Kiichen und
Nasszellen von Wohnungen einfach
ausgetauscht werden konnen. «Dazu
braucht es eine raumlich variable und
nutzungsneutrale Gebaudegrundstruk-
tur», betont Heinz J. Bernegger. In den
Wohneinheiten sind standardisierte
Sanitaranschliisse notwendig, damit
Kiiche und Bad in verschiedenen
Raumen eingerichtet werden konnen.

«Bei Umbauten miissen nur die sani-

taren Leitungen stillgelegt und Gerate
neu angeschlossen werden. Mit mobi-
len Kiichenkombinationen dauert das
ohne Baularm nur wenige Stunden.
Dazu miissen Kiichen entwickelt
werden, die es in dieser Form bisher
noch nicht gibt. Ganz mobil werden
auch die Badewannen und anderes
Mobiliar», erklart Bernegger. Je nach
Grosse des Baus und der Wohnungen
ergibt sich eine bestimmte Anzahl von
gangseitig erschlossenen Sanitarrau-
men, welche von den Bewohnern nicht
benotigt werden. Diese konnen einfach
umgenutzt werden, beispielsweise als
Lagerraume fur das nicht verwendete

Kiichen- und Badmobiliar. Bernegger
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ist tiberzeugt, dass mit einer intelligen-
ten Planung unter dem Strich das neue
Konzept nicht teurer wird als konven-
tionelle Wohnmodelle. «Prazise Aus-
sagen zu moglichen Ertragsgrossen
sind aufgrund der Vielzahl von Ein-
flussfaktoren schwierig. Aber die
Simulationen zeigen klar, dass die
Fehlbelegung massgeblich abnimmt
und dadurch die zur Verfiigung stehen-
den Raume wesentlich besser ausge-
nutzt werden konnen. Dies fiihrt
langerfristig dazu, dass mehr Personen
untergebracht werden kénnen und die
Gesamtauslastung optimiert werden
kann, was natirlich wiederum einen
Einfluss auf die resultierende Rendite
hat.»

Gescheiterte Ideen

«Konzepte zu flexiblen Wohnmodellen
wurden schon frither entwickelt, aber
wieder verworfen, weil zu grosse
Unsicherheiten beziiglich der lang-
fristigen Funktionalitat bestanden. So
konnte bisher auch das Problem der so
genannten «Vereinzelzimmerung»
nicht gelost werden. Dieses besteht
darin, dass sich bei einer ungesteuer-
ten Neubelegung frei werdender
Raumeinheiten im Laufe der Zeit aus
grosseren Wohneinheiten immer mehr
Einzelzimmer bilden. «Die Strukturen
waren zu wenig flexibel», sagt Berneg-
ger. «Wenn aber wie im neu entwickel-
ten Modell alle Ebenen von Gebéaude,
Nutzung, Betrieb und Finanzierung
flexibilisiert werden, funktioniert das
Modell auch tiber langere Zeitraume.
Frei werdende Einzelzimmer werden
nicht mehr einfach wieder neu ver-
mietet, sondern wenn moglich wieder
mit benachbarten variablen Raumein-
heiten zu neuen, grosseren Wohnein-
heiten verbunden. Ist dies nicht mog-
lich, werden diese temporar mit sowie-
so benatigten variablen Nutzungen
belegt», so Bernegger. Somit bleibe ein
Grundangebot an grosseren Wohnein-
heiten immer bestehen. Das Simula-

tionstool zeige, wie die Raume belegt
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werden konnen. «Durch ein ausgeklii-
geltes Konzept wird eine optimale
Auslastung erreicht. Diese ermoglicht
es gleichzeitig, dass die Bewohner in
ihrer Wunschwohnung bleiben
konnen, ohne je umziehen zu mussen.
Andern sich die Lebensumstiande, so
kann die Anzahl Raume ohne wesent-
liche bauliche Massnahmen den neuen
Bediirfnissen angepasst werden. Die

eigenen vier Wande bleiben erhalten —
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Gerechnete Personenverteilung in den
Wohnungen in Bezug auf das Alter.

sie riicken einfach naher zusammen.»
Doch lohnt sich der Aufwand fiir eine
so konsequente Flexibilisierung? Ist
der psychische Stress der Bewohner
bei einer Wohnungsverkleinerung
nicht gleich hoch wie bei einem Um-
zug? Bernegger betont den ideellen
und langfristigen Wert: «Je ilter ein
Mensch wird, desto mehr steigt das
Bediirfnis nach Sicherheit, und dies
bedeutet auf das Umfeld bezogen auch
moglichst wenig Veranderung. Zu
wissen, dass die eigenen vier Winde
bestehen bleiben, egal was passiert,
bedeutet Lebensqualitat und Sicherheit
gleichermassen. Ich denke, es ist psy-
chologisch weniger belastend, wenn
man sich nur von einem Teil seiner
materiellen Habe trennen muss. Fiir
den Bewohner geht bei einer Verklei-
nerung der Wohnung nur eine Tre zu.
Vielleicht haben nicht mehr alle M6-
belstiicke Platz, aber es braucht nicht

einen Umzug mit Sack und Pack.»

Modell fiir die Zukunft

«Flexible Wohnmodelle eignen sich,
aufgrund von rechtlichen Hindernissen
bei Eigentum, vor allem fiir Mietob-
jekte. Ich kann dort eine individuelle
Wohnraumgestaltung bieten, die ich
sonst nur im Eigentum hitte. Bei kalku-
lierbaren Kosten fiir die Umbaumass-
nahmen, haben wir hier ein sehr zu-
kunftstrachtiges Modell», sagt Bern-
egger. «<Mogliche Wohnformen fiir
altere Menschen lassen sich derzeit in
zwei Gruppen gliedern. Da gibt es
einerseits konventionelle Heimformen
und andererseits eine Vielzahl neu
entstandener individueller Wohnkon-
zepte als Alternative. Betrachtet man
die Entwicklungen im Ausland, so ist
zu erwarten, dass sich in Zukunft hier
eine Anndherung ergeben wird und
Kompetenzen zunehmend auch gegen-
seitig tibertragen werden», glaubt
Bernegger. Derzeit fehle es an Druck-
mitteln, um Heime, alternative Anbie-
ter von Alterswohnungen und lokale
Dienstleister zu einer engeren Zusam-
menarbeit zu bewegen. Doch der Druck
steige, und der Markt beginne zuneh-
mend zu spielen. «Traditionelle Institu-
tionen werden vermehrt darauf ange-
wiesen sein, mehr Dienstleistungen
auch gegen aussen anbieten zu konnen.
Bei Heimen entstehen zunehmend
Symbiosen. Auf der Erdgeschossebene
mieten sich verschiedene Dienstleister
von der Arztpraxis tiber die Kinder-
krippe, den Coiffeur bis hin zu einem
kleinen Einkaufsladen ein. Heime
miissen sich auf der Quartierebene
6ffnen und eine Zentrumsfunktion im
Bezug auf eine Vielzahl von sozialen
Dienstleistungen wahrnehmen.» Ein
solches sehr erfolgreiches Modell ist
das «Haus am Weinberg» in Obertiirk-
heim bei Stuttgart, das seit 1992 in
Betrieb ist. Riistige Menschen, Bewoh-
ner mit hauswirtschaftlicher Hilfe und
Pflegebediirftige stellen je ein Drittel
der etwa 130 Hausbewohner, die Mieter
oder Eigentiimer sind. Das Angebot
reicht von stationarer und ambulanter

Pflege tiber betreutes Wohnen bis zu




Pflegeleicht, langlebig und preiswert
Das ideale Sortiment flir die praktische
Maoblierung im Heim- und Personalzimmer
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Kein Problem,
nur Losungen.

Clevere Losungen fiir lhre Heim- oder Personalzimmer.
Die Mobelfabrik Zehnder AG produziert das vielseitigste
Mabelsortiment der Schweiz, damit Sie auf jede Ihrer Ein-
richtungsfragen die passende Antwort erhalten.

- System- und Raumsparbetten
- Korpusmodut-System

- 6a ae.-om
- Sonderanfertiungen

Schon in der Planungsphase profitieren Sie vom modula-
ren Systemkonzept und von der langjahrigen Erfahrung
der Firma Zehnder und ihrer Partner im Mdbelfachhandel.

Diese Qualitaten und Garantien machen Zehnder-Mabel
zur sicheren und darum 6konomischen Investition in eine
dauerhafte Einrichtung. lhre Mobel werden komplett in
Einsiedeln produziert und schon nach kurzer Zeit beim Be-
stimmungort angeliefert und fachgerecht montiert.

Zehnder-Maobel bieten auch komfortable Maglichkeiten
im Alters- und Pflegeheim, z.B. in Kombination mit den
motorisierten Liegesystemen aller fiihrenden Hersteller.




Sicherheitsgepriifte Klappbetten zur Platzoptimierung,
wo immer sich der Tag und die Nacht den Raum teilen
missen, z.B. im Pikettzimmer oder im Ferien-Appartement.

Stabile Couchbett-Varianten mit raumsparenden Doppel-
funktionen, z.B. fiir Internate oder Jugend- und Ferienheim¢

Universelles Elementschrank-System fiir die massgenaue
Stauraumplanung im Schlaf-, Ess- und Arbeitsbereich.
Inneneinteilung, Tir- und Schliess-System werden auf |hre
Bediirfnisse abgestimmt. Vom 1-tiirigen Wéscheschrank bis
zur raumhohen Schrankwand, z.B. im Gemeinschaftsraum.

Flexibles Regal- und Biiromdbelsystem macht Eindruck in
Ihrer Administration, am Empfang, in der Schulbibliothek.
Widerstandsfahig, lichtbestandig und pflegeleicht.

Das sind die unschlagbaren Qualitdten der attraktiven
Holz- und Unidekors aus der Zehnder-Oberflachenpalette.




Referenzen Serviceleistung

Seit Jahrzehnten bestétigen sich Zerbrechen Sie sich nicht Ihren Kopf! ;
verschiedenste ZEHNDER-Mgblierungen ~Rechnen Sie mit ZEHNDER - vom ersten Ent-
als die richtige Wahl, in: ~ wurf bis zur fertig montierten Mdblierung.
Nicht nur bei komplexen Vorhaben lohnt sich
- Personalhausern diverser Institutionen fiir Sie der friihzeitige Kontakt. So profitieren”
- Jugend- und Ferienheimen Sie unverziiglich von objektiver Kompetenz

~Internatsschulen und hilfreichen Dienstleistungen:
- Alters- und Behindertenheimen -

- Psychiatrie- und Strafanstalten

= Rehabilitations- und Sportkliniken

Aktuelle Referenz-Adressen aus lhrer
Region oder Sparte erhalten Sie in der Rubrik
"Z-Produkte" auf www.zehndermoebel.ch
oder per Anruf auf 055 / 418 31 11

ikausstellung auf iiber 700 m2
uelle Beratung und griindliche Planung
ersichtliche Angebote mit 3D-Visualisierung
bediirfnisgerechte Bemusterung bei Bedarf
- kurzfristige Lieferung und Montage
- langfristige Nachkauf- und Qualitatsgarantien
- = kulanter After-Sales Service

‘
Maobelfabrik Zehnder AG

Ziirichstrasse 63 °
CH-8840 Einsiedeln

Tel. +41 (0)55 418 31 11

Tel. +41 (0)55 418 33 52

info@zehndermoebel.ch

creation




Kurzzeit- und Tagespflege. «Das Haus
hat sich in den vergangenen Jahren
gegen aussen geoffnet, und auf der
Warteliste stehen derzeit mehr als 600
Personen», weiss Bernegger. « Wer eine
Wohnung als Wohnmiteigentum
erwirbt, kann selber seine Ideen
einbringen. Der Anteil jener Wohnun-
gen, die von den Kindern geerbt und
von diesen iibernommen werden, ist

sehr hoch. Das ist auch ein gelungener
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Neubau mit Pioniercharakter
Das Haus Tabea in Horgen will mit
seinem Projekt solche flexiblen Wohn-
moglichkeiten kreieren. Ein an die
bestehenden vier Gebdude ange-
gliederter Bau soll Platz fiir zusitzlich
bis zu 70 Menschen bieten. «Mit der
Erweiterung méchten wir ein Angebot
schaffen, das einen ersten Umzug
eventuell schon so attraktiv macht, um
gleich vom Einfamilienhaus oder von
der Eigentumswoh-

GRE: Grundraumeinheit links
IRM: Sanitér/Eingang

GRE: Grundraumeinheit rechts
IRM: Kiiche/Eingang

nung ins Haus
Tabea zu wech-
seln», sagt Heim-

Terrassenbereich

(b e s S

leiter Urs Banger-
ter. In einer der
neuen Wohnungen
kénne ein selbst-
standiger Lebens-
stil weitergefiihrt
werden — mit der
Option, Leistungen
vom Haus Tabea zu
beziehen. «Von
Anfang an ist ein
hohes Mass an
Sicherheit gewahr-
leistet. Und: Es
muss kein weiterer
Umzug mehr
geplant werden.
Das Haus Tabea
garantiert <Leben
bis zuletzt>», betont

Bangerter.

Schematische Darstellung einer Zweizimmerwohnung mit zwei

multifunktionalen Hauptraummodulen (HRM) und zwei multi-

funktionalen Infrastrukturraummodulen (IRM).

generationentibergreifender Ansatz.
So etwas gibt es meines Wissens in der
Schweiz noch nicht. Hierzulande
verhindern bisher die starren rechtli-
chen Grundlagen solche innovativen
und flexiblen Projekte, so dass auf
alternative Losungen wie beispiels-
weise Genossenschaften ausgewichen
werden muss. Hier liegt jedoch noch
ein grosses Potenzial fiir die Zukunft».

Im Jahr 2003 ge-
langte Urs Banger-
ter mit der Idee von
flexiblen Wohnfor-
men an die Age
Stiftung, die sich mit 180 0oo Franken
an den Kosten fur das Richt- und
Entwicklungsprojekt beteiligte. 2005
wurden die Konzepte zusammen mit
der Hochschule Widenswil entwickelt.
Die Erkenntnisse flossen auch in

den Projektwettbewerb. Das Siegerpro-
jekt wurde im Juni 2006 erkoren. An
Stelle des heutigen Personalhauses
kommt ein 20 Millionen Franken

Wohnen im Alter

teurer fiinfgeschossiger Bau zu stehen.
«Das Siegerprojekt hat die wesent-
lichen Grundideen unseres Entwick-
lungsprojektes aufgenommen.

Viele Aspekte fiir eine flexible Nut-
zung wurden berticksichtigt und
Details gut gel6st. Auch die generelle
architektonische Losung tiberzeugt
auf allen Ebenen», lobt Heinz J.
Bernegger. Er hofft, dass die Erfah-
rungen auch Grundlage fiir dhnliche
Projekte in der Schweiz bilden. |

Bernegger, Heinz J. (2006), «Flexibles Wohnen im
Alter, Lebens(tjraum Haus Tabea», Editions a la
Carte, Ziirich, 28 Franken, ISBN 3-905709-00-0
Hochschule W&denswil, Bereich «Facility Manage-
ment», www.hsw.ch,

Haus Tabea, Scharbachlistrasse 2, 8810 Horgen,
www.tabea.ch

Gesucht: Wohnmodell
«Hausgemeinschaft»

Der Age Award 2007 mit einer Preiss-
summe von 250 000 Franken der Age Stif-
tung soll an Personen gehen, die fiir ihre
nachberufliche Lebensphase ein Wohn-
modell aufgebaut haben, welches ein Le-
ben in der separaten Wohnung mit einem
verbindlichen Engagement fiir die Ge-
meinschaft koppelt.

Ziel ist es, die Vielfalt der Wohnmadglich-
keiten im Alter einem breiten Publikum
aufzuzeigen. Teilnehmen konnen Grup-
pen, die gemeinsam ein Haus oder eine
Siedlung mit mindestens drei Wohnun-
gen bewohnen.

Als Gruppe gilt auch eine Genossen-
schaft, ein Verein oder eine andere
Rechtsform mit schriftlichen Statuten
oder Reglementen. Das Wohnmodell darf
nicht &lter sein als sieben Jahre.

Weitere Information unter
www.age-stiftung.ch/award oder
Telefon 044 234 31 67.

Einsendeschluss fiir Bewerbungen ist der
31. Oktober. (red)
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