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36 | Wohnen im Alter

Ohne Subventionen gédbe es deutlich weniger Bauvorhaben fiir alte Menschen

Preisgiinstige Alterswohnungen -
eine Wohnform mit Zukunft

Weil unsere Gesellschaft immer dlter wird, braucht sie mehr Alterswohnungen. Genossenschaften sind
besonders geeignet, solche zu bauen und zu verwalten. Im Rahmen seiner Dissertation an der

HSG St. Gallen hat der Autor 32 Genossenschaften mit Alterswohnungén untersucht. Die wichtigsten
Ergébnisse hat er fiirs wohnen 'férstg'éhaltérn. :

Die Alterswohnungen im Flurgarten in St. Gallen sind dusserst beliebt. Die Warteliste ist lang.

Von Toni FoppA B In den ndchsten Jahren und
Jahrzehnten gilt es, fiir eine immer grossere
Anzahl dlterer Menschen geeigneten Wohn-
raum bereitzustellen. Neben den klassischen
Wohnformen sind innovative Ansatze gefragt,
welche die Bediirfnisse der dlteren Generati-
on vollumfanglich abzudecken vermdgen. Der
Bau preisgiinstiger Alterswohnungen bietet
hier eine zukunftstrachtige Moglichkeit, der
anstehenden Wohnproblematik wirkungsvoll
entgegenzutreten.

Dem nachstehend beschriebenen Wohnkon-
zept Alterswohnung liegen folgende Anforde-
rungskriterien zugrunde:

B Die Zielgruppe der Bewohner soll méglichst
gross sein.

M Die selbststandige Lebensfiihrung der Be-
wohner soll méglichst erhalten bleiben; auf-
tretende Unzuldnglichkeiten sind zu kompen-
sieren.

H Die Kontinuitat der Wohnsituation soll mog-
lichst lange sichergestellt sein. Der Umzug in
ein Alters- oder Pflegeheim soll nur in Aus-
nahmefallen erfolgen.

M Die Selbstachtung, die Wiirde und vor allem
der Lebensmut der Bewohner miissen erhalten
bleiben.

B Der Eindruck einer Heimatmosphaére ist un-
bedingt zu verhindern.

Der Wohnsituation kommtim Alter eine immer
grossere Bedeutung zu, da sich das Alltagsle-
benvermehrtin der eigenen Wohnung oderim

2t
]
x
N
]
£
s
=
2
S
2
g
&
g
o
2




‘ Wohnen 10/2000

Objekt/
Wohnung

Standort/
Lage

Wohn-
kosten

unmittelbaren Wohnumfeld abspielt. Die Wohn-
zufriedenheit als wichtiger Teil der Lebens-
qualitdt bildet daher das zentrale Element des
Wohnkonzeptes Alterswohnung.

Die Wohnzufriedenheit dlterer Menschen wird
im Wesentlichen von acht verschiedenen
Variablen bestimmt. Der Einfluss dieser Varia-
blen ist allerdings — je nach den personlichen
Umstanden und Bediirfnissen — unterschied-
lich gross. Zwischen einzelnen dieser Varia-
blen sind positive und zuweilen auch negative
Korrelationen feststellbar. Bei letzteren han-
delt es sich um unvermeidbare Zielkonflikte.

WOHNZUFRIEDENHEIT Fiir den Begriff Wohn-
zufriedenheit ldsst sich keine allgemein aner-
kannte Definition finden. Dem hier verwen-
deten Begiff der Wohnzufriedenheit kommt
folgende Bedeutung zu: Die Bewohner der
Alterswohnungen sollen sich in ihrer vertrau-
ten Umgebung und in der Gemeinschaft mit
Gleichgesinnten mdglichst wohl fiihlen. Die
Zufriedenheit des einzelnen Alterswohnung-
Bewohners ist in aller Regel umso grésser, je
mehr es ihm maoglich ist, sein (neues) Leben
so zu fiihren, wie er es von frither her gewohnt
ist, denn die Anpassungsfihigkeit und -be-
reitschaft sind im Alter vermindert.

SELBSTSTANDIGKEIT Die Bewahrung der
Selbststandigkeit ist fiir die meisten &lteren
Menschen ein persénliches Lebensziel. Es ist

Selbst-
standigkeit

Wohn-
zufriedenheit

Wohn-
sicherheit

somit zwingend notwendig, dass die Selbst-
standigkeit der Alterswohnung-Bewohner so
lange wie moglich und wo immer dies geht
sichergestellt und gefordert wird. Das Ziel
besteht darin, dass jede Person ihren eigenen
Haushalt selbststandig fiihrt, den Tagesablauf
individuell gestaltet und alltdgliche Entschei-
dungen unabhdngig fallt. Die selbststéndige
Lebensfiihrung stellt vor allem fiir gesundheit-
lich angeschlagene und hochbetagte Bewoh-
ner eine enorme Herausforderung dar.

HILFELEISTUNG Ein moglichst breites, flexibles
und bediirfnisgerechtes Hilfsangebot im sozia-
len, hauswirtschaftlichen und pflegerischen
Bereich steigert die Attraktivitat von Alters-
wohnungen, ermdéglicht dies doch vielen Be-
wohnern, den Ubertritt in ein Heim zu vermei-
den oder zumindest hinauszuschieben. Die
Hilfeleistungen sollen aber die Eigeninitiative
der Bewohner nicht lahmen und die Selbstver-
antwortung nicht einschrdnken. Ein Netz von
Hilfeleistungen ist selbst fiir gesunde und riis-
tige Bewohner — deren Anteil belduft sich auf
rund 80% — dusserst wichtig. Damit haben sie
die Gewissheit, dass ihnen bei einer Verschlech-
terung des Gesundheitszustandes (bei Krank-
heit und Unfall) die notwendigen Dienste zur
Verfiigung stehen. Die grosse Palette an unter-
schiedlichen Dienstleistungen macht es erfor-
derlich, dass neben professionellen Organisa-
tionen (z. B. Spitex, Pro Senectute usw.) auch
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Hilfe-
leistungen

Soziale
Integration

Musse/
Ruhe

Familienangehdrige, Freunde, Bekannte, Mit-
bewohner oder Nachbarn Unterstiitzungsleis-
tungen erbringen. Diese sind im Vergleich zu
professionellen giinstiger (oftmals kostenlos)
und férdern ausserdem die soziale Integration
der Bewohner. Die Aufgabe der Genossen-
schaft als Tragerorganisation beschrankt sich
dabei auf die Koordination und Vermittlung
der Hilfeleistungen.

SozIALE INTEGRATION Die Wohnzufriedenheit
hangt zu einem wesentlichen Teil auch vom
Bestehen und von der Intensitdt sozialer Be-
ziehungen ab. Von Vereinsamung besonders
betroffen sind vor allem allein stehende, hoch-
betagte Bewohner, deren familial-verwandt-
schaftliches Beziehungsnetz stark einge-
schrankt ist und die dieses Defizit nicht durch
anderweitige Beziehungen kompensieren kon-
nen. (Rund 75% der Alterswohnungen werden
von Einzelpersonen bewohnt: 63,9% sind weib-
lichen und 11,6% maénnlichen Geschlechts.
Das Durchschnittsalter der Bewohner betragt
74 Jahre.) Aber auch Bewohner mit gesund-
heitlichen Problemen neigen dazu, sich vom
offentlichen Leben zuriickzuziehen und Kon-
takte allmédhlich abzubrechen. Die Genossen-
schaft hat dafiir zu sorgen, dass der Kontakt
unter den Bewohnern und zur Aussenwelt auf-
rechterhalten und nach Moglichkeit gefordert
wird. Dies kann am ehesten erreicht wer-
den, indem sie eine aktive Rolle einnimmt und



Soziale Integration
beinhaltet auch Kontakte
zu Gleichaltrigen

diverse Aktivitaten organisiert (z.B. Klaus-
abend, Weihnachtsfest, Osterfest, Mieterfest
usw.). Eine enge Zusammenarbeit der Genos-
senschaft mit professionellen Institutionen
(z.B. Pro Senectute, Landeskirchen, Frauen-
vereine usw.) ist ebenfalls sehr wichtig, sind
diese doch vornehmlich im Bereiche der
sozialen Integration tdtig. Der Standort des
Alterswohnung-Objektes ist ebenfalls von
zentraler Bedeutung fiir die gesellschaftliche
Integration.

RUHE Das Bediirfnis nach Ruhe ist bei den &l-
teren Menschen besonders ausgepragt. Vor
allem um die Mittagszeit und am Abend emp-
finden sie Larmimmissionen als stérend. Dem
ist bei der Auswahl des Objektstandortes
Rechnung zu tragen.

WOHNSICHERHEIT Dem Begriff der Wohn-
sicherheit kommt hier eine zweifache Bedeu-
tung zu. Einerseits geht es um die Sicherheit
der Bewohner vor Ubergriffen Dritter, ande-
rerseits sollen sie die Gewissheit haben, dass
sie ihre Wohnung dauernd nutzen kénnen.
Letzteres ist gerade im Alter von grosser Be-
deutung, ziehen alte Menschen doch ungern
um. Da die Eigentiimerin und Vermieterin der
Alterswohnungen eine Genossenschaft ist,
sind unbegriindete Kiindigungen der Miet-
verhdltnisse nicht zu befiirchten. Sind die Be-

Foto: Ferenc Hamza

wohner Mitglied der Genossenschaft — was
zumeist nicht der Fall ist —so geniessen sie er-
hohten Kiindigungsschutz.

WoHNKOSTEN Da die Bewohner der Alters-
wohnungen mehrheitlich tiber eher beschei-
dene finanzielle Mittel verfiigen, stellen die
Wohnkosten einen wesentlichen Faktor der
Wohnzufriedenheit dar. Dank genossenschaft-
licher Organisation werden die Wohnungsmie-
ten nach dem Selbstkostenprinzip festgelegt.
Im Ubrigen werden die Mietzinse in aller Regel
seitens der 6ffentlichen Hand weiter verbilligt.
(Fast 90% aller Bewohner erfiillen die an die
Gewdhrungvon individuellen Mietzinsverbilli-
gungen gemdss WEG gestellten Anforderun-
gen. Jeder vierte Bewohner erhalt zudem Er-
gdnzungsleistungen zur AHV.)

LAGE Die Lage des Objektes innerhalb der Ge-
meinde ist so zu wahlen, dass die Bediirfnisse
der potentiellen Bewohner hinreichend abge-
deckt sind. Im Wesentlichen sind folgende
Standortfaktoren zu beachten: moglichst
zentrale, attraktive Wohnlage, Integration in
Wohnquartier (gemdssigte intergenerationelle
Durchmischung, ausgebaute Infrastruktur [Ein-
kaufsmoglichkeiten, Verkehrserschliessung
usw.]). Durch die Angliederung des Alters-
wohnung-Objektes an ein Alters- oder Pflege-
heim konnen zudem gewisse Dienstleistun-
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gen (Mahlzeitendienst, optimale Betreuung
bei Krankheit usw.) in Anspruch genommen
werden.

OBJEKT/WOHNUNG Bei der Planung des Ob-
jektes bzw. der Wohnungen sind die verschie-
denen baulichen Mindestanforderungen und
- soweit dies moglich ist — Empfehlungen zu
beachten, die vorausgesetzt werden, um
finanzielle Unterstiitzung seitens der 6ffent-
lichen Hand zu erhalten. Die konzeptionelle
Gestaltung des Alterswohnung-Objektes ist
so zu wahlen, dass sich die Bewohner wohl
und heimisch fiihlen. So tragt eine alters-
gerecht und grossziigig konzipierte Wohnung
wesentlich zum psychischen Wohlbefinden
des Bewohners bei. Von Bedeutung ist auch,
dass sich das Objekt rein dusserlich von einem
ganz gewdhnlichen Mehrfamilienhaus nicht
unterscheidet. Was die Grosse, die Struktur
und das Raumprogramm anbelangt, existie-
ren keine allgemein verbindlichen Richtlinien.
Als Planungshilfe konnen jedoch folgende
Empfehlungen abgegeben werden: Optimale
Grosse: 14—26 Alterswohnungen, keine Fami-
lienwohnungen im gleichen Objekt (allen-
falls Hauswartswohnung), Anteil an 2/2"/>-Zim-
mer-Wohnungen: 80-90%, Anteil an 3/3"/2-
Zimmer-Wohnungen: 10-20%, keine 1/1'/2-Zim-
mer-Wohnungen, allenfalls Aufenthaltsraum
im Erdgeschoss, allenfalls Spitexraum (sofern

39



Moderne Kiichenarchitek-
tur wie hier im Flurgarten
ist durchaus auch bei
dlteren Menschen beliebt.

auch Drittnutzung erfolgt), Beschrdankung der
Anzahl Einstellpldtze auf das gesetzliche Mi-
nimum.

INVESTITIONSOBJEKT ALTERSWOHNUNG Immo-
bilieninvestitionen zeichnen sich durch ihre
Langfristigkeit und durch ihren hohen Kapital-
bedarf aus. Aufgrund der geringen Revidier-
barkeit solcher Investitionen ist es von grosster
Wichtigkeit, dass vor Baubeginn eine detail-
lierte und verbindliche Baukostenberechnung
vorliegt, die auf der Grundlage einer minuticsen
Projektplanung basiert. Gerade im gemein-
niitzigen Wohnungsbau ist eine strikte Kosten-
kontrolle unabdingbar, kénnen sich gemein-
niitzige Bautrdger aufgrund ihrer zumeist
doch nur beschrankten finanziellen Mittel im
Allgemeinen keine Kosteniiberschreitungen
leisten.

Damit die Wohnungsmieten moglichst tief
werden, sind die Anlagekosten zu minimieren.
Qualitdtseinbussen diirfen dabei jedoch nicht
in Kauf genommen werden, da dies — zumin-
dest auf lange Sicht — Mehrkosten nach sich
ziehen wiirde.

Eine grosse Kosteneinsparung lasst sich er-
zielen, wenn das Baugrundstiick nicht im
Eigentum erworben wird, sondern im Bau-
recht zu giinstigen Bedingungen. (51% der
Alterswohnung-Objekte sind auf einem Bau-
rechtsgrundstiick erstellt worden. Baurecht-
geber ist zumeist die politische Gemeinde.
Der Baurechtszins ist in aller Regel sehr be-
scheiden angesetzt. Ein Drittel aller Baurecht-
geber verzichtet gar auf einen Baurechtszins.)
Neben individuellen Anstrengungen zum Kos-
tensparen braucht es aber auch zweckméssige
gesetzliche und institutionelle Rahmenbedin-
gungen, um kostengiinstigen Bauformen zum
Durchbruch zu verhelfen. Gefordert sind da-
bei vor allem die politischen Instanzen. Sie
sind gehalten, fiir ein effizientes Baubewilli-
gungsverfahren zu sorgen, unnotige und kos-
tenverteuernde Bauvorschriften zu unterlas-
sen und die Gebiihren kostendeckend festzu-
legen.

FINANZIERUNG VON ALTERSWOHNUNGEN Im All-
gemeinen vermogen Wohnbaugenossenschaf-
ten nur etwa 5 bis 15% der Anlagekosten mit
Eigenkapital zu decken. Dank WEG-Finanzie-
rung kann im Gegensatz zu einer konventio-
nellen Bankfinanzierung die hypothekarische

Belastung mittels Biirgschaftserklarung (Bun-
desbiirgschaft, Verbiirgung durch Hypothekar-
Biirgschaftsgenossenschaft) von tiblicherweise
80 auf maximal 90% erhéht werden. Zudem
werden individuelle Mietzinsverbilligungen
(Zusatzverbilligungen) gewéhrt.

Anstelle von Hypothekardarlehen kdnnen
auch zinsgiinstige Mittel aus Anleihensquo-
ten der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautrdger (EGW) eingesetzt werden.
Als weitere zinsgiinstige Fremdfinanzierungs-
Instrumente sind zu nennen: Fondsdarlehen
des Schweizerischen Verbandes fiir Wohnungs-
wesen (Fonds de Roulement, Solidaritéts-
fonds), Handwerker-Darlehen im Umfang von
5 bis 10% der Werkvertragssumme, Mitglieder-
Darlehen, Darlehen der offentlichen Hand.
Von den eben genannten Finanzierungsinstru-
menten machen die untersuchten Wohn-
baugenossenschaften nur sehr beschrédnkt
Gebrauch.

Trotz derzeit entspanntem Wohnungs- und
Kapitalmarkt und entsprechend tiefen Bau-
kosten ist die Fortfiihrung einer Wohnbaubhilfe
fiir wirtschaftlich schwache Betagte auch in
Zukunft unbedingt angezeigt — und zwar vor-
nehmlich in der Form der Subjekthilfe (=indi-
viduelle Mietzinszuschiisse). Ohne finanzielle
Unterstiitzung seitens der &ffentlichen Hand
hatte kaum eines der untersuchten Alters-
wohnung-Objekte realisiert werden konnen.
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Forum: Mut fiir neue Wohnformen
nach der Pensionierung

Mit dem Ricktritt aus dem Berufs-
leben beginnt ein neuer Lebensab-
schnitt. Was wird im Hinblick darauf
von den Wohnbaugenossenschaften
erwartet? Was konnen Pensionierte
und Genossenschaften gemeinsam an
Neuem leisten?

Am Mittwoch, 25. Oktober, organisiert
der SVW zu diesen Themen ein Po-
diumsgesprach mit anschliessender
Diskussion.
Ort:
Zeitpunkt:
Kosten:

Hotel Glockenhof, Ziirich
18.30 Uhr
SVW-Mitglieder Fr. 30.—
Nichtmitglieder Fr. 40.—
Anmeldung: SVW, Tel. 01/362 42 40
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