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Wohnen im Alter

In einer Siedlung der Graphis stehen altersgerechte Neubauwohnungen leer

Zukunftsweisendes Projekt —

schwierige Vermietung

Fotos: zVg.

Altersgerechte Wohnungen mit einem Dienstleistungsangebot a la carte gehdren zu den
zukunftsweisenden Wohnformen. Trotzdem sind in der Siedlung Bernstrasse in Zollikofen (BE)

auch vier Jahre nach Fertigstellung noch Wohnungen frei. Die Griinde dafiir sind vielfaltig.

Von Richard Liechti

Zu Recht hat wohnen die zwei Mehrfamili-
enhduser mit den 31 altersgerechten Woh-
nungen in der Ausgabe 5/2006 als beispiel-
haft beschrieben. Denn sie bieten wichtige
Voraussetzungen, damit auch betagte Men-
schen selbstdndig leben konnen. Nicht nur
dass die Wohnungen hindernisfrei konzi-
piert sind. Vom nahen Betagtenheim kon-
nen die Bewohnerinnen und Bewohner die
verschiedensten Dienstleistungen bezie-
hen, seien es pflegerische Hilfe, Essens-
oder Waschdienste. Und schliesslich liegen
die Hiuser in unmittelbarer Ndhe von La-
den und Lokalen sowie einer Bahnstation.
Das Tiipfelchen auf dem i sind die ausge-
kliigelten Sicherheitsinstallationen, dank
denen im Notfall rasch Hilfe zur Stelle ist.

Aufwendige Vermietung

Trotzdem musste die Besitzerin, die Bau-
und Wohngenossenschaft Graphis, im
Geschiftsbericht 2007 festhalten: «Der
Vermietungsstand der Alterswohnungen
préasentiert sich immer noch unbefriedi-
gend.» 19 der insgesamt 31 Wohnungen
standen gut zwei Jahre nach Fertigstellung
leer. Mit sieben freien Einheiten sind es
heute zwar deutlich weniger, doch von Voll-
vermietung kann man noch nicht sprechen.
Das hat auch mit Mieterwechseln zu tun.

Den Grund dafiir erkldrt der Direktor der
Graphis, Heinz Berger, an einem Beispiel:
«Gerade haben wir einen Mietvertrag mit
einer 91-jdhrigen Frau abgeschlossen. Wir
hoffen natiirlich, dass sie moglichst lange
bei uns wohnen bleibt. Aber in diesem Alter
kann rasch eine Verdnderung eintreten, sei
es, dass jemand ins Pflegeheim {ibertreten

muss - oder stirbt. Ohne Abgénge hitten wir

die Hauser wohl voll.»

Die Graphis hat die Erfahrung gemacht,
dass die Vermietung grundsitzlich aufwen-
dig ist. Es komme vor, dass man eine Woh-
nung mit dem gleichen Interessenten drei-,
viermal besichtigen miisse. Oft seien die
erwachsenen Kinder dabei, die ihre Eltern
oder einen Elternteil vom Umzug in eine
geeignetere Wohnung iiberzeugen moch-
ten. «Die Genossenschaft spricht hier eher
einen Kreis an, der sich etwas leisten kann
und vorher nicht selten im Eigenheim ge-
lebt hat», sagt der Graphis-Direktor. Davon
Abschied zu nehmen, bedeute meist einen
langen Prozess. Oft seien die Leute bei der
Besichtigung hell begeistert. Trotzdem falle
ihnen dann der Entscheid, das langjédhrige
Zuhause aufzugeben, &dusserst schwer.
Heinz Berger, der die Graphis seit gut zwei
Jahren leitet, hat deshalb als eine seiner er-
sten Amtshandlungen die Vermietung neu
vergeben. Die Inhaberin der nun fiir die
Vermietung zustdndigen Schneller Immo-
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Heinz Berger, Direktor der Graphis, wiirde bei
Altersprojekten stets auch Betagte ins Planungsteam
aufnehmen.
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31 komfortable Alterswohnungen bietet die Siedlung
Bernstrasse in Zollikofen (BE). Die zentrale Lage,

die gemeinschaftlichen Einrichtungen und die
Méglichkeit, Dienstleistungen zu beziehen,

schaffen ideale Voraussetzungen, damit auch
Betagte selbstdndig leben kdnnen.
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bilien AG besitzt einen Abschluss als Geron-
tologin und kennt die Bediirfnisse der Be-
tagten.

Schwieriges Segment

Ein wesentlicher Grund fiir die zogerliche
Vermietungliegt in den Preisen, die anfangs
rechthoch angesetzt waren. Die Graphis hat
die Mietzinse inzwischen gesenkt—zulasten
der Rendite. Heute kostet eine grossziigige
Zweieinhalbzimmerwohnung je nach Lage

bis 2525 Franken, eine komfortable Dreiein-
halbzimmerwohnung bis 2865 Franken.
Dabei sind die Nebenkosten und das Ge-
meinschaftsangebot eingeschlossen. Auch
steht ein Hauswart zur Verfiigung, der ein-
fache Handreichungen ausfiihrt. Weitere
Dienstleistungen miissen mit dem Betag-
tenheim separat vereinbart und abgerech-
net werden. Fiir Heinz Berger ist klar, dass
man, um eine breitere Bevolkerungsschicht
anzusprechen, besser auf ein tieferes Mie-

tersegment gesetzt hitte. Die Konkurrenz
im gehobeneren Bereich sei gross. Nicht nur
gewinnorientierte Immobilienentwickler,
sondern auch viele Gemeinden béten in-
zwischen Alterswohnungen, die sich an gu-
te Steuerzahler wenden. Die Graphis dage-
gen baute in Zollikofen ohne Unterstiitzung
der Gemeinde.

Weniger ins Gewicht fallen die Larm-
immissionen von der Bernstrasse. Offenbar
gewichten die Mietinteressenten die zen-
trale Lage der Bauten viel hoher. Auswir-
kungen auf die Vermietung hatten jedoch
bauliche Miéngel. «Wir mussten feststellen,
dass die Hauser nicht konsequent altersge-
recht und hindernisfrei erstellt wurden»,
hilt Heinz Berger fest. Die Genossenschaft
hat deshalb in den letzten Jahren eine Reihe
von Verbesserungen umgesetzt. Das betraf
zum Beispiel die Laubengéinge, wo es im
Winter hineinschneite. Die glitschigen Bo-
den bildeten ein Sicherheitsrisiko fiir die
Betagten, so dass die Lauben verglast wer-
den mussten. Tiiren, die sich von hochaltri-

| gen Personen nur schwer 6ffnen liessen,

versah man mit elektrischen Antrieben.
Zusdtzliche Handldufe bieten Halt.

Barrieren und Hindernisse beseitigen

Nicht optimal war auch die Notrufanlage,
die mit dem Betagtenheim verbunden war.
Das Rotkreuz-Notrufsystem dagegen iiber-
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zeugte die Genossenschaft. In einem Notfall
konnen die Bewohner nun iiber einen Sen-
der, den sie am Handgelenk oder um den
Hals tragen, direkt Kontakt mit der Notruf-
zentrale herstellen. Dieser geschieht tiber
Freisprechanlagen, die sich in jeder Woh-
nung, aber auch im Keller befinden. Die
Zentrale avisiert entweder das Betagten-
heim oder schickt sofort einen Sanitéts-
wagen los.

In den Wohnungen fanden sich weitere
Stolpersteine. So bedeutete eine Schwelle
von zwei Zentimetern bei der Terrasse ein
uniiberwindliches Hindernis fiir einen Roll-
stuhlfahrer, das mit einer Rampe behoben
werden musste. Sitze in den Duschen mus-
sten nachgeriistet werden, eine Vielzahl von
zusdtzlichen Haltegriffen war notig. Als we-
nig benutzerfreundlich erwies sich auch das
Treppenhaus. So vermochten die Betagten
wegen des einheitlichen Grautons den
Wechsel von der Treppe zu den Podesten
nur schwer zu erkennen.

Um solchen Miéngeln auf die Spur zu
kommen, lud die Graphis die Bewohner re-
gelmissig zum Gedankenaustausch. «Was
die Leute zu Recht kritisierten, haben wir
behoben», erkldrt der Graphis-Direktor.
Und dies nota bene ohne finanzielle Konse-
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quenzen fiir die Mieter. Heinz Berger wiirde
Baugenossenschaften, die Altersprojekte
planen, denn auch raten, Architekten bei-
zuziehen, die auf diesem Gebiet erfahren
sind. Doch mehr als das: «Wenn wir noch-
mals eine Alterssiedlung planen, werde ich
eine betagte Person oder ein betagtes Paar
in das Planungsteam aufnehmen», erklart
er. Moglich, dass dadurch manches etwas
langer daure. Miisse man nachher weniger
nachbessern, lohne sich dies aber allemal.
Dringend empfehlen wiirde er auch Erkun-
digungen bei bestehenden Alterseinrich-
tungen.

Langfristige Denkweise

Fiir die Zukunft der Siedlung Bernstrasse ist
die Graphis zuversichtlich. Dank der ver-
schiedenen Massnahmen hat sich die Ver-
mietungssituation verbessert. Allerdings
brauche es Zeit. Mund-zu-Mund-Propa-
ganda sei wichtig. Da Betagte ihr Umfeld
nicht gern wechseln, leben potentielle Mie-
ter oftin der Ndhe. Die Hiuser abzustossen,
war fiir die Graphis, die sonst kaum Vermie-
tungsprobleme kennt, nie ein Thema. «Un-
ser Ziel ist nicht die Gewinnmaximierungy,
erkldart Heinz Berger. «Wir wollen die Lie-
genschaften langfristig halten.» a

Graphis mit zwei Ersatzneubauprojekten
Die Bau- und Wohngenossenschaft Graphis
besitzt an achtzehn Standorten in der
Schweiz gut 1250 Wohnungen. Der Grossteil
des Bestands stammt aus den Jahren 1948
bis 1952. Deshalb steht ein grosser Instand-
setzungs- und Erneuerungsbedarf an. Um
diese langfristige Aufgabe anzupacken, er-
setzt die Graphis zundchst zwei Wohnsied-
lungen. An der Altwiesenstrasse in Ziirich
Schwamendingen sollen anstelle von einfa-
chen Hdusern mit Baujahr 1952 rund 115
zeitgemdsse Familienwohnungen sowie at-
traktive Kleinwohnungen entstehen. Das
zweite Erneuerungsprojekt betrifft die Sied-
lung Rotfarbstrasse/Miihlegasse in Zofin-
gen. Hier wird die Genossenschaft rund 35
moderne Wohnungen mit zweieinhalb bis
viereinhalb Zimmern erstellen. Beide Sied-
lungen sollen den Minergie-P-Standard er-
reichen und, wenn es wirtschaftlich vertret-
bar ist, sogar Minergie-Eco. Eine weitere
Vorgabe sind tragbare Mietzinse. Obwohl
nicht dazu verpflichtet, fiihrt die Graphis fur
beide Projekte Architekturwettbewerbe
durch, die noch in diesem Jahr abgeschlos-
sen werden.
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www.zukunftswohnen.ch ist die Plattform fiir neue Alters-Wohnformen

Akteure zusammenbringen
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Fertig

Unter www.zukunftswohnen.ch ist eine Plattform im Aufbau,

die sich an Anbieter und Interessierte im Bereich neuer Wohnformen

fiir das Alter wendet.

Die Internetplattform www.zukunftswoh-
nen.ch soll dazu beitragen, dass bestehende
und neue Wohnmodelle sichtbar werden
und gute Erfahrungen aus realisierten Pro-
jekten multipliziert werden kénnen. Zudem
mochte die Plattform die unterschiedlichen
Akteure zusammenbringen. Hinter diesem
Auftritt steht das ZukunftsWohnen-Netz,
dem die drei Dachverbidnde des genossen-

schaftlichen Wohnungsbaus SVW, SWE und
VLB angehoren. Weitere Firmen und Orga-
nisationen, die ebenfalls Beratungsleistun-
genim Bereich «Wohnen im Alter» anbieten,
haben sich angeschlossen.

Zweck des Netzwerks ist der Austausch
unter den Verantwortlichen der Wohnbau-
genossenschaften und weiterer Akteure des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus, die sich

mit Fragen zum Wohnen im Alter in der
tédglichen Praxis auseinandersetzen. Als Ziel
nennt das ZukunftsWohnen-Netz die For-
derung und Unterstiitzung der Wohnbau-
genossenschaften bei der Entwicklung
von zukunftsorientierten Lésungen fiir ihre
dlter werdenden Bewohnerinnen und
Bewohner. Wichtiger Bestandteil ist die
Kooperation mit Gemeinden, die gemein-
sam mit Baugenossenschaften Projekte lan-
cieren mochten.

Initiativgruppen finden neue Partner
www.zukunftswohnen.ch wendet sich an
einen grosseren Kreis. Bautrdger, Gemein-
den, Projekt- und Initiativgruppen, aber
auch interessierte kiinftige Nutzer finden
dort einen Treffpunkt. Vollendete oder im
Aufbau begriffene modellhafte Projekte
sind aufgeschaltet und verlinkt. Auf dane-
bengestellten Schweizkarten konnen sie
geographisch lokalisiert werden. Dies bietet
einerseits die Moglichkeit, aus erfolgreichen
Projekten zu lernen.

Anderseits erschliesst die Plattform In-
itiativgruppen, die ebenfalls aufgelistet
sind, weitere Interessentinnen und Interes-
senten. Potentielle Nutzerinnen und Nutzer
wiederum finden heraus, welche Projekte
und Wohnformen es gibt und welche allen-
falls zu ihnen passen konnten. Nicht fehlen
diirfen die Kontaktadressen der Mitglieder
des ZukunftsWohnen-Netzes, die Bera-
tungsdienstleistungen anbieten. Aktuelle
Informationen fiir die Mitglieder, aber auch
schon einige konkrete Wohnungsausschrei-
bungen runden die Plattform ab. )




