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Anreize zur Férderung der Wohnmobilitat

Die Folgen des demografischen Wandels werden
in den kommenden Jahren bedeutende Auswirkun-
gen auf die Gesellschaft und die Aufgaben der &F
fentlichen Hand haben. In der Raumplanung nimmt
die demografische Entwicklung eine Schlisselrolle
ein. Eine empirische Studie (2012) des Kantons Zi-
rich zeigt auf, dass die kinftigen dlteren Personen
eher bereit sind, im Hinblick auf das Alter noch-
mals umzuziehen. Mobile dltere Menschen passen
ihre Wohnsituation verdnderten Bedirfnissen an,
verlangern  die  selbststandige  Haushaltsfihrung
und vermeiden oftmals den Ubertritt ins Alters- oder
Pllegeheim. Mit dem Umzug wird auch der haus-
hélterische Umgang mit dem Boden geférdert: Der
Wohnfléchenverbrauch dlterer Menschen nimmt ab,
Familienwohnungen und Einfamilienhcuser werden
fur eine jingere Generation frei. Fir Gemeinden
und Stadfe bestehen somit Anreize, die VWohnmo-
bilitat im Alter und damit die bedirfnisgerechte Nut-
zung des Wohnraums zu férdern.

Im Leitbild ,Alter werden gemeinsam gestalten”
(Leitbild des Kantons BL, 2013 sind folgende

Wirkungsziele formuliert:

1. Seniorinnen und Senioren kdnnen wenn immer
maglich die fur sie geeignete Wohnform waéhlen.

2. Seniorinnen und Senioren setzen sich frihzeitig
und aktiv mit den eigenen Wohnbedirfnissen und

finanziell fragbaren Wohnmaglichkeiten auseinan-
der. Sie leiten eine Anpassung ihrer Wohnsituation
maglichst selbstbestimmt ein.

3. Altere Frauen und Manner finden in ihrer
Gemeinde und Region ein differenziertes, finan-
zierbares und koordiniertes Wohn- und Dienst-
leistungsangebot fur unterschiedlichen Pflege- und
Betreuungsbedarf.

4. Die Schaffung von altersgerechtem Wohnraum
wird staatlich und privat geférdert.

Grundsatzlich soll als Alternative zur teuren statio-
naren Pflege nach dem Grundsatz ,ambulant vor
stationdr” eine Wohnform geférdert werden, die es
den Betroffenen ermdglicht, solange wie maglich
selbststandig zu wohnen. Auch der ,altersgerechte
Umbau” von Mietwohnungen von Organisationen
des gemeinniizigen VWohnungsbaus kénnte gefor-
dert werden. Gemdss Erkenntnissen aus Deutsch-
land dirfte dieser Form des Alterswohnens zukinftig
eine grossere Bedeutung zukommen als neu erstell-
ten Alterswohnungen.

Regierungsrat Thomas Weber
Vorsteher Volkswirtschafts- und Gesundheits-
direktion, Kanton Basel-landschaft
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Der Aargau ist ein attraktiver Wohnstandort fir

alle Generationen

Der Aargau ist nicht nur ein wettbewerbsfahiger
Wirtschaftsstandort, sondern auch ein attraktiver
Wohnkanton — auch fir dltere Menschen. Auf-
grund der demografischen Entwicklung hat sich der
Kanton mit den Konsequenzen der Alterung aus-
einandergesefzt und leitsdtze zur Alterspolitik defi-
niert. Einer dieser leitsatze lautet: ,Im Kanton Aar-
gau sind lebensrdume altersfreundlich gestaltet”.

Altersfreundliche Lebensréume zeichnen sich durch
barrierefreie Infrastruktur,  Sicherheit, Zuganglich-
keit zu Einkaufsmaglichkeiten und Dienstleistungen,
durch  Mobilitatsnetze, und
Kontakimoglichkeiten aus.  Ein  altersfreundliches
Wohnumfeld mit sozialen Netzwerken — wie etwa
Nachbarschaftshilfe — kann dltere Menschen un-
tersttzen, moglichst lange selbstandig zu leben.
Eine Umfrage im Auftrag des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau zeigt:
Wohnmobilitat im Alter wirkt sich positiv auf die
Raumentwicklung aus. Mobile dltere Menschen
passen ihre Wohnsituation veranderten Bedirf-
nissen an. Sie kénnen so ebenfalls ihren Haushalt
langer selbstandig fihren und verzogern oder ver-
meiden den Ubertritt ins Alters- oder Pflegeheim.

Begegnungsrdume

EinUmzugférdertauchdenhaushélterischenUmgang
mit dem Boden: Der Wohnflachenverbrauch élterer
Menschen sinkt, es werden Familienwohnungen und
Einfamilienhauser fur die jingere Generation frei.
Es ist wichtig, dass alle Gemeinden auf Basis
Ausgangslage
bote fir eine dltere Bewohnerschaft anbieten:

ihrer  spezifischen aktiv Ange-

® |n gut erschlossenen Landgemeinden braucht es
Wohnungen im Dorfzentrum fir die élteren Einwoh-
nerinnen und Einwohner aus Einfamilienhaus-Quar
fieren am Dorfrand.

® In urbanen Gemeinden oder in Gebiefen mit
Bahnanschluss ist ein Angebot an Mietwohnungen
oder Stockwerkeigentum in einem VWohnumfeld von
Dienstleistungsangeboten nicht nur fir die eigene
Bevolkerung aftraktiv, sondern auch fir die dltere
Bevolkerung aus dem regionalen Umfeld.

In den Stadten oder den léndlichen Zentren mochte
die Mehrheit der dalteren Menschen wohnen blei-
ben. Sie haben die Maglichkeit, ihre VWohnsituation
eigenstandig zu optimieren — zum Beispiel, indem
sie von einem hoheren in ein tieferes Stockwerk
oder von einer grosseren in eine kleinere Miet
wohnung ziehen. Das stadfische Umfeld kommt
den meisten Bedirfnissen im Alter entgegen, hier
kann sich eine Strategie auf das Bereitstellen von
betreuten Wohnformen im Alter konzentrieren.

Aus Sicht der Raumentwicklung wird es umso wich-
tiger, die Innenentwicklung zur Schaffung von Woh-
nungsangeboten an den gut erschlossenen Lagen zu
fordemn. Der Aargau hat mit seiner polyzentrischen
Raumstrukiur beste Voraussetzungen, die regionale
Wohnmobilitat fir die alternde Bevélkerung durch
regionale Zusammenarbeit und durch Vernetzung
der Angebote und Infrastrukiuren hoch zu halten.

Regierungsrat Stephan Attiger
Vorsteher Departement Bau, Verkehr und Umwelt,
Kanton Aargau
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Wohnen in der eigenen Wohnung dank ambulanter

Unterstitzung

Die lebensphase ,Alter” umspannt heute mehrere
Jahrzehnte. Der gewohnte lebensstil, der Gesund-
heitszustand, der Grad der Hilfsbedurftigkeit, die
finanziellen Maglichkeiten sowie die Einbindung in
ein soziales Netz, insbesondere in die Verwandt
schaft, fihren zu unterschiedlichen Wohnbedirf-
nissen. Um maglichst allen Bedirfnissen gerecht
zu werden, verfigt der Kanfon Basel-Stadt bereits
heute Uber ein vielfdltiges und breites Angebot an
unterschiedlichen VWohnformen fir das Alter.

Die grosse Mehrheit der Seniorinnen und Senioren
lebt heute mit oder ohne Unferstitzung in der eige-
nen Wohnung. Auch an Demenz erkrankte dltere
Menschen leben in der eigenen Wohnung, so lan-
ge sie dorf angemessen betreut werden kénnen.

Im Kanton Basel-Stadt leben heute schatzungswei-
se 3'700 Menschen mit Demenz. Jahrlich kommen
gemdss Schatzungen der Schweizerischen Alzhei-
mervereinigung rund 900 Neuerkrankungen hinzu.
Damit ist Demenz keine Randerscheinung mehr,
sondern wird Teil unseres gesellschaftlichen Alltags.
Schatzungsweise rund die Halfte der Demenzkran-
ken lebt zu Hause. Davon wiederum rund ein Drittel
allein, ohne Angehdrige. Alle Demenzkranken be-
notigen Unferstitzung im Alllag, knapp die Hdlfte ist
auf tagliche Hilfe angewiesen.

Die ambulante Pflege zu Hause stellt somit das wich-
tigste Glied in der Betreuung von dlteren Menschen
dar. Dank dem Einsatz von verschiedenen Leistungs-
erbringern kénnen Pflegeheimeintritte hinausgezé-
gert oder verhindert werden. Bei der Gestaltung
von Hilfsangeboten steht die Selbstandigkeit im Vor-
dergrund: Noch vorhandene Fahigkeiten sollen er-
halten und geférdert, die noch mégliche Autonomie
unterstitzt werden. Betagte Menschen sollen dank
Unterstitzung durch Angehérige und Spitex-Dienste

so lange wie méglich zu Hause wohnen bleiben.
Dort, wo sie sich am wohlsten fohlen und ihren ge-
wohnten Téatigkeiten nachgehen kénnen. Erst wenn
alle Maglichkeiten ausgeschopft sind, wird der Ein-
fritt in ein Pflegeheim aktuell.

Fir pflegende Angehdrige wirken spezifische Ta-
ges- und Nachfstrukturen entlastend. So nehmen
Tagesstrukiuren ihre Gaste tagsiber an einem bis
finf Tage auf und bieten ihnen verschiedene Ak-
fivitaten sowie pflegerische Leistungen an. Sie
werden in Gruppen verschiedener Grésse und
Zusammensetzung betreut und begleitet. Ein wichti-
ges leistungselement der Tagesstrukturen bildet die
Grundpflege. Diese beinhaltet Mobilisierung, Hilfe
bei der Kérperpflege und beim Essen. Ein weiteres
Angebot ist die Nachtbetreuung, die es den Ange-
horigen erlaubt, wieder einmal durchzuschlafen. In
spezialisierten Tageseinrichtungen wird ein beson-
deres Augenmerk auf die Betreuung von an einer
Demenz erkrankten oder psychisch beeintrachtig-
ten Betagten gerichtet. Dank dem Ausbau der kurz-
fristigen Entlastungsangebote (Stunden bis Tage| so-
wie dem Angebot von Ferienplatzen in speziellen
Pflegeheimen sollen pflegende Angehérige kinftig
noch weiter entlastet werden.

Einen weiteren Bestandteil der ambulanten Betreu-
ung stellt ,VWohnen mit Serviceangeboten” dar, das
von mehreren Pflegeheimen im Kanton Basel-Stadt
angeboten wird. Die VWohnungen sind hindernisfrei
gebaut und seniorengerecht in der Regel mit einem
individuell abrufbaren Angebot an Dienstleistungen
verknipft. Vom 24-Stunden-Notrufdienst, Gber den
Reinigungs- und Wascheservice, Mahlzeitendienst,
Teilnahme am  Aktivierungsprogramm des Pflege-
heims sowie Pflegeleistungen durch die Spitex sind
die Dienstleistungen fur altere Menschen abrufbar,
die (noch) keine regelmassige Pflege, jedoch eine



gewisse Sicherheit und Entlastung von Alltagsarbei-
ten winschen. Der Kanton Basel-Stadt besitzt somit
bereits heute ein vielseitiges ambulantes wie auch
stationares Angebot fir Senioren und pflegebedirf-
tige Menschen. Dieses wird mittels vorausschauen-
der Bedarfsplanung laufend erweitert. Damit kon-
nen die unferschiedlichsten Bedurfnisse heute und
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in der Zukunft abgedeckt werden - auch wenn De-
menz in unserer Gesellschaft einst tatsachlich zur
Normalitat gehoren sollte.

Regierungsrat Dr. Lukas Engelberger
Vorsteher Gesundheitsdepartement, Kt. Basel-Stadt

Rahmenbedingungen im Quartier fir birgerschaft-

liches Engagement schaffen

Hinter den heute Gblichen Diskussionsansatzen zum
Thema ,Alter(n)” sind zwei dominierende Grundli-
nien erkennbar: zum einen die Belastungs- und Ko-
stenperspektive, zum anderen die Ressourcen und
Chancenperspektive. Mit Schlagworten wie der
JAlterslast” wird oft bewusst oder unbewusst einsei-
tig der Eindruck erweckt, das Alter(n) sei nur eine
Belastung fur die Jingeren. Tafscichlich steigt ins-
besondere im hohen Alter die Wahrscheinlichkeit,
dass dltere Menschen Unterstiitzung bendtigen. Al
tere Menschen erbringen aber auch sehr oft Leistun-
gen fir ihre Familie, z.B. im Haushalt ihrer Kinder,
als Ratgeber, bei der Kinderbefreuung, durch die
Unterstiitzung der Enkel bei den Hausaufgaben und
vielem mehr. Durch den gesellschaftlichen Wandel
und die erforderliche berufliche Mobilitt steigt die
raumliche Entfernung zwischen Grof3eltern, Kindern
und Enkeln. Eine Folge ist, dass gegenseitige Unter-
stitzungsleistungen innerhalb der Familien nur noch
schwer bis ganz unmaglich sind.

Die selbstorganisierten Potenziale der dlteren Ge-
nerafion gelten als die grofte nachwachsende Res-
source des 2 1. Jahrhunderts. Aber auch aufderhalb

ihrer eigenen Generation sind viele dltere Men-
schen durchaus bereit, sich burgerschaftlich zu en-
gagieren. Dies kann und sollte unterstitzt werden.
Durch eine Durchmischung bei der Wohnungsbe-
legung und durch die altersgerechte VWeiterent-
wicklung des Wohnungsbestands kann dazu bei-
getragen werden, das gegenseitig unterstitzende
Zusammenleben der Bewohner — auch tber Fami-
liengrenzen hinweg — zum Wohle aller Beteiligten
zu férdem. Dies reicht von der nachbarschafilichen
Hilfe Uber Patenschaften bis hin zum birgerschaft-
lichen Engagement im und fur die Gemeinde oder
das Quartier. Daher missen Nachbarschaften ge-
starkt, Stadtviertel zu barrierefreien Quartieren um-
gebaut und alternative selbststandige VWohnformen
gefordert werden.

Die Studie von metrobasel thematisiert zentrale
Aspekte der VWohnraumversorgung fir dltere Men-
schen. Ich winsche den lesern eine interessante
Lekitre und nutzbringende Erkenntnisse.

Landratin Marion Dammann,
Llandkreis L&rrach
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Executive Summary

Die Menschen werden dlter und sie bleiben langer gesund und agil. Das ist eine erfreuliche Entwick-
lung. Die dlter werdende Gesellschaft — in der Studie als ,Aging” bezeichnet — ist jedoch auch eine
grosse Herausforderung fir die Gesellschaft, die Wirtschaft und die Politik. Bis ins Jahr 2045 geht man
von einem enormen Wachstum der Altersgruppe der Gber 80Jahrigen aus. Die Thematik des VWohnens
im Alter wird daher zunehmend wichtiger. metrobasel hat deshalb die Thematik ,Aging” in drei Studien
beleuchtet: In der Studie ,Aging — Raum und Wohnen”, dem KTI-Projekt ,Aging — Workforce” und der
Studie ,Aging — Befreuung”. Die Studien sollen Grundlagenwissen bereitstellen und aufzeigen, wie die
Metropolitanregion Basel hinsichtlich des demografischen Wandels aufgestellt ist. Basierend auf den
Erkenninissen werden auch Lésungsvorschlage in den Studien formuliert. Die vorliegende Studie befasst
sich mit dem altersgerechten VWohnen und der Verfigbarkeit von entsprechenden Angeboten.

Die Winsche, Bedirfnisse und Vorstellungen von alteren Menschen hinsichtlich altersgerechtem Woh-
nen haben sich in den letzten Jahren gedndert. Altere Menschen wollen méglichst lange, selbstbestimmt
und mit angemessener Lebensqualitat in ihren eigenen vier VWanden wohnen kénnen. Entsprechend
gestiegen sind auch der Bedarf und die Anforderungen an hindernisfreie, altersgerechte Wohnungen.
Die metrobasel-Studie ,Aging — Raum und Wohnen” geht deshalb der Frage auf den Grund, ob es
genigend Angebote fir altersgerechtes VWohnen in der Region gibt und wo diese tendenziell zu fin-
den sind. Das Untersuchungsgebiet umfasst die Kantone Basel-Stadt und Basel-landschaft, sowie das
Fricktal und das Schwarzbubenland. Untersucht wird, was unter altersgerechtem Wohnen zu verste-
hen ist, welche Gemeinden am starksten von der demografischen Alterung betroffen sind und wie sie
diesbeziglich in ihrer Siedlungs- und Gebdudestruktur aufgestellt sind. In einem Projekfleitungsteam
mit hochkardtigen Experfen und einer breit abgestitzten Studien-Begleitgruppe sind zwalf Thesen zu
verschiedenen Aspekten des Wohnens im Alter formuliert worden, welche von der Fachhochschule
Nordwestschweiz, metrobasel und Wiiest Partner AG untersucht wurden.

Das Thema Wohnen im Alter wurde in dieser Studie aus verschiedenen Blickwinkeln beleuchtet. Typo-
logisiert wurde der gesamte Gebdaudebestand mit Wohnnutzung der Nordwestschweiz. Kriterien der
Untersuchung waren die altersgerechte lage der Gebdude, die Hindemisfreiheit innerhalb und ausser-
halb der VWohnréume, die Anzahl der in der Region vorhandenen Wohneinheiten unterteilt in Einfami-
lienhaus und Mehrfamilienhaus sowie die Zimmeranzahl der Wohnung. Untersucht wurden auch die
Kosten von Wohnraum und das Marktangebot von bezahlbaren Wohnungen, sowie die Bedeutung

des Wohnumfelds.

Was heisst altersgerecht?

Grundsatzlich lassen sich in Bezug auf die Altersgerechtigkeit drei Hauptkriterien definieren. Neben der
lage bzw. der verkehrstechnischen Erschliessung der Liegenschaft spielen auch das soziale VWWohnum-
feld sowie die Hindernisfreiheit des VWohnbereichs eine zentrale Rolle.

Altersgerechtes Wohnen findet an zentraler Lage statt. Die Nahversorgung fur den téglichen Bedarf
sollte nach maximal 300 bis 400 Metern zu Fuss barrierefrei erreicht werden kénnen. Unter dem
taglichen Bedarf versteht man Einkaufsmoglichkeiten, OV-Haltestellen aber auch Arzte und weitere
Dienstleistungen.
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Auch das Wohnumfeld ist fir dltere Menschen von grosser Bedeutung. Neben dem Pflegen der so-
zialen Kontakte und der Vertrautheit der gewohnten Umgebung spielt auch die Nachbarschaft eine
wichtige Rolle. Eine gut funktionierende, niederschwellige Nachbarschaftshilfe vereinfacht das leben
im Alter enorm und tragt zum léngeren Verbleib in den eigenen vier Wéanden bei. Ein Grund, weshalb
generationendurchmischtes Wohnen auf Quartierebene anzustreben ist.

Neben den genannten Fakioren im &ffentlichen Raum ist auch die Hindemisfreiheit innerhalb und
ausserhalb der Liegenschaft bzw. des VWohnraumes ein wichtiges Kriterium. Treppen beispielsweise
erschweren den Zugang zu den Raumen, Barrieren und Schwellen behindern das Fortbewegen und die
uneingeschrankte Nutzung der funkfionalen Réume wie Kiche oder Bad und zu schmale Durchgénge
verhindern, dass betagte Menschen sich mit einem Rollator selbstandig in ihrer Wohnung fortbewegen
konnen.

Methodik:

Im Vorfeld wurden 12 Thesen formuliert und anschliessend geprift. In der vorliegenden Studie wurde
der bestehende Ist-Zustand in Bezug auf die Wohnsituation den Ergebnissen aus Befragungen zum
Wohnen im Alter gegeniber gestellt. Der Ist-Zustand bildet die akiuelle Situation wertfrei ab. Als Basis
dienfen Dafen vom BFS Bundesamt fir Statistik und von Wiest Partner (Immo-Monitoring) sowie die
Cebdaude-Typologisierung der FHNW Fachhochschule Nordwestschweiz. Die représentativen Umfro-
geergebnissen basieren auf den Befragungen des NZZ-Immo-Barometers und der Age-Stiftung.

Wohnmobilitat und Angebote

Ein Umzug im Alter ist in den meisten Fallen finanziell durchaus aftraktiv, jedoch auch mit einem Wohn-
flachenverlust verbunden. Zudem geniessen die gewohnte Umgebung und die vorhandenen sozialen
Netze meist eine hohere Prioritat als finanzielle Ersparnisse oder die bessere Erschliessung des Eigen-
heims. Deshalb ist der Bestandserneuerung grosse Aufmerksamkeit zu widmen. Dennoch sollte ein
etwaiger Umzug in eine hindemisfreie und altersgerechte VWohnung frihzeitig in Erwégung gezogen
und geplant werden.

Die Studie zeigt auf, dass Einfamilienhduser bedeutend schlechter erschlossen und weniger altersgerecht
sind als Mehrfamilienhduser. Sie zeigt auch auf, dass es mehr kleinere VWohnungen in Zentren gibt als
ausserhalb. In den Agglomerations- und Pendlergemeinden aber auch in landlichen Gemeinden gibt es
einen hohen Anfeil an Einfamilienh&usern und somit schlechter erschlossenen Gebéuden. Dort ist auch
eine hohe Anzahl von Personen aus der Altersgruppe der 65-79ahrigen anzutreffen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass diese in Zukunft eine zentrumsnahe und hindernisarme VWohnumgebung
bevorzugen werden. Die meisten dlteren Personen ziehen es vor, wenn immer moglich bis ins hohe
Alter selbstandig in der eigenen Wohnung leben zu kénnen. Ein Umzug in eine altersgerechte, kleinere
Drei- bis Vierzimmerwohnung wird deshalb dem Umzug in ein Alters- oder Pflegeheim vorgezogen.
Ein weiteres wichtiges Kriterium fur einen Umzug in eine altersgerechte Wohnung ist — neben alters-
gerechter lage, Hindernisfreiheit und Wohnumfeld — auch die Hohe respektive die Bezahlbarkeit der
Miete. Das Mietpreisniveau in der Region metfrobasel ist generell tiefer als in der restlichen Schweiz.
Dennoch misste bei einem Umzug, insbesondere von einem Einfamilienhaus in eine VWohnung, eine
Wohnflachen-Reduktion bei gleichen VWohnkosten in Kauf genommen werden. Bei den kleineren, alters-
gerechten Wohnungen stellt sich zudem die Frage, ob diese fur die Altersgruppe der 65Jéhrigen und
Alteren iberhaupt in geniigender Anzahl zur Verfigung stehen.
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Der Gebdudebestand bildet die wichtigste Ressource

Der heutige Bestand an Gebduden ist die wichtigste Ressource, da Bauland knapp ist. Denn mit der
akiuellen Neubau- und Erneuerungsquote kannen kaum genigend altersgerechte und hindernisfreie
Wohnungen erstellt werden, um den Bedarf in Zukunft decken zu kénnen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es etwa 115’000 Gebdude mit VWohnnutzung. 42% der 65-79-ahrigen,
welche 14% der Gesamtbevolkerung des Untersuchungsgebiets ausmachen, sind Eigentimer eines
Einfamilienhauses, bei den tber 80Jahrigen sind es immer noch 35%. Rund 70% dieser Altersgruppen
wohnen in einem Gebdude, welches vor 1980 erbaut worden und grésstenteils nicht altersgerecht und
hindernisfrei ist. Insbesondere kleinere WWohnungen stammen aus einer Zeit vor 1960 und sind daher
meist nicht hindernisfrei. Wir kommen deshalb nicht umhin, die bestehenden Gebdude zu entwickeln
und zu sanieren.

Fazit:

Fin grosser Teil der Gebdude in der Region metfrobasel erfillt die Kriterien einer altersgerechten Lage
und Hindernisfreiheit nicht. Die Neubau- und Emeuerungsquote reicht auch aufgrund des hohen An-
stiegs der Altersgruppe der iber 65-Jahrigen bei weitem nicht aus, die zukinftige Nachfrage nach
altersgerechten VWohnungen decken zu kénnen.

Das Wohnumfeld bedeutet eine vertraute Umgebung, bestehende soziale Netzwerke und vielfach auch
eine funktionierende Nachbarschaftshilfe. Es ist deshalb sinnvoll und erwiinscht, dass dltere Menschen
in ihrer gewohnten Umgebung bleiben kénnen. Dafir braucht es jedoch Investitionen beim Gebéu-
debestand und der Quartierinfrastrukiur. Finanzielle Anreize oder die Anpassung von Verordnungen,
Zonenplanen und Ausnitzungsziffern kénnen Anreize fir Privatpersonen oder Investoren sein, dltere
Bauten an die Anforderungen an altersgerechtes und hindernisfreies VWohnen anzupassen.

Das Thema Wohnen im Alter ist vielschichtig und muss in Zukunft eine hohe Prioritat geniessen. Nur
durch politische Weichenstellungen und durch die zielfihrende Entwicklung des Gebaudebestands
konnen die gesteckten Zielbilder weitgehend erreicht werden: Es muss uns gelingen, dass dltere Men-
schen maglichst lange selbstandig und bei angemessener Lebensqualitdt in ihren vier VWanden und dem
vertrauten Wohnumfeld leben kénnen.

Regula Ruetz Patrick Schnorf PD Dr. Joris van Wezemael
Direktorin metrobasel Partner bei Wiest Partner AG ~ PD D-ARCH ETHZ, Mandatsleiter
Pensimo Management AG
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Thesen:

Alter ist (auch) eine Ressource.

Wohnumfeld - Menschen

Die Altersgerechtigkeit der Lage ist entscheidend in Bezug auf einen
Wohnungswechsel im Alter. Was «Altersgerechtigkeit» ist hat sich in
den letzten Jahrzehnten drastisch gewandelt.

Infrastruktur ist zunehmend dezentral und gesellschaftlich integriert
zu denken.

Anreize fordern die Wohnmobilitdt.

Die unmittelbare Wohnumgebung ist zentrales Kriterium fir eine
gute Wohnqualitat.

Das Wohnumfeld ist gleichzeitig als Netzwerk und Infrastruktur zu
verstehen.

Agglomerationsgemeinden sind am stdrksten von der demographi-
schen Alterung betroffen und suboptimal auf diese vorbereitet.

Bauliche Qualitat, Bedarf und Angebot, Regulierung -
es braucht angemessene Lésungen

7.

8.

9.

Es braucht mehr 2- und 3-Zimmer-Wohnungen.
Es hat genigend bezahlbaren Wohnraum.

Die Bestandsentwicklung bildet die grésste Herausforderung und die
wichtigste Ressource.

10. Wohnen im Alter ist bedeutend mehr als hindernisfreies Bauen.

11. Demenz wird eine Normalitat.
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Kurzfassung: Thesen und Fazit

Alter ist auch eine Ressource

Altere Menschen erbringen viele leistungen innerhalb der Familie, dem Freundeskreis, im VWohnumfeld,
in sozialen Organisationen oder in der zivilen Gesellschaft. Sie Ubernehmen beispielsweise Kinder-
betreuung, leisten ehrenamiliche Arbeit oder stehen fur Hilfeleistungen im Wohnumfeld zur Verfigung.
Menschen im Alter sind deshalb auch ein grosses Potenzial und eine wichtige Chance fir unsere Ge-
sellschaft.

Wir verweisen dazu auch auf die anderen metrobasel Studien zu Aging: Aging und Workforce (Herbst
2016), sowie Aging und Betreuung (ca. Herbst 2017).

These 1: Die Altersgerechtigkeit der Lage ist entscheidend in Bezug auf einen
Wohnungswechsel im Alter. Was «Altersgerechtigkeit» ist hat sich in den letz-
ten Jahrzehnten drastisch gewandelt.

Altersgerechtes Wohnen findet an zentraler lage in unmittelbarer Umgebung des téglichen Bedarfs
statt. Ein grosser Teil der Gebaude in der Region — Basel-Stadt ausgenommen — kann jedoch nicht als
gut erschlossen und versorgt bezeichnet werden. Deshalb sind von staatlicher Seite Anstrengungen zu
unterstiitzen, respektive Anreize zu schaffen, welche zu mehr altersgerechtem Wohnraum fihren.

These 2: Infrastruktur ist zunehmend dezentral und gesellschaftlich integriert
zu denken.

Die Versorgung von dlteren Menschen muss in der VWWohnumgebung gewdhrleistet sein. Im Zeitalter
der Digitalisierung, der Share Economy und der Nachbarschafts-/Community-Hilfe sind Infrastrukturen
jedoch nicht nur im stadtischen Kontext zu sehen, sondern vermehrt auch dezentral.

These 3: Anreize férdern die Wohnmobilitdit.

Ein Umzug im Alter ist in den meisten Fallen finanziell attraktiv, jedoch auch mit einem (angestrebten)
Wohnfléchenverlust verbunden. Anreize fir einen Umzug sind Kostenersparnisse beim VWohnen, keine
Hindemisse beim Zugang und innerhalb der Wohnung wie Treppen, Schwellen, Funktionen in Bad
und Kiche, sowie eine gute Nahversorgung. Dem Umzug steht die Aufgabe von alltagsrelevanten
Netzwerken gegeniber.

These 4: Die unmittelbare Wohnumgebung ist zentrales Kriterium fir eine gute
Wohnqualitdt.

Ein zenfraler qualitativer Aspekt ist die Erreichbarkeit eines Wohngebaudes in Gehdistanz. Um eine
Wohnumgebung zu verbessern, gibt es auch grosse Potentiale bei der Ausgestaltung des Aussenbe-
reichs im offentlichen und im privaten Raum wie beispielsweise dem Verringern von Schwellen und Ab-
satzen, Handlaufen bei Treppen, Sitzmaglichkeiten zum Ausruhen und fir soziale Kontakfe, Beleuchtung
und Ubersichtlichkeit sowie der Signalisierung.

These 5: Das Wohnumfeld ist gleichzeitig als Netzwerk und Infrastruktur zu
verstehen.

Die Nahversorgung ist auch im digitalen Zeitalter fir altere Menschen wichtig, denn sie bedeutet zu-
gleich Nefzwerk und soziale Kontakte. Eine Mehrheit machte im Alter mit anderen Generationen durch-
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mischt wohnen. Dadurch wird der Zugang zu Nachbarschaftshilfe vereinfacht, was mit zunehmendem
Alter wichtiger wird und einen langeren Verbleib in den gewohnten Wanden ermaglicht. Um das beste-
hende Netzwerk von dlteren Menschen erhalten zu kénnen, machen Investitionen in die Bestandspflege
von Gebauden meist mehr Sinn, als neue Angebote in fremder Umgebung zu schaffen.

These 6: Agglomerationsgemeinden sind am stdarksten von der demographi-
schen Alterung betroffen und suboptimal auf diese vorbereitet.

In den Zentren lebt zurzeit der hochste Anteil an Hochbetagten, die Agglomerationsgemeinden haben
jedoch den gréssten Anteil an 65-69ahrigen. Da viele Agglomerationsgemeinden die Nachfrage
nach altersgerechtem, selbstandigem VWohnen nicht decken kénnen, werden wohl einige 65-79-ch-
rige in kleinere, hindemisfreie und altersgerechte VWohnungen in Zentren ziehen. Der Anteil der Gber
80-ahrigen wird deshalb in den Zentren allenfalls noch zunehmen. Gerade die Agglomerationsge-
meinden mit ihren vielen Einfamilienhdusern sind zu wenig oder suboptimal auf Wohnen im Alter
vorbereitet. Will man nicht, dass gute Steuerzahler wegziehen, sollten unbedingt der Bau von neuen,
altersgerechten VWohnformen geférdert und Anreize geschaffen werden, damit der Bestand der élteren
Cebdude angepasst respektive entsprechend saniert wird.

These 7: Es braucht mehr 2- und 3- Zimmerwohnungen.

Die Region verfigt Uber viele kleine VWohnungen, insbesondere in den Zentren. Da ein grosser Teil die-
ser Wohnungen aus einer dlteren Bauperiode stammt, kann davon ausgegangen werden, dass viele
(noch) nicht altersgerecht sind. 54% der Rentnerinnen und Rentner wohnen in 4-Zimmer- oder grésseren
Wohnungen. Die Frage stellt sich somit viel eher, ob es genigend moderme und hindernisfreie, zentral
gelegene 3- bis 4-Zimmerwohnungen in Generationen durchmischten VWohniberbauungen an ruhiger
lage gibt. Maglicherweise ist insbesondere das Angebot an modernen, altersgerechten Eigentumswoh-
nungen in diesem Segment zu wenig gross.

These 8: Es hat genigend bezahlbaren Wohnraum.

Die Region verfigt im schweizweiten Vergleich Gber ein tiefes Mietpreis-Niveau; es gibt somit gent-
gend bezahlbaren VWohnraum. In unseren Untersuchungen konnte allerdings nicht beantwortet werden,
ob in diesem Wohnraum auch diejenigen dlteren Personen leben, die darauf angewiesen sind. Auf-
lagen von staatlicher Seite bei der Vergabe von Bauland im Baurecht kénnen zielfGhrend sein, damit
in Uberbauungen bezahlbarer Wohnraum fiir verschiedene Generationen zur Verfiigung steht. Mit der
hohen Anzahl an Einfamilienhéusern in der Region wéren auch Anreize fir den Bau von neuen, hinder
nisfreien Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern zielfihrend.

These 9: Die Bestandsentwicklung bildet die grésste Herausforderung und die
wichtigste Ressource.

Das Wohnen im Alter wird in den kommenden zehn Jahren weiter an Bedeutung gewinnen. Bauland ist
knapp und das Wachstum bei den Neubauten respektive die Erneuerungsquote pro Jahr ist zu gering,
um die Nachfrage nach Alterswohnungen decken zu kénnen. Daher bildet der Gebaudebestand die
wichtigste Ressource fir hindernisfreies und altersgerechtes VWohnen. Einige Bauperioden haben ein
sehr hohes Potential fir eine preiswerfe Sanierung.
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These 10: Wohnen im Alter ist bedeutend mehr als hindernisfreies Bauen
Hindernisfreies VWWohnen im Alter ist ein grosses Bedurfnis. Es ist aber nicht das Einzige. Sowohl die
Wohnumgebung als soziales Netzwerk, die Nahversorgung und Erschliessung als auch finanzielle
Aspekte sind massgebend fir die Wahl der Wohnung respektive des Eigenheims im Alter. Deshalb
ist VWohnen im Alter mehr als hindernisfreies Bauen. Wir verweisen dazu auch auf die Best Practice-
Beispiele in der Langfassung.

These 11: Demenz wird eine Normalitat

Diese These konnte im Umfang dieser Studie nicht untersucht werden. Verwiesen wird hier deshalb
auf das Vorwort von Regierungsrat Dr. Lukas Engelberger und das Best Practice-Beispiel von Prof. Dr.
Hopflinger.
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1 Einleitung

Mit der steigenden lebenserwartung verdandert sich die Gesellschaft zunehmend. Die geburtenstarken
Jahrgange der Babyboomer gehéren mit zu den Grinden, dass die Zahl der tber 65Jahrigen stark
ansteigen wird (Rausa, 2015). Der demographische VWandel zeigt in allen Teilen der Schweiz in den
kommenden Jahren eine grosse Zunahme der Uber 80Jahrigen sowie der Bevélkerungsgruppe der

65-79chrigen an.

Der demographische Wandel ist einer der Hauptgriinde fiir die Uberlegungen, welche in dieser Studie
angestellt wurden. Wie ausgepragt dieser Wandel in der Schweiz ist und vor allem auch, wie sich der
Wandel in Zukunft prasentieren wird, soll im Folgenden erlautert werden.

Alterspyramide
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Abbildung 1: Die Grafik des Bundesamts fir Statistik bildet die Bevélkerungsentwicklung in der Schweiz in drei Szenarien ab.
Das Referenzszenario beschreibt die weitere Entwicklung basierend auf den bisherigen Entwicklungen. Das ,hohe” Szenario
beschreibt die Entwicklung basierend auf einer begiinstigten Bevélkerungsentwicklung. Das tiefe” Szenario beschreibt die Ent
wicklung basierend auf Hypothesen, welche das Bevélkerungswachstum nicht begiinstigen. (Bundesamt fir Stafistik, 2015a)

Das Bundesamt fir Statistik hat drei Haupterkennnisse aus den Bevélkerungsszenarien 2015-2045 ge-
wonnen. Die demografische Alterung der Gesellschaft wird sich verstcrken, begrindet durch die hohere
lebenserwartung und die grosse Gruppe der Babyboomer. Gleichzeitig wird die Zahl der Todesfalle
die Zahl der Geburten Ubersteigen, begrindet in einer geringeren Fruchtbarkeit und der Zunahme an
Personen im hohen Alter. Die Bevélkerung wird frotzdem wachsen, begriindet durch die Zuwanderung
(Bundesamt fir Statistik, 2015b), welche schweizweit 80% des Wachstums ausmacht. Das hohe Sze-
nario (orange) geht fir die 80Jahrigen und dlteren in der Schweiz bis ins Jahr 2045 von insgesamt
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1'107'544 Personen aus. Im Jahr 2016 befinden sich 433'044 Personen in dieser Altersgruppe. Dies
ergibt eine jahrliche Wachstumsrate von 3.3%. Auch in der Altersgruppe der 65-79Jahrigen ist eine

Zunahme auszumachen. Das hohe Szenario geht hier von einer jahrlichen Wachstumsrate von 1.5%
aus (Bundesamt fiir Statistik, 2016).

Je dlter die Bevolkerung wird, desto wichtiger wird auch eine angepasste VWohnumgebung (Bohn,
2010). Zudem verandern sich die Anspriche an das leben im Alter zunehmend. Die Generation der
Babyboomer ist vertraut mit der digitalen Welt und méchte diese Errungenschaften auch mit fortschrei-
tfendem Alter weiterhin nutzen (Kwiatkowski & Tenger, 2016). Die Digitalisierung erméglicht zunehmend
Flexibilisierung und Convenience im Bereich von Pflege und Betreuung und auch in der Organisation
des taglichen Bedarfs. Damit einhergehend nimmt auch die Selbstbestimmung und Individualisierung
in Zukunft, laut einer Studie des Gottlieb Duttweiler Instituts (2016) zu. Gleichzeitig wird davon aus-
gegangen, dass die Familie ihren Stellenwert einbissen wird. Die vermehrte Ausrichtung auf das Ich,
wird jedoch das Bedirfnis nach Zugehérigkeit und Gemeinschaft nicht verdrangen. Es wird sich in
neuen Formen zeigen, sei es beim Wohnen oder beim Konsum (Kwiatkowski & Tenger, 2016). Neue
innovative Wohnformen, welche Selbstbestimmung und Individualitét zulassen oder ermaglichen, sind
gefragt. Ebenso die zentrale Wohnlage inmittlen der Gesellschaft, welche eine lange Selbstandigkeit

ermoglicht (Kwiatkowski & Tenger, 2016).

Die vorliegende Arbeit der Fachhochschule Nordwestschweiz und von metrobasel beschéftigt sich
mit den Gemeinden, welche im Raum metrobasel liegen. Die analysierten Themen basieren auf den
aufgestellten Forschungsthesen, welche durch die metrobasel Begleitgruppe definierten worden sind.
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2 Grundlagen

2.1  Region

Als Region wurde fir die Studie ein Gebiet definiert, das auf Schweizer Seite das Gebiet der Region
metrobasel mit den Kantonen Basel-Stadt, Basel-landschaft sowie teilweise die Kantone Solothurn und
Aargau umfasst. Beim Kanton Solothurn sind es die Bezirke Dorneck und Thierstein, die einbezogen
sind. Im Kanfon Aargau ist es das Gebiet Fricktal mit den Bezirken Rheinfelden und Frick.
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Abbildung 2: Die untersuchte Region im Bild. Die Kantone Solothurn und Aargau sind nur zu einem Teil enthalten.

Die Region hat als Zentrum die Stadt Basel und umfasst total 148 Gemeinden. Diese Zentrumsfunkfion
der Stadt Basel ist anhand der Einteilung der Gemeindetypen des Bundes dokumentiert (Joye und Schu-

ler). Die Region ist in diesem Sinne auch eine funktionale Region bezogen auf das Einzugsgebiet der
Stadt Basel.

Crundsatzlich besteht eine klare Ausrichtung auf die Stadt Basel als Zentrum. Unterstitzt wird dies auch
von der physischen Topographie. Diese beinhaltet die Taler Oberrhein, Wiesental, Leimental, Ergolztal,
Birstal und Laufental, deren Bache alle nahe Basel in den Rhein minden. Dementsprechend organisch
haben sich auch die Verkehrswege entwickelt. Die Erschliessungsstréinge fiir OV und Individualverkehr
sind in den Talsohlen eingeschrieben und verbinden Zentrum und Peripherie. Die Bebauung folgt dem
gleichen Muster und kondensiert sich in den genannten Télern. Darum herum wird der infensiv genutzte
landschaftsraum der Region geprégt von Landwirtschaft und an vielen Orten durch die noch verbliebe-
ne Industrie, die in der Hochkonjunkiur des letzten Johrhunderts die Region mit Arbeitsplatzen vor Ort
versorgte. Pendlerstrome in das Zentrum oder in die unmittelbare Agglomeration sind heute der Alltag.
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2.2 Gebdudebestand

Man lebt nicht nur an einem Ort und wird alt, auch das Umfeld lebt mit, wird alt, veréndert sich. Die
eigene Biographie ist eng mit diesem Umfeld verbunden, die Routinen im Alltag sind eingespielt, man
fohlt sich dem Ort verbunden. Dies hilft und gibt eine gewisse Sicherheit, auch wenn die Schwierig-
keiten und Einschrankungen im Alter zunehmen. Zuhause alt werden ist in vielerlei Hinsicht ein ideales
Szenario. Dabei spielen aber die Fakioren Wohnung und VWohnumfeld eine zentrale Rolle.

Da mit der aktuellen Emeuerungsquote pro Jahr die Nachfrage nach altersgerechten VWWohnungen nicht
gedeckt werden kann, ist der heutige Gebdaudebestand eine wichtige Ressource, mit der ein nachhalti-
ger Umgang gefunden werden muss. Insbesondere die dlteren bestehenden Gebdude missen deshalb
so angepasst werden, dass sie auch in Zukunft den sich stetig andernden Anforderungen an selbststan-
diges Wohnen gerecht werden kénnen. In diesem Sinne ist die Alterswohnung von morgen heute be-
reits gebaut. Sie muss aber angepasst werden, um den Bedirfissen der alternden Bevolkerung gerecht
zu werden. Speziell geht es darum, das Altwerden in den eigenen vier Wéanden zu erméglichen und
weiter zu unterstitzen.

Ausgangspunkt fir die erste Betrachtungsweise sind die VWWohngebdude in der definierten Region. Zu-
sammen mit Netzwerk und Infrastrukiur wird der Wohnstandort definiert. Als VWohngebdude werden
alle Gebdaude bezeichnet, die 2014 mindestens eine Wohnung registriert hatten.

Von den total 187729 im Jahr 2014 bestehenden Gebduden sind dies 115458 Gebdude, welche

zum Wohnen genutzt werden. Rund zwei Drittel sind also bewohnt. Damit sind alle Kategorien, d.h.
Einfamilienhauser (EFH), Mehrfamilienhduser (MFH) und Mischnutzung mit VWohnungen und Geschafts-
oder Gewerbeeinrichtungen, zusammengefasst.

GEBAUDEBESTAND REGION metrobasel

18777729

NUTZUNG Wohnnutzung Ohne Wohnnutzun

115458 7 71°835

Abbildung 3: Gesamtbestand mit Unterteilung nach Nutzung

2.3  Bauperiode

Aufgrund der sich kontinuierlich verandernden Anspriche an Gebdaude sind die Bauperioden ein wich-
figer Indikator fir die physische Erscheinung und Konstrukfion eines Gebdudes. Diese wird beeinflusst
von den zur Verfigung stehenden Technologien, Materialien, aber auch von der soziokulturellen Praxis
und ganz konkret auch von der Baugesetzgebung.

Uber diese Aspekte werden die Gegebenheiten definiert. Dieses Vorgehen wird hier als Methode
eingesetzf, um einen grossen, im Detail unbekannten Geb&udebestand anhand von Gruppen von &hn-
lichen Einheiten zu untersuchen und zu bewerten.
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Die Einfeilung in Bauperioden erfolgt gemdss den vom Bundesamt fir Statistik verwendeten Jahresab-
schnitten. Die jeweils im Zehnjahres- und nach 1980 im FinfjahresRhythmus definierten Schritte wur-
de zusammengefasst und in sechs Hauptperioden eingefeilt: vor 1919, 1919-1945, 1946-1960,
1961-1980, 1981-2005 und 2006-2015.

Der Bestand der Gebaude feilt sich in diese Kategorien wie folgt ein:

. Periode bis 1919: 16.1%
. Periode bis 1945: 13.2%
o Periode bis 1960: 12.3%
o Periode bis 1980: 24.2%
o Periode bis 2005: 26.9%
J Periode bis heute:  7.2%

BAUPERIODE  bis 1919 bis 1945 bis 1960 bis 1980 bis 2005  bis 2015

_ - b b :

Abbildung 4: Die Verteilung der sechs definierten Bauperioden iber den Gesamtbestand an Wohngebduden

Wie erwartet, wurden in den Bau-Boomjahren in den Perioden 1960-1980 und 1980-2005, je-
weils die meisten Gebdaude erstellt. Entsprechend stellen diese heute den grossen Anteil am Baube-
stand dar. Sehr gut halt sich der Bestand, der vor 1919 gebaut wurde, mit einem Anteil von 16%.
Diese Gebdaude sind heute alle iber 100 Jahre alt. Die Zwischenkriegs- und Kriegsperiode sowie die
Nachkriegsperiode zeigen einen kleineren Bestand, was auf die verminderte Bautdatigkeit in dieser Zeit
zurickzufohren ist. Der Baubestand, der seit 2005 erstellt wurde, ist vergleichbar mit dem Bestand aus
diesen Perioden.

Je nach Bauperiode kann von baulichen Hindernissen ausgegangen werden, welche das selbstandi-
ge leben erschweren. Die Bauperiode ist dabei ein konstantes Merkmal eines Gebdudes und seiner

Wohnungen. Zudem weisen die Bauperioden unterschiedliche Problemstellen auf. Ein kurzer Uberblick
(Neuhaus, Selva und Schumacher, 2014):

vor 1919
e Hauszugang allenfalls mit einzelnen Stufen
e kein lift

*  Treppen meist grosszigig, gerade und mit Podest, jedoch meist mit nur einem Handlauf

e Korridore genigend breit

J Fléchen der Nutzréume geniigend, Uberprifen der Anordnung von Funktionen (Kiiche, Bad)
e Tirbreiten schmal (Bad, Kiiche), evil. Schwellen

o Balkon/Laube mit Schwelle

e KellerRaume kleinteilig und verwinkelt, evil. mit Schwellen
bis 1945

o Hauszugang allenfalls mit einzelnen Stufen

e kein lift

e Treppen eher eng, evil. gewendelt, ohne Podest
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J Korridore eher schmal

e Flachen der Nutzrédume geniigend, Uberprifen der Anordnung von Funktionen (Kiiche, Bad)
. Tirbreiten schmal (Bad, Kiiche), evil. Schwellen

o Balkon mit Schwelle

e KellerRaume kleinteilig und verwinkelt, evil. mit Schwellen

bis 1960

e Hauszugang allenfalls mit einzelnen Stufen

. bei MFH evil. Lift vorhanden (mit zu kleiner Kabinengrésse|

e  Korridore eher schmal

e Flachen der Nutzrédume geniigend, Uberpriifen der Anordnung von Funktionen (Kiiche, Bad)
e Tirbreiten schmal (Bad, Kiiche), ev. Schwellen

e Balkon mit Schwelle

bis 1980

e Hauszugang allenfalls mit einzelnen Stufen

e Handlaufe

J Fléchen der Nutzréume geniigend, Uberprifen der Anordnung von Funktionen (Kiiche, Bad)
. Tirbreiten schmal (Bad, Kiiche)

e Balkon mit Schwelle

bis 2005

e Uberpriifen der Anordnung von Funktionen (Kiiche, Bad)

bis 2015
®  Diese Gebdude sollten bereits mit den Anforderungen des hindernisfreien Bauens nach SIA 500
erstellt worden sein und entsprechend wenige bauliche Mangel aufweisen.

Die einzelnen Gemeinden sind sehr unterschiedlich aus den Besténden der verschiedenen Perioden
zusammengesefzt. Es gibt Gemeinden, die eher einen alten Bestand aufweisen, wie z.B. Basel. Hier
setzt sich der Bestand hauptsachlich (+80%) aus Gebduden aus der Zeit vor 1960 zusammen. Die
Stadt reicht ab den 1960er Jahren bis an die Kantonsgrenzen, in den 1980er Jahren wird der Bestand
iedoch noch kraftig umgebaut. Im Gegensatz dazu stehen die jingeren Gemeinden, die im Bauboom
der 1980er Jahre und spater gewachsen sind, wie z.B. Magden, Nusshof oder auch Frick.

2.4 Wohnungsgréssen

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der Wohnungsgréssen im gesamten Bestand. Die Grosse der
Wohnungen wird iber die Anzahl Zimmer abgebildet und nicht Gber die Flache. Es zeigt sich, dass
rund 30% der Wohnungen im Bestand 3-Zimmer Wohnungen sind. Uber die Hdlfte der Wohnungen
sind zudem kleiner oder gleich einer 3-Zimmer Wohnung, ein Viertel machen die 4-Zimmer Wohnun-
gen aus, weitere 25% die Wohnungen mit finf oder mehr Zimmern.
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Abbildung 5: Die Hélfte der heute bestehenden VWohnungen im Betrachtungsgebiet haben drei oder weniger Zimmer

Die Wohngebaude unterteilen sich in 81.9% EFH und 18.1% MFH. Betrachtet man die Wohnungs-
grossen bezogen auf EFH und MFH separat, sieht die Verteilung etwas anders aus. Erwartungsgemdéss
haben die EFH tendenziell mehr Zimmer. Nur gerade 20% der EFH haben drei oder weniger Zimmer
und 56% haben bis zu vier Zimmern. Bei den MFH sind es rund 70% mit drei oder weniger Zimmern
und rund 31% mit bis zu vier Zimmern.
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Eine Wohnumfrage der Age-Stiftung 2003 (Hopflinger 2004) hat ge-
zeigt, dass im Jahr 2003 von den AHV-Rentnerinnen und -Rentnern 4% in
1-Zimmer-, 11% in 2-Zimmer-, 33% in 3-Zimmer- und 51% in 4+Zimmer-
Haushalten leben. Im Age Report lll, 2013 (Hopflinger und van Weze-
mael, 2014) lauten die Zahlen folgendermassen: 2% 1 Zi, 13% 2 Zi,
31% 3 Zi, 54% 4+ Zi.

Das zeigt, dass Rentnerinnen und Rentner vermehrt in eher grossen VWoh-
nungen leben. Der Umzug zwischen grossen und kleinen Wohnungen ist
aber nicht so einfach, da er mit grossen Hirden beziglich Organisation,
Umstellung und Alllagsroutine verbunden ist. Zudem ist auch das Umfeld
fur Altere extrem wichtig fir den Wohnungsstandort.

Abbildung 6: Die Wohnungen in MFH weisen deutlich weniger Zimmer auf als in EFH

54%

51%

0,
33% 31%

T I I

2 Zimmer Wohnung 3 Zimmer Wohung 4+ Zimmer Wohnung

W 2003 m2013

Abbildung 7: Verteilung der AHV-Renter nach Wohnungsgrésse anhand der Zahlen der AgeReport 2003 und 2013.
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3 Thesen, Analysen und Fazit

These 1: Die Altersgerechtigkeit der Lage ist entscheidend in Bezug auf einen
Wohnungswechsel im Alter. Was «Altersgerechtigkeit» ist, hat sich in den letz-
ten Jahrzehnten drastisch gewandelt.

Im hohen Alter wird selbststéndiges VWohnen in einer eigenen VWohnung je langer je mehr einem Umzug
in ein Altersheim oder in eine Alterswohnungen vorgezogen. Fur die Wahl eines neuven Wohnstandortes
oder den Verbleib am bisherigen ist die Altersgerechtigkeit einer Gebaudelage fir viele entscheidend.
Davon héngt vielfach ab, wie lange éltere Menschen in ihrem gewohnten Umfeld leben kénnen.

Befragungen von Woiest Partner AG (Immo-Barometer 2016c) ergaben, dass fir 86 Prozent der Be-
fragten das wichtigste Kriterium auf der Suche nach einer Wohnung fir das leben ab 70 die Nahe
zu Einkaufsmaglichkeiten ist. Ebenfalls sehr wichtig ist fir 82 Prozent der Befragten ein guter Anschluss
an den &ffentlichen Verkehr. Anhand der Resultate wird deutlich, dass sich die Anforderungen an die
Wohnungen firs hdhere Alter wahrend des lebens éndern. Die heute unter 50Jéhrigen gewichten die
Bediirfnisse anders als Personen, die bereits 50 Jahre und dlter sind. Mit zunehmendem Alter wird die
Zentralitat einer Wohnlage ein wichtiges Kriterium. Je alter und weniger mobil die Menschen werden,
desto mehr bevorzugen sie die Zentrumsnéhe mit guten Anschlissen an den &ffentlichen Verkehr und ein
gut ausgebautes Strassennetz. Die Néhe zu Einkaufsmaglichkeiten wird von den befragten Personen
ebenfalls umso wichtiger eingeschatzt, je dlter sie sind.

Deshalb hat die Fachhochschule Nordwestschweiz unfersucht, wo in der Unfersuchungsregion die
einzelnen Gebdude stehen, um eine Aussage zu deren altersgerechten lage machen zu kénnen. Als
altersgerechte Lage wird eine Gehdistanz von 300 — 400 m zu einer OV-Haltestelle und Einkaufsmog-
lichkeiten angenommen. Die Studie zeigt auf, dass ein Grossteil des untersuchten Gebietes héchstens
durchschnitilich mit dem offentlichen Verkehr erschlossen und mit Einkaufsmaglichkeiten versorgt ist.
Insbesondere Einfamilienhduser in der Region sind eher unterdurchschnitilich erschlossen. Basel-Stadt
hingegen ist sehr gut versorgt.

Die Datengrundlage mit dem Erreichbarkeitsrating von Wiest Partner AG ist eine andere mogliche Be-
frachtungsweise der Zentralitat und dadurch zur Altersgerechtigkeit einer Lage. Das Ergebnis deckt sich
weitgehend mit demjenigen der Analyse der Gebaudestandorte und deren Erreichbarkeit: Je tiefer das
Rating, desto besser die Erreichbarkeit. Der Grossteil der Gemeinden verfigt iber ein Rafing, welches
Uber dem Wert funf (=durchschnittlich) liegt. Die meisten Gemeinden bewegen sich somit zwischen
durchschnittlich und sehr schlecht versorgt. Diese Bewertung bezieht sich auf den &ffentlichen Verkehr,
den motorisierten Individualverkehr und auf das Mark und Standortrating von Wiest Pariner AG AG
(2016). Nur 22% der Gemeinden im Untersuchungsgebiet bewegen sich in einem Rating zwischen
exzellent und Gberdurchschnittlich. Die hohe Diversitat der Gemeinden und die relativ hohe Anzahl an
landlichen Gemeinden beeinflussen dieses Ratfing stark. Ausser dem Schwarzbubenland im Kanton
Solothumn sind alle Regionen im Rating im Mittel besser klassifiziert als die gesamte Schweiz. Klar am
besten abgeschlossen hat im Rafing der Kanton Basel-Stadt als Zentrum, durchschnittlich klassifiziert sind
das Fricktal, sowie der Kanton Basel-landschaft.
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Abbildung 8: Darstellung der durchschnitilichen Ratings der Subregionen in der Region metrobasel

Die Studie zeigft auch auf, dass insbesondere die Zentren und Korridore des unfersuchten Gebietes
bereifs gut versorgt sind. Die fléchendeckende Verteilung von &ffentlichem Verkehr und Einkaufsméglich-
keiten ist praktisch im ganzen Untersuchungsgebiet gegeben. Bei der Betrachtung der EFH und MFH
zeigt sich jedoch, dass EFH, welche mehrheitlich in den Agglomerationsgemeinden und im landlichen
Raum stehen, meist weniger gut erschlossen und versorgt sind. Die folgende Grafik zeigt die Erschlies-
sungssituation in der Region metrobasel. Es zeigt sich, dass der Grad der Naherschliessung von der
Zentralitat einer Lage abhdangig ist.

Grad der Nahversorgung P ,/

[ sehr gut
||

. schlecht

o

é@.

Lea Roth 2016, Kartengrundlage: Wiiest Partner AG 2016

Abbildung @: Nahversorgung in der Region metrobasel (Rating in Abhangigkeit von Einkaufsmaglichkeit und OV-Haltestelle),
Kartengrundlage: Wiest Pariner AG, 2016
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Fazit:

Auch im hohen Alter wird selbststandiges Wohnen in einer eigenen Wohnung je langer je mehr einem
Umzug in ein Altersheim oder in eine Alterswohnungen vorgezogen.

Wenn im Alter ein Wohnungswechsel vorgenommen wird, dann entscheiden sich die meisten fir eine
Wohnung in einer zentfralen und gut erschlossenen lage. Das betrifft insbesondere Einfamilienhausbe-
wohner von landlichen oder Pendlergemeinden. Nicht alle kénnen oder méchten jedoch umziehen.
Vonseiten der Gebietskdrperschaften ist die Altersgerechtigkeit von Wohnlagen zu verbessern. Dabei
sollten auch dkonomische Aspekie beriicksichtigt werden. Denn wer langer selbstandig in seinen eige-
nen vier Wanden leben kann, verursacht den Kommunen und der Allgemeinheit meist auch weniger
Kosten.

Den OV fléichendeckend auszubauen ist weder realistisch noch rentabel. Dennoch kénnen verschiede-
ne mobile Nahversorgungsangebote (auch durch Dritte wie Spitex, Transport-, Betreuungs- und mobile
Einkaufsangebote, efc.) die Altersgerechtigkeit der Lage stark verbessern. Gleichzeitig kann mit einfa-
chen baulichen Investitionen auf dem Almendgebiet, wie beispielsweise bersichiliche und hindernis-
freie Wege und Strasseniberquerungen, Beleuchtung oder Sitzméglichkeiten die Erreichbarkeit der
Cebdude erleichtert werden. Weitere Analysen und Erklérungen finden Sie im Anhang.

These 2: Infrastruktur ist zunehmend dezentral und gesellschaftlich integriert
zu denken.

Die Versorgung der Wohnstandorte ist in Bezug auf das Wohnen im Alter von spezieller Bedeutung.
Durch die zunehmende Abnahme an Mobilitat im hoheren Lebensalter verringert sich der Bewegungsra-
dius, nicht aber die Bedirfnisse. Das bedeutet, dass die Versorgung im unmittelbaren Umfeld wichtiger
wird und daher erfolgen muss. Mit Versorgung ist die Grundversorgung mit Nahrungsmitteln und Medi-
zin gemeint, aber auch die Dienstleistungen und sozialen Einrichtungen.

Fine wesenfliche aber auch kaum messbare Grésse ist zudem das Angebot von niederschwelligen
sozialen Kontakten und Unterstitzungen. Den Wohnstandort zu wechseln heisst in aller Regel, diese
Kontakte und Unterstitzungsleistungen aufzugeben.

Die Untersuchungen der Gebdaudestandorte der FHNW zeigen auf, dass diese sehr unterschiedlich
versorgt sind. Das Gefdlle zwischen den 148 Gemeinden ist sehr gross. Zentrumsgemeinden, die auch
jeweils mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossen sind, weisen eine sehr gute Versorgung auf, alle
anderen Gemeinden sind aber relativ schlecht versorgt.

Fazit:

Mit zunehmendem Alter werden Anschlisse sowohl an den &ffentlichen Verkehr als auch an den Indivi-
dualverkehr héher eingeschatzt. Die Néhe zu Einkaufsméglichkeiten wird von den befragten Personen
ebenfalls umso wichtiger eingeschatzt, je dlter sie sind (Wuest Pariner AG, 2016c). Trotzdem muss
Infrastruktur nicht nur im stadtischen Umfeld gesehen werden. Ebenso solllen Digitalisierung, Share
Economy und vor allem die Nachbarschafts-/Community-Hilfe als Infrastruktur angesehen werden. Und
diese finden je langer je mehr nicht nur in Zentren statt. Weitere Analysen entnehmen Sie dem Anhang.
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These 3: Anreize fordern die Wohnmobilitéit.

Die 65-79Jahrigen wohnen in der Region metrobasel heute zu 36% als Mieter, 42% sind Eigenti-
mer von einem Haus und 14% sind Eigentimer einer VWohnung. Im Vergleich zu den 80Jahrigen und
Alteren leben sie eher in einem Eigentumsverhdltnis. Der NZZ-Immo-Barometer 2016 zeigt auf, dass
sich die heutigen Mieter auch im Alter als Mieter sehen und die heutigen Eigentimer im Alter vielfach
immer noch als Eigentimer. Je dlter die Personen bei einem Umzug sind, desto eher entscheiden sie
sich jedoch fir eine Mietwohnung.
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Abbildung 10: Eigentumsverhélinisse in der Region metrobasel, Strukiurerhebung Bundesamt fiir Stafistik 2015d, Wiiest Partner AG
2016

Aus der Abbildung iber die Angebotsmieten geht hervor, dass ein Umzug fir beide Altersgruppen
finanziell atirakiiv wére. Beide Altersgruppen missten jedoch im Mittel mit einem Flachenverlust
rechnen. Durch den hohen Anteil an Eigentimern unter den unfersuchten Altersgruppen, ist auch der
durchschnittliche Flachenverbrauch (Anzahl Zimmer) héher. Vor allem die Altersgruppe der 65-794ah-
rigen, welche heute noch vermehrt in einem Eigentum wohnt, kénnte in Zukunft eher eine grossere
Wohnung beanspruchen wollen. Die Vermutung basiert auf der heutigen durchschnittlich bewohnten
Flache dieser Altersgruppe.

Bei der Betrachtung der Angebotsmieten in der Region metrobasel zeigt sich, dass die Region auf al-
len Preisstufen der Angebotsmiefen und in allen betrachteten VWohnungsgréssen unter dem Schweizer
Durchschnitt liegt. Das Niveau des 70% Quantils wurde angenommen, um das Preisniveau von zent-
rumsnahen und modernen Wohnungen abzubilden.

26



meltrobasel

Studien études studies

Angebotsmieten 1- 1.5 Zimmer 2 - 2.5 Zimmer 3 - 3.5 Zimmer
50% 70% 50% 70% 50% 70%
Quantil Quantil Quantil Quantil Quantil Quantil
metrobasel 553 612 867 Q60 1147 1269
Schweiz 700 830 1020 1200 1290 1488

Abbildung 11: Angebotsmieten im Vergleich. Betrachtet im 50% Quantil und im 70%. Das Quantil ist ein Lagemass aus der
Statistik, umgangssprachlich kann auch von Schwellenwert gesprochen werden. Das 50% Quantil kann dahingehend interpre-
fiert werden, dass 50% der Angebotsmieten kleiner sind als CHF 553 im Gebiet mefrobasel. Mietpreise in CHF pro Monat
(Woiest Partner AG, 2016)

Fazit:

Anreize fir einen Umzug sind Kostenersparnisse beim VWohnen, keine Hindernisse beim Zugang zur
und innerhalb der Wohnung wie Treppen, Schwellen, Funktionen in Bad und Kiche, sowie eine gute
Nahversorgung (siehe These 1). Ein Hindernis bildef jedoch das Aufgeben von nachbarschafilichen
Netzwerken mit niederschwelligen Hilfestellungen sowie sozialen Kontakten.

Cenerell ist bei Bedarf ein frihzeitiger Umzug in eine altersgerechte und hindernisfreie Wohnform zu
unterstitzen. So werden vielfach gréssere VWohneinheiten fir Familien frei, welche mehr Wohnflache
benstigen. Allerdings miissen auch attraktive Wohnangebote fir Altere zur Verfigung stehen und be-
kannt sein, damit diese einen Umzug in Erwagung ziehen. Die Verfugbarkeit von altersgerechtem und
bezahlbarem Wohnraum soll (allerdings nur beschrénki) staatlich unterstitzt werden. Der grosste Teil der
Wohnraumversorgung in der Schweiz wird vom privaten Sekfor erbracht, finanziert und refinanziert.
Eine allfallige Unterstitzung kann durch Férderung oder durch unterschiedliche Anreize erfolgen. Dabei
ist vor allem der Bestandsanpassung grosse Bedeutung zuzumessen, da so viele bendtigte, altersge-
rechte VWohnungen in nitzlicher Frist gar nicht neu erbaut werden kénnen.

In der Region ist der Anfeil an Einfamilienhduser, welche von der Altersgruppe der 65-69Jahrigen
bewohnt werden, gegeniber dem Schweizerischen Durchschnitt wesentlich héher. Zielfihrend wére
deshalb, Zonenplane und Ausnitzungsziffern anzupassen und fiskalische Anreize zu schaffen, damit
hinderisfreie Einliegerwohnungen eingebaut werden kénnen. Damit wirden nicht nur die Durchmi-
schung von Quartieren und die Nachbarschaftshilfe geférdert, sondern auch eine Verdichtung und eine
Reduktion der genutzten Wohnfléche pro Person. Stadtebauliche Fragen von Dichte und Atmosphdére
sind hierbei besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Cleichzeitig kénnte auch der Umbau von dlteren, bestehenden Wohnungen in hindernisfreien VWohn-
raum staatlich geférdert werden, damit die Investitionen auch fir Private interessant sind und die Miete
fir Altere bezahlbar bleiben. Vorstelloar wéren Subventionen oder andere zielfihrende Anreizsysteme
analog denjenigen fir energetische Sanierungen. Indes sind auch hier Vollkostenrechnungen und Anc-
lysen von Fehlanreizen vorgdngig und begleitend durchzufthren. Weiterfihrende Analysen zur Wohn-
mobilitat kdnnen im Anhang gefunden werden.

These 4: Die unmittelbare Wohnumgebung ist zentrales Kriterium fiir eine gute
Wohnqualitéit.

Die unmittelbare Wohnumgebung ist massgebend fir eine gute Wohnqualitét. Ein zentraler qualitati-
ver Aspekt ist dabei die Erreichbarkeit des Gebdaudes. Weiter handelt es sich hier aber um Fakforen
der Ausgestaltung, der Materialisierung und des Angebotes. In diesem Bereich liegen die grossen
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Potentiale der Verbesserung der Wohnumgebung. Es besteht im Bereich Ausgestaltung viel Spielraum:

e Cestaltung und Unterhalt von Zugangen

e \Verringern von Schwellen und Absdtzen

*  Maferialisierung und Beschaffenheit von Oberflachen

e Sitzmoglichkeiten zum Ausruhen und fir soziale Kontakfe
e Beleuchtung und Ubersichtlichkeit

e Signalisierung

e Klarung und Lesbarkeit raumlicher Situationen

Solche Massnahmen kannen den Alltag erheblich erleichtern. Analysen zur Wohnumgebung kénnen im
Anhang betrachtet werden.

These 5: Das Wohnumfeld ist gleichzeitig als Netzwerk und Infrastruktur zu
verstehen.

Mit zunehmendem Alter nimmt zwar die Mobilitat ab, das Streben nach Selbststandigkeit und Selbstbe-
stimmtheit bleibt jedoch bis ins hohe Alter erhalten (Woest Partner AG, 2016¢, S. 34). Deshalb wird
die Nahe zu Einkaufsmaglichkeiten und zum &ffentlichen Verkehr, aber auch die Barrierefreiheit von
Wohnungen mit zunehmendem Alter wichtiger.

Die Versorgung ist, wie bereits erwahnt, eine wichtige Grundlage, auch wenn das digitale Angebot
weiter zunehmen wird. Online einkaufen und bis vor die Haustire liefern lassen ist heute schon méglich
und wird in Zukunft vermehrt auch fir die dltere Zielgruppe aftraktiv. Die Nahversorgung bleibt dennoch
ein wichtiges Kriterium fir eine altersgerechte Wohnlage, denn sie bedeutet die Néhe zu Dienstleistun-
gen und sozialen Konfakten und unterstiitzt eine Rhythmisierung des Alllags in Form von sinnstiffenden
Routinen. In diesem Sinne ist die Versorgung Infrastrukiur und Netzwerk zugleich. Einkaufsmaglichkeiten
sind auch soziale Treffpunkte. Genauso sind die Haltestellen des Offentlichen Verkehrs nicht nur techni-
sche Zielorte fir die Bemessung der Erreichbarkeit; in Realitdt sind sie vielmehr auch Ausgangspunkte,
um Freunde, die Familie oder Veranstaltungen zu besuchen.

Die Mehrheit der @lteren Menschen méchte gemdss Befragungen (NZZAmmobarometer, 2016 und
(Hopflinger und Van Wezemael, 2014) nicht in Alterswohngemeinschaften, sondern mit verschiedenen
Generationen durchmischt und selbstandig leben. Die klassische Alterssiedlung — und somit auch die
Haufung der gleichen Generation beim VWohnen — sind weniger gefragt. Deshalb wurde in der Studie
auch die Durchmischung der jeweiligen Altersgruppen in der Region betrachtet. Es zeigte sich, dass
im schweizweiten Vergleich die untersuchten Altersgruppen im Untersuchungsgebiet vielfaltiger durch-
mischt mit anderen Altersgruppen wohnen und somit insgesamt weniger isoliert sind. Weiter wohnen
65-79-Jahrige tendenziell vermischter als 80Jahrige und Altere. Dies kénnte auf einen Umzug in eine
Alterssiedlung oder ahnliches der Gber 80Jahrigen deuten.

Fazit:

Das Wohnumfeld ist fir dltere Menschen mehr als nur Infrastrukiur. Es ist gleichzeitig auch Netzwerk
und somit von grosser sozialer und psychologischer Relevanz. Diesem Aspekt sollte bei der Forderung
von altersgerechtem Wohnen ebenfalls Rechnung getragen werden. Vielfach ist es sinnvoller in die Be-
standspflege von Gebduden zu investieren und damit das bestehende Netzwerk von @lteren Menschen
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erhalten zu kénnen, als neue Angebote in fremder Umgebung zu schaffen. Weitere Erklérungen zur
Durchmischung, sowie die Methodik dazu kénnen dem Anhang entnommen werden.

These 6: Agglomerationsgemeinden sind am starksten von der demographi-
schen Alterung betroffen und suboptimal auf diese vorbereitet.

Die Studie zeigt auf, dass in Zentren MehrfamilienhGuser mit Wohnungen wesentlich stérker vertreten
sind als in landlichen Gebieten (Anteil in den Zentren 60-80%), und Einfamilienhduser in landlichen
Gebieten wesentlich schlechter versorgt und erreichbar sind. 42% der 65-69Jahrigen bewohnen ein
Einfamilienhaus. Zurzeit haben die Zentren und Agglomerationsgemeinden einen hoheren Anteil an
Uber 80Jahrigen gemessen an der Gesamtbevslkerung als Pendler- und landliche Gemeinden. Al
tere Menschen zieht es gemdss Befragungen des NZZ Immo-Barometers vermehrt in die Zentren.
Waéhrend sich Personen, die heute noch «jung» sind, sich das Altwerden eher ausserhalb der Stadte
im léndlicheren Raum vorstellen, wird mit fortschreitendem Alter der Wunsch nach einer zentralen
Wohnlage immer grésser. Dort locken unter anderem die Verfigbarkeit von Verkehrs und Transport-
mitteln, die Nahe zu Einkauf und Dienstleistungen oder zu einer guten érzilichen Versorgung. Eine
innerstadtische VWohnlage erleichtert insbesondere dlteren Menschen, die aufgrund ihrer korper-
lichen Verfassung in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind, den Zugang zu diesen Angeboten (Wiest
Partner AG, 2016c¢, S. 34). Entsprechend sind die Anteile der Altersgruppe der 80Jahrigen und
alteren an der Gesamtbevolkerung umso hoher, je ndher die Gemeinde sich an einem Zentrum be-
findet oder selbst ein Zentrum darstellt. Dies beschrénkt sich im Untersuchungsgebiet auf den Gross-
raum Basel und das Agglomerationszentrum Liestal. Die Altersgruppe der 65-79Jchrigen verteilt
sich heute eher noch auf die Agglomerations- oder Pendlergemeinden mit vielen Einfamilienhdusern.

I 1.2-2.0

[]201-2.4
[]241-27
B 2.71-3.2
Bl 321-5.2

Abbildung 12: Anteil der 804chrigen und Alteren an der Gesamtbevolkerung in Prozent. Unterschiede im Vergleich Stadr
Agglomeration im Jahr 2015, Kartengrundlage: Bundesamt fir Statistik, 2015
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Das Gemeinderating von Wiest Partner AG (Wiest Partner AG, 2015¢] stuft rund 35% der Gemein-
den als Pendlergemeinden ausserhalb einer Agglomeration ein. Ein weiterer grosser Teil der Gemein-
den (42%) werden als innere und dGussere Agglomerationsgirtel einer Grossstadt eingestuft. Rund 8%
bilden agrarische Gemeinde und weitere 8% werden als industrielle Gemeinden erfasst. Die Gemein-
defypologie unterstitzt die Befunde aus dem Erreichbarkeitsrating aus These 1.

Die Unferschiede Stadt-land hinsichtlich der Erschliessung, der Nahversorgung und der Verfigbarkeit
von altersgerechten Wohnungen sind in allen Bereichen erheblich. Dies konnte durch die Analysen der
Bauperioden festgestellt werden. Der Kanton Basel-Stadt als Stad+-Kanton hat innerhalb des Untersu-
chungsgebiets durch die regionale Zentrumsfunktion eine spezielle Stellung. Basel hat einen Bestand
von iber 80% Mehrfamilienhdusern, in allen anderen Gemeinden sind es im Schnitt 50:50 EFH und
MFH. Aber auch unter den einzelnen ,Lland-"Typen gibt es grosse Unterschiede je nachdem wie nahe
sie am Zentrum Basel liegen oder selbst eine Zentrumsfunktion ibermehmen.

% NUTZUNG NACH GEMEINDETYP

100___
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Abbildung 13: Mehrfamilienhduser sind stcrker in den urbaneren Gemeinden vertreten und Einfamilienhduser in Iéndlichen
Gebieten. Typ 1: Zentren, Typ 2: Suburbane Gemeinden, Typ 3: Einkommensstarke Gemeinden, Typ 4: Periurbane Gemein-
den, Typ 6: Industrielle und terticire Gemeinden, Typ 7: landliche Gemeinden, Typ 8: Agrarisch-gemischte Gemeinden, Typ 9:
Agrarische Gemeinden
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Fazit:

Die Unfersuchungen zeigen, dass in den Zentren der héchste Anfeil an Hochbetagten lebt, die Ag-
glomerationsgemeinden jedoch den gréssten Anteil an 65-69Jahrigen haben. Diese werden dlter
und méchten hindemisfrei in ihrer gewohnten Umgebung wohnen bleiben. Agglomerationsgemeinden
werden in den néchsten 15 Jahren den grossten relativen Zuwachs an Betagten und Hochbetagten
aufzeichnen und sind daher in besonderem Masse von der demographischen Alterung herausgefordert.
Da viele Agglomerationsgemeinden die Nachfrage nach altersgerechtem, selbstandigem VWohnen
derzeit nicht decken kénnen, werden wohl einige 65-79-ahrige in kleinere, hindernisfreie und alters-
gerechte Wohnungen in Zentren ziehen. Die Anreize vor Ort zu bleiben Uberwiegen indes bei weitem.
Der Anteil der Gber 80Jahrigen wird deshalb in den Zentren voraussichtlich nicht stark zurickgehen.
Gerade die Agglomerationsgemeinden mit ihren vielen Einfamilienhdusern sind zu wenig darauf vorbe-
reitet. Hier sollte der Bau von neuen, alfersgerechten VWohnformen geférdert, aber vor allem auch An-
reize geschaffen werden, damit der Bestand der dlteren Gebdude angepasst respektive entsprechend
saniert wird. Weitere Erklarungen sind im Anhang zu finden.

These 7: Es braucht mehr 2- und 3-Zimmerwohnungen.
Die Region weist mit 50% einen hohen Anteil an kleinen VWohnungen auf (3-Zimmer oder kleiner). Der
Anteil der Wohnungen mit 4-Zimmern und derjenige mit 5 und mehr Zimmern liegen jeweils je bei etwa 25%.

i Untersuchungsgebiet i Schweiz
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Abbildung 14: Verteilung der Wohnungsgréssen (Bundesamt fir Stafistik, 2015)
Die Verteilung der VWWohnungsgréssen, lasst den Schluss zu, dass grundsatzlich genigend kleine Woh-
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nungen vorhanden sind. Die heutige Situation zeigt, dass die untersuchten Altersgruppen vor allem
in der Bauperiode 1961-1980 vertreten sind. Die Einschrankungen aus dieser Bauperiode sind vor
allem im Bereich der Tirbreiten, des Hauszugangs und der Anordnung von Funkfionen zu finden.

Fazit:

Im Age Report Il wurde aufgezeigt, dass AHV-Bezigerinnen und -Beziiger 2014 zu 54% in 4-Zim-
mer- oder grosseren Wohnungen lebten. Da der Umzug von einer grossen in eine kleine VWohnung
mit grésseren Hirden verbunden ist beziglich Organisation, Umstellung und Alltagsroutine und die
Altersgruppe der heutigen 65-79-dhrigen tendenziell mehr Flachenbedarf beansprucht, kann davon
ausgegangen werden, dass es im Untersuchungsgebiet genigend 2-3-Zimmer-Wohnungen gibt. Diese
missten allerdings grossenteils saniert und hindernisfrei gemacht werden.

Die Frage stfellt sich somit viel eher, ob es genigend moderne und hindemnisfreie, zentral gelegene
3-4-Zimmerwohnungen in Generationen durchmischten Wohniberbauungen an ruhiger lage gibt.
Maglicherweise ist insbesondere das Angebot an modermen, altersgerechten Eigentumswohnungen in
diesem Segment zu wenig gross. Weitere Erklarungen finden Sie im Anhang.

These 8: Es hat geniigend bezahlbaren Wohnraum.

Die Definition von bezahlbarem VWohnraum ist personenbezogen und vom verfigbaren Budget oder
Vermogen der jeweiligen Person respektive Familie abhéngig. Ublicherweise sollen die Wohnkosten ei-
nen Drittel der Lohneinnahmen respektive Renteneinnahmen nicht Gbersteigen. Es stellt sich jedoch nicht
nur die Frage nach der Definition von bezahlbarem Wohnraum sondern auch, wie finanziell attrakti-
ver und kostenginstiger VWohnraum verteilt ist. Das Miefrecht beginstigt namlich primar die aktuellen
Mieter und nicht diejenigen potenziellen Mieter, welche auf eine kostengiinstige oder kleine VWohnung
angewiesen sind. Somit stellt sich vielmehr die Frage, ob es genigend bezahlbaren Wohnraum fur
Benachteiligte oder finanziell weniger gut gestellte Personen hat.

Die beliebteste Wohnform fir das Lleben ab 70 ist die Mietwohnung: Hier wollen 40% der Befragten
ihren Lebensabend verbringen. Je dlter die befragten Personen sind, desto starker ist dieser VWunsch.
Ebenfalls hoch im Kurs liegt bei den befagteren Personen die Eigentumswohnung als Altersdomizil.
Wahrend bei den unter 50Jahrigen noch immer die Vorstellung vom Altwerden im eigenen Einfamilien-
haus besteht, ist der Kauf eines Hauses bei der Gruppe der 65 bis 79)éhrigen kaum noch eine Option
(Wiest Pariner AG, 2016¢, S. 34).

Die steigende Beliebtheit der VWohnung als Alterswohnsitz — anstelle des Einfamilienhauses — Iasst sich
mit den bisherigen Erkenninissen vereinbaren: In einer VWohnung ist zum einen die im Alter immer wich-
figer werdende Barrierefreiheit eher gegeben als in einem Einfamilienhaus. Zum anderen befinden sich
Einfamilienhduser im Gegensatz zu VWohnungen in Mehrfamilienhdusern eher in léndlichen und nicht in
zentralen, gut versorgten stadtischen Gegenden. VWas die Anforderungen an die Grosse betrifft, so fallt
die altersgerechte Wohnung bei vielen Befragten eher klein aus. Demnach nimmt die Nachfrage nach
grossen Wohnungen im gehobenen Alter ab, wahrend jene nach kleinen bis mittelgrossen VWohnungen

steigt (Wuest Partner AG, 2016c, S. 34).
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Fazit:

Wie dem Immo-Monitoring von Wiest Partner AG zu entnehmen ist, gibt es in der Region metrobasel
genugend bezahlbaren Wohnraum. Die Frage sfellt sich — und kann in diesem Rahmen nicht beant-
wortet werden —, ob in hindernisfreien und bezahlbaren VWWohnungen auch diejenigen dlteren Personen
leben, die darauf angewiesen sind.

Von staatlicher Seite werden deshalb vermehrt Auflagen bei der Vergabe von Bauland im Baurecht an
Investoren oder Genossenschaften gemacht, damit in Uberbauungen bezahlbarer Wohnraum nicht nur
for Familien sondern auch fir altere Personen zur Verfigung gestellt wird. Dadurch soll auch eine sinn-
volle Durchmischung angesteuert werden.

Mit der hohen Anzahl an Einfamilienhdusern in der Region wirden auch Anreize fir den Bau von
neuen, hindemisfreien Einliegerwohnungen in Einfamilienhcusern zielfihrend sein. Weitere Erklérungen
finden Sie im Anhang.

These 9: Die Bestandsentwicklung bildet die grésste Herausforderung und die
wichtigste Ressource.

Das Wachstum an Neubauten respektive die Erneuerungsquote pro Jahr ist zu gering, um die Nachfrage
nach altersgerechten Wohnungen decken zu kénnen. Damit wird der Gebaudebestand als Ressource,
mit der ein nachhaltiger Umgang gefunden werden muss, ungemein wichtig. Der Bestandsentwicklung
ist deshalb grosse Prioritat zuzuordnen, damit die Gebaude auch in Zukunft den sich stetig dndernden
Anforderungen genigen und den Bedirfnissen der alternden Bevélkerung gerecht werden. In diesem
Sinne ist die Alterswohnung von morgen bereits heute gebaut. Der Gebdudebestand ist die Ressource,
um ein ausreichendes Angebot von altersgerechtem Wohnraum in der Region Uberhaupt anbieten zu
kénnen. Die Herausforderungen sind jedoch sehr standortabhangig.

Als sehr interessant zeigt sich die Kombination der variablen Versorgung und Bauperiode. Dies vor
allem, weil sich die beiden Kategorien inkompatibel oder sogar gegenléufig zeigen. Wahrend die
Versorgung in Zentren sehr gut ist, slammen dort die Gebdude aus einer Bauperiode, die in der Sub-
stanz vermehrt Hindemisse aufweisen dirfte. Die jingeren Bauten, von denen man ab 1980 anneh-
men kann, dass sie relativ hinderisarm gebaut sind, ohne viele Schwellen und Stufen, befinden sich
tendenziell in schlecht versorgtem Gebiet. Das frifft vor allem auf die EFH-Gebiete zu, da sich MFH
vorwiegend in zenfrumsnahen Llagen befinden.

Gemass Prognosen dirfte sich die Personenanzahl der Generation der tber 70J&hrigen in der Schweiz
bis ins Jahr 2025 um tber 400’000 Personen erhohen, was einer Zunahme von 39% entspricht (Wiest
Partner AG, 2016). Da die Neubauguote nicht mit der Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum
Schritt halten kann, muss der Sanierung von dlteren Gebduden (Erschliessung, Barrierefreiheit] grosste
Beachtung geschenkt werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Auseinandersetzung mit

dem Thema Wohnen im Alter den Schweizer Gebaudepark schleichend verandern wird (Wuest Partner
AG, 2016c, S. 34).

Fazit:

Das Wachstum bei den Neubauten respektive die Erneuerungsquote pro Jahr ist zu gering, um die
Nachfrage nach Alterswohnungen decken zu kénnen. Da der Anteil an alten Bauten im Unfersuchungs-
gebiet sehr viel hoher ist, als derjenige an neuen, kommen wir nicht umhin, den bestehenden dlteren
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Cebdudebestand zu sanieren und weitgehend hindernisfrei und altersgerecht zu gestalten.
Weitere Erklarungen finden Sie im Anhang.

These 10: Wohnen im Alter ist bedeutend mehr als hindernisfreies Bauen.

Wie den Unfersuchungen in der Studie entnommen werden kann, ist hindernisfreies VWohnen im Alter
eine Bedingung, um den Alltag selbstandig bewaltigen zu kénnen. Es ist aber nicht die Einzige. Sowohl
die Wohnumgebung als soziales Netzwerk, die Nahversorgung und Erschliessung als auch finanzielle
Aspekte sind massgebend fir die Wahl der Wohnung respektive des Eigenheims im Alter. Deshalb ist
Wohnen im Alter mehr als hindernisfreies Bauen. Siehe auch das Best Practice-Beispiel von Lorrach
oder vom Rhein Park Aargau.

These 11: Demenz wird eine Normalitdit.

Diese These konnte weder mit der auf Alter und Erschliessung basierenden Gebdudetypologie noch
mit Daten von Wiest Partner AG untersucht werden. Verwiesen wird hier deshalb auf das Vorwort von
Regierungsrat Dr. Lukas Engelberger und das Best Practice-Beispiel von Prof. Dr. Hopflinger.
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4 Gastbeitrage

4.1  Alter als Qualitat -
Bundesamt tir Wohnungswesen BWO

Confédération suisse Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF
Confederazione Svizzera Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO
Confederaziun svizra

9 Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fir

Das ,Alter” — ein zwei Generationen Gbergreifender Abschnitt mit einer besonderen Qualitat, némlich
der Maglichkeit, die vorhandene Zeit weitgehend an den eigenen Interessen und Moglichkeiten aus-
zurichten. Erst spat werden die Bedirfnisse, die sich am Empfinden von Sinnhaftigkeit orientieren, von
anderen abgeldst — von denjenigen, die entstehen, wenn die Unferstitzung und Pflege durch andere
bendtigt werden.

Der moglichst lange Verbleib im angestammten Wohnumfeld ist besonders wichtig. Wer in einem Quar-
fier, selbst wenn nicht optimal erschlossen und mit Infrastrukiur ausgestattet, Jahrzehnte gelebt hat, ist
hier zu Hause. Hier und von hier aus wurden die Beziehungen zu Menschen, dem Quartier, den Stras-
sen, den Grinflachen, den Geriichen und vielem mehr aufgebaut und werden laufend gepflegt. Der
Ort des Zuhauses ist das Bezugssystem, das tief verwurzelt ist. Vielleicht wird es nicht mehr so schnell
durchschritten und nicht mehr so oft verlassen wie noch in jingeren Jahren, vielleicht sind die Nachbarn
nicht mehr alle die gleichen, vielleicht wurde der eine oder andere Baum gefallt oder die Tramhaltestel-
le verlegt. Aber die Veranderungen hatten eine Logik, eine Kontinuitat — waren also nicht abrupt. Der
Wohnungswechsel mit der Suche, dem Umzug und der Eingewshnung ist anstrengend und insbeson-
dere dltere Menschen wollen sich besonders sicher sein, bevor sie sich dafir entscheiden. Findet der
Umzug noch zu einem Zeitpunkt statt, an dem der eigene neue Wohn(-um|)raum aktiv mitentwickelt und
-gestaltet werden kann, kénnen sich die Miefenden sehr gut mit der neuen Situation identifizieren. Dann
gewinnt Partizipation an Bedeutung.

Die geburtenstarken Jahrgange unterscheiden sich in verschiedener Hinsicht von ihren Vorgangergene-
rationen, welche aktuell unser Bild des ,hdheren lebensalters” pragen. Die Babyboomer sind in einer
langen Wohlstandsphase ohne Krieg gross geworden. Sie hatten und haben im Vergleich zu ihren
Eltern einen grosseren Gestaltungsspielraum beziglich Werthaltungen und Lebensformen. Sie haben
auch andere Vorstellungen und Plane zur Gestaltung der nachberuflichen Llebensphase und des hohen
lebensalters. Sie sind sich starker bewusst, dass z. B. mit kérperlicher Bewegung und adaquater Ernéh-
rung die behinderungsfreie Lebensphase ausgedehnt werden kann.

Wir wissen, dass der Anteil der betagten und hoch betagten Menschen in der Schweiz stetig zunimmt.

Bis im Jahr 2025 wird jede finfte Person tber 65 Jahre alt sein, bis im Jahr 2035 gar jede vierte.
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Rund 800’000 Personen werden dann 80-ahrig oder dlter sein. Bis Mitte des Jahrhunderts wird
die demographische Alterung wahrscheinlich wieder leicht sinken. Sie wird in den nachsten Jahren
vor allem in den Agglomerationsgemeinden sfattfinden, weniger in den Kernstadten. Drei Viertel der
60Jahrigen und dlteren Personen leben in VWohnungen mit vier oder mehr Zimmern und sind haufiger
als andere Altersgruppen Eigentimer ihres Hauses oder ihrer VWohnung. Die wesentlichen Méngel sind
dabei die fehlende Hindernisfreiheit (insbesondere der Wohnungszugang Gber Treppen), das unsicher
wahrgenommene Wohnumfeld in stadfischen Regionen und der Mangel an Einkaufsmaglichkeiten und
Gesundheitsdiensten (Arzte) in ldndlichen Gegenden und in Einfamilienhausquartieren.

Die Forderung des Wohnens im Alter ist auf Bundesebene ein wichtiger Aspekt der VWohnraumférde-
rung. In der allméhlich auslaufenden WEG-Férderung steht mit der Zusatzverbilligung Il eine spezifische
Unterstitzung fur die finanzschwachen Mieter- und Eigentimerhaushalte im Rentenalter zur Verfigung.
Im Rahmen der Forderung gemass WFG wurden seit 2003 mit Darlehen rund 1300 Wohnungen
gemeinnitziger Bautrager unterstitzt, die sich spezifisch an die dltere Bevolkerung richten. Alle Gber
das WFG geforderten Wohnungen weisen Mindeststandards beziglich Hindernisfreiheit auf. Zudem
gilt mit dem Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) seit 2002 fir Wohngebaude mit mehr als acht
Wohneinheiten, dass bei Neubauten oder Erneuerungen keine Benachteiligung beim Zugang zu ei-
nem Wohngebdude und der Wohnung bestehen dirfen. Der Verein LEA, in dem das Bundesamt fir
Wohnungswesen Mitglied ist, entwickelt derzeit ein Qualitatslabel fir generationengerechte VVoh-
nungen (LEA, ,living Every Age”)'. Das LEALabel soll fur Nachfrager und Anbiefer mehr Transparenz
im wachsenden Markt der hindemisfreien und generationengerechten Wohnungen schaffen. Dabei
geht es um das Prinzip des ,Design fur Alle”. Der Schwerpunkt der Bundesakfivitaten liegt jedoch bei
der finanziellen Altersvorsorge (AHV, 2. und 3. Saule) und der gesundheitlichen Vorsorge (Pravention,
Krankenversicherung, Langzeitpflege). Im Rahmen der Ergénzungsleistungen zur AHV/IV unterstitzt der
Bund auch viele dltere Menschen bei den Wohnkosten.

1 siehe http://www.lea-label.ch
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4.2  Wohnen im Alter: Ergebnisse aus der Immo-
Barometer Umfrage 2015 (Wiiest Partner AG/NZZ)

Wohnen im Alter ist fur viele junge Menschen bereits heute ein Thema. Dies zeigt die Immo-Barometer
Umfrage 2015, die von Wiest Partner AG und der NZZ durchgefihrt wurde. Es handelt sich um eine
gesamischweizerische Umfrage zur Wohnzufriedenheit und zu Wohnbedirfnissen. In der Umfrage
2015 wurde erstmals vertieft auf die VWohnbedirfnisse im Alter eingegangen. Den Ergebnissen zufolge
hat sich nicht nur der Grossteil der dlteren Generation mit diesem Thema bereits aktiv auseinanderge-
setzt, sondern auch rund ein Drittel der unter 35-chrigen und mehr als die Halfte der unter 50Jahrigen.

Altersgerechtes Wohnen: Welche der folgenden Eigen- Altersgerechtes Wohnen:
schatten ware lhnen bei der Wohnung/heim Haus wichtig? Was fur ein Dbjekt wirden Sie bevorzugen?
Einkautsmiglichkerten Alter*:
in dar Miha
o7 Jatve. | N
Guter Anzchluss
an dffentlichen Verkahr
Einfacher Zugang [
2am Haus s0-54 sarve [N W
Griunflachen/Erholungs-
raum in dar Niha .
" ohnung -2 sove |
Wehnung ghre
Betreuungsleistungen 1
in der Nihe
Soziale Treffpunkie 034 Jahre _ - -
in der Nihe
Guter Anschluss J
an Indwvidualverkehr 0% % A0 G0%  BO% 1D0%
Anteil Nennungen®: 0%  20%  40% B0 30%  100% Wohnung: Einfamilienhaus: W Waiss nicht
. W Mietwohnung W Haus zum Kauf
Heutiges Alter der befragten Parsonen: M Eigentumswohnung Haus rur Miate
M E5-79 Jahre 50-564 Jehre 35—49 Jahre W 20-34 Jahre Wohngemeinschaft
* Mehrfachnennungen maghch * Heutiges Alter der befragten Fersanen

Abbildung 15: Grafiken zum altersgerechten VWohnen, Ergebnisse der Immo-Barometer Befragung

Die Resultate der Immo-Barometer Umfrage sind fir das Verstandnis der Wohnbedirisse im Alter inso-
fern bemerkenswert, als sie Erkenntnisse iber die Wahrehmung dieses Themas iber alle Generationen
hinweg liefert. So zeigen die Ergebnisse, dass sich die Anforderungen an die VWohnungen firs hohere
Alter wéhrend des lebens andern: Die heute unter 50Jchrigen gewichten die Bedurfnisse anders als
Personen, die bereits 50 Jahre und dlter sind. So werden Anschlisse sowohl an den &ffentlichen Verkehr
als auch an den Individualverkehr mit zunehmendem Alter als wichtiger eingeschatzt. Fir 86 Prozent
der Befragten ist das wichtigste Kriterium auf der Suche nach einer Wohnung fir das leben ab 70
zudem die Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten. Ebenfalls sehr wichtig ist fur 82 Prozent der Befragten ein
guter Anschluss an den &ffentlichen Verkehr. Die Nahe zu Einkaufsméglichkeiten wird von den befragten
Personen umso wichtiger eingeschatzt, je dlter sie sind. Mit fortschreitendem Alter gewinnt zudem die
Barrierefreiheit der Wohnung an Bedeutung.
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Der freibende Faktor fir die steigende Wertschatzung dieser drei Kriterien mit zunehmendem Alter ist
das im Verlouf des Lebens wachsende Streben nach Selbststandigkeit und Selbstbestimmtheit bis ins
hohe Alter. Je néher die lebensphase 7Oplus riickt, desto zentraler wird fir die Menschen heutzutage
das Beduirfnis, sich auch in Zukunft noch selbst versorgen und den Alltag ohne fremde Hilfe bewdltigen
zu kénnen. Dieser VWunsch manifestiert sich vor allem bei den 65- bis 79Jahrigen. Auf der Suche nach
einer Alterswohnung werden gerade bei ihnen jene VWohnungseigenschaften am hochsten gewichtet,
die den Lebensalltag im hohen Alter erleichtern und ein maglichst eigenstandiges Leben ermaglichen.
Die Ergebnisse der Immo-Barometer Umfrage werden ebenfalls in dieser Studie zitiert.

Die Studie fordert auch zutage, dass es dltere Menschen vermehrt in die Stadte zieht. Wéhrend sich
Personen, die heute noch «jung» sind, das Altwerden eher ausserhalb der Stadte im landlicheren Raum
vorstellen, wird mit fortschreitendem Alter der VWunsch nach einer zentralen VWohnlage immer grosser.
Dort locken unter anderem die Verfigbarkeit von Verkehrs- und Transportmitteln, die Néhe zu Handel
und Dienstleistungen oder eine gute arziliche Versorgung. Eine innerstédtische Wohnlage erleichtert
insbesondere dlteren Menschen, die aufgrund ihrer kérperlichen Verfassung in ihrer Mobilitat einge-
schrankt sind, den Zugang zu diesen Angeboten.

Die beliebteste Wohnform fir das leben ab 70 ist die Mietwohnung: Hier wollen 40 Prozent der Be-
fragten ihren Lebensabend verbringen. Je élter die befragten Personen sind, desto eher. Ebenfalls hoch
im Kurs liegt bei den betagteren Personen die Eigentumswohnung als Altersdomizil. Und wéhrend bei
den unter 50Jchrigen noch immer die Vorstellung vom Altwerden im eigenen Einfamilienhaus besteht,
ist der Kauf eines Hauses bei der Gruppe der 65- bis 79Jahrigen kaum noch eine Option.

Die steigende Beliebtheit der VWohnung als Alterswohnsitz — zulasten des Einfamilienhauses — Iasst
sich mit den bisherigen Erkenntnissen vereinbaren: In einer Wohnung ist zum einen die im Alter immer
wichtiger werdende Barrierefreiheit eher gegeben als in einem Einfamilienhaus. Zum anderen finden
sich Einfamilienhduser im Gegensatz zu Wohnungen in Mehrfamilienhdusemn eher in landlichen anstaft
in zentfralen stadfischen Gegenden. Was die Anforderungen an die Grésse betrifft, so fallt die alters-
gerechte VWWohnung bei vielen Befragten eher klein aus. Demnach nimmt die Nachfrage nach grossen
Wohnungen im gehobenen Alter ab, wahrend jene nach kleinen bis mittelgrossen VWohnungen steigt.

Das Wohnen im Alter wird in den kommenden Jahren weiter an Bedeutung gewinnen. Gemdss den
nationalen und kantonalen Prognosemodellen wie auch gemass Perspektivmodell von Wiest Partner
AG auf kleinrgumiger Stufe (fir die Gemeinden) dirfte sich die Personenanzahl der Generation der
Uber 80-Jchrigen bis 2030 deutlich erhdhen. Auf der einen Seite biefet dieser Trend Chancen bei der
Entwicklung von Neubauprojekten. Auf der anderen Seite ergeben sich damit Herausforderungen bei
den Altbauwohnungen (Erschliessung, Barrierefreiheit]. Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Auseinandersetzung mit dem Thema Wohnen im Alter deutliche Spuren im Schweizer Gebaudepark mit
sich bringen wird und auch sollte.

Wiest Partner AG AG
Patrick Schnorf
Im Herbst 2016
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4.3 Demenz und Wohnen -

Prof. Dr. Francois Hoépflinger

Demenzielle Erkrankungen im Alter - demografische und epidemiologische
Perspektiven

Demenz ist ein Oberbegriff fir verschiedene Hirnleistungsstiérungen mit unterschiedlichen Ursachen,
wobei zwei Hauptkategorien unterschieden werden:

®  Degenerative Himveranderungen, deren Entstehung bis heute nicht vollstandig erklart werden
konnten. Die Alzheimer-Krankheit ist in dieser Kategorie die héufigste Form.

®  Vaskulare Demenz, die durch Durchblutungsstérungen im Hirn bzw. durch hautig aufeinanderfol-
gende Hirninfarkte (Multi-Infarkidemenzen) ausgeldst wird.

Eine Kombination von Ursachen ist méglich und kommt haufig vor. Bei vielen Betroffenen ist sowohl eine
degenerative als auch eine vaskuldre Komponente vorhanden.

Eine Demenzerkrankung ist definiert durch eine Geddachtnisstorung kombiniert mit mindestens einer
weiteren Stérung wie Sprachstérung (Aphasie), Bewegungsstorung (Apraxie), Erkennungsstérung (Ag-
nosie) oder eingeschrankte Planungs- und Handlungsfahigkeit (Stérung der Exekutiviunktionen)? Verén-
derungen der emotionalen Kontrolle, des Sozialverhaltens und der Motivation sind oftmals begleitende
— manchmal auch vorausgehende — Symptome von Kognitionsstérungen. Diese Defizite behindern die
betroffene Person in ihrer selbstbestimmten Lebensfihrung und haben eine Einschrénkung und Hilfsbe-
durftigkeit bei den Aktivitaten des taglichen Lebens zur Folge.

Die Verbreitung von Demenzerkrankungen in der Bevélkerung ist in hohem Masse altersabhangig.
Wahrend Demenzen unterhalb von 65 Jahren nur selten auftreten, kommt es ab dem 65. Lebensjahr
zu einer raschen Zunahme von Pravalenz und Inzidenz demenzieller Erkrankungen. Wahrend die Hau-
figkeit einer Demenz bei 65-69-Jchrigen erst bei 1% bis 2% liegt, steigt sie bei den 90J&hrigen und
alteren Menschen auf Gber 30% an. Entsprechend ist als Folge der demografischen Alterung und einer
weiter ansteigenden Lebenserwartung mit rasch ansteigenden Zahlen von demenzerkrankten Menschen
zu rechnen.

Sofern sich das Risiko an Demenz zu erkranken nicht verandert, dirfte sich die Zahl von dlteren und
alten demenzerkrankten Menschen in der Schweiz von gegenwdartig um die 130°000 auf 236’000
Personen erhdhen (eine Zunahme von tber 80%).

Lineare Fortschreibungen sind allerdings angesichts neuer Entwicklungen problematisch. So besteht die
Hoffnung, dass durch hohere Bildung neuer Generationen alter Menschen kognitive Reserven geschaf-
fen werden, die helfen, die Krankheit in noch héhere Alter zu verdrangen. Auch Medikamente kénnen
zur Verzégerung demenzieller Erkrankungen beitragen. Schon akiuell kénnte ein Funftel bis ein Drittel
der Demenzerkrankungen — und dabei vor allem vaskuldre Demenzformen — durch geeignete Lebens-
stilfaktoren [Nichtrauchen, hohe kérperliche Aktivitat, ausgewogene Ernahrung) verhindert werden.®

2 Monsch A. U., Bila C., Hermelink M., Kressig R. W., Martensson B., Mosimann U., Mri R., Végeli S. & von Gunten A.
(2012]: Schweizer Expertengruppe. Konsensus 2012 zur Diagnostik und Therapie von Demenzkranken in der Schweiz. In:
Praxis, 101 (19): 1239-1249.

3 Beydoun, M.A; Beydoun H.A. et al. (2014) Epidemiclogic studies of modifiable factors associated with cognition and
dementia : systematic review and metfa-analysis, BMC Public Health 14:643 doi:10.1186/1471-2458-14-643.
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Altersgruppe

65-69 70-74 75-79 80-84 85-89 90+
Frauen 1.1% 3.9% 6.7% 13.5% 22.8% 34.1%
Manner 2.2% 4.6% 5.0% 12.1% 18.5% 31.9%
In absoluten Zahlen umgerechnet: Total
2015 /187 15974 16'6/2 28'697 31203 29925 129658
2035* 10039 24'539 27'323 45'355 56'075 72776 236107
2035 bei verzogertem Einfritt von Demenz um 2 Jahre 177080

Abbildung 16: Haufigkeit (Prévalenz) von Demenz nach Alzheimer Vereinigung Schweiz (2014)

Neueste Analysen deuten jedenfalls darauf hin, dass in wohlhabenden Landern das Risiko an Demenz
zu erkranken, eher sinkt. Allerdings wird das sinkende Risiko teilweise durch eine erhdhte Uberlebens-
zeit bei Demenz kompensiert. Oder in anderen Worten: Das Risiko an Demenz zu erkranken, kann in
den ndachsten Jahrzehnten sinken, aber wenn alte Menschen mit Demenz langer Gberleben, steigt die
Zahl an demenzerkrankten Menschen trotzdem an.

Die oben angefihrte Zahl von 236’000 Menschen im Jahre 2035 dirfte allerdings ein zu pessi-
mistisches Szenario darsfellen. Allein schon eine Verzégerung von Demenz um 2 Jahre fohrt zu
deutlich geringeren Zahlen. Da zukinftige Renmergenerationen eine bessere Ausbildung und
verstarkte Lernbiographien aufweisen, sind sie eher in der lage hirnorganisch bedingte kogniti-
ve Alllagseinbussen langer zu kompensieren. Deshalb durften Demenzerkrankungen kinftig spa-
ter zu starker Pflegebedirftigkeit fihren. Eine solche Entwicklung hat verschiedene Auswirkungen:

e langere Selbststandigkeit auch bei hirnorganischen Abbauprozessen und deshalb eine teilweise
verlangsamte Zunahme stark pflegebedirftiger Demenzkranker.

®  ein weiterer Anstieg im durchschnittlichen Alter stark pflegebedirftiger demenzerkrankter alter
Menschen.

e eine ethisch und individuell schwierig zu bewdaltigende Phase zwischen Demenzdiagnose, die

immer friher moglich wird und alltagsrelevanten kognitiven Einbussen, die spater eintreten. Je
langer Krankheitsdiagnose und krankheitsbedingte Pflegebedirftigkeit auseinanderfallen, desto
hoher ist der ambulante Beratungsbedart.

®  eine langere Phase mit leichten bis mittelschweren Demenzgraden, was die Anforderungen an
Pflege und Betreuung erhoht.

Kurz- und mittelfristig ist es somit wahrscheinlich, dass die Zahl demenzkranker Menschen geringer sein
wird als es lineare Projektionen andeuten. Aber auch bei positiver Entwicklung ist — zumindest in den
ndchsten Jahrzehnten — mit steigenden Zahlen zu rechnen, spezie” wenn die geburtenstarken Jahrgéange
die risikoreichen Jahre des Alters erreichen.

4 Prince, M.; Ali, G-C., Guerchet, M.; et al. (2016) Recent global frends in the prevalence and incidence of dementia,
and survival with dementia, Alzheimer's Research & Therapy, 8: 23, DOI 10.1186/513195-0160188-8.
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Wohnen und Demenz

Demenzerkrankte Menschen kommen im Allgemeinen am besten in einem geschitzten Rahmen zurecht.
Pflegewohngruppen, die eine Ausrichtung auf Alltagsaktivitaten erlauben, erleichtern es verbliebene
Kompetenzen zu mobilisieren und emotionale Zugénge zu &ffnen. Nach bisher durchgefihrten Ver-
gleichsstudien erwiesen sich dezentralisierte Pflegestationen und iberschaubare WWohngruppen als die
am besten geeigneten VWohnformen fir demenzerkrankte Menschen. In den letzten Jahrzehnten wurden
deshalb europaweit demenzgerechte Versorgungsstrukiuren und Wohnformen aufgebaut, die einerseits
eine kontinuierliche professionelle Betreuung bieten, die andererseits aber auch ein gemeinschaftsbezo-
genes Zusammenleben von Demenzkranken erméglichen, in Anlehnung an vertraute VWohnformen wie
der Familie, in der Sicherheit, Nahe und Geborgenheit vermittelt werden.

Noch mehr als bei kérperlich bedingter Pflegebedurftigkeit ist bei der Pflege demenzerkrankter Frauen
und Mdanner auf Strukiuren zu achten, die VWohnen und Pflegen optimal verbinden. Viele Verhaltenspro-
bleme und emotionale Stérungen bei an Demenz erkrankten Menschen werden durch Umgebungsein-
flusse, also ein der Krankheit nicht angemessen gestaltetes Milieu, mit verursacht. Die verminderten kog-
nitiven Fahigkeiten mussen gestalterisch kompensiert werden, etwa durch klare farbliche Markierungen,
die verschiedene Wohnbereiche abtrennen. Eine raumliche Orientierung wird durch Uberschaubare
und wohnlich gestaltete Lebensbereiche erleichtert. Offene und frei zugangliche Raume (Korridore, Auf-
enthaltsbereiche), wo etwas lauft und es etwas zu sehen gibt, sowie wéhlbare Aufenthalts- und Sitzbe-
reiche motivieren Menschen mit Demenzerkrankungen eher zu Bewegung als geschlossene Raume oder
Nischen. Wohnkiichen mit Geriichen und sichtbaren Utensilien kénnen Passivitdt verhindern, ebenso
wie eine klare alltagsbezogene Tagesstrukiur sich positiv auswirkt.® Zwar fihren die hirnorganischen
Prozesse oft zum Verlust der bewussten Selbstidentitat, aber weil das implizite und emotionale Geddcht-
nis bei demenzkranken Menschen oft noch lange funktioniert, kann Bekanntes eine gefihlsmassige Ver-
trautheit stitzen. Dies kann durch die Maglichkeit, Teile der eigenen Wohnungseinrichtung und damit
der eigenen lebensgeschichte mitzubringen, geférdert werden. Dinge aus der Vergangenheit oder die
gleiche Mablierung wie Zuhause kénnen emotionale Geborgenheit vermitteln.

Wichtig ist auch genigend Bewegungsraum, da Wahrnehmung und Bewegung eng miteinander ver-
bunden sind. Umherlaufen und ,Herumnesteln’ sind oft Versuche, sich selbst und die Umwelt wahrzuneh-
men (zu spiren) und in Kontakt (in Berihrung) zu bleiben. Bewegung férdert das Denken und verringert
die Anspannung, wogegen zu wenig Bewegungsspielraum Angst und Aggression beginstigt. Sinnvoll
sind deshalb léngere Rundlaufe im Innern, aber auch Bewegungsrédume durch speziell angelegte Gar-
ten.® Solche Bewegungsrdume werden immer wichtiger, da der Anteil an demenzerkrankten alten
Menschen ohne starke kérperliche Einschrankungen ansteigt.

Demenzangepasste VWohnform und Umgebung erlauben es, noch vorhandene Ressourcen und Kompe-
tenzen demenzerkrankter Menschen zu mobilisieren (was ihre Betreuung und Pflege wesentlich erleich-
tert]. Betreutes VWWohnen (zuhause oder in einer betreuten Alterswohnform) wird durch eine angepasste
Wohnumwelt auch fir demenzerkrankte Menschen maglich.”

5

6

Heeg, S.; Bauerle, K. ((2012) Heimat fir Menschen mit Demenz. Akiuelle Entwicklungen im Pflegeheimumbau —
Beispiele und Nutzungserfahrungen, Frankfurt: Mabuse-Verlag (2. Auflagel; Held, C.; Emini-Finfschilling, D. (2006) Das
demenzgerechte Heim, Basel: Karger (2. Auflage).

Fohn, M.; Dietrich, C. [Hrsg.) (2013] Garten und Demenz. Gestaltung und Nutzung von AuBenanlagen fir Menschen mit
Demenz, Bern: Huber.

7 Saup W., Eberhard A. (2006) Umgang mit Demenzkranken im betreuten VWohnen. Ein konzeptgeleiteter Ratgeber,

Augsburg: Verlag fir Gerontologie Alexander Méckl.
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5 Best Practice-Beispiele

5.1 Wohnstadt: Selbstbestimmtes Wohnen im
Alter — Renaissance der Genossenschaftsidee

Der weitaus grosste Teil der @lteren Menschen lebt selbstandig in einem Haus oder einer Wohnung. Ist
die Wohnung altersgerecht ausgebaut und spielen die Familien- oder Nachbarschaftshilfe bzw. die am-
bulante Pflegebetreuung mittels z.B. Spitex, ist in der Regel eine lange Selbstandigkeit moglich. Immer
mehr dltere Menschen befassen sich frihzeitig mit der Frage, wie sie selber im Alter wohnen wollen.
Wenn die Kinder aus dem Familienhaus ausgeflogen sind und nach gemachten Erfahrungen in der Pfle-
ge der eigenen Eltern ist fir viele klar, wie sinnvoll die rechtzeitige Suche nach einer VWohnalternative
ist. Eine Eigentumswohnung ist nicht fir alle die ideale Lsung, eine Mietwohnung vielen zu unsicher:
,was wenn saniert wird, wenn ich dann Q0 bin?2”

In den letzten 15 Jahren haben sich vielerorts an-
gehende Senioren aus der gleichen Gemeinde
zusammen gefunden, um die Wohnfrage gemein-
sam anzugehen. Die ,gemeinsame Selbsthilfe”
als Grundgedanke der Genossenschaft erlebt hier
eine Renaissance. In einer WWohngenossenschaft
kénnen die Bedirfnisse nach selbstbestimmtem
Wohnen mit Aspekten der Mitbestimmung und or-
ganisierter Nachbarschaft gut abgedeckt werden.

Auch fur die Gemeinden sind Seniorenwohngenossenschaften inferessant. Fir aktive Gemeindemitglie-
der und durchaus gute Steuerzahler kann innerhalb der Gemeinde attraktiver VWohnraum angeboten
werden. Die potfentiell langere Selbstandigkeit reduziert kinftige Pflegekosten. Gleichzeitig kann in nur
noch von einer oder zwei Personen bewohnten und damit unterbelegten Einfamilienhéusern wieder
Wohnraum fir ganze Familien angeboten werden ohne dass neue Baugebiete erschlossen werden
mussen.

Dass dies nicht nur in grésseren Gemeinden funktionieren kann, zeigt das Beispiel der VWohngenossen-
schaft Résmatt. Das solothurnische Rodersdorf mit seinen knapp 1'300 Einwohnern liegt an der Endsto-
tion der Linie 10 knapp vierzig Tramminuten von Basel entfernt. Eine Gruppe Inferessierfer organisierte
2007 einen ersten Vortrag zum Thema ,Wohnen im Alter” im Gemeindesaal. Eine kurze Machbarkeits-
studie der auf Beratung, Redlisierung und Bewirtschaftung von Wohngenossenschaften spezialisierten
WOHNSTADT Bau- und Verwaltungsgenossenschaft aus Basel bildete die Grundlage fir weitere Dis-
kussionen. 2008 grindefen dann 22 Einwohner die WG Résmatt zum Bau von Seniorenwohnungen.
Heute zahlt die Genossenschaft 50 Mitglieder, das ist immerhin jede/r 20. Erwachsene im Dorf.

Die Gemeindeversammlung beschloss 2010 die Abgabe von Land im Baurecht. Fir das Grundstick
wurde ein Gestfaltungsplan fir drei Gebdude mit insgesamt 17 Wohnungen erarbeitet. An der Urne
wurden dann aber 2011 ein bescheidener Rabatt auf dem Baurechtszins und ein Gemeindedarlehen
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fur die Startphase abgelehnt. Die Genossenschaft liess sich dadurch nicht entmutigen, obwohl die Fi-
nanzierung vorerst Schwierigkeiten bereitete. Die eben eingefihrten neuen Vorschriften der Finanz-
marktaufsicht und Empfehlungen der Bankenvereinigung zur Hypothekenvergabe zeigten ihre Wirkung.
Banken oder Pensionskassen waren lediglich bereit etwa ©0% der Erstellungskosten zu finanzieren.
2013 hat der Vorstand deshalb beschlossen, vorerst nur zwei Bauten mit 13 Wohnungen fir insgesamt
CHF 5.1 Mio. zu redlisieren. Fur die 30% Differenz zwischen der moglichen Bankenfinanzierung und
den Plichtteilen der kinftigen Bewohnenden im Umfang von 10% wurden private Darlehen gesammelt.
Uber 20 Mitglieder haben der Genossenschaft verzinste Darlehen im Umfang von knapp CHF 2 Mio.
gewdahrt. Damit konnte die Finanzierung schliesslich gesichert werden. Bei Baubeginn 2014 waren
bereits 10 von 13 Wohnungen vermietet. Mitte 2015, nur drei Monate nach Bezugsbereitschaft, wa-
ren samiliche VWohnungen vermiefet.

Die Mieten wurden mit ca. CHF 1'270.- fir
die Zweizimmerwohnungen und CHF 1'800.-
fir die fast 90 m? grossen Dreizimmerwoh-
nungen festgelegt. Die beiden grosszigigen
Dachwohnungen kosten CHF 2°100.-, das
52 m? grosse Studio CHF 1°100.- im Monat.
Mit diesen Mietzinseinnahmen lassen sich die
Aufwendungen inkl. Amortisationen und Riick-
stellungen problemlos finanzieren. Die von den
Mitgliedern gewdhrten Darlehen werden je
nach Laufzeit mit 1.00% bis 1.75% verzinst.

Dies sind im Gegensatz zu klassischen festverzinslichen Kapitalanlagen dusserst attraktive Bedingun-
gen. Wer Kapital einbringt, z.B. aus dem Verkauf seines Einfamilienhauses, kann seine Wohnkosten
damit indirekt reduzieren.

Der realisierte Baustandard entspricht in etwa demjenigen von Eigentumswohnungen. Die Flachen
sind etwas knapper geschnitten. Im Bereich der Nachhaltigkeit wurden mit Holzhybridbauweise, kon-
frollierter VWohnungsliftung und Erdsondenheizung keine Kompromisse gemacht. Das in enger Zusam-
menarbeit zwischen der Genossenschaft, dem Basler Architekturbiro Flubacher, Nyfeler & Partner und
WOHNSTADT als Beraterin erarbeitete und optimierte Projekt hat sich bewdhrt. Trotz nicht unerhebli-
chen Herausforderungen konnte dieses Projekt erfolgreich realisiert werden.

Die Gemeinde unterstitzte das Projekt mit einem Grundstick im Baurecht. Dies wurde zu Marktpreisen
gewdhrt. Auf Subventionen war und ist das Projekt nicht angewiesen - klassische Selbsthilfe. Sowohl for
die Bewohnenden als auch fir die Gemeinde und die neu in den frei gewordenen EinfamilienhGusern
eingezogenen Familien darf das Projekt als voller Erfolg gewerfet werden.

Im Leimental gibt es in Binningen, Bottmingen und Therwil hnliche, in jingerer Zeit gegrindete Ge-
nossenschaften. In Oberwil hat eine seit Jahrzehnten bestehende Wohnbaugenossenschaft ahnliche
Angebote erstellt. In Ettingen sind es zwei Stiftungen. In Biel-Benken ist eine kirzlich gegrindet Genos-
senschaft an den Vorbereitungen fir die Realisierung von Wohnraum fir éltere Menschen.
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Im Leimental wohnen gegen 60’000 Einwohner in rund 25’000 Wohnungen oder Einfamilienhausern.
Circa ein Drittel bzw. 8’000 Wohnungen sind von dlteren Bewohnern belegt. Aktuell ist ca. 6% der
Bevolkerung Gber 80 Jahre alt. Von dieser Altersgruppe leben sechs von sieben noch in der eigenen
Wohnung oder dem eigenen Haus. Das sind im Lleimental etwa 3’000 Menschen. Akiuell bestehen
knapp 200 Wohnungen von Seniorenwohngenossenschaften, das erméglicht in etwa einem von vier-
zig Haushalten mit Pensionierten, bzw. einem von zehn selbstandigen Haushalten von iber 80Jahrigen
ein affraklives und alfersgerechtes VWohnangebot. Das Segment dieses Wohnangebots fir Senioren
wird nach Einschatzung des Autors weiter wachsen.

T Keine dieser  Seniorenwohngenossenschaften
betreibt ein eigenes Pflegeangebot. Die Zah-
lungsbereitschaft fir solche Dienstleistungen ,im
Voraus” ist sehr beschrankt. ,Alt" und damit hilfe-
bedurftig werden schliesslich vor allem ,die An-
deren”. Neben der orflichen Spitex existiert aber
in diesen Genossenschaften ein guter Boden fur
Nachbarschaftshilfe. Die Bewohnenden kennen
sich, fragen nach, sehen auch mal nach, helfen
sich bei Kleinigkeiten und schaffen so gegensei-
tig Sicherheit im Alltlag.

Die erfolgreichen Projekte stitzten sich auf eine Kerngruppe engagierter Birger, die es mit professio-
neller Unterstitzung verstanden haben, Behdrden und Gemeindeversammlungen zu tberzeugen. Die
Gemeinden sehen die Vorteile und unterstitzten die Initianten mit Grundsticken im Baurecht und allfél-
ligen verzinsten Startdarlehen. Die Projekfe sind aber nicht auf dauerhafte Subventionen angewiesen.
Im Gegenteil, das Gemeinwesen profitiert durch tiefere Pflegekosten und mehr Einwohnern in den frei
gewordenen Hausern.

Exkurs: Altere Menschen werden bei der Hypothekenvergabe benachteiligt.
Einige dltere Menschen wiirden gerne das von ihnen in der Familienphase erworbene Einfamilienhaus
nach dem Ausfliegen der Kinder gegen eine altersgerechte Eigentumswohnung tauschen. Ein ansehn-
licher Teil der Nachfrage in diesem Segment ist auf Paare in der Nachfamilienphase zuriickzufthren.
Die von der Nationalbank und der Finanzmarktaufsicht FINMA beschlossenen Massnahmen gegen
eine durch die Tiefzinspolitik drohende Immobilienblase zeigen ihre Wirkung neben jungen Familien
jedoch auch bei den Gber 60Jahrigen. Die Tragbarkeit der Hypothek wird mit 5% Zins und den re-
duzierten AHV- und Renteneinkommen berechnet ohne einen allfdlligen geplanten Vermdgensverzehr
zu beachten. So kann es sein, dass auch bei durchaus vermégenden Haushalten ein Wechsel in eine
deutlich altersgerechtere Wohnung erschwert wird. Dies zahlt sich gesamtwirtschaftlich nicht aus. Denn
die Chancen im Alter selbstandig zu bleiben, sind in einer neueren Geschosswohnung grésser als im
Einfamilienhaus mit Treppen und Schwellen am Hang. Schon ein kleinerer Zwischenfall, z.B. ein Sturz
kann zu einem sehr teuren ,frihzeitigen” Eintritt in eine Pflegeeinrichtung fihren.
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Zielpublikum der Wohngenossenschaft R6smatt Rodersdorf

Wir bauen moderne Genossenschaftswohnungen fir Menschen, die

®  im Alter eine «Verkleinerung” der bisherigen Wohnflache anstreben.
in der lieb gewordenen Umgebung bleiben méchten.

die Annehmlichkeiten des Dorfes nach wie vor schatzen.

alters- und behindertengerecht zu wohnen winschen.

sowohl die Maglichkeit zur Begegnung wie jene zum Rickzug in die Privatsphare schatzen.
auch fur private Anlésse das erforderliche Raumangebot nutzen méchten.
e sich im Kleinen unterstitzen lassen bzw. Unterstitzung geben wollen.

Abbildung 18: Grundriss Obergeschoss mit 3 x 3 Zimmer und 2 x 2 Zimmerwohnung

Andreas Herbster, Dipl. Arch. ETH/SIA, Geschdfisleiter der WOHNSTADT Bau- und Verwaltungs-
genossenschaft, Basel hat als Berater und Entwickler schon mehrere Seniorenwohngenossenschaftspro-
jekte begleitet.
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5.2 Immobilien Basel-Stadt: Pilotprojekte und
Férderung von gemeinnitzigen Wohnungen

Erschwinglicher Wohnraum in Basel

In den vergangenen Jahren sind die Bestandesmieten aufgrund des sinkenden Zinsniveaus konstant ge-
sunken, heute befindet sich der Referenzzinssatz auf rekordtiefen 1.75%. Bezahlbare Wohnungen sind
deshalb zurzeit im Bestand genigend vorhanden — dies unfer der Voraussetzung, dass die Eigentimer
ihre Miefen regelmdssig an den Referenzzinssatz angepasst haben. Fir die Lliegenschaften des Kantons
Basel-Stadt und der Pensionskasse Basel-Stadt wurde die Anpassung der Mietzinse an den Referenz-
zinssatz regelmdssig vorgenommen.

Das Zinsniveau bietet den Mieferinnen und Mietern jedoch nur dann einen Vorteil, solange es fief
bleibt. Deshalb sind weitere Anstrengungen zur Redlisierung von erschwinglichem VWohnraum im Neu-
baubereich natig. Der Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt verfolgt seit Jahren eine VWWohnraumpolitik,
die zum Ziel hat, Wohnraum fir die gesamte Bevolkerung zu schaffen und zu erhalten.

Wichtig in der kantonalen VWohnraumpolitik ist die Forderung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus. Seit
rund acht Jahren arbeitet Immobilien Basel-Stadt intensiv mit den Genossenschaften zusammen und hat
mit dem Modell des Partnerschaftlichen Baurechtsvertrags Plus ein Fundament gelegt, das es den Ge-
nossenschaften erleichtern soll, neuen VWohnraum zu realisieren. Erstens kauft und entwickelt Immobilien
Basel-Stadt Areale und stellt diese den Genossenschaften im Baurecht zur Verfigung. Zweitens wird
die Professionalisierung der Strukturen fur Projektentwicklungen der Genossenschaften gefordert und
auch geférdert. Drittens misssen Genossenschaften einen Erneuerungsfonds dufnen, wenn sie Areale im
Baurecht Gbernehmen, um Neu- und Umbauten finanziell sicherzustellen. Fir mehrere grosse Areale in
Riehen und Basel wurden bereits Baurechtsvertrage zwischen Immobilien Basel-Stadt und Genossen-
schaften abgeschlossen und in den kommenden vier Jahren sollen rund 1'000 neue Genossenschafts-
wohnungen fertig gebaut sein.

Genossenschaften leisten einen wichtigen Beitrag an das Angebot von bezahlbaren Wohnungen im
Kanton. Die Anfangsmiefen in einem Neubau sind zwar vergleichbar mit Mieten von herkémmlichen
Investoren. Jedoch werden die Mieten in Genossenschaftswohnungen im Verlauf der Zeit ginstiger,
denn die Gewinne werden nicht ausgeschittet und die Mittel bleiben im Kreislauf.

Der Kanfon investiert jedoch auch selbst in neue Wohnungen. Dies tut er vor allem dann, wenn er
durch Pilotprojekte seiner Vorbildfunktion gerecht werden kann und Projekte realisiert, die bei privaten
Investoren Nachahmer finden sollen.

Drei Pilotprojekte mit Schwerpunkt ,Low Cost” oder ,Wohnen im Alter”:

1. Volta Ost: Erschwingliche Wohn- und Arbeitsrdume

Das Entwicklungsareal Volta Ost liegt im dynamischen Gebiet zwischen Bahnhof St. Johann und Drei-
rosenbricke in unmittelbarer Nahe zum Voltaplatz. Es befindet sich im Eigentum des Kantons, und
dadurch konnte ein einheitliches Bebauungskonzept erméglicht werden. Ziel des Neubauprojekts ist
die Realisierung von erschwinglichen Wohn- und Arbeitsflachen fir das Quartier St. Johann in einer viel-
faltig genutzten und sozial integrativen Uberbauung. Die Herausforderung in der Planung bestand und
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besteht darin, in einem Neubau tiefe Mieten bei einer marktiblichen Wirtschaftlichkeit anzubieten. Zur
Zielerreichung wurde ein Projekiwettbewerb durchgefihrt, aus dem die Arbeitsgemeinschaft Trachsler &
Hoffmann mit Mettler Landschaftsarchitektur und Caretta + VWeidmann Baumanagement AG als Sieger
hervorging. Unterschiedlichen Nutzungen soll die Neubebauung Platz bieten: Das Erdgeschoss besteht
aus einem offenen Gefiige aus Quartierrestaurant und L&den.

Die Wohnnutzungen umfassen Quartierwohnun-
gen, Studentenwohnungen und Wohnungen fir
die Sozialhilfe. Zusatzlich wird eine Tagesstdtte in
einem separaten Gebdude an die bestehende Ge-
baudezeile an der Elsasserstrasse angebaut. Um
das Ziel des erschwinglichen Wohnraums zu erfil-
len, wurde die private Flache in den Wohnungen
reduziert und durch gezielte Massnahmen in den
halbprivaten Bereichen des Hauses kompensiert.
Die offenen Strukturen des Projekts laden zur Teil-
nahme am Leben und Arbeiten in Volta Ost ein.

2. Maiengasse: Mehrgenerationenwohnen

Das Areal Maiengasse liegt in einem Quartier mit VWohnhdusern, universitaren Institutionen sowie dem
Universitats- und Kinderspital. Im Quartier leben Angestellte des Universitatsspitals und der Universi-
tat wie auch die studierende Jugend. Gleichzeitig zeichnet sich das Quartier durch eine Gberdurch-
schnittlich hohe Bewohnerschaft im dritlen Lebensabschnitt aus. Die Bedirfnisse dieser heferogen zu-
sammengesetzten Quartierbevdlkerung sollen mit der geplanten Mehrgenerationen-VWohniberbauung
an der Maiengasse angesprochen werden. Auf dem 4'400 m2 grossen Areal baut der Kanton 54
Wohnungen, zwei Kindergérten und einen grossen Innenhof. Mit Hilfe eines wirtschafilich effizienten
Nutzungskonzepts soll erschwinglicher Wohnraum fiir éltere und jingere Menschen in Ein- und Zwei-
personenhaushalten wie auch fir Familien mit Kindern geschaffen werden.
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Aus einem offenen und anonymen Architekiurwettbewerb von Immobilien Basel-Stadt ist das Projekiteam
Esch Sintzel Architekten (Zirich) und Schmid landschaftsarchitekten (Winterthur) als Sieger hervorge-
gangen. Im Zentrum ihres Projeks steht ein Innenhof in Form eines idealen, gassenartigen Platzes, der
zu Begegnung, zum Verweilen und Spielen einladt. Dieser Freiraum dient sowohl dem Doppelkinder-
garten als auch der Wohnqualitét, schafft durch sein Potential als VWohnhof Idenfitat und ermaglicht
eine vielfaliige Nutzung. Das VWohnungsangebot variiert von 1.5- bis 6.5-Zimmer Wohnungen mit
einem Schwerpunkt bei den 2.5- und 3.5-Zimmer Wohnungen. Das breite Angebot férdert gezielt die
Durchmischung der Bewohnerschaft, damit lebendiges Mehrgenerationenwohnen entstehen kann.

3. Aescherstrasse: Fir dltere Personen aus dem Quartier

Die Aescherstrasse gehort zum Paulusquartier, einer beliebten VWohnlage in Basel mit tendenziell hohem
Wohnflachenkonsum. Immer wieder werden dltere Quartierbewohnerinnen und -bewohner zum Weg-
zug aus dem Quartier gezwungen, da sie ihre zu grosse VWohnung oder ihr Haus verlassen wollen und
keinen adaquaten, kleineren Ersatz finden. Es fehlt ein altersgerechtes VWohnangebot im Quartier. Mit
dem Wohnhaus an der Aescherstrasse hat Immobilien Basel-Stadt das Ziel verfolgt, attraktive Mietwoh-
nungen fur altere Quartierbewohner zu schaffen. Dazu wurde das Gebaude hindernisfrei ausgebaut
und mit funktionalen Grundrissen ausgestattet. Fir die Bewohner steht mit dem Garten eine kleine Ruhe
Oase zur Verfigung und die sehr ruhige Lage ist ideal an den OV angebunden.

b
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Insgesamt sind sieben 2.5- und 3.5-Zimmer Wohnungen in modernem Wohnkomfort an der Aescher-
strasse enfstanden. Sie konnfen gemdss Zielsetzung an dltere Bewohnerinnen und Bewohner aus dem
Quartier vermiefet werden. Das Projekt des Generalplaners OPQMB verfolgt die Zielsetzungen der
2000-Watt-Gesellschaft und erreicht als erstes Projekt im Kanton Basel-Stadt die Kriterien der Labelkom-
bination Minergie-A-Eco. Die gesammelten Erfahrungen und Erkenninisse sollen fur Investoren, Eigenti-
mer und Fachleute von Inferesse sein und auch in anderen Bauvorhaben genutzt werden kénnen.

49



metrobasel

Studien études studies

5.3  Wohnbau Lorrach: Wohnen fir ein
langes Leben

Strategien und quartiersbezogene integrierte Handlungskonzepte der Wohn-
bau Lérrach

Der zunehmende Anfeil dlterer Menschen ist neben der Integration von Zuwanderern eine der grofen
gesellschafilichen Herausforderungen — auch fir die VWohnbau Lérrach.

Wissenschaftliche Unfersuchungen zeigen:

®  dass die meisten dltleren Menschen so lange wie maglich zu Hause wohnen bleiben wollen.
Wohnbindungen im Alter besonders stark sind — im VWohnquartier kennt man sich aus, und das bietet
raumliche und soziale Sicherheit.

Die Wohnbau Lrrach tbernimmt Verantwor-
tung fir Wohn- und Lebensraume und sorgt
for intakte und lebendige Quartiere durch
geeignete Wohnprodukte und intensives So-
ziales Management. Mit praventivem Quar-
tiersmanagement kimmert sie sich um sozial
ausgewogene Bewohnerstrukturen und ein
Integration férderndes Milieu in der Nach-
barschaft.

Mit ihrem interdisziplindr erarbeiteten Quartiersentwicklungskonzept setzt die VWohnbau Lérrach auf
nachhaltige bauliche, wohnungswirtschaftliche und sozialplanerische MaPnahmen, um altersgerechtes
Wohnen fir ein langes Leben zu ermaglichen. So versucht sie bei groPen Sanierungen durch bauliche
MaPBnahmen ihre Wohnungen im Bestand barrierefrei erreichbar zu machen, wo dies méglich und sinn-
voll ist. Im Einzelfall kénnen Menschen mit kérperlichen Einschrénkungen durch individuelle WWohnungs-
anpassungen (z.B. Badumbau) langer in ihrer Wohnung zurechtkommen. Nachverdichtungsmaglich-
keiten in den Wohnquartieren werden genutzt, um Siedlungen durch den Neubau von altersgerechten
Wohnungen zu ergdnzen.

Stadtquartier Niederfeldplatz

In bester lage wurde 2013 das Stadiquartier ,Niederfeldplatz” fertiggestellt und bietet 87 Mietwoh-
nungen mit gehobener Ausstattung. Alle VWohnungen sind barrierefrei zu erreichen und die meisten
Wohnungen sind mit einer bodengleichen Dusche und unterfahrbaren Waschtischen ausgestattet. Hier
ist ruhiges Wohnen mitten in der Stadt méglich. Kurze FuBwege fihren zur FuBgéngerzone, zum Ein-
kaufen und zum Café, in Stadtbibliothek oder Museum. Die Regio-S-Bahn halt vor der Tir. Ein Gaste-
Appartement fir den Besuch und ein Gemeinschaftsraum als Treffpunkt fir Begegnung und Gespréich
mit Nachbarn sind weitere Trimpfe dieser CO%neutralen Mietwohnanlage.

Altere Menschen waren deshalb schon in der Planungs- und Bauphase stark an Mietwohnungen im
Quartier Niederfeldplatz inferessiert. Durch behutsame Steuerung bei der Vermietung konnte eine homo-
gene Bewohnerstruktur vermieden und das Ziel gemischter Nachbarschaften erreicht werden.
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So wohnen jetzt Jung und Alt, Alleinstehende, Paare und Familien mit Kindern, behinderte und nicht be-
hinderte Menschen, Deutsche und Zugewanderte, zusammen in der Wohnanlage. Die dlteren Bewoh-
ner freuen sich vom Balkon den Kindern beim Spielen zusehen zu kénnen — auch wenn das Geschrei
manchmal als stérend empfunden wird. Die Familie mit Kindern ist froh, dass die @ltere Nachbarin bei
Bedarf mal kurz auf die Kinder aufpasst. Dafir tragt der Vater der dlteren Nachbarin auch schon mal
die schwere Getréankekiste ins Haus. Solche Austauschprozesse von nachbarschaftlichen Hilfeleistun-
gen funktionieren nur, wenn man einander kennengelernt hat und das Zusammenleben im Haus und in

der Nachbarschaft funktioniert. Hierfir engagiert sich die Wohnbau Lérrach mit ihrem Sozialen Ma-

nagement, in dem sie zahlreiche soziale Akfivitaten in den Wohnquartieren anregt und férdert.

Sie stellt Gemeinschaftsraume als Treffpunk-
te in der Nachbarschaft zur Verfigung. Hier
kommen Frauen zum gemeinsamen Frihstick
zusammen oder freffen sich Nachbarn im Be-
wohner-Café oder beim Spieleabend, Eltern
basteln und spielen mit ihren Kindern, andere
freffen sich zu Aerobic oder Senioren-Gymnas-

fik.

Feste und Veranstaltungen in den Wohnquartieren
ermoglichen neuen Bewohnern ein erstes Ken-
nenlernen in ungezwungener Atmosphdare. Diese
werden gemeinsam mit engagierten Bewohnern
und anderen lokalen Akfeuren geplant und durch-
gefuhrt. Mit eigenen ,Akfionsfonds” unterstitzt die
Wohnbau Lérach birgerschaftliches Engagement
in den Quartieren. Damit werden Aktionen und
Projekte aus den Bereichen Bildung, Wohnumfeld,
Sport und Freizeit, Kunst und Kultur sowie Events
und das Zusammenleben finanziell unterstitzt.

Nachbarn begegnen sich und lernen sich kennen, gemeinsame Akfivitdten schaffen Vertrauen, die
eine Grundvoraussetzung fir nachbarschaftliche Hilfe darstellen. Diese kann im Bedarfsfall im Alter ein
vielfdltiges Versorgungs- und Unterstitzungsnetzwerk aus professioneller ambulanter und fomilialer Hilfe
erganzen und so ein langes Wohnen in den eigenen vier Wanden ermaglichen.

Die Wohnbau Lérrach ist das Wohnungs- und Immobilienunternehmen der Stédte Lérrach und Schoph
heim; weitere Gesellschafterin ist die Sparkasse Lorrach-Rheinfelden. Sie betreut aktuell ca. 3’900

Wohnungen, davon Gber 3'000 eigene.
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5.4  Rheinfels Park in Stein im Fricktal:
Begegnung fir Alt und Jung

Im Jahre 2005 beabsichtigte die Einwohnergemeinde Stein einen Teil des Rheinfelsareals einem priva-
ten Investor fir den Bau eines VWohn- und Gewerbehauses zu verkaufen. An der Gemeindeversammlung
wurde die dazu notwendige Zonenplandnderung abgelehnt und der Gemeinderat beauftragt sich Ge-
danken zum ,Altersgerechten Wohnen” zu machen.

Das ,altersgerechte Wohnen” verédndert sich

Die Wohnbedirfnisse und VWohnmobilitat der heutigen und
kinftigen dlteren Generationen sind im Wandel. Das hangt
nicht nur damit zusammen, dass sich lebenskonzepte verviel-
faltig haben und nun im Alter zum Ausdruck kommen. Die ge-
sellschaftliche Akzeptanz gegeniber neuen Wohntypen und
Wohnformen ist grosser geworden wie auch die finanziellen
Méglichkeiten, diese umzusetzen. In der heutigen Gesellschaft ist
das ,altersgerechte Wohnen” in Altersheimen nicht mehr gefragt.

Die dltere Generation méchte noch maglichst lange in der ihr
vertrauten Umgebung, sprich in der eigenen Wohnung oder
im eigenen Haus leben. Viele dieser VWohnungen oder Hauser
sind jedoch nicht fir éltere Menschen gebaut. Es fehlt sehr oft
die notwendige Infrastrukiur wie ebenerdiger Zugang, Lift, roll-
stuhlgangig, zentral gelegen efc.

Friher sind Altersheime sehr oft an der Peripherie der Gemeindegrenze erstellt worden. Die Bewohner
sollen im ,Grinen” leben und Ruhe von Verkehr und Hektik geniessen kénnen. Dies hat sich im Laufe
der Zeit komplett gedndert. Die dltere Bevlkerung will sich weiterhin am gesellschaftlichen Leben betei-
ligen kénnen. Altersgerechte WWohnungen missen deshalb im Zentrum eines Dorfes liegen oder erstellt
werden.

Die Parzelle Rheinfels in Stein liegt zentral und
erfullt diese Voraussetzung. Friher befanden sich
auf dieser Parzelle das Schulhaus, ein Restaurant,
der Werkhof, die Gemeindeverwaltung und auch
das Feuverwehrmagazin. Stein ist durch die An-
siedlung der chemischen Industrie vor 50 Jahren
stark gewachsen und die Gebdudeteile auf der
Parzelle Rheinfels wurden an anderen Orten in
der Gemeinde neu erstellt. Die Parzelle konnte
somit wieder einer neuen Verwendung zugefthrt
werden.
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Projekt ,Rheinfels Park”
Die Zielsefzungen fir den Bau von altersgerechten Wohnungen wurden wie folgt umschrieben:

®  Grindung einer Wohnbaugenossenschaft mit der finanziellen Beteiligung der &ffentlichen Hand
for den Bau der Wohnungen.

e Beschaffung von mindesten 20% Eigenkapital bei den Genossenschaftern fir den Bau.

e Tofal 25 2 Vo- und 3 Vo-Zimmer Wohnungen fir Personen ab Alter 55.

e Begegnungsraum welcher auch von Dritten genutzt werden kann.

®  Die Aussenanlage soll einen park&hnlichen Charakter aufweisen und alle Bewohner von Stein
zum Verweilen einladen.

®  Verbindung zur jungen Generation schaffen da auf der Nachbarsparzelle der Kindergarten an
gesiedelt ist.

®  Durch die zentrale lage sind der Bahnhof, die Einkaufsméglichkeiten und auch die Kirchen in 5

bis 10 Minuten erreichbar.
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Mit einem Projekiwettbewerb mit funf Architektenteams wurden die formulierten Ziele umgesetzt. Das
Siegerprojekt musste spater aufgrund der fehlenden Eigenmittel fir den Bau von 25 Wohnungen und
auch der fehlenden Aussenbalkone bei den Wohnungen tberarbeitet werden. Das angepasste Projekt
verfugt neu Uber 17 Wohnungen (sechs 2 V2- und elf 3 V2-Zimmer Wohnungen), einen Begegnungs-
raum und eine Parkanlage.

Der Bau sfartete im Sommer 2014 und die Wohnungen konnten am 1. November 2015 durch die
neuen Mieter bezogen werden. Die jingste Bewohnerin ist 60-jéhrig und noch berufstatig und der
alteste Mitbewohner ist 89-jahrig. Mehr als die Halfte der Mieter kommen aus eigenen Hausern oder
Figentumswohnungen. Durch den Verkauf dieser Héuser und Eigentumswohnungen wurde neuer Wohn-
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raum fur junge Familien innerhalb der Gemeinde generiert.

Die Eigentumerin der Wohnungen ist die VWWohnbaugenossenschaft Rheinfels Park. Zurzeit sind 100
Personen oder Insfitutionen Mitglied der Genossenschaft. Der Genossenschaftsgedanke erlaubt es,
bezahlbaren Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Die Mietvertrége fir alle Wohnungen waren bereits
sechs Monate vor Bezug unterzeichnet. Zurzeit besteht eine Warteliste mit gegen zehn Inferessenten.
Das Erstellen von altersgerechten Wohnungen ist in den letzten Jahren in verschiedenen landlichen Ge-
meinden im Fricktal oder auch Agglomerationsgemeinden wie z.B. Stein unter Mithilfe der offentlichen
Hand an die Hand genommen worden. Vor allem die Landgemeinden sind von der demographischen
Alterung der Bevalkerung stark betroffen. Die leute missen sehr oft die gewohnte Umgebung verlassen
und in ein regionales Alters- oder Pflegeheim umziehen. Die Personen werden aus ihrer vertrauten Um-
gebung herausgerissen und vereinsamen.

Ziel erreicht

Das hindemisfreie Bauen fir das Alter mit der notwendigen Infrastruktur in unmittelbarer Néhe hat sich
fir alle Beteiligten in Stein gelohnt. Auch wenn in der Uberbauung keine Pflegeleistungen direkt ange-
boten werden konnen, erlaubt es den Bewohnern bis ins hohe Alter hier in Stein ansdssig zu bleiben.
Die Spitex in nachster Nahe kann die gewinschten Dienstleistungen problemlos anbieten. Somit ist es
moglich lange an der vertrauten Gesellschaft teilhaben zu kénnen.

An der offiziellen Einweihungsfeier vom 27. August 2016 wurde bestatigt, dass die Gemeinde Stein
mit dem Rheinfels Park wieder eine Mitte im Dorf geschaffen hat. Das neue Zentrum, auch mit dem
dazugehdrenden Restaurant/Hotel und dem Park verbindet die Bevolkerung. ,Uns gefallt es gut. Wir
fohlen uns hier wohl” dies waren die Aussagen der Miefer an den Feierlichkeiten. Auch die seinerzeit
angedachte und nun umgesetzte Idee vom Zusammentreffen von Jung und Alt” mit dem Kindergarten
und dem Jugendhaus in unmittelbarer Umgebung hat sich bewdahrt.
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Angebot Wohnen im Alter der
Christoph Merian Stiftung

Die Christoph Merian Stiftung vermietet insgesamt 261 Wohnungen in sechs Siedlungen in verschiede-
nen Basler Quartieren (Bruderholz, Gellert, Wetistein) sowie in der Gemeinde Riehen. Ein spezifisches
Dienstleistungsangebot unterstitzt ltere Menschen, selbstbestimmt und selbsténdig in vertrauter Umge-
bung zu leben.

Das Dienstleistungsangebot  um-
fasst  Befreuung und Hilfeleis-
tungen im Bedarfsfall durch die
Siedlungsleitung,  soziole Bera-
tung, Triage und Vermittlung von
externen Dienstleistungen, Orga-
nisation von gemeinschaftlichen
Aktivitaten, kulturellen  Anl@ssen,
Bewegungsangeboten und  Mit-
tagstischen. Erforderliche Pflege-
und Hauswirtschaftshilfen werden
durch die Spitex-Dienste abge-
deckt.

Notfalle in der Nacht werden vom Pikeftdienst Spitexpress betreut. Ein 24-Stunden-Notrufdienst gewdhr-
leistet jederzeit den Zugang zu Hilfe. In den Siedlungen wird Gemeinschaft gelebt und der Austausch
untereinander und ins Quartier gefordert. Die Siedlungen stehen fur Leben und Wohnen im Quartier.
Dabei bestimmt jede und jeder fur sich den Grad an Privatheit oder Gemeinschaft.
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6 Anhang

6.1  Methodik

Grob teilt sich die Untersuchung in zwei Kategorien. Zum einen interessiert der VWohnstandort, also
das Umfeld der Wohnung. Wird es dlteren Personen ermaglicht, sich selber zu versorgen und sich am
sozialen Lleben zu befeiligen? Die zweite Kategorie fokussiert auf das Gebdude und die Wohnung als
Zentrum des Alliages. Sichert diese die Selbstandigkeit bei Pflege und Mobilitare

Die beiden Kategorien beziehen sich auf Raume von unterschiedlichem Massstab, die Betrachtung
bezieht sich aber in beiden Fallen auf die physisch gebaute Umwelt, also konkret auf das Zimmer, die
Wohnung, das Haus und das Quartier als Obijekte.
Wichtig bei dieser Betrachtung sind vordergrindig die Grundlagen. Auf welcher Datenbasis wurde die
Analyse gemacht und in welchem Kontext steht sie.

Der Kontext ist die Region metrobasel, wobei bei der Auswertung nur die Schweizer Seite bericksichtigt
wurde, also Teile des Kantons Aargau, Basel-landschaft, Basel-Stadt und Teile von Solothurn.

Fur die Befrachtungen auf der Gebaudeebene sind zwei Hauptquellen der Grundlagendaten zentral:
die kantonalen Vermessungsdaten und die Informationen des Bundesamtes fir Statistik BFS zu den ein-
zelnen Gebauden. Die Befrachtungen beschaftigen sich auf der Ebene des Wohnstandortes und der
Wohnungen mit den folgenden Themen.

Auf der Ebene Wohnstandort geht es um die Themen:

Altersgerechte Lage
®  Infegrierfe Infrastrukiur
Netzwerk und Infrastruktur

Erreichbarkeit und Erschliessungssituation
Auf der Ebene Wohnung sind es die Themen:

e Gemischte VWohnungstypen
e Anreize zur Férderung der VWohnmobilitét

*  Mehr 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

e  Cenigend bezahlbarer Wohnraum

e \Wohnen im Alter und hindemisfreies Bauen

®  Besfandsentwicklung als Herausforderung und Ressource
Vorgehen

In der vorliegenden Arbeit wurde als Grundkonzept ein Vergleich zwischen Ist-Zustand und Soll-Zustand
definiert. Der Ist-Zustand widmet sich den definierten Thesen und bildet den heutigen Zustand mit der
vorliegenden Datengrundlage ab. Der Ist-Zustand hat keinen wertenden Charakter, sondern bildet nur
das Vorhandene iber alle Themenbereiche ab. Der Soll-Zustand wird definiert als anzustrebender
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Zustand. Der Soll-Zustand bildet somit die Situation ab, wie ihn sich die Befragten in der Gegenwart
winschen. Fir die hier vorliegenden Analysen wurde als Soll-Zustand die Ergebnisse aus der reprasen-
fativen Umfrage des Immo-Barometers von Wiest Partner AG (Wiest Partner AG, 2016b) angenom-
men. Die Umfrage beinhaltete Fragen zum Wohnen im Alter und fragte generationenibergreifend nach
den Winschen und Vorstellungen. Dadurch kénnen die Ergebnisse den Soll-Zustand abbilden.

Die definierten Fakioren, welche relevant sind fir das Wohnen im Alter wurden jeweils fur unterschied-
liche Bevalkerungsgruppen und unterschiedliche Bezugsgebiete analysiert. Die untersuchten Gebiefe
umfassen die Metropolitanregion Basel, welche aus 148 Gemeinden aus den Kanfonen Basel-Stadt,
Basel-landschaft, Aargau und Solothurn besteht. Dieses Gebiet wird in Bezug gesetzt zu der ganzen
Schweiz. Die analysierten Bevolkerungsgruppen umfassen die 80Jahrigen und Alteren in der Metropo-
litanregion Basel, die Altersgruppe der 65-79Jahrigen, die Gesamtbevslkerung im Untersuchungsge-
biet sowie die jeweils entsprechenden Altersgruppen der ganzen Schweiz.

Aufbau der Studie

Der Aufbau der Studie folgt den Kategorien, welche zu Beginn beschrieben wurden. Die Studie be-
schreibt die vorhandenen Infrastrukiuren und ihre Eignung fir den demographischen Wandel. Zudem
werden jeweils Analysen mit einbezogen, welche sich zusaizlich auf die Bevolkerung beziehen. Die
Analysen zur Demographie beschaftigen sich mit den heutigen Grundlagen in finf verschiedenen Al-
terskategorien.

Der Ist-Zustand soll die heutige Situation im Untersuchungsgebiet aufzeigen. Als Referenz zum Untersu-
chungsgebiet werden jeweils nationale Werfe hinzugezogen. Es ergeben sich fir jedes untersuchtes
Thema finf mogliche Referenzszenarios. Es sind dies die Folgenden:

e \Vergleich der Gesamtbevolkerung im Untersuchungsgebiet zur Bevolkerungsgruppe der
80Jahrigen und dlteren im Untersuchungsgebiet

e \Vergleich der Gesamtbevolkerung im Untersuchungsgebiet zur Bevdlkerungsgruppe der
65-79-Jahrigen im Unfersuchungsgebiet

e \Vergleich der Gesamtbevolkerung im Untersuchungsgebiet zur Gesamtbevélkerung in der Schweiz

e \Vergleich der 80Jahrigen und dlteren Bevolkerung der Schweiz zur 80Jahrigen und dlteren Be-
vélkerung im Untersuchungsgebiet.

*  \Vergleich der 65-79Jahrigen der Schweiz zur 65-79-iahrigen Bevilkerung im Untersuchungs-
gebiet.

Die Referenzwerte sollen einen Vergleich des Unfersuchungsgebietes zur ganzen Schweiz zulassen
und somit eine Einordnung der Ergebnisse maglich machen. Die gewdhlten Referenzwerte ermaglichen
es, in jeder Fragestellung Vergleiche mit einer anderen Altersgruppe oder einem anderen Gebiet zu
ziehen. Dies ermoglicht beispielsweise Aussagen dazu, ob dltere Menschen grundsatzlich an anderen
lagen wohnen als die Gesamtbevdlkerung. Ebenso l@sst sich mit den Referenzwerten zwischen dem
Untersuchungsgebiet und der gesamten Schweiz differenzieren. Durch die spezielle Lage des Untersu-
chungsgebietes, welches eine Kernstadt der Schweiz beinhaltet, ergeben sich eventuell andere Muster
als im gesamtschweizerischen Vergleich.
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6.2  Erweiterte Analysen

Nutzung

Die tofal 187'729 Gebadude werden unterschiedlich genutzt. Es werden zwei grosse Kategorien un-

terschieden:

e Keine Wohnnutzung im Gebaude, 38.4%
e Wohnnutzung, 61.6%

GEBAUDEBESTAND REGION metrobasel

187729

NUTZUNG Wohnnutzung Ohne Wohnnutzung
_ 2 1 ’ 8 3 5 i

Abbildung 22: Der Gesamtbesfand ist in ca. 60% Wohnnutzung und 40% keine VWohnnutzung geteilt.

Die Unterkategorien der VWohnbauten, die Einfamilienhduser (EFH) und Mehrfamilienhéuser (MFH), sind
Uber die Anzahl Wohnungen im Gebdude definiert. Da es keine gesetzlichen Anforderungen fir das
Wohnen im Alter gibt, wird auf die verwandte Praxis des hindernisfreien Bauens ausgewichen. Dazu
gilt die SIA 500 Norm. Die Voraussetzungen zur Anwendung sind aber in den Kantonen und beim
Bund unterschiedlich. Die betroffenen Kantone und der Bund definieren das Mehrfamilienhaus jeweils
anders.

. Beim Bund sind es 8 Wohnungen [3]

. Im Kanton Solothurn sind es & Wohnungen [4]

o Im Kanton Basel-Stadt sind es 2 Wohnungen [/5]

e Im Kanton Basellandschaft sind es 6 Wohnungen ["6]
e Im Kanton Aargau sind es mehr als 4 Wohnungen [A7]

Aufgrund dieser Unterschiede wurde entschieden, dass ein Mittelwert definiert wird. So sind in dieser

Studie 1-3 Wohnungen als EFH+ definiert und 4 oder mehr Wohnungen als MFH.
Dies soll es vereinfachen, die Zahlen zu interpretieren. Die Verteilung EFH+ und MFH ist:

e [EfFH+ 81.9%
e MM 18.1%

Interessant ist auch die Verteilung der Anzahl Wohnungen. Es gibt klare Grossen:

e 1 Wohnung 70.0%
e 2 Wohnungen 8.0%
e 3 Wohnungen 4.0%
®  bis 8 Wohnungen 12.3%
e bis 15 Wohnungen 5.0%
e mehrals 15 Wohnungen 0.7%
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Hauptsachlich sind es also EFH-Gebdude mit einer VWohnung und MFH-Bauten mit 4 bis 8 Wohnungen.
Hinsichtlich einer Anpassung ist die Anzahl der betroffenen oder beginstigten Wohnungen natirlich
wirtschaftlich von grossem Interesse, denn es besteht die Méglichkeit, die Investitionskosten zu teilen,
was attraktiver ist fir Investoren.

GEBAUDENUTZUNG Einfamilienhaus + Mehrfamilienhaus

ANZAHL WOHNUNGEN PRO GEBAUDE -8 -15 15+
0.7

Abbildung 23: Verteilung der Anzahl Gebdude basierend auf der Anzahl angebotener VWohnungen je Gebdude

Wohnen im Alter und hindernisfreies Bauen

Die Analyse der Wohnungsgréssen wurde noch zusdizlich verfeinert. Die folgende Grafik zeigt die
Verteilung der VWWohnungsgréssen im gesamten Bestand. Die Grésse konnte dabei nur Gber die Anzahl
Zimmer abgebildet werden und nicht iber die Flache. Es zeigt sich, dass rund 40% der Wohnungen
im Bestand 3-Zimmer Wohnungen sind. Knapp zwei Drittel der Wohnungen sind zudem kleiner oder
gleich einer 3-Zimmer VWohnung. Also nur gerade 25% der WWohnungen haben finf oder mehr Zimmer.

ANZAHL ZIMMER PRO WOHNUNG
Zi 6Zi 6+
6 1

Abbildung 24: Die Hélfte der heute bestehenden Wohnungen im Betrachtungsgebiet haben drei oder weniger Zimmer.

u Untersuchungsgebiet i Schweiz
45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%
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1 2 3 4 5 6

Abbildung 25: Verteilung der VWWohnungsgréssen (Anzahl Zimmer) im Bestand, (Wiest Pariner AG, 201 3)
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Betrachtet man die Zahlen bezogen auf EFH und MFH, sieht
die Verteilung etwas anders aus. Erwartungsgemdss haben
die EFH tendenziell mehr Zimmer. Ahnlich den Fléchen ha-
ben nur 20% der EFH drei oder weniger Zimmer und 56%
haben bis zu vier Zimmer. Bei den MFH sind es 70% mit drei

oder weniger Zimmern und 93% mit bis zu vier Zimmern.

Eine Wohnumfrage der Age-Stiftung 2003 (Hopflinger,
2004) hat gezeigt, dass 2003 von den AHV-Rentnerinnen
und -Rentnern 4% in 1-Zimmer-, 11% in 2-Zimmer-, 33% in
3-Zimmer- und 51% in 4+-Zimmer-Haushalten (dieser letztere
Anteil ist 2013 bereits auf 56% gestiegen [Age Report Ill, S.
107)) leben. Im Age Report lll, 2013 (Hopflinger und van
Wezemael, 2014) lauten die Zahlen folgendermassen: 2%
1-Zi, 13% 2-Zi, 31% 3-Zi, 54% 4+ Zi.

Das zeigt, dass Rentnerinnen und Rentner vermehrt in eher
grossen Wohnungen leben. Der Umzug zwischen grossen
und kleinen VWohnungen ist aber nicht so einfach, da er mit
grossen Hirden beziglich Organisation, Umstellung und All-
tagsroutine verbunden ist. Das liegt auch daran, dass das
Umfeld so extrem wichtig fir den VWohnungsstandort ist.

Die Verteilung der VWWohnungsgréssen, lasst den Schluss zu, dass grundsatzlich genigend kleine Woh-
nungen vorhanden sind. Die heutige Situation zeigt, dass die untersuchten Altersgruppen vor allem
in der Bauperiode 1961-1980 vertreten sind. Die Einschrankungen aus dieser Bauperiode sind vor
allem im Bereich der Tirbreiten, des Hauszugangs und der Anordnung von Funktionen zu finden. Unter
der Anordnung von Funktionen wird die Anordnung der Gerate und Arbeitsfléchen in Bad und Kiche
verstanden. Je nach Anordnung und zusatzlichem Platz kann dies im Alter vorteilhaft sein. In der Kiiche
sollte der Arbeitsablauf unterstitzt werden, im Bad sollten Hindernisse minimiert werden (Bohn, 2010)
Es zeigte sich, dass die Altersgruppe der 65-79Jahrigen in den neueren Bauperioden hoher vertreten
ist, als die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlteren . Es kénnte sich dadurch zeigen, dass die Alters-
gruppe der 65-79Jahrigen sich bereits heute intensiver mit diesem Thema befasst und daher auch eher
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% ANZAHL ZIMMER

. 6+

— 67i

248 | 93% W= S
47z
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1zi

396  70%
56% 26.1
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20% 13.9
5.1 2
15
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Abbildung 26: Die Wohnungen in MFH wei-
sen deutlich weniger Zimmer auf als in EFH

gewillt ist in neuere Wohnungen, welche eher barrierefrei sind, umzuziehen.
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20.00% - jal el
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65-79 jahrige metrobasel
80 jahrige und slter metrob

= Gesamtbevblkerung metrot

2006 - 2015

Abbildung 27: Verteilung der Altersgruppen auf die verschiedenen Bauperioden, in Prozent (Bundesamt fir Statistik, 201 5¢]
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Es zeigt sich, dass ein Grossteil der Bevilkerung in Gebduden aus den Jahren 1961-1980 wohnt.
In den Neubauten (2006-2015) wohnt eher die Altersgruppe der 65-79ahrigen, als die 80&hri-
gen und Alteren . Die Verteilung der Bevélkerungsgruppen ist im Untersuchungsgebiet sowie in der
Schweiz ahnlich. Rund 40% der 80Jahrigen und Alteren bewohnen ein Gebdude aus der Bauperiode
1961-1980. Die Altersgruppe der 65-79Jahrigen ist in der Bauperiode von 19611980 mit 44%
vertreten. Der grésste Anteil an Gebauden im Bestand ist aus den Jahren 1961-1980 (24%) und aus
den Jahren 1981-2005 (27%). Die Zusammensetzung der Bestande ist sehr unterschiedlich, Basel hat
einen hohen Anteil an Gebduden, welche aus der Zeit vor 1960 stammen, jingere Gemeinden haben
eher auch einen grosseren Bestand an jingeren Gebaude (ab 1980).

Die Auswertungen auf Gemeindestufe sind nicht représentativ, daher kénnen zu den einzelnen Gemein-
den keine Aussagen gemacht werden.

In Bezug auf hindernisfreies VWohnen sind vier Themenbereiche zu beachten: Stufen, Durchgangsbrei-
fen, Flachen und Hohen. Die Bauperiode von 1961-1980 weist bauliche ,Mangel” auf im Bereich
des Hauszugangs, welcher allenfalls mit einzelnen Stufen versehen ist, schmalen Tirbreiten und Balkone
mit Schwellen. Ebenfalls kénnen die Anordnung von Funktionen in Kiiche und Bad zu Problemen fihren.
Es zeigt sich eher eine Dominanz der Bauperiode 1961-1980. Dies kann erklart werden mit dem
ebenfalls hohen Bestand aus dieser Bauperiode. Die vorherrschend bewohnten Gebdude haben dabei
Méngel im Bereich des Hauszugangs, sowie bei der Anordnung von Funkfionen in Kiche und Bad.
Ebenso kénnen in dieser Bauperiode erhohte Badewannenrander und schmale Tirbreiten Probleme be-
reiten. Im Bereich des Hauszugangs finden sich bei diesen Gebauden oft Stufen, welche einen Zugang
erschweren, ebenfalls haben sie selten einen integrierten Lift.

Es zeigt sich, dass im nationalen Vergleich, die Verteilung der untersuchten Altersgruppen ahnlich ist.
Wobei sich im schweizweiten Vergleich leicht mehr 65-794éhrige und 804dhrige und Altere in der
Bauperiode bis 1919 finden lassen. Die geringe Vertretung der untersuchten Altersgruppen in den neu-
eren Bauten, lasst sich eventuell auch mit hoheren Mietpreisen erklaren.

Nicht abgebildet werden kénnen renovierte Gebaude. Sie werden nicht durchgehend erfasst.
Crundsatzlich werden fir alle Bauperioden verschiedene Hilfseinrichtungen empfohlen, welche die
Selbstandigkeit erleichtern.

Hilfseinrichtungen:

*  beidseitige Handlaufe

e Abstellmoglichkeiten

e Sitzmaglichkeiten

e Hohen der Einrichtungen beachten (Briefkasten, Klingelanlage, Apparate und Arbeitsflachen in
der Kiiche, Toilette und Armaturen im Bad, Waschmaschine usw.)

e Schwellenlose Dusche

®  Beschriftung

e Tirbreiten (80 cm, nach aussen &ffnend)

Wohnstandort

Die Versorgung der Wohnstandorte sind in Bezug auf das VWohnen im Alter von spezieller Bedeutung
(Bohn, 2014). Durch die zunehmende Abnahme der Mobilitat verringert sich der Bewegungsradius,
nicht aber die Bedirfnisse. Das bedeutet, dass die Versorgung im unmittelbaren Umfeld erfolgen muss.
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Mit der Versorgung ist die Grundversorgung mit Nahrungsmitteln und Medizin gemeint, aber auch die
Dienstleistungen und sozialen Einrichtungen oder die sozialen Kontakte.

Neben der zunehmenden Pflegebedirftigkeit schrankt die abnehmende Mobilitat den Alllag ein. In
der Literatur wird die Gehdistanz fir Personen mit zunehmendem Alter auf ca. 300-400 m geschaizt
(Hopflinger und van Wezemael, 2014). Das sind erhebliche Einschrankungen auf die unmittelbare
Umgebung. In der Untersuchung ging es darum, die Versorgung der Wohnlage zu qualifizieren. Auf
grund von vorliegenden Informationen zu Einrichtungen im Umfeld konnte auf der Ebene der einzelnen
Gebaude die Versorgung bewertet werden.

Die Analysen, welche den Wohnstandort betreffen erfolgten methodisch auf zwei unterschiedliche Wei-
sen. Einmal wurde die Llage der Gebdude in Versorgungszonen eingeteilt und einmal wurden zusatzlich
zur Wohnort Analyse auch die untersuchten Altersgruppen in den Versorgungszonen untersucht. Beide
Analysen kamen auf der Gebdudeebene zu chnlichen Ergebnissen. Es wird daher im Folgenden auf
der Gebdudeebene nur auf die Analyse betreffend der OV-Erschliessung eingegangen.

Schweiz i Region metrobasel

25.00%

20.00%

15.00%

10.00%

5.00%

0.00%

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Abbildung 28: Zentralitdt (Rating der Erreichbarkeit der Gemeinden), Vergleich Unfersuchungsgebiet und Schweiz (Wiest
Partner AG, 2015b)
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Zentralitat

Zentralitat ist ein wichtiges VWWohnkriterium im Alter. Ein guter Anschluss an den &ffentlichen Verkehr, so-
wie an die regionalen und nationalen Strassen kann das Lleben im Alter erheblich erleichtern. Als Basis
fur die weiteren Analysen wird in diesem Kapitel die Erreichbarkeit der Gemeinden betrachtet. Das Ro-
ting der Erreichbarkeit ist ein Teilrating aus dem Standort- und Markirating, welches von Woest Partner
AG publiziert wird. Es klassifiziert alle Schweizer Gemeinden nach ihrer Attrakfivitat als Standort fur
Nutzungen (bspw. Mietwohnungen). Das Rating |asst einen Vergleich der Gemeinden zu und beinhaltet
folgende Faktoren: Die Ermeichbarkeit von Bevolkerung und Beschdftigten mit dem motorisierten Indivi-
dualverkehr sowie dem OV (Wiest Partner AG, 2015b). Das Maximum liegt fir dieses Rating bei 1,
das Minimum bei 108.

Rating der Erreichbarkeit der Kantone im Durchschnitt

10
9
8
7 6.54 6.75
6 5.45 5.47
5
4
3 2.33
2
1 _
0

Schweiz Aargau Basel-Stadt Basel-Landschaft Solothurn

Abbildung 29: Darstellung der durchschnitilichen Ratings der Kantone in der Region metrobasel

Die Gemeinden des Untersuchungsgebietes verzeichnen im Schnitt ein besseres Rating in der Erreich-
barkeit als die Schweizer Gemeinden iber den gleichen Bereich. Das maximale Rating erreicht im Un-
fersuchungsgebiet nur Basel. National erreichen 40 Gemeinden das Maximum. 34 dieser Gemeinden
befinden sich im Kanton Zirich. Der grésste Teil der Gemeinden verteilt sich auf die Ratings zwischen
fonf und sieben. Die Diversitat der Gemeinden im Untersuchungsgebiet ist grosser. Im Unfersuchungsge-
biet befinden sich rund 44% der Gemeinden in einem Rating zwischen eins und finf. Das Rating funf
entspricht dem Wert ,durchschnitilich”. In der Schweiz befindet sich rund ein Drittel der Gemeinden in
einem Rating zwischen eins und finf. Das Untersuchungsgebiet [5.6) hat im nationalen (6.5) Vergleich
das bessere durchschnitiliche Rating. Der Durchschnittswert beruht dabei auf den einzelnen Gemeinde-
ratings, welche wiederum personengewichtet sind. Es steht im nationalen Vergleich somit besser da.
Die meisten Gemeinden in der Region bewegen sich somit zwischen unterdurchschnitilich und sehr
schlecht. Diese Bewertung bezieht sich auf den sffentlichen Verkehr, den motorisierten Individualverkehr
und auf das Markt- und Standortrating von Wisest Partner AG (2016). Rund 22% der Gemeinden in der

Region metrobasel bewegen sich in einem Rating zwischen exzellent und Gberdurchschnittlich.

8 1 = Exzellent, 2 = Sehr gut, 3 =gut, 4 = Uberdurchschnittlich, 5 = Durchschnittlich, 6 = Unterdurchschnittlich,
7 = Massig, 8 = Schlecht, 9 = Sehr schlecht, 10 = Extrem schlecht
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Es zeigt sich, dass in den hohen Ratings (sehr gut bis Uberdurchschnittlich), die Region tendenziell bes-
ser bewertet wurde, als die Schweiz (20%). Die hohe Diversitit der Gemeinden und die relativ hohe
Anzahl an landlichen Gemeinden beeinflussen dieses Rating stark. Ausser dem Schwarzbubenland im
Kanton Solothurn sind alle Regionen besser klassifiziert im Rating als die Schweiz. Klar am besten ab-
geschlossen hat im Rating der Kanton Basel-Stadt, durchschnittlich sind das Frickfal, sowie der Kanton
Basel-landschaft.

Erschliessungssituation

Nach der allgemeinen Betrachtung Uber die Erreichbarkeit einer Gemeinde, welche auch den moto-
risierten Individualverkehr, sowie Mark- und Standoriratings miteinbezieht, wird fir die altersgerechte
lage nun den offentlichen Verkehr betrachtet. Der &ffentliche Verkehr spielt eine wichtige Rolle fir die
Selbstandigkeit im Alter und wird in spateren Analysen nochmals aufgegriffen.

Die Erschliessungssituation einer Gemeinde und der betroffenen Bevélkerung kann tber die OV-Gi-
teklassen des Bundes abgebildet werden. Die Giteklassen werden aufgeteilt in vier Kategorien, bei
welchen mit abnehmender Gite gerechnet werden muss (A bis D). Regionen, welche den Anforderun-
gen der Klassifizierung D nicht entsprechen, erhalten die Bezeichnung ,keine”. In dieses Ratfing fliesst
dabei nur der &ffentliche Verkehr ein (Bundesamt fir Raumentwicklung ARE, 201 1). Die Klasse A ist die
hochste Giteklasse, die Klasse D die tiefste. Eine hohe Guteklasse geht unteranderem einher mit einer
hohen Takidichte und einer Haltestelle im Umkreis von 300m. Um im Alter lange selbstandig wohnen
zu kénnen, ist eine hohe Giteklasse von Vorteil.

70.00%
60.00%

50.00%

65-79 jahrige metrobasel
40.00% 1 1 ] | m 80 jahrige und &lter metrobasel
W Gesamtbevolkerung metrobasel
65-79 jahrige Schweiz
30.00%
80 jahrige und alter Schweiz

Gesamtbevolkerung Schweiz

20.00%

10.00% 1 I —1
0.00% — .
B C

A D keine

Abbildung 30: Erschliessungssituation in der Region metrobasel und in der Schweiz. Dargestellt wird der héchste Anteil Perso-

nen pro OV-Giiteklasse in der Gemeinde, (Wiest Partner AG & ARE, 2015)

Die Daten beinhalten pro Gemeinde jeweils eine Giteklasse. In dieser Guteklasse wohnt der héchste
Anteil an Personen. Das heisst es wird die Anzahl Personen pro Guteklasse abgebildet und nicht die
Flache, auf welcher eine Guteklasse giltig ist. Die meisten Gemeinden befinden sich mit ihrem Gemein-
degebiet in mehr als einer Guteklasse. Der hochste Anteil Personen in einer Guteklasse, wird jedoch
immer nur von einer Klasse erreicht.
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Der kleinste Teil der Bevolkerung iber alle Altersgruppen wohnt in der héchsten OV-Gisteklasse. Diese
Klasse wird nur in den Kernstadfen und Agglomerationszentren erreicht. Der grosste Teil der Gesamt-
bevolkerung im Untersuchungsgebiet wohnt in der Giteklasse D. Die Verteilung der betrachteten Alters-
gruppen im Untersuchungsgebiet unterscheidet sich nicht wesentlich. Einzig in den nicht klassifizierten
Cebiefen finden sich weniger Personen aus der Altersklasse der 80-Jahrigen und dlteren als aus der
Altersklasse der 65-79-ahrigen. Dies kdnnte darauf hindeuten, dass eine gute Erschliessung mit zuneh-
mendem Alter an Bedeutung gewinnt. Die nicht klassifizierten Gebiete im Rating des Bundes, werden
von den Kantonen noch weiter abgestuft. Die nationalen Daten zeigen allgemein eine gleichmdassigere
Verteilung und ein deutlich hoherer Anteil an Personen, welcher in einem nicht klassifizierten Gebiet
wohnt. Die Bevdlkerung ist Gber alle Altersgruppen im Untersuchungsgebiet tendenziell schlechter er-
schlossen als die aquivalenten Gruppen in der Schweiz.

Die gute Erschliessung mit dem OV wird im Alter immer wichtiger, um eine hohe Mobilitdt zu ermogli
chen (Bohn, 2010). Dieser Fakfor wird mit der zunehmenden Wichtigkeit von Selbstbestimmung und
Individualitat im Alter an Wichtigkeit zu nehmen. Denn auch die Ergebnisse des Immo-Barometers be-
inhalten, dass sich Personen, die heute noch «jung» sind, das Altwerden eher ausserhalb der Stadte im
landlicheren Raum vorstellen. Mit fortschreitendem Alter wird der Wunsch nach einer zentralen Wohn-
lage immer grésser. Dort locken unter anderem die Verfigbarkeit von Verkehrs und Transportmitteln,
die Néhe zu Handel und Dienstleistungen oder eine gute arziliche Versorgung. Eine innerstadtische
Wohnlage erleichtert insbesondere dlteren Menschen, die aufgrund ihrer kérperlichen Verfassung in
ihrer Mobilitat eingeschrankt sind, den Zugang zu diesen Angeboten (Wiest Partner AG, 2016¢, S.
34). Dieser Trend kann heute schon beobachtet werden. Die Anteile der Altersgruppe der 80J&hrigen
und dlteren an der Gesamtbevalkerung sind umso héher je naher die Gemeinde sich an einem Zen-
frum befindet oder selbst ein Zentrum darstellt. Dies beschrénkt sich im Unfersuchungsgebiet auf den
Grossraum Basel und das Agglomerationszentrum Liestal. Die Altersgruppe der 65-79-Jahrigen verteilt
sich heute eher noch auf die Agglomerationsgemeinden. Dies wurde in der These 6 aufgezeigt. Die
verwendeten Karten in These 6 bilden den heutigen Zustand ab, trotzdem lassen sie die Annahme zu,
dass Gemeinden mit Zentrumsfunktion sich in Zukunft vermehrt auf eine dlter werdende Bevolkerung
einstellen missen.

Altersgerechte Lage auf Gebdaudeebene

Die Versorgung ist, wie bereits erwahnt, mehr als nur die Grundlage. Betroffen sind ebenso Dienstleis-
tungen und soziale Kontakte. In diesem Sinne ist die Versorgung Infrastrukiur und Netzwerk zugleich.
Einkaufsmaglichkeiten sind auch soziale Treffpunkte. Ein kurzes Gespréch an der Kasse oder das
zufdllige Treffen von Bekannten zwischen den Regalen ermoglicht einen Austausch. Genauso sind die
Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs technische Zielorte fir die Bemessung der Erreichbarkeit; in Reali-
tat sind sie aber vielmehr Ausgangspunkte, um Freunde, die Familie oder Veranstaltungen zu besuchen.
Die Selbstandigkeit alterer Menschen hangt auch von der Wechselwirkung zwischen der kérperlichen
Einschrankung und der baulichen Umwelt ab. So ist nicht nur die kérperliche Verfassung massgebend,
sondern enfscheidend sind auch die bauliche Ausgestaltung und die dadurch angebotene Hilfestellung.

In Bezug auf das Wohnobjekt sind vier Themenbereiche zu beachten:

. Stufen (Treppen, Schwellen, Bodenbelage)
®  Durchgangsbreiten (Tiren und Korridore|
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. Flachen (Nutzung und Aktivitat)
o Hohen (Bedienelemente, Objekte)

Wichtig sind weiter die Themen Beleuchtung und visuelle Informationen.

Das Wohnumfeld und die lage der Wohnung ist Gber die Grundsticksgrenze hinaus ein wichtiger
Faktor fur die Selbstandigkeit der einzelnen Person. Der altersgerechte &ffentliche Raum soll sicher und
hindernisfrei benutzbar sein. Das bedeutet: fester ebener Belag, maximal 6% Steigung, klare Signalan-
lagen bei Ubergdngen, Trottoir-Absenkungen, gute Beleuchtung.

Ein Fakfor ist im &ffentlichen Raum auch die Gehdistanz. Vorgeschlagen werden in der Literatur Maxi-
mal-Distanzen zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen (400 m), Haltestellen des Offentlichen Verkehrs
(200 m) oder Einkaufsmaglichkeiten von 200-400 m. Das sind Idealwerte. Klar ist aber, dass sich die
Distanzen deutlich unter 500 m befinden.

In der Verbindung dieser beiden Grundlagen wurden finf Klassen gebildet, die als abnehmende Ver-
sorgungsqualitat funkfionieren. Dabei ist A1 die besiversorgte Zone, was idealerweise erreicht werden
sollte. C bezeichnet die nicht versorge Gebiete:

e Al Innerhalb von 300 m Luftdistanz befinden sich Zugang zum &ffentlichen Verkehr. Der OV
entspricht der Zone A.

e A2 Innerhalb von 300 m Luftdistanz befindet sich der Zugang zum OV der Klasse B.

e Bl Der OV ist mit Zone C versorgt, in ca. 500 bis 1000 m erreichbar.

e B2 Der OV ist mit Zone D versorgt, in ca. 500 bis 1000 m erreichbar.

e C Der OV Anschluss in mehr als 1000 m Luftdistanz.

Im Untersuchungsgebiet sind gesamthaft 33% der Gebaude sehr gut erschlossen mit der Zone Al. Die
Zone A2 ist sehr klein und betrifft nur gerade 2.2% der Gebdude. Es handelt sich um Zwischenzonen.
Die Zone B2 deckt den grossten Teil, rund 40% der Gebaude ab. Die Zone B2 vertritt 13% der Ge-
b&ude. Relafiv viele Gebaude mit fast 12% befinden sich in nicht erschlossenem Gebiet. Die Distanz

zum OV ist hier hoch.

I
oty °

Abbildung 31: Erschliessungssituation der Region metrobasel in den Versorgungszonen A1 bis C
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Crob kann gesagt werden, je dlter das Ge-
baude desto besser seine Versorgungslage.
Eine klare Abnahme der Versorgungsqualitat ist
Uber den Verlauf der Bauperioden sichtbar. Al-
tere Gebdude sind tendenziell besser versorgt
als jingere. Das hat mit den zwiebelférmigen
Erweiterungen der Baugebiete zu tun. Es wird
am Rand angebaut, wahrend die Versorgung
im Zentrum bleibt. Damit erhoht sich die Distanz
rasch und wichtige Versorgungsinfrastrukturen
ricken ausserhalb der angestrebten Gehdistanz
von 300-500 m. Insbesondere seit der Nach-
kriegszeit nehmen die Bauten in den nicht ver
sorgten Gebieten stark zu. Ab 1960 sind es
Uber 20% des Gebaudebestandes pro Periode.

Abbildung 32: Erschliessung nach Bauperiode. Altere Ge-
béude sind tendenziell besser erschlossen als jingere

Auf der Ebene der Kanfone zeigt sich auch das
Bild der Zentrumsorientierung. Basel-Stadt als ur-
banes Gebiet ist Gtberdurchschnitilich gut erschlos-
sen. Dagegen sind die Kanfone Solothurn und
Aargau, die mit mehrheitlich landlichen Gebieten
vertreten sind, deutlich weniger gut erschlossen.
Der Kanfon Basel-landschaft ist in allen Versor
gungskategorien ungefahr gleich stark vertreten.
Es gibt sehr gut erschlossene Gebiete in den Zen-
frumsgemeinden, und speziell jene die direkt an
die Stadt Basel angrenzende, aber es gibt auch
grosse nicht erschlossene Gebiete im eher landli-
chen Teil, weiter hinten in den Talern oder in ab-
seits der Verkehrsachsen gelegenen Gemeinden
wie Wintersingen, Arboldswil oder Blauen.

Es zeigt sich, dass die Kategorie MFH deutlich
besser versorgt ist als die Kategorie EFH+. Das
hat mit der dichteren Bauweise zu tun. Konkret
sind 93% der MFH im Betrachtungsgebiet gut bis
sehr gut versorgt, hingegen nur 68% der EFH in

denselben Kategorien. Dagegen sind nur 1.6% der MFH schlecht versorgt, aber 14% der EFH.
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Die Versorgung ist aufgrund markfeigener Regeln direkt mit der Ein-
wohnerdichte verknipft. Es wird eine kritische Masse fur ein Ge-
schaft vorausgesetzt, damit es wirtschaftlich rentabel ist. Ahnliche
Uberlegungen liegen der Planung des OV-Netzes zugrunde. Im dicht
besiedelten urbanen Raum fuhrt das zu einer sehr guten Versorgung.
Dagegen ist es in den landlichen Gebieten zunehmend schwieriger,
ein dichtes Nefzwerk an Versorgung und Infrastrukiur, gekoppelt an
die Bevalkerungsdichte zu erhalten.

Speziell in EFH-Gebiefen nimmt die Einwohnerdichte sehr rasch
ab, was nicht genigend Masse fir erweiterte Infrastrukiuren wie
Einkaufsmoglichkeiten oder OV erzeugt. Es entstehen Speckgiirtel
ohne Angebote.

Versorgung im Stadt-Land Vergleich

Der Kanton Basel-Stadt als Stad-Kanton hat innerhalb des Untersu-
chungsgebietes eine spezielle Stellung. Durch die regionale Zen-
frumsfunktion folgt der Gebdaudebestand etwas anderen Regeln.
Die Dichte ist deutlich héher als in den meisten anderen Gemein-
den und die Versorgung ist flachendeckend sehr gut. Durch den
hohen Anteil an Gebdauden und Wohnungen am Gesamtbestand
des Betrachtungsgebietes verzerren diese Umsténde das Gesamt-
bild entsprechend.

Es macht deshalb Sinn, Stadt und land gefrennt zu betrachten. Dazu werden die Gemeindetypen

2000 des Bundes zu Hilfe genommen (Schuler und Joye.

Das Betrachtungsgebiet weist acht der neun Gemeindetypen auf. Nicht vertreten ist der Typ Tourismus-

gemeinde. Die Verteilung im Betrachtungsgebiet ist die folgende:

e Typ 1 Zentren: 1 (Basel)

e Typ 2 Suburbane Gemeinden: 25 (Aesch (Bl), Allschwil, Augst, Birsfelden, Bockten,

metrobasel
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Abbildung 34: Die EFH+ sind deutlich
schlechter versorgt als die MFH. Rund
70% der MFH befinden sich in der
besten Versorgungszone Al.

Breitenbach, Bubendorf, Dornach, Frenkendorf, Fillinsdorf, Gelterkinden, ltingen,
Kaiseraugst, Laufen, Liestal, M&hlin, Minchenstein, Muttenz, Oberdorf (BL), Oberwil (BL),

Pratteln, Reinach (BL), Rheinfelden, Sissach, Stein (AG))

e Typ 3 Einkommensstarke Gemeinden: 5 (Riehen, Binningen, Bottmingen, Arlesheim,

Biel-Benken)

. Typ 4 Periurbane Gemeinden: 42 (Arboldswil, Battwil, Blauen, Brislach, Biren (SO),
Diepflingen, Duggingen, Ettingen, Gempen, Giebenach, Grellingen, Himmelried, Hochwald,
Halstein, Hofstetten-Fluh, Lampenberg, Lausen, Lupsingen, Magden, Mumpf, Nenzlingen,
Niederdorf, Nuglar-St. Pantaleon, Ormalingen, Pfeffingen, Ramlinsburg, Rodersdorf, Réschenz,
Runenberg, Schénenbuch, Seltisberg, Tecknau, Tenniken, Therwil, Thimen, Wahlen, Wallbach,

Witterswil, Zeiningen, Ziefen, Zunzgen, Zwingen)
*  Typ 5 Touristische Gemeinden: O

. Typ 6 Industrielle und tertigre Gemeinden: 12 (Bettingen, Frick, Kleinlutzel,
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laufelfingen, Laufenburg, Liedertswil, Liesberg, Minchwilen (AG), Nunningen, Reigoldswil, Sisseln,
Waldenburg)

Typ 7 Llandliche Pendlergemeinden: 48 (Anwil, Arisdorf, Barschwil, Bennwil, Buckten,
Bisserach, Burg im leimental, Diegten, Dittingen, Eiken, Erschwil, Fehren, Gansingen,
Gipf-Oberfrick, Grindel, Hellikon, Hemmiken, Hersberg, Herznach, Hornussen, Kanerkinden,
Kaisten, Kilchberg (BL), Maisprach, Meltingen, Metzerlen-Mariastein, Nusshof, Oberhof,
Obermumpf, Oeschgen, Olsberg, Rickenbach (Bl), Roggenburg, Rothenfluh, Rimlingen,
Schupfart, Schwaderloch, Seewen, Ueken, VWegenstetten, Wenslingen, Wintersingen, Wisen
(SO), Wittinsburg, Witinau, Zeihen, Zullwil, Zuzgen)

Typ 8 Agrargemischte Gemeinden: 11 (Brefzwil, Buus, Eptingen, Hafelfingen, Langenbruck,
Lauwil, Mettauertal, Oltingen, Titterten, Wélflinswil, Zeglingen)

Typ @ Agrarische Gemeinden, 1 (Beinwil (SO))

Die Gemeindetypologie basiert auf der Einteilung durch das Bundesamt fur Statistik. Die Unterschiede
Stadt-Land sind erheblich in allen Bereichen, die vorgdngig im Uberblick besprochen wurden.

Die Verteilung der Nutzung ist ein Paradebeispiel fir den Stadtland-Unterschied: Basel hat einen Be-

stand

von iber 80% Mehrfamilienhdusern gegeniber unter 20% Einfamilienhdusern. In allen anderen

Gemeindetypen sind es im Schnitt 50:50 EFH+ und MFH. Aber auch unter den einzelnen “land”-Typen

gibte

s immer noch grosse Unterschiede. Je nachdem, wie nahe sie am Zentrum Basel liegen oder selbst

eine Zentrumsfunktion Gbernehmen.

100

80__

60__

Im Typ 2 und 3 sind es immer noch 60%

% NUTZUNG NACH GEMEINDETYP

15-20%. Im Typ @

857 599 606 306 333 188 132 _Z::LH /\/\ehrmelhenhOuse[ |m Typ 4 Und é
noch knapp Uber 30% MFH und im Typ
7 und 8 zwischen
finden sich dann keine MFH mehr.
Es zeigt sich, dass die Typen 2 und 3,
die Typen 4 und 6 und die Typen 7 und
8 jeweils sehr ahnlich sind, was die
Verteilung der betrachteten Fakioren be-
rifft. Dies zu belegen oder zu erklaren,
Ubersteigt aber die Maglichkeiten dieser
I Untersuchung.

T01 T02 T03 T04 TO6 TO7 TO8 TO9 Abbildung 35: MFH sind starker in den urbane-

ren Gemeinden vertreten und EFH in landlichen

Bei den Versorgungszonen ist Basel-Stadt praktisch zu 100% mit Zone A1 abgedeckt. Interessan-
terweise ist der Typ 3 (Einkommensstarke Gemeinde) besser abgedeckt als der Typ 2 (Suburbane
Gemeinden). Beide weisen aber immer noch einen hohen Anteil an A1-Abdeckung auf und nur einen
geringen Anteil an Zone C. Typ 4 (Periurbane Gemeinden) und 6 (Industrielle und tertidre Gemein-
den) sind praktisch identisch mit geringem Anteil A1, zunehmendem Anteil C und grossem Anteil B1.
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% versoraunGNacH GemenoeTe  Ebenfalls fast gleich zeigen sich Typ 7

ng (landliche Gemeinden) und 8 (agrar-

o A1 gemischte Gemeinden) jeweils ohne
A1, dafir mit mehrheitlicher B2-Zone
und zunehmend bis Gber 30% Abde-
ckung der Zone C. Der Typ 9 [Agro-
rische  Gemeinden) liegt schliesslich
komplett in der Versorgungszone C.
Abbildung 36: Gute Versorgung weisen nur die
Typen 1-3 auf. Dagegen weisen vor allem die

TO1 TO2 TO3 To4 Tos TO7 TO8 TO9 Typen 4-9 nicht versorgte Gebiete auf.

Fine der ganz grossen Herausforderungen des Wohnstandortes im Alter ist die Versorgung. Alle Ge-
meinden ausser Basel sehen sich mit dieser Herausforderung in Zusammenhang mit den schlechter
versorgten Gebieten B1, B2 und speziell C konfrontiert. In vielen Gebieten ibernimmt die Stadt eine
Art Entwicklungsfunktion, weil durch ihre Grosse Probleme oft friher angegangen werden missen. In
diesem Fall wird die Stadt aber keine Vorbildfunkiion einnehmen, weil sie ganz einfach von dem The-
ma nicht betroffen ist. Die anderen Gemeinden missen sich aber alle mit diesem, mit fortschreitender
Ausdehnung der Wohngebiete weiter zunehmendes Problem konkret auseinandersetzen.

Bauperioden im Stadt-Land Vergleich

Die Bauperioden sind in Basel bis 1980 relativ gleichmassig vertreten. Ausnahme bilden die Perioden
bis 2005 und bis 2015. Die Typen 2 und 3 und die Typen 4 und 6 sind von der Periode 1980 bis
2005 dominiert.

Charakteristisch bei den Typen 2 und 3 ist, dass die Periode vor 1919 nur mit unter 10% vertreten

o % sapERODENACHGEMENDETY  1ST, was Uber alle Typen ein sehr gerin-
2015 .. . .
2005 ger Anteil ist im Vergleich zu den Typen 4
[ 1980 . . .
363 281 35 1960 und 6 aber die Periode bis 1960 eben-

100__ . 1945

— 1919 falls deutlich vertreten ist. Bei den Typen
4 und 6 zeigen sich dann wieder starke
Bautatigkeit zwischen 2005 bis 2015.

Die Typen 7 und 8 weisen wieder einen
grésseren Anteil an alter Bausubstanz
auf, bis ca. 35%. Auch hier zeigt sich
Bautatigkeit zwischen 2005 und 2005.
Das sind die Gebiete, in denen heute ge-
baut wird.

TO1 T02 TO3 TO04 TO6 TO7 TO8 TO9

Abbildung 37: Wéhrend in Basel eher die frihen Perioden dominieren,
sind bei den meisten anderen Gemeindetypen die jingeren
Gebdude massgebend
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Altersgerechte Lage auf der Ebene der Wohnungen und ihren Bewohnern

Das Thema Nahversorgung wird in dieser Analyse Uber die beiden Faktoren OV-Haltestelle und Ein-
kaufsmaglichkeit abgebildet. Die OV-Haltestelle innerhalb von 300m um das bewohnte Gebdude lasst
dabei eine gewisse Mobilitat bis ins hohe Alter zu, die Einkaufsmaglichkeit deckt den téglichen Bedarf
ab (Bohn, 2010). Basierend auf den berechneten Distanzen von OV-Haltestellen und Einkaufsmég-
lichkeiten zu den Gebduden wurde eine Bewertung vorgenommen, welche es erlaubt beide Versor-
gungskriterien zusammen darzustellen. Fir die Distanzen von OV-Haltestellen und Einkaufsmoglichkeiten
wurden beim Erreichen von unter 300m bis zum Gebdaude am meisten Punkte vergeben. Die erreichte
Punktzahl nimmt mit zunehmender Distanz zum Gebaude ab. Das Rating macht Aussagen zu sehr gut
versorgten Regionen und nimmt dann kontinuierlich ab bis zu schlecht versorgten Regionen. Die folgen-
de Karte zeigt die Nahversorgung im Untersuchungsgebiet. Es zeigt sich dabei, dass mit zunehmender
Entfernung von einem Zentrum die Versorgungsqualitat fur die betroffenen Altersgruppen abnimmt.

Grad der Nahversorgung P g

7] sehr gut
||

. schlecht

Lea Roth 2016, Kartengrundlage: Wiest Partner AG 2016

Abbildung 38: Darstellung der Nahversorgung im Untersuchungsgebiet, Kartengrundlage: Wiest Pariner AG 2016)

Im Mittel wohnt die Bevélkerung im Untersuchungsgebiet in einem ,sehr gut” versorgten Gebiet. Dieses Mittel
ist Uber alle betrachtefen Altersgruppen konstant. Im Mittel wohnt die Bevélkerung in der Schweiz in einem
,gut” versorgten Gebiet. Dieses Mittel ist ebenfalls Gber alle Altersgruppen konstant. Die 80-&hrigen und
Alteren im Untersuchungsgebiet wohnen zu 98% in einem Gebiet das mindestens ,durchschnitilich” versorgt
ist. Die Altersgruppe der 65-79éhrigen im Untersuchungsgebiet wohnt am héufigsten in einem ,gut” ver
sorgten Gebiet Die Gesamtbevilkerung im Unfersuchungsgebiet bewohnt am haufigsten Gebiete, welche
,sehr gut” oder ,durchschnitilich” versorgt sind. Die ,unferdurchschnittlich” bis ,schlecht” versorgten Lagen
sind im Untersuchungsgebiet praktisch nicht verirefen, im nationalen Vergleich I&sst sich deren Vorkommen
durch die Bergregionen und abgelegenen Seitentdler erklaren. Der Anteil an Personen im Untersuchungsge-
biet, welche 80-jahrig und dlter sind, ist in der ,sehr gut” versorgten Lage deutlich hoher, als die Altersgruppe
der 65-79-éhrigen. Durch die Verteilung der Bevolkerung auf die ,durchschnitilich” bis ,sehr gut” versorgten
Gebiete lasst sich erkennen, dass die Nahversorgung ein wichtiger Faktor ist in der Wohnungswahl und die
Bevolkerung heute schon grosstenteils zu mindestens an durchschnittlich versorgten lagen wohnt.
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Die Nahversorgung ist im Untersuchungsgebiet in Fussdistanz (unter 300m) erreichbar fir einen tiefen
Anteil der Bevélkerung. Uber 25% der 65-79-chrigen wohnen heute an einer lage, in welcher sie OV
und Einkaufsmaglichkeiten in unter 300m erreichen kénnen. In der Alterskategorie der 80Jahrigen und
glteren steigt dieser Anteil nochmals an. Uber 30% dieser Alterskategorie bewohnen eine ,sehr gut”
erschlossene lage. Es kénnte sein, dass die Wichtigkeit der Nah von 804ahrigen und Alteren  bereits
heute hoher eingeschatzt wird als von den 65-79Jahrigen.

Auf der Karte zur Nahversorgung zeigt sich auch klar die Wichtigkeit der Zentren. Die Versorgungs-
qualitat nimmt ab, je weiter man sich von einer Gemeinde mit Zentrum entfernt. Erfreulich ist auch, dass
nur ein sehr kleiner Anfeil an Personen aus den untersuchten Altersklassen in unterdurchschnittlich bis
schlecht versorgten Lagen wohnt. In der Schweiz befindet sich ein etwas héherer Anteil an Personen
in den unferdurchschnitilich bis schlecht versorgten lagen. Dies kann mit der Grésse der betrachteten
Flache erklart werden, sowie mit dem Vorhandensein von abgelegenen Berggebieten und Seitentdlern.
Die Ergebnisse des Immo-Barometers zeigen den auch auf, dass fir 86 Prozent der Befragten das wich-
figste Kriterium auf der Suche nach einer Wohnung fir das Leben ab 70 die Néhe zu Einkaufsmaglich-
keiten ist. Ebenfalls sehr wichtig ist for 82 Prozent der Befragten ein guter Anschluss an den offentlichen

Verkehr (Wiest Partner AG, 2016c¢, S. 34).

Anhand der Resultate wird deutlich, dass sich die Anforderungen an die Wohnungen firs hohere
Alter wéhrend des lebens andern. Die heute unter 50-Jchrigen gewichten die Bedurfnisse anders als
Personen, die bereits 50 Jahre und dlter sind. Mit zunehmendem Alter werden Anschliisse sowohl an
den offentlichen Verkehr als auch an den Individualverkehr héher eingeschatzt. Die Néhe zu Einkaufs-
moglichkeiten wird von den befragten Personen ebenfalls umso wichtiger eingeschatzt, je dlter sie sind
(West Partner AG, 2016c¢). Die flachendeckende Verteilung von offentlichem Verkehr und Einkaufs-
moglichkeiten ist praktisch im ganzen Untersuchungsgebiet gegeben. Steigerungspotential wére even-
tuell noch bei einer Takiverdichtung im 6ffentlichen Verkehr vorhanden. Hier fallen viele Gemeinden im
Untersuchungsgebiet in eine tiefe Giteklasse oder sind gar nicht klassifiziert. Zu den Giteklassen muss
erwahnt werden, dass die Klassifizierung des Bundes von A-D vorhanden ist, viele Kanfone kennen
iedoch eine Klassifizierung bis E oder F (Bundesamt fir Raumentwicklung ARE, 2011).

Weiter an Wichtigkeit zunehmen wird auch das digitale Angebot. Online einkaufen und bis vor die
Haustire liefern lassen, ist heute schon méglich und wird in Zukunft vermehrt auch fir die dltere Ziel-
gruppe attraktiv. Dies ermaglicht die Erschliessung von Gebieten, welche heute eher unterdurchschnitt-
lich versorgt sind (Kwiatkowski & Tenger, 2016). Das minimieren des Bewegungsradius ist jedoch nicht
nur als positiv zu betrachten. Gerade fir die Mobilitat bis ins hohe Alter, darf der Einfluss von taglicher
Aktivitat nicht unterschatzt werden. Die taglichen Besorgungen im hohen Alter wirken dem Verlust von
Kraft, Ausdauer und Beweglichkeit entgegen. Die anhaltende Bewegung ermoglicht es im Alter diese
Fahigkeit zu erhalten. Das Erhalten von Muskelkraft und Koordination bilden eine wichtige Basis fir die
Mobilitat im Alter (Zahner, Donath, Faude, & Bopp, 2014). Die fortschreitende Digitalisierung und die
damit einhergehende Einschrénkung des Bewegungsradius kann als zweischneidiges Schwert bezeich-
net werden.
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Wohnumgebung und Wohnqualitét / Durchmischung
Die Wohnumgebung wird von dlteren Personen sehr konsistent als sehr wichtig bewertet. Siehe Immo-

Barometer 2015, aber auch in Grosshans, 2001; Age Report lll (Hopflinger und van VWezemael,
2014)

Woéhrend bei den zum Thema Versorgung und Erschliessung besprochenen Karten die Qualitat der Dis-
tanz bestimmend ist, setzt sich die Wohnqualitat zusatzlich auch aus qualitativen Aspekten zusammen.
Ein zentraler qualitativer Aspekt ist die Erreichbarkeit. Weiter handelt es sich bei der Wohnqualitét
aber auch um Faktoren der Durchmischung des Angebotenen Wohnraumes oder dessen Ausgestaltung
und Materialisierung. Detailliertere AusfGhrungen hierzu siehe auch im Abschnitt “Bauliche Anforderun-
gen offentlicher Raum”. Im Bereich Ausgestaltung des Wohnraumes liegen die grossen Potentiale und
Verbesserungsmaglichkeiten der Wohnumgebung. Wéhrend die Distanz zwischen dem Standort der
Wohnung und der OV-Haltestelle oder der Einkaufsmaglichkeit nicht verringert werden kann, besteht im
Bereich Ausgestaltung viel Spielraum:

e Gestaltung und Unterhalt von Zugéngen

e \Verringern von Schwellen und Absdtzen

*  Materialisierung und Beschaffenheit von Oberflachen

e Sitzmdglichkeiten zum Ausruhen und fir soziale Kontakte
e Beleuchtung und Ubersichtlichkeit

e Signalisierung

Um nur einige Punkte zu nennen, die eine wichtige Rolle bei der Gestaltung spielen. Solche Massnah-
men konnen den Alliag erheblich erleichtert,

Durchmischung
Durch die Betfrachtung der Durchmischung der jeweiligen Altersgruppen kénnen Aussagen gemacht
werden zur Alterung von Regionen.

Die Analyse des Durchmischungsgrades der Altersgruppen erfolgt mittels der Berechnung des Gini-
Koeffizienten fir jede Hektare. Der Gini-Koeffizient ist ein Mass fir die Ungleichverteilung. In der vorlie-
genden Studie dient der Koeffizient als Mass der Durchmischung der unterschiedlichen Altersklassen je
Hektare. Zu jeder Hektare gibt es Angaben zu den Anzahl wohnhaften Personen pro Altersklasse. Die
Werte bilden die Basis fur die Berechnung. Der Gini-Koeffizient wird somit erst pro Hekfare berechnet
und danach aggregiert auf Gemeindestufe ausgewiesen. Der Gini-Koeffizient kann Werte zwischen
Null und Eins annehmen, wobei der VWert eins fir eine vollstandige Ungleichverteilung und der Wert O
fur eine perfekte Gleichverteilung steht. Die Interprefation eines Gini-Koeffizienten ist dabei nur zul@ssig
im Vergleich zu anderen Gini-Koeffizienten.

In dieser Analyse wurden sechs verschiedene Altersgruppen mit einbezogen. Die Unterteilung der Al-
tersgruppen ist wie folgt:

. 0-19 Jahren
. 20-34 Jahren
. 35-49 Jahren
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. 50-64 Jahren
. 65-79 Jahren
. ab 80 Jahren

Diese Unterteilungen basieren auf der Einteilung vom Bundesamt fur Statistik. Fir die Analysen in diesem
Bericht wurde der Fokus auf dltere Menschen gelegt. Daher wurden in der Auswertung nur Hektaren
betrachtet, wo die untersuchten Altersgruppen auch vorhanden sind. Es wurde zusatzlich festgelegt,
dass die Personen zu einem gewissen Anteil vorhanden sein missen. Diese Unterfeilung wurde wie
folgt festgelegt:

e 80{ahrige und dlter, jedoch nur wenn mindestens 20% pro Hektare vorhanden
. 65-79Jahrige, jedoch nur wen mind. 20% vorhanden
. ab 65 Jahre, wenn mind. 30% vorhanden.

Die Untersuchung des Gini-Koeffizienten lésst dabei Rickschlisse zu auf die Durchmischung der Ge-
nerafionen. Somit kdnnen Aussagen gemacht werden, wie durchmischt die jeweiligen Altersgruppen
wohnen und leben. Der Gini-Koeffizient als Durchmischungsmass kann das Ziel der sozialen Durchmi-
schung unterstitzen. Die soziale Durchmischung wird auch von den befragten Bevolkerungsgruppen
im NZZAmmo-Barometer (2016) genannt. Die klassische Alterssiedlung wird wohl je langer je mehr
ausgedient haben. Die Befragung im NZZ- Immo-Barometer zeigte zudem auf, dass die Wiinsche zum
Wohnen im Alter unter anderem auch eine gemischte WWohnform beinhalten. Die klassische Alterssied-
lung und somit auch die Haufung der gleichen Generation beim Wohnen ist weniger gefragt. Der
GiniKoeffizient kann in dieser Analyse somit abbilden, ob die angestrebten Wiinsche der Bevélkerung
bereits heute vorhanden sind.

Die aggregierten Gini-Koeffizienten auf Gemeindestufe wurden getreu der Referenzszenarien berechnet
und sind somit vorhanden fir das Untersuchungsgebiet sowie fir die ganze Schweiz.

65-79 Jahrige Ab 65 Jahre 80-jahrig und Gesamt-
dglter bevélkerung
mefrobasel 0.5755 0.6092 0.6078 0.5790
Schweiz 0.6314 0.6711 0.6606 0.6285

Abbildung 39: GiniKoeffizienten pro Altersgruppe und Region (Wiiest Partner AG, 2016a)

Es zeigt sich, dass tber alle Alterskategorien der Gini-Koeffizient des Untersuchungsgebietes tiefer ist,
was fir eine etwas gleichmassigere Verteilung der Altersgruppen spricht. Diese Erkenntnis lcsst sich ver-
einbaren mit dem relativ urbanen Kontext des Untersuchungsgebietes. National gesehen gibt es mehr
Cebiete (beispw. Berggebiete] in welchen weniger junge Menschen wohnen. Diese Gebiete spielen
mit einem hohen Gini auf den Gesamt-Gini ein. Das heisst die untersuchten Altersgruppen wohnen im
Untersuchungsgebiet vielfaltiger durchmischt mit anderen Altersgruppen und wohnen somit unter dem
Strich weniger isoliert. Weiter wohnen 65-794éhrige tendenziell vermischter als 80-chrige und Altere.
Dies kénnte auf einen Umzug in eine Alterssiedlung oder dhnliches nach 80 Jahren deuten.
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Es zeigt sich fur den Gini-Koeffizient der Gesamtbevolkerung, dass die Generationen etwas weniger
durchmischt sind, je weiter man sich in die Gemeinden der Peripherie begibt. Da, der Gini-Koeffizient
keine Richtung angibt, kann zu dieser Karte keine Aussage gemacht werden, ob eher dltere Personen
vermehrt in der Peripherie wohnen oder eher jingere Personen.

Zusatzlich konnte berechnet werden, dass in Gber 70% der Gemeinden der Gini-Koeffizient hdher ist
fur die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlteren, als der Gini-Koeffizient der totalen Bevélkerung. Dies
lasst darauf schliessen, dass die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlteren weniger durchmischt und
tendenziell auf Hekfarstufe konzentrierter wohnt. Es lasst sich sagen, dass diese Altersgruppe eher in
Gebieten wohnt, wo viele Personen im gleichen Alter wohnen. Dies lasst entweder den Schluss zu, dass
einige Quartiere Gberaltern oder auch, dass Alterssiedlungen und Altersheime einen grossen Einfluss auf
den Gini-Koeffizienten haben.

e Die Durchmischung der 80-ahrigen und Alteren nimmt ab, je peripherer eine Gemeinde ist.

e Basel und die Gemeinden, welche direkt an Basel grenzen, zeigen eine relativ gleichmassige
Verteilung.
e Fine gleichmassigere Verteilung in der Durchmischung zeigt sich eher in den Gemeinden mit

Zentrumsfunktion.

Es zeigte sich, dass die Altersgruppe der 65-79Jahrigen im Untersuchungsgebiet in gut durchmischten
Gebieten wohnt. Die Altersgruppe der 80Jchrigen und dlteren jedoch eher in Gebieten mit gleichalt-
rigen Personen. Die Durchmischung nimmt mit zunehmendem Alter ab. Das heisst, je dlter eine Person
wird, desto eher ist es wahrscheinlich, dass in ihrer unmittelbaren Umgebung ebenfalls viele Personen
im dhnlichen Alter leben. Dies kénnte allenfalls durch einen Umzug in Alterssiedlungen oder durch iber-
alterte Quartiere erklart werden. Wenn ein Umzug im hohen Alter nicht aftraktiv erscheint, verbleiben
viele Personen in ihrer VWohnung, gleichzeitig wird auch das Umfeld alter. Es ergibt sich eine Haufung.

Wohnmobilitat

In diesem Abschnitt wird die durchschnittliche Grésse der Wohnungen der 65-79ahrigen und der
804ahrigen und Alteren sowie die Miete dieser VWohnungen untersucht. Die Durchschnittswerte werden
in Bezug gesetzt zu den akiuellen marktiblichen Mietpreisen im Segment der kleineren Wohnungen
(1-3.5 Zimmer). Diese zwei Fakioren sollen aufzeigen, ob es aftraktiv oder finanziell maglich ist, im Al-
ter noch die Wohnung zu wechseln. Auf Grund der Datenlage kénnen nur die Mietpreise fir eine Miet-
wohnung verglichen werden. Es ist nicht maglich die monatlichen Kosten der Eigentimer abzubilden.
Das Quantil ist ein Lagemass aus der Statistik, umgangssprachlich kann auch von Schwellenwert ge-
sprochen werden.

Das 50% Quantil kann dahingehend interpretiert werden, dass 50% der Angebotsmieten kleiner sind
als CHF 553 im Gebiet metrobasel. Das 50% Quantil entspricht dabei den durchschnitilich bezahlten
Mietpreisen in den untersuchten Regionen. Fur Wohnungen, welche zentrumsnah und neu (barrierearm)
sind, wurde das 70% Quantil angenommen, da es die eher hdheren Mietpreise enthalt und davon
ausgegangen wird, dass barrierearme und zentrumsnahe Wohnungen eher fir hohere Mietpreise an-
geboten werden. Die Mietpreise des 70% Quantils im Vergleich zu den heutigen marktiblichen Preisen,
sollten es méglich machen die Attrakiivitat fir einen Umzug abzubilden. Die Angebotsmieten entspre-
chen diejenigen Miefpreisen, welche in den Inseraten zu finden sind. Die folgende Grafik zeigt die
aktuellen marktublichen Angebotsmieten im Untersuchungsgebiet und in der Schweiz.
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Angebotsmieten 1- 1.5 Zimmer 2 - 2.5 Zimmer 3 - 3.5 Zimmer
50% 70% 50% 70% 50% 70%
Quantil Quantil Quantil Quantil Quantil Quantil
metrobasel 553 612 867 Q60 1147 1269
Schweiz 700 830 1020 1200 1290 1488

Abbildung 40: Darstellung der Angebotsmieten in der Schweiz und in der Region metrobasel. (Wiest Pariner AG, 2016d)

Die untenstehende Grafik zeigt die momentan durchschnitilich bezahlten Miefen der jeweiligen Bevol
kerungsgruppe. Die Werte entstammen der Strukturerhebung und kénnen nur zusammengefasst auf das
Untersuchungsgebiet angewendet werden, da sie auf kleinerer Stufe nicht reprasentativ sind. Die durch-
schnitilich bezahlten Mieten der Altersgruppen sind als durchschnitt Gber die ganze Region metrobasel
zu verstehen. Die tiefen durchschnittlich bezahlten Mietpreise, konnten auf langjcahrigen Mietverhdlis-
sen oder teilweise sehr ginstigen Miefen ausserhalb der Zentren grinden.
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Abbildung 41: Die durchschnittlich bezahlten Mieten in der Region metrobasel und in der Schweiz in allen untersuchten Alters-
gruppen. Die dargestellten Mieten sind durchschnittliche effektiv bezahlten Mieten. (Bundesamt fur Statistik, 2015d)

Die Altersgruppe der 65-79Jahrigen bezahlt durchschnittlich CHF 1250 Miete im Untersuchungsge-
biet, im Vergleich zu den Angebotsmieten zeigt sich, dass ein Umzug in eine kleinere Wohnung bis
2.5 Zimmer durchaus attraktiv sein kann. Das 50% Quantil ist auf allen Wohnungen gunstiger, das 70%
Quantil bis zur 2.5 Zimmer Wohnung. Das 70% Quantil der 3 bis 3.5 Zimmer VWohnungen Gberschrei-
tet die jetzigen Mieten nur leicht. Die 80-ahrigen und Alteren bezahlen im Durchschnitt CHF 1200
Miete im Untersuchungsgebiet, auch hier ware ein Umzug in eine kleinere (bis 2.5 Zimmer) VWohnung
auch im 70% Quantil aftraktiv. Die 65-79Jahrigen in der Schweiz zahlen durchschnittlich CHF 50 we-
niger Miete als ihre Vergleichsaltersgruppe im Untersuchungsgebiet, fur sie wére ebenfalls ein Umzug in
eine kleinere VWohnung durchaus finanziell atfraktiv. Die 80Jchrigen und dltere in der Schweiz bezah-
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len durchschnittlich CHF 1150 Miete, wiederum ca. CHF 50 weniger als im Untersuchungsgebiet. Hier
ist finanziell aftraktiv nur ein Umzug in eine Wohnung bis zu Grésse 2.5 Zimmer, welche nicht im 70%
Quantil ist. Die tiefen Durchschnitts Mieten der beiden Altersgruppen kénnen begriindet sein in lang-
iahrigen Mietverhalinissen. Allgemein sind die bezahlten Mieten im Untersuchungsgebiet hoher als im
nationalen Vergleich. Die Grafik kann jedoch keine Aussage machen iber die Grésse der VWohnung.
Das heisst, die hdheren Zahlen im Untersuchungsgebiet kénnen auch durch gréssere VWohnungen zu
Stande kommen. Wenn ebenfalls die Grafik zur Durchschnittlichen Anzahl bewohnter Zimmer betrach-
fet wird, lasst sich erkennen, dass die Bevolkerung in der Region metfrobasel leicht grossere VWWohnun-
gen bewohnt. Die durchschnittlichen Mieten der Gesamtbevolkerung sind im Untersuchungsgebiet und
in der Schweiz praktisch identisch.

Zusatzlich wurde auch noch die durchschnittliche Anzahl bewohnter Zimmer pro Person ausgewertet,
dies sowohl fir Mietwohnungen wie auch fur Eigentumswohnungen. Auch hier kénnen die Werte nur
zusammengefasst verwendet werden und nicht auf der Stufe der Gemeinde.
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Abbildung 42: Die durchschnitilich bewohnte Anzahl Zimmer in der Region metrobasel und in der Schweiz. (Bundesamt fiir
Statistik, 2015d)

Die 65-79Jahrigen bewohnen im Durchschnitt eine VWWohnung mit 4 Zimmern. Im Vergleich mit der
gleichen Altersgruppe national, bewohnt diese Altersgruppe eine VWWohnung mit ebenfalls rund 4 (3.97)
Zimmern. Der hohe Durchschnitt kann allenfalls erklart werden mit der ebenfalls hohen Zahl an Eigenti-
mem in dieser Altersgruppe im Untersuchungsgebiet (42%). Die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlte-
ren im Untersuchungsgebiet bewohnt im Durchschnitt eine VWohnung mit 3.8 Zimmern. Die 80Jahrigen
und Alteren in der Schweiz bewohnen im Durchschnitt eine VWWohnung mit 3.7 Zimmern. Die Gesamtbe-
vélkerung im Untersuchungsgebiet bewohnt im Vergleich ebenfalls WWohnungen mit 3.8 Zimmern. Die
Gesamtbevolkerung in der Schweiz bewohnt VWohnungen mit 3.8 Zimmern.
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Es zeigt sich, dass ein Umzug finanziell affrakiiv ware, jedoch beide Altersgruppen im Mittel mit einem
Flachenverlust rechnen missten. Die Altersgruppe der 65-79Jahrigen, welche heute noch in einem
Eigentum wohnt, kénnte in Zukunft einen Anspruch an eine ebenfalls eher gréssere VWohnung haben.
Durch den hohen Anteil an Eigentumern unter den untersuchten Altersgruppen, ist auch der durchschnitt-
liche Flachenverbrauch (Anzahl Zimmer) héher. Die Vermutung basiert auf der heutigen durchschnittlich
bewohnten Flache dieser Altersgruppe. Das Untersuchungsgebiet ist auf allen Preisstufen und in allen
betrachteten Wohnungsgrossen bei den Angebotsmieten unter dem Schweizer Durchschnitt.

Eigentum

Im Alter wird laut den Resultaten des NZZ-Immo-Barometers die Mietwohnung immer attraktiver (Wiest
Partner AG, 2016). Sie ist pflegeleichter und liegt héufig zentraler als ein Einfamilienhaus. Zudem
sind vor allem Neubauten haufiger auch barrierearm. Die heutige Wohnsituation der unfersuchten
Bevolkerungsgruppen wird im Folgenden Gber verschiedene Faktoren abgebildet. Einerseits werden
die Eigentumsverhdlisse befrachtet, andererseits die effektiv bezahlten Mieten, sowie die Grésse der
bewohnten Wohnungen. Durch die Analysen soll geklart werden, ob es grundsdtzlich finanziell aftrakfiv
ist im Alter noch einen Umzug zu wagen.

Das folgende Diagramm zeigt die Verteilung der Eigentumsverhdlinisse Uber die befrachteten Altersgrup-
pen. Es wird dabei unterschieden zwischen Miete und Eigentum, sowie zwischen Wohnung und Haus.

Die Angabe ,andere Situation” bildet das VWohnen im Heim oder in einer Dienstwohnung ab.

Elgentumsverhﬁltnisse nach Altersgruppe und Gebiet
T
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Abbildung 43: Darstellung der Eigentumsverhdlinisse in den untersuchten Altersgruppen, [Bundesamt fir Statistik, 2015d)
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Es zeigt sich, dass die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlteren haufiger in einem Mietverhdlmis lebt,
als die Altersgruppe der 65-794éhrigen. Die 804ahrigen und Alteren im Untersuchungsgebiet wohnen
zu 42% in einem Eigentum, national gesehen sind nur 36% der 80-Jahrigen und Alteren Eigentimer.
Die Gesamtbevalkerung des Unfersuchungsgebietes zeigt sich praktisch identisch verteilt, wie die Ge-
samtbevslkerung national. Es zeigt sich zudem, dass die Gesamtbevslkerung deutlich haufiger in einem
Mietverhalinis lebt als die betrachteten Altersgruppen.

Es zeigt sich, dass die Altersgruppe der 65-79Jahrigen zu 65% Eigentimer eines Hauses oder einer
Wohnung sind. Die Altersgruppe der 80Jahrigen und dlteren ist im Untersuchungsgebiet zu 42% als Ei-
gentimer vertreten. Die Grafik Iasst somit die These zu, dass Personen gehobenen Alters tendenziell von
einem Eigentum in ein Mietverhdlinis wechseln. Dies lasst somit auch den Schluss zu, dass Mietwohnun-
gen in Zukunft vermehrt nachgefragt werden. Dieselbe Annahme frifft auch auf die ganze Schweiz zu.
Hier nimmt ebenfalls der Anteil an Mietern mit zunehmendem Alter zu.

Die beliebteste Wohnform fir das Leben ab 70 ist die Mietwohnung: Hier wollen 40 Prozent der Be-
fragten ihren Llebensabend verbringen. Je dlter die befragten Personen sind, desto eher. Ebenfalls hoch
im Kurs liegt bei den betagteren Personen die Eigentumswohnung als Altersdomizil. Und wéhrend bei
den unter 50-J&hrigen noch immer die Vorstellung vom Altwerden im eigenen Einfamilienhaus besteht,
ist der Kauf eines Hauses bei der Gruppe der 65 bis 79Jahrigen kaum noch eine Option (Wiest Part-
ner AG, 2016c, S. 34).

Die steigende Beliebtheit der VWohnung als Alterswohnsitz — zulasten des Einfamilienhauses — Iasst
sich mit den bisherigen Erkenntnissen vereinbaren: In einer VWohnung ist zum einen die im Alter immer
wichtiger werdende Barrierefreiheit eher gegeben als in einem Einfamilienhaus. Zum anderen finden
sich Einfamilienhduser im Gegensatz zu Wohnungen in Mehrfamilienhdusern eher in landlichen anstatt
in zentfralen stadfischen Gegenden. Was die Anforderungen an die Grésse betrifft, so fallt die alters-
gerechte Wohnung bei vielen Befragten eher klein aus. Demnach nimmt die Nachfrage nach grossen
Wohnungen im gehobenen Alter ab, wahrend jene nach kleinen bis mittelgrossen Wohnungen steigt

(Woest Partner AG, 2016¢, S. 34).

Gemischte Wohnungstypen
Das Wohnungsangebot reicht von 30 m?>VWohnungen bis zu iber 180 m? totaler Wohnflache. Bezo-
gen auf die Grosse ist das Angebot sehr durchmischt.

WOHNUNGSGROSSE m2
-30 -80 -130 -180 180+

Abbildung 44: Fast die Halfte aller Wohnungen sind 80 m? gross oder kleiner. Etwa 85% sind 130 m? gross oder kleiner und

nur ca. 15% sind grosse VWohnungen von iber 120 m?

Teilt man die VWohnungsgréssen auf die spezifische Nutzung auf, wird das Bild klarer. Die Einfamilien-
héuser sind flachenmdassig klar grésser. Sie bewegen sich jedoch vor allem in den grésseren Kategorien
zwischen 80 m? und 180 m?. Eine Haufung gibt es bei sehr grossen EFH von ber 180 m?. Bei den
Wohnungen in MFH liegt die Standardgrésse mengenmdssig zwischen 60 m? und 80 m?. Grob ge-
sehen kann gesagt werden, dass es in MFH viele kleine und wenige grosse VWohnungen und in EFH
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% WOHNUNGSGROSSE wenige kleine und viele grosse VWWohnungen gibt.
180+ m2 Nur 58% der EFH sind kleiner als 120 m?, wdh-
170-179 m2 - : o/ o
168-169 o rend es bei den Wohnungen in MFH 95% sind,
150-159 m2 die kleiner als 120 m? sind.

140-149 m2

130-139 m2

120-129 m2

110-119 m2

100-109 m2

90-99 m2

80-89 m2

70-79 m2

60-69 m2

50-59 m2

40-49 m2

30-39 m2

unter 30 M2

95%

62%
58%

18%

Abbildung 45: Uber 60% der Wohnungen in Mehrfamilien-
h&usern sind kleiner als 80 m2 und 95% sind kleiner als 120

m2. Dem stehen die Einfamilienhduser mit 18% kleiner als 80
EFH+ MFH m? und 58% kleiner als 120 m? gegeniber.

Eine spezielle Rolle spielt die Erschliessung. Wie bereits bei den Gebduden besprochen, spielt die
Erschliessung des Standortes eine entscheidende Rolle fir die Qualitat des VWohnens im Alter. Jedoch
sind die Anteile genau umgekehrt zwischen Einfamilienhéusern und Mehrfamilienhdusern verteilt. In
wenigen MFH finden sich viele Wohnungen, wdhrend sich in vielen EFH wenige VWohnungen finden.
Das hat einen speziellen Einfluss auf die Auswertung der Erschliessung. Vorgéngig haben wir gesehen,
dass die MFH tendenziell besser versorgt sind als die EFH, was bedeutet, dass mehr VWohnungen von
guten Standorten profitieren kdnnen.

GEBAUDENUTZUNG EFH+ MFH

Abbildung 46: 60% der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern. Nur gerade 40% dagegen in

einem Einfamilienhaus

Kleine Wohnungen sind deutlich besser erschlossen als grosse Wohnungen. 70-80% der unter 80
m? grossen VWohnungen sind sehr gut erschlossen. Dagegen gilt dies bei den Gber 120 m? grossen
Wohnungen nur fir 20-40%. Umgekehrt sind es bei den kleinen VWWohnungen weniger als 5%, die
nicht erschlossen sind. Bei den grossen VWohnungen aber fast 20%.

Differenziert man auch hier wieder zwischen Basel und dem Umland, zeigen sich die Unferschiede. Er-
wartungsgeméss ist fur viele Kategorien die Erschliessung im Umland weniger gut. Speziell die kleinen
Wohnungen sind betroffen. Wéhrend sie im Gesamtiberblick noch bis zu 80% sehr gut erschlossen
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i sind, sind es ausserhalb Basels nur noch ca.
I ¢

—E2 40% der kleinen Wohnungen, die in der Zone
L i . . . . .
—W Al liegen. Damit liegen sie aber immer noch

deutlich Gber den 20% an grossen VWohnungen
die sehr gut erschlossen sind. Das zeigt auch
hier, dass Basel sehr gut erschlossen ist, aber
auch, dass ein grosser Anteil der kleinen Woh-
nungen in Basel zu finden ist.
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Abbildung 47: Kleine Wohnungen sind deutlich besser

versorgt als grosse Wohnungen

Es ist — wenn man auf die Gemeindefypen eingeht — eine wichtige Beobachtung in Bezug auf die
Wohnungen, dass der Grossteil der Wohnungen in den Typen 1 und 2 liegt. Dies betrifft 68% aller
Wohnungen. Nur 32% verteilen sich auf die Typen 3-9. Bei den kleinen WWohnungen besteht sogar ein
Verhaltnis von 80% zu 20%. Dagegen ist es erwartungsgemdss bei den grossen Wohnungen anders.

Da ist die Verteilung zwischen Typ 1 und 2 und 3-9 fast 50% zu 50%.

Bestandsentwicklung - Einschédtzung und Potentiale

In Bezug auf die Wohnnutzung gibt es Unterschiede zwischen den Einfamilien- und den Mehrfamilien-
hausern. Diese Unterschiede beschranken sich aber mehrheitlich auf die Perioden bis 1960, bis 1980
und bis 2005. In der Kriegs-/Nachkriegszeit und im Bauboom der 60er Jahre bis 1980 gibt es mehr
MFH-Bauten (EFH 34%, MFH 47%), dagegen ist der Bestand der 80er Jahre bis 2005 starker bei den
EFH-Bauten vertreten (EFH 29%, MFH 16%). Das bedeutet, dass die Mehrfamilienhduser tendenziell
alter sind als die Einfamilienhduser. Die Gebdude aus den Jahren vor 1960 sind heute 50+ und die
Bauten vor 1980 sind 30+ Jahre alt. Im Bezug auf den Ermeuerungszyklus sind das grosse Unterschie-
de. Grob gesehen kann angenommen werden, dass Emeuerungen am Gebaude zyklisch anfallen, um
den Wert und die Funktion zu erhalten. Angenommene Werte sind ungefdhre Annahmen, die Bauteile

sind im Einzelfall stark von Beanspruchung, Umfeld und VWetter beeinflusst. Die grossen Bauteilgruppen
mit dhnlicher Lebensdauer sind (SIA 480, 2004):

e Gebdudetechnische Anlagen lebensdaver ca. 40 Jahre
o Gebdudehille lebensdauer ca. 50 Jahre
. Ausbau lebensdauver ca. 55 Jahre
o Struktur und Rohbau Llebensdauer ca. 100 Jahre

Bezogen auf den untersuchten Bestand stellt sich die Frage, wann welche Bestande erneuvert werden
missten. Es gibt hierzu keine genauen Zahlen. Die Aussagemdglichkeiten beschrénken sich auf Annah-
men und Trends. Dies hat mit den oben genannten spezifischen Einflussfaktoren zu tun, aber auch mit
den individuellen Vorstellungen und Maglichkeiten der Besitzer. Werterhaltung und Funktionserhaltung
sind hier zwei etwas unterschiedliche Dinge. Trotzdem ergibt sich ein gewisses Bild des anstehenden
Unterhaltes, wenigstens theoretisch. Uberlagert man den Bestand mit den angenommenen Emeuerungs-
zyklen, so zeigt sich, wie der Bestand in den kommenden Jahren rechnerisch erneuvert werden misste.
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®  Inden kommenden finf Jahren stehen Erneuerungen speziell bei den Perioden bis 1919 und
von 1960 bis 1980 an. Dies befrifft die Bauteilgruppen Gebdudetechnische Anlagen,
CGebdudehille und Ausbau.

. In ca. 15 Jahren betrifft es zusatzlich die Periode 1919-1945.

®  Erstab 2035 betrifft es die Perioden 1945-1960 und 1980 bis 2005.

Gebaudebaujahr
2015

2005

1980

1960

1945
1919

2000 2020 2040 2060 2070 2080 2090

* Ananhmen Zahlen nach SIA 480 (2004)

Abbildung 48: Periodisch anfallende Emeuerungen. Dies betrifft einzelne Bauteile unterschiedlich. Zu erwartende Emeuerungszy-

klen sind hier im akiuellen Baubestand eingezeichnet

Diese Uberlegungen sind theoretisch. Die Trends zu Investitionen und Erneuerung sind allenfalls etwas
anders gelagert. Es wird prognostiziert, dass in der Schweiz weniger im Bausektor investiert werden
wird (West Pariner AG, 2016). Das wird zur Folge haben, dass sich diese Zyklen verzégern.

Das Wachstum an Neubauten ist zu gering, um die Nachfrage decken zu kénnen. Damit kommt dem
Bestand eine ungemeine Wichtigkeit zu. Der Bestand ist die grosste Ressource, um das Angebot des
Wohnens im Alter zuhause in den eigenen vier Wanden Uberhaupt in der Region anbieten zu kénnen.
Die Forderung in den eigenen vier Wénden alt zu werden wird von der Bevolkerung auch klar formu-
liert, siehe Immo-Barometer 2015, Wiest Partner AG/NZZ. Der Bestand bietet ein grosses Potential,
das Angebot auch zu redlisieren. Es hat sich gezeigt, dass der Bestand sehr divers ist, das Angebot ist,
was Wohnungsgréssen und Standorte betrifft, breit gemischt. Auch beim Gebaudealter ist der Bestand
gemischt. Es hat einen Anteil aus allen Perioden. Die Herausforderungen sind jedoch sehr standortab-
hangig und sie variieren.

Als sehr inferessant zeigt sich die Kombination Versorgung und Bauperiode. Dies vor allem, weil sich
die beiden Kategorien inkompatibel oder sogar gegenléaufig zeigen. Wahrend die Versorgung im Zen-
frum, ausgenommen Basel, sehr gut ist, slammen die Gebdude aus tendenziell dlteren Bauperioden,
die in der Substanz vermehrt Hindemisse aufweisen dirfte. Die jingeren Bauten, von denen man ab
1980 annehmen kann, dass sie relativ hindernisarm gebaut sind, mit Lift und ohne viele Schwellen ab
2001 gibt es erste Vorschriften zum Hindemisfreien Bauen (Kanton Basel-Stadt, 2001) ab 2004 das
BehiGe des Bundes und ab 2009 ist die SIA 500 (2009) Pflicht fir Neubauten), befinden sich in eher
schlecht versorgtem Gebiet. Das frifft vor allem auf die EFH+Cebiete zu, da sich die MFH vorwiegend
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in zentrumsnahen Lagen befinden und dementsprechend auch wegen des jingeren Baudatums tenden-
ziell besser versorgt sind. Dies beschreibt den zweiten grossen Unterschied zwischen Basel und den
restlichen Gemeinden. Da der Anteil an alten Bauten in der Stadt Basel hoher ist, stellt sich vermehrt die
Frage, wie solche, oft gerade auch Mehrfamilienhduser hindernisfrei fir das VWohnen im Alter saniert
werden konnen. Das ist viel weniger ein Thema in den landlichen Gemeinden, weil es dort einerseits
mehr Baubestand jungeren Datums und andererseits auch weniger Mehrfamilienhauser gibt.

Fur das selbstbestimmte Wohnen im Alter muss der Bestand die Maglichkeiten geben auch mit Ein-
schrénkungen sich darin zu bewegen. Wo dies nicht geschieht entstehen Hindemisse die den Alltag
erschweren oder gar verunmaglichen. Der Bestand muss in diesen Féllen angepasst werden, damit die
bestehenden Potentiale besser genutzt werden kénnen und damit so in maglichst vielen Fallen weiterhin
die Selbstandigkeit ermaglicht werden kann.

Das Potential fir einen hindernisfreien Umbau der bestehenden Gebdude in der untersuchten Region
wird als gut eingeschatzt.

In einer Vorgangerstudie gewonnene Erkenntnisse (Neuhaus, Selva und Schumacher, 2015) zeigen,
dass Uber die Halfte der Gebdude an Mehrfamilienhdusern in Basel-Stadt mit relativ geringem Aufwand
angepasst werden kénnen. Die Einschatzung basierte auf den Annahmen bezogen auf den Aufwand
der aufgrund der Eindringtiefe der Umbaumassnahmen geschatzt wurde. Einzelne Bauperioden zeigen
sich dabei als geeigneter, andere als etwas komplizierter Hindernisse abzubauen. Auf der Ebene der
Perioden ergeben sich daraus die Potentiale und Maglichkeiten, um ein VWohnen im Alter zu ermagli-
chen. Diese gilt es auszuschopfen.

®  Die Periode bis 1919 zeigt sich als zu 80% mit mitlerem Aufwand und 20% hohem Aufwand.

®  Die Periode 1919 bis 1945 zeigt sich mit 20% mitflerem Aufwand und 80% hohem Aufwand
als genau umgekehrt.

o Die Periode 1946 bis 1960 wird mit 50% niedrigem, 10% mittlerem und 40% hohem
Aufwand geschatzt.

®  Die Periode 1961-1980 wird mit einem Uber 90%-ig niedrigem Aufwand geschatzt.

*  Die Gebdude ab 1980 werden mit 90% niedrigem Aufwand geschéizt. Der restliche Antell
von 10% dirfte bereits hindernisfrei sein ausgerichtet auf die neuen Normen.
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