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ZUSAMMEN

FASSUNG

Die Genossenschaft LEBENsuhr bietet mit der Uberbauung Zopfmatte
nicht nur eine fiir dltere Personen baulich optimierte Wohnsiedlung,
sondern will auch die Voraussetzung schaffen, dass ein selbststindiges
Leben eingebettet in einem nachbarschaftlichen Umfeld in einem

hohen oder fragilen Lebensalter méglich ist.

Vision LEBENsuhr

Der Ursprung der Siedlung Zopfmatte liegt in einer
Arbeitsgruppe, die ein neues Altersleitbild fiir die Gemeinde
Suhr erstellte. In dieser sehr vielfdltig zusammengesetzten
Arbeitsgruppe — mit Personen aus sozialen und privatwirt-
schaftlichen Berufsfeldern sowie mit Gemeindevertretern —
sind viele Ideen hervorgegangen, die im Vorhaben miindeten,
eine neue Siedlung mit Alterswohnungen zu bauen. Hans
Grundmann — ein Bauunternehmer aus der Region — und
Dr. Walter Widmer haben schliesslich die Vision LEBENsuhr
formuliert, die vorsah, fiir dltere Menschen ein mdglichst
langes und autonomes Leben in Suhr zu ermdglichen. Die
Siedlung sollte sowohl Eigentums- als auch Mietwohnungen
umfassen. Bautrdgerin ist die neu gegriindete Genossenschaft
LEBENsuhr. Die Gemeinde Suhr ist an dieser Alterssiedlung
nicht beteiligt.

Eigentums- und Mietwohnungen

Die Zopfmatte besteht aus einem Haus mit 26 Eigen-
tumswohnungen und einem Haus mit 30 Mietwohnungen, die
24 bis 414 Zimmer aufweisen. Mit den Eigentumswohnungen
wollte man auch denjenigen Personen ein Angebot machen,
die es vorziehen, ihr Geld in Wohneigentum zu investieren
(zum Beispiel nach dem Verkauf eines Einfamilienhauses). Ein
wichtiger Grund fiir die Aufteilung in Eigentums- und Miet-
wohnungen war auch die Finanzierung. Durch den Verkauf
der Eigentumswohnungen konnte die Genossenschaft ihr
Eigenkapital erhthen. Die Bank verlangte fiir die Finanzierung
des Baus den Verkauf von mindestens 15 Wohnungen.

Unterstiitzte Selbststandigkeit

Die Zielsetzung, den Menschen ein mdglichst langes,
autonomes Wohnen zu ermdglichen, wurde mit dem Konzept
eines Kontaktteams unter der Bezeichnung «unterstiitzte
Selbststandigkeity umgesetzt. Zentral ist die Kontaktperson, die
von der Genossenschaft angestellt ist und an mehreren Tagen
pro Woche vor Ort prdsent ist. Dazu wurde ein Kontaktbiiro
eingerichtet, wo die Bewohner unkompliziert mit ihren Anlie-
gen vorbei gehen konnen. Eine Bewohnerin und ein Bewoh-
ner ergdnzen das Kontaktteam. Sie {ibernehmen einige Haus-
wartfunktionen und sind ebenfalls Ansprechpersonen. Die
Kontaktperson dient als Informations- und Anlaufstelle fiir die
Bewohner, unterstiitzt diese in ihrem Alltag und fordert das
soziale Zusammenleben in der Siedlung. Pflegeaufgaben wer-
den keine iibernommen. Da die Spitex in der Zopfmatte ihren
Standort hat, sind entsprechende Bediirfnisse gut abgedeckt.
Finanziert wird das Kontaktteam durch eine monatliche Pau-
schale von 120 Franken, die jeder Haushalt zu entrichten hat.

Grossziigige Gestaltung

Die Siedlung und die Wohnungen zeichnen sich durch
eine grossziigige und atmosphérische Gestaltung aus. Die
Wohnungen bieten grosse Fldichen und einen hohen Ausbau-
standard. In der Siedlung steht viel Gemeinschaftsfliche zur
Verfligung. Neben dem Gemeinschaftsraum mit Kiiche, der
fir vielfdltige Aktivitdten und Anldsse genutzt wird, gibt es
auf allen Stockwerken grosse Flachen, die als Piazza bezeich-
net werden. Auch die grossen Terrassen auf den Ddchern der
beiden Hduser sind frei zugdnglich. Mehrere grosse Wasch-
Lounges runden das Angebot ab.



Die Begleitstudie

Die Begleitstudie deckt den Zeitraum kurz nach dem
Bezug der Siedlung Zopfmatte im Frithjahr 2016 bis in den
Herbst 2018 ab. Es werden die Entstehung und der Betrieb
der Siedlung dokumentiert und die Erfahrungen in den ersten
zweieinhalb Jahren seit Bezug evaluiert.

Die Informationen in der Studie basieren auf mehreren Inter-
views mit verschiedenen Akteuren (Mitglieder der Arbeits-
gruppen fiir die Projektentwicklung, Vorstand der Genossen-
schaft, Kontaktperson, Bewohner). Das Betriebskonzept und
der Bau werden detailliert beschrieben. Dazu gehoren das
Kontaktteam, das Wohnungs- und Infrastrukturangebot und
die Gemeinschaftsflichen. Die Darstellung der Zusammen-
setzung der Bewohnerschaft, des Zusammenlebens in der
Siedlung, des Angebots an Aktivitdten und Anldssen sowie der
Nutzung der Infrastruktur runden den Bericht ab.

Ergebnisse

Das Konzept ist aufgegangen

Die zentralen Uberlegungen, die ins Konzept einge-
flossen sind, haben sich bewdhrt. Es ist eine Siedlung entstan-
den, die altersgerechtes und selbstbestimmtes Wohnen fiir
dltere Menschen bietet, und die Voraussetzung schafft, ageing
in place zu ermdglichen.

Kontaktteam als Modell

Unter dem Stichwort «unterstiitzte Selbststdndigkeit»
wurde erfolgreich eine Form gefunden, den Bewohnern das
eigenstdndige Leben auch in einem hoheren Alter zu erleich-
tern. Mit den regelméssigen Prdsenzzeiten der Kontaktperson
ist eine niederschwellige und personliche Unterstiitzung im
Alltag gewdhrleistet. Mit der Initiierung verschiedener Aktivi-
tdten und der Aktivierung der Bewohner leistet sie auch einen
wertvollen Beitrag zum gemeinschaftlichen Zusammenleben.
Die Grosse der Siedlung erlaubt es, dieses Angebot {iber einen
obligatorischen Beitrag aller Haushalte zu finanzieren.

Freiwilligenarbeit

Die erfolgreiche Umsetzung der Vision LEBENsuhr war
nur durch sehr viel Freiwilligenarbeit mdoglich. Bereits bei der
Planung wurde von Interessierten viel Zeit investiert. Die Um-
setzung und der Betrieb haben — in erster Linie vom Vorstand
der Genossenschaft — nochmals einen hohen Zeiteinsatz er-
fordert. Dieser enorme Einsatz an Freiwilligenarbeit hat hier
zwar funktioniert, kann aber nicht in jedem Fall als Modell fiir
vergleichbare Vorhaben dienen. Die Gefahr einer Uberforde-
rung der Beteiligten ist zu gross.

Engagierter Vorstand

Der engagierte Vorstand der Genossenschaft pflegt einen
unkomplizierten Umgang mit den Bewohnern und ist in der
Siedlung hédufig prasent. Und auch die Kontaktperson sorgt fiir
einen guten Informationsfluss zwischen dem Vorstand und
den Menschen in der Zopfmatte. Diese Ndhe zu den Bewoh-
nern trdgt dazu bei, die Stimmung in der Siedlung zu kennen
und steuernd auf die Entwicklung Einfluss zu nehmen.

Aktivitaten

Ein weiteres Ziel war es, in der Zopfmatte die Gesel-
ligkeit zwischen den Bewohnern zu férdern. Mit wirksamen
Massnahmen soll so gegen die drohende Vereinsamung im
Alter entgegengewirkt werden. Im Gegensatz zu vielen selbst-
organisierten Wohnprojekten liegt hier die Verantwortung fiir
ein vielfdltiges Gemeinschaftsleben nicht bei den Bewohnern
alleine. Die Kontaktperson {ibernimmt eine Art Coaching, in
dem sie vorhandenen Bediirfnissen nachspiirt, Ideen aufnimmt
oder selber vorschldgt und die Mitwirkung der Bewohner for-
dert. Viele Bewohner — vor allem diejenigen im Pensionsalter
—schdtzen diese Angebote sehr und nehmen gerne daran teil.
Die Lust, selber aktiv zu werden und eigene Ideen zu ver-
wirklichen, haben hingegen nur wenige. Der gewédhlte Ansatz
zur Mitwirkung war bisher sehr erfolgreich: Sowohl das Ange-
bot als auch die Teilnehmerzahlen sind iiber die vergangenen
Monate stabil geblieben.

Nutzung der Gemeinschaftsflachen

Das grossziigige rdumliche Angebot mit den vielen
gemeinschaftlich genutzten Flichen (Gemeinschaftsraum mit
Kiiche und Aussensitzplatz, Flichen auf den Stockwerken
(Piazza), Wasch-Lounges, Dachterrasse) tragt zwar zur Wohn-
qualitdt bei, konnte aber nicht die erhoffte Vielfalt an Treff-



punkten schaffen. Weder die Wasch-Lounges noch die Piazzas
funktionieren wie ein Dorfplatz, wo man sich téglich trifft und
verweilt. Spontane Treffen an diesen Orten bilden eher die
Ausnahme. Geschitzt werden hingegen die Grossziigigkeit
der Rdume und die Wohnlichkeit durch die Moblierung. Und
der Gemeinschaftsraum wird vielfdltig genutzt. Hier finden
auch die organisierten Aktivitdten statt.

Wohnungsangebot nicht optimal

Die Wohnungen in der Zopfmatte sind nicht nur
schon und grossziigig, sondern auch altersgerecht und hin-
dernisfrei ausgebaut. Die Siedlung Zopfmatte bietet die ersten
Wohnungen an, die mit einem Zertifikat des LEA-Labels der
Stufe LEA 3 ausgezeichnet wurden. Dennoch ist das realisierte
Wohnungsangebot bei den Mietwohnungen nicht optimal. Es
gibt zu viele grosse Wohnungen und auch die Wohnflichen
sind etwas gross. Das trdgt zwar zu einer hohen Wohnqualitdt
bei, verteuert aber auch die Wohnungen, so dass sie — auch
unter dem Primat der Kostenmiete — fiir viele Interessenten zu
hoch liegen. Die Nachfrage nach kleinen Wohnungen war aus
diesem Grund viel hoher.

Auswirkungen des Eigentums

Auch die Eigentiimer miissen Mitglieder der Genossen-
schaft werden. Die Genossenschaft hat aber selbstverstandlich
keinen Einfluss darauf, an wen die Wohnungen weiterver-
kauft oder untervermietet werden. In diesen Féllen miissen
die Vergaberichtlinien der Genossenschaft ({iber 50 Jahre und
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Zugang zur Wasch-Lounge

in Suhr wohnhaft bzw. anderer Bezug zu Suhr) nicht erfiillt
werden. Das hatte schon seit dem Erstbezug Auswirkungen
auf die Bewohnerzusammensetzung im Eigentumshaus. Der
Altersdurchschnitt ist viel tiefer als im Mietshaus und es gibt
auch Familien mit Kindern sowie eine Wohngemeinschaft.
In diesem Haus ist das Wohnen 50plus nicht im eigentlichen
Sinn erfiillt, sondern es entspricht eher dem Mehrgeneratio-
nenwohnen.

Perspektive

Im Frithjahr 2019 gibt es bei den Mietwohnungen erst-
mals keine Leerstande mehr. Dazu beigetragen hat unter ande-
rem eine Reduktion der Mieten auf den 1. Januar 2019. Diverse
Aktivitdten und Anldsse finden regelmdssig statt und weisen
stabile Teilnehmerzahlen auf. Die Wohnzufriedenheit der Be-
wohnerinnen und Bewohner ist sehr hoch. Das Kontaktteam
wird vor allem von den &lteren Bewohnern sehr geschitzt,
und deren Angebote werden gerne genutzt. Einzig einige Bau-
méngel, vor allem die Heizung und die Liiftung betreffend,
die durch den Totalunternehmer nur schleppend behoben
werden, tritben die Zufriedenheit etwas. Dies macht sich bei
den Eigentlimern stdrker bemerkbar als bei den Mietern. Die
Aussichten stehen sehr gut, dass die Vision LEBENsuhr auch
langfristig als gelungen bezeichnet werden kann.



GEBAUDE

Eigentumswohnungen  Mietwohnungen

Geschossflachen ca. 9135 m?

davon ca. 17% Gemeinschaftsflachen ca. 1503 m?
1 Gemeinschaftsraum mit ca. 99 m?

8 Wasch-Lounges von 17 bis 30 m?

2 Velo-/Scooterraume von 15 und 25 m?

2 Dachterrassen von 108 und 131 m?

2 Gewerberdaume
Spitex, Zenith Gesundheitszentrum

56

WOHNUNGEN

8 29 19

==

2.5-Zimmer 3.5-Zimmer 4.5-Zimmer
Wohnungsflachen

Miete: 75-124m?

Eigentum: 77-139 m?

Mietkosten: cHF 1235.- bis 2270.—
Nebenkosten: cHF 150.— bis 240.-

Verkaufspreise:  cHF 438 000.- bis 818 000.—

ohne Kinder

etwa

BEWOHNERINNEN

Haushaltszusammensetzung

M Einpersonenhaushalt 47% m Familien mit Kindern 8%
W Paarhaushalt 41% Andere 4%

Geschlecht

I Frauen 52% B Manner 48%

Eigentum Miete
Altersspanne 28-85 Jahre 49-92 Jahre
Altersdurchschnitt 55 Jahre 76 Jahre

6 Kinder verteilt auf 4 Haushalte

(5, ]

50

GENOSSENSCHAFTER

inkl. Externe
Alle Mieter/innen und Eigentlimer/innen miissen
Genossenschafter sein

Bautragerin: Genossenschaft LEBENsuhr, Suhr
Erstbezug: 2016
Gremien: Vorstand der Genossenschaft
Generalversammlung der Genossenschafter/innen
Eigentlimerversammlung der Wohnungseigentiimer/innen
Siedlungsassistenz: Kontaktteam
1 Kontaktperson

2 «Hauswarte plus» (1 Bewohnerin und 1 Bewohner)

Pauschale fiir Kontaktteam: cxr 120.— pro Monat
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1 EINLEITUNG

1.1 Das Begleitforschungsprojekt
Zopfmatte, LEBENsuhr

Die Genossenschaft LEBENsuhr hat mit der Uberbau-
ung Zopfmatte eine Wohnsiedlung gebaut, die sich in erster
Linie an Menschen ab 50 Jahren richtet. Sie will damit die
Voraussetzung schaffen, ein selbststandiges Leben — einge-
bettet in einem nachbarschaftlichen Umfeld — auch in einem
hohen oder fragilen Lebensalter zu ermdglichen. Neben dem
altersgerechten Ausbau der Wohnungen wurde ein Konzept
erarbeitet, das im Sinne der «unterstiitzten Selbststindigkeit»
ein moglichst eigenstdndiges Leben sicherstellen soll. Die
Hardware des Gebdudes soll also gewissermassen mit einer
Software ergdnzt werden, damit die Ideen und Visionen, die in
den Bau eingeflossen sind, tatsdchlich im Alltag gelebt werden
konnen. Eine zentrale Rolle nimmt darin das Kontaktteam ein.
Es hat die Aufgabe, die Bewohner im Alltag zu unterstiitzen,
gemeischaftliche Aktivitdten zu férdern sowie die Gemein-
schaftsflichen zu betreuen.

Hinter der Siedlung Zopfmatte steht eine langere Entwick-
lungsgeschichte. Eine Arbeitsgruppe mit Personlichkeiten aus
der Gemeinde Suhr strebte zuerst die Kombination von Alters-
wohnungen und verschiedenen Dienstleistungsangeboten an
zentraler Lage in der Gemeinde an. Dieses Vorhaben kam aber
nicht zustande, an seine Stelle trat die Vision «LEBENsuhry.
Diese sah einen Neubau mit altersgerechten Eigentums- und
Mietwohnungen vor, mit dem Ziel, flir dltere Menschen aus
Suhr geeigneten und sicheren Wohnraum zu schaffen. Bautré-
gerin wurde die neu gegriindete Genossenschaft LEBENsuhr.
Mit dieser Rechtsform wollte man sicherstellen, dass keine
Gewinne abfliessen und die Wohniiberbauung der Spekulation
entzogen wird.

Das Modell Zopfmatte liegt zwischen der Form einer Hausge-
meinschaft und der einer Alterswohnsiedlung. Ein Gemein-
schaftsraum und weitere Gemeinschaftsflichen sollen das ge-
meinschaftliche Zusammenleben férdern. Die Kontaktperson,
die an mehreren Tagen pro Woche in der Siedlung présent ist,
hat unter anderem die Aufgabe, zusammen mit den Bewohnern
regelmissige, gemeinschaftliche Aktivitdten zu organisieren.
Die Zopfmatte bietet den Menschen, die hier leben, mehr als
nur schonen und altersgerechten Wohnraum. Wer will, kann
hier soziale Kontakte mit den Nachbarn pflegen und die Mit-

Themenschwerpunkte und Fragestellungen

dieser Begleitstudie

— Entstehungsgeschichte:
Wie ist es zum Projekt gekommen?

— Betriebskonzept:
Wie ist das Modell Zopfmatte organisiert und
wie bewahrt es sich im Alltag?

— Kontaktteam:
Welche Aufgaben hat das Kontaktteam und
wie ist es organisiert?

— Bewohner der Zopfmatte:
Wie ist die Bewohnerschaft zusammengesetzt?

— Zusammenleben und gemeinschaftliche Aktivitaten:
Wie wird das Zusammenleben beurteilt?
Welche Aktivitaten und Angebote sind entstanden?
Wie werden die Gemeinschaftsflachen genutzt?

bewohner an den regelmassig stattfindenden Anldssen treffen.
Die Zopfmatte bietet somit gute Voraussetzungen, sich auch
im fortschreitenden Alter in einer Gemeinschaft aufgehoben
zu fiihlen.

ImmoQ GmbH

Diese Begleitstudie wurde von der ImmoQ GmbH
verfasst. Sie ist ein Spin-off-Unternehmen der ETH Ziirich, das
auf die Evaluation von Wohnimmobilien aus Bewohnersicht
spezialisiert ist. Fiir institutionelle, gemeinniitzige, kommunale
und private Wohnbautrégerschaften fiihrt das Unternehmen
Bewohnerbefragungen durch und bietet Beratungen bei woh-
nungswirtschaftlichen Fragestellungen an. Die ImmoQ GmbH
verfiigt {iber ein grosses Know-how und ausgewiesene Erfah-
rung in der Begleitung und Evaluation von innovativen Wohn-
projekten —nicht nur — fiir dltere Menschen. Die ImmoQ GmbH
fiihrt qualitative und quantitative Studien durch und wendet
dabei ein breites Methodenspektrum an. Im Fokus steht dabei
immer die Nutzersicht auf das Gut «Wohneny.



1 EINLEITUNG

1.2 Methodisches Vorgehen

Es wurden mehrere Gruppen- und Einzelinterviews an-
hand eines Leitfadens gefiihrt, der fiir die jeweilige Zielgruppe
entworfen wurde. Der Leitfaden stellt sicher, dass alle als re-
levant eruierten Aspekte behandelt werden. Die halb-offene
Struktur des Leitfadeninterviews ermdglicht es aber auch, auf
die spezifische Sichtweise der interviewten Person einzuge-
hen und deren Anliegen aufzunehmen.

Um die Entstehung der Siedlung Zopfmatte nachzeichnen zu
konnen, wurde ein Interview mit Kristina Terbrliggen und
Walter Widmer gefiihrt, die beide in verschiedenen Arbeits-
gruppen tdtig waren und die Entwicklung des Konzepts fiir
die Zopfmatte wesentlich mitgestaltet haben. Weitere Informa-
tionen zur Entstehung und zum Betrieb wurden in mehreren
Gesprdchen mit Boris Kathe, Hanjiirg Rohner und Wabo Weber
zusammengetragen. Alle drei sind im Vorstand der Genos-
senschaft LEBENsuhr vertreten. Wabo Weber ist auch deren
Président.

Vier Gruppeninterviews mit insgesamt 23 Bewohnern der
Zopfmatte wurden zu zwei verschiedenen Zeitpunkten (Friih-
jahr 2017 und Friihjahr 2018) gefiihrt. Es wurden etwa gleich
viele Eigentlimer wie Mieter befragt.

Zusdtzlich wurde zweimal eine schriftliche Bewohnerbefra-
gung mit einem standardisierten Kurzfragebogen durchge-
fiihrt. Mit dieser Methode wird sichergestellt, dass es eine
individuelle, anonymisierte Befragung aller Bewohnerinnen
und Bewohnern gibt, in der auch Meinungen gedussert wer-
den konnen, die in Gruppensituationen eventuell verschwie-
gen werden. Inhaltlich werden die Themen Wohnsituation,
Zusammenleben und Kontaktteam abgedeckt. Im Jahr 2018
haben 27 von 48 Haushalten geantwortet, was einem Riick-
lauf von 56 Prozent entspricht (Haus Miete: 76 Prozent / Haus
Eigentum: 41 Prozent). Im Jahr 2017 haben sogar 66 Prozent
geantwortet. In diesem Bericht werden meistens nur die Er-
gebnisse der Befragung von 2018 présentiert, da die Unter-
schiede zwischen den beiden Befragungen bei den meisten
Fragen nicht sehr gross sind.

Neben den Interviews und Gesprachen wurden noch weitere

Informationsquellen fiir diesen Bericht verwendet:

— Die Anzahl der teilnehmenden Personen bei den
verschiedenen, regelmdssig durchgefiihrten Aktivitdten
hat die Kontaktperson gezéhlt.

— Daten zu den Personen und Haushalten in der Zopfmatte
haben wir von Boris Kathe erhalten.

— Die Pléne und Angaben zur Baueingabe wurden von
fsp Architekten AG zur Verfligung gestellt.

— Verschiedene Dokumente zum Konzept LEBENsuhr,
zum Betriebsmodell und zur Genossenschaft LEBENsuhr.

1.3 Aufbau des Schlussberichts

Im zweiten Kapitel wird die Entstehungsgeschichte der
Siedlung Zopfmatte geschildert und die Finanzierung erldutert.
Anschliessend werden das Betriebskonzept und die Aufgaben,
die Organisation und das Profil des Kontaktteams detailliert
beschrieben.

Das dritte Kapitel ist den baulichen Aspekten gewidmet. Es
behandelt den Bau, das Wohnungsangebot und die weitere
Infrastruktur der Siedlung sowie die Beurteilung der baulichen
Qualitdten durch die Nutzer. Anschliessend werden die Ergeb-
nisse der Zertifizierung nach dem LEA-Standard vorgestellt.

Im Kapitel vier werden zuerst die Einzugsgriinde und Erwar-
tungen der Bewohner beschrieben. Weiter werden der Verlauf
des Verkaufs und der Vermietung der Wohnungen nachge-
zeichnet und die Auswirkungen, die sich aus dem Wohnungs-
eigentum auf die Bewohnerschaft ergeben. Abschliessend wird
die Bewohnerzusammensetzung beschrieben.

Im flinften Kapitel werden das Zusammenleben in der Zopf-
matte, die regelméssigen Aktivitdten und Anldssen sowie die
Nutzung der Infrastruktur erldutert.

Im Kapitel sechs wird schliesslich eine kritische Wiirdigung
des Projekts vorgenommen, und es werden Empfehlungen
aufgefiihrt, die sich aus dieser Begleitstudie ergeben und die
der Planung vergleichbarer Projekte dienen kdnnen.



2 DAS KONZEPT VON LEBENsuhr

2.1 Entstehung und Projektverlauf

Die Charakteristika der Zopfmatte — ein Kontaktteam
vor Ort, Eigentums- und Mietwohnung in einer Genossen-
schaft und die Ausrichtung auf die Zielgruppe 50plus — standen
als Vision nicht schon zu Beginn der Planung fest, sondern sind
das Resultat eines ldngeren Prozesses mit vielen Beteiligten.

Ausgangslage

Die Idee fiir das Bauprojekt Zopfmatte geht auf das
Altersleitbild der Gemeinde Suhr zuriick. Dieses Leitbild ist
im Zeitraum von 2006 bis 2008 entstanden. Darin sind zwei
Schwerpunkte enthalten: Erstens wurde ein Bedarf fiir eine
Fachstelle fiir Alter und Freiwilligenarbeit festgestellt, welche
die verschiedenen Ansdtze und Vorhaben der Gemeinde im
Bereich Alter koordiniert und Netzwerke zwischen allen In-
teressierten und Betroffenen in der Gemeinde kniipft. Diese
Fachstelle wurde unter der Bezeichnung «Netzwerk 50plus
Fachstelle Alter und Freiwilligenarbeity zuerst als Pilotstelle
und ab 2011 als feste Verwaltungsstelle eingerichtet. Und
zweitens wurde das Thema Wohnen im Alter hervorgehoben,
da festgestellt wurde, dass vermehrt Personen aus Suhr weg-
ziehen, weil sie keinen zentralen und altersgerechten Wohn-
raum finden. Zu diesem Zweck wurde eine Arbeitsgruppe ge-
schaffen, die eine Gesamtstrategie fiirs «Wohnen und Altery
in Suhr verfolgte.

Erste Idee: Zusammenfiihrung wichtiger

Dienstleistungen an zentralem Standort

Die Gruppe war sich schnell einig, dass nicht der
altersgerechte Ausbau die hauptsdchliche Herausforderung
sein wird, da alle grésseren Neubauten von Gesetzes wegen

Abb. 1: Zeitachse

2007 2008 2010

Vorgeschichte und Initiierung Projekt
fiir Rechtsform

Vorbereitung und Entscheid

zu gewissen baulichen Standards hinsichtlich der Hindernis-
freiheit verpflichtet sind. Deshalb richteten sich die Uberle-
gungen mehr auf die Zusammenfiihrung wichtiger Dienst-
leistungsangebote an einem zentralen Standort. Dort sollten
neben Alterswohnungen auch Betreuungsangebote fiir Kinder,
eine Arztpraxis und weitere vergleichbare Angebote realisiert
werden. Dadurch sollte fiir dltere Menschen ein attraktives
Wohnumfeld geschaffen werden, das auch eine Vielzahl von
Kontaktmoglichkeiten bietet.

Das Werkhof-Areal der Gemeinde wurde als idealer — weil
zentraler — Standort fiir ein solches Angebot identifiziert. Als
sich aber die Hoffnungen zerschlugen, dass dieses Areal frei
wird, stand von diesem Zeitpunkt an die Realisierung eines
eigenen Bauprojekts im Vordergrund.

Vision LEBENsuhr

Zwei Mitglieder der Arbeitsgruppe — Kristina Terbriiggen
vom Netzwerk 50plus und Walter Widmer, Allgemeinarzt aus
Suhr - suchten daraufhin das Gesprdch mit Hans Grundmann,
einem wichtigen Bauunternehmer aus der Region (Grundmann
Bau AG). Von ihm erhofften sie Unterstiitzung fiir ihr Vorha-
ben, geeigneten Wohnraum fiir &ltere Menschen in Suhr zu
schaffen. Sie prdsentierten ihm die Idee und luden ihn als Gast
zu einer Sitzung der Arbeitsgruppe Gesamtstrategie Wohnen
im Alter ein. Einige Wochen spdter prasentierte Hans Grund-
mann der Arbeitsgruppe seine Vision «LEBENsuhry, die ein
lebenslanges, mdglichst autonomes Leben in einem Neubau
vorsah. Es sollten Eigentums- und Mietwohnungen entstehen.
Um dieses zentrale Anliegen herum begann man, das Projekt
zu entwickeln. Als Zielgruppe wurden Menschen ab 50 Jahren
mit einem Bezug zu Suhr definiert.

2012 2014 2016

Entwicklungs- und Umsetzungsphase Betrieb
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Sitzplatz vor dem Gemeinschaftsraum
und Verbindung zwischen den Héusern

Gesamtarbeitsgruppen und weitere

Arbeitsgruppen

Mit der fortschreitenden Entwicklung eines eigenen
Bauprojekts entstanden — neben der Gesamtarbeitsgruppe —
verschiedene Untergruppen wie die Konzeptgruppe oder die
Baugruppe. Diese Arbeitsgruppen hatten auch spéter, nach
der Griindung der Genossenschaft LEBENsuhr, parallel zum
Vorstand der Genossenschaft Bestand. Der Vorstand hat sich
primdr um die Statuten und die Finanzierung der Genossen-
schaft gekiimmert, wahrend die verschiedenen Aufgaben und
Konzepte rund um das Bauprojekt und den zukiinftigen Be-
trieb der Siedlung in den Arbeitsgruppen besprochen wurden.
Alle Vorstandsmitglieder der Genossenschaft waren auch in
der Gesamtarbeitsgruppe. In dieser flossen alle Ideen und Er-
gebnisse der Untergruppen zusammen und wurde die Projekt-
entwicklung festgelegt. Die Gesamtarbeitsgruppe und weitere
Arbeitsgruppen wurden nach dem Abschluss des Baus aufge-
16st. Nur die Konzeptgruppe besteht weiterhin. Thre Mitglie-
der begleiten die Umsetzung des Betriebskonzepts.

Personen und Schnittstellen

Die Gesamtarbeitsgruppe war aus einer sehr vielfdltigen
Gruppe von zeitweise vierzehn Personlichkeiten zusammen-
gesetzt. Sie brachten einen unterschiedlichen Fach- und Er-
fahrungshintergrund mit, teilten aber ihre Motivation, sich fiir
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attraktive Wohnmoglichkeiten fiir dltere Personen einzusetzen.
Diese Mischung sei eine grosse Stérke dieses Projekts gewesen,
sind sich ehemalige Mitglieder der Gruppe einig. So kamen
verschiedene Ideen, Erfahrungen und Kenntnisse zusammen,
die eine einseitige Gewichtung in der Planung verhinderten.
Personen mit einem unternehmerischen Hintergrund waren
wichtig, damit nicht unrealistische, nicht finanzierbare Ideen
die Realisierung des Projekts verhinderten, und dafiir, dass
die Umsetzung des Projekts richtig und frithzeitig angegan-
gen wurde. Andere sorgten daffir, dass dennoch an wichtigen
Zielsetzungen fiir ein Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitdt
festgehalten wurde und dafiir tragféhige Konzepte entwickelt
wurden. In der Gemeinde und bei den Biirgern gut vernetzte
Personen konnten die Akzeptanz des Projekts verbessern. Und
Personen, die in der Gemeindeverwaltung tétig waren und
griindliche Kenntnisse administrativer Abldufe hatten, trugen
zu einem reibungslosen Planungsprozess bei.

Diese Heterogenitit hat aber auch zu intensiven Diskussionen
gefithrt, und nicht immer bestand Einigkeit {iber den Weg, den
man verfolgen wollte. Eine hohe Konfliktfdhigkeit der Mit-
glieder der Arbeitsgruppen war notwendig, damit sich alle auf
gemeinsame Losungen verstdndigen konnten. Jedes Mitglied
musste dafiir auch mal {iber den eigenen Schatten springen.

Mit Walter Widmer war eine Person dabei, die in der Gemeinde
sehr gut vernetzt ist und viel Erfahrung mit Freiwilligenarbeit
aufweist. Als Allgemeinarzt kennt er auch die Bediirfnisse él-
terer Menschen gut. Es konnten auch zwei Biirgerinnen von
Suhr zur Mitarbeit gewonnen werden, die im Dorf ebenfalls
bekannt und stark verankert sind. Eine Frau hatte frither mit
ihrem Mann eine Metzgerei besessen und ist deshalb gerade bei
dlteren Personen sehr bekannt. Sie hat das Vorhaben auch nach
aussen sehr unterstiitzt und ist spdter auch in die Zopfmatte
eingezogen. Astrid Jdggi stammt aus einer angesehenen Familie
aus Suht. Thr wurde spéter die Stelle der Kontaktperson ange-
boten. Diese in der Gemeinde verankerten Schliisselpersonen
waren fiir die Akzeptanz dieses Vorhabens sehr wichtig.

Verbindungen zur Gemeinde

Kristina Terbriiggen, die neue Altersbeauftragte der
Gemeinde Suhr, und Hansjlirg Rohner, ehemaliger Leiter der
Fachstelle fiir Altersfragen in Wettingen, setzten sich fiir das
soziale Zusammenleben und die Lebensqualitdt der zukiinf-
tigen Bewohner ein. Terbriiggen besetzte — als Leiterin des
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Netzwerk 50plus — auch eine wichtige Schnittstelle zwischen
Gemeinde, Gesamtarbeitsgruppe und Genossenschaft und
trug zu einem guten Informationsfluss bei. Zwei Personen
aus der Gemeindeverwaltung hatten ebenfalls eine Zeitlang
in der Arbeitsgruppe mitgearbeitet. Beide leisteten wertvolle
Beitrdge zum Vorhaben. Der Gemeindeschreiber konnte unter
anderem sein Wissen bei der Griindung der Genossenschaft
einbringen. Und der Bauverwalter hat beim Gestaltungsplan
entscheidend dazu beigetragen, dass dieser ohne Einsprache
von der Gemeindeversammlung angenommen wurde.

Bald nach dem Start konnte Wabo Weber fiir die Mitarbeit
gewonnen werden. Der Unternehmer aus Suhr hat vor allem
auch auf die Umsetzbarkeit der Vorschldge geachtet und un-
ternehmerisches Denken eingebracht. Er hat in der Gesamt-
arbeitsgruppe eine Flihrungsrolle und spéter das Prdsidium
der neu gegriindeten Genossenschaft iibernommen. In dieser
Funktion stand und steht er in regelmassigem Austausch mit
den Gemeindevertretern. Und mit Hans Grundmann, der die
erste Vision flir eine neuartige Wohniberbauung skizziert
hatte, war schliesslich ein weiterer Unternehmer stark in die
Entwicklung des Projekts involviert.

Als grosstes Manko wurde im Nachhinein das Fehlen eines
Baufachmanns im Vorstand beziehungsweise in den Arbeits-
gruppen gesehen. Gerade wahrend der Bauphase wére ein un-
abhdngiger Bauherrenvertreter sehr wichtig gewesen. Da diese
Fachleute in der Region auf Auftrdge von den Bauunternehmen
angewiesen sind, ist es fiir sie schwierig, die Interessen der
Bauherren gegeniiber diesen potentiellen Auftraggebern durch-
zusetzen. Ein unabhéngiger Fachmann fiir Versicherungsfragen
war hingegen verfiigbar. Die Unabhdngigkeit externer Fach-
berater wird als sehr wichtig eingestuft.

Entscheid fiir die Rechtsform Genossenschaft

Ein Ausschuss der Gesamtarbeitsgruppe schlug als
Rechtsform eine Genossenschaft vor. Damit kann gewahrleistet
werden, dass die Einnahmen wieder fiir den gleichen Zweck
verwendet werden und nicht abfliessen. Zudem konnte das
Land so auch der Spekulation entzogen werden. Diese Eigen-
tumsform fand die Unterstiitzung aller beteiligten Personen.

Wie die Arbeitsgruppe setzt sich auch der Vorstand der Ge-
nossenschaft aus Personen mit einem unterschiedlichen be-

ruflichen Hintergrund zusammen. Er bestand zu Beginn aus
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vier Personen, die Fihrungserfahrungen in Non-Profit- und
For-Profit-Organisationen haben. Bereits wéahrend der Pla-
nungsphase konnten rund 70 Mitglieder gewonnen werden.
Das urspriingliche Ziel von 200 Mitgliedern, als Teil der Fi-
nanzierung des Bauprojekts, wurde indes nicht erreicht. Die
Initiatoren erachten die erreichte Mitgliederzahl dennoch als
beachtlich, da zu diesem Zeitpunkt noch kein konkretes Bau-
projekt vorlag.

Landverkauf durch die Gemeinde

Nach der Griindung der Genossenschaft LEBENsuhr
im November 2011 wurden die weiteren Schritte in sehr ho-
hem Tempo angegangen. Bereits am 24. 11. 2011 wurde an der
Gemeindeversammlung das Vorhaben préasentiert und ein An-
trag zum Kauf der Grundstiicke, die der Gemeinde gehorten,
gestellt. Die Konditionen fiir den Kauf waren fiir die Genos-
senschaft sehr giinstig, da der beantragte Kaufpreis unter dem
ortsiiblichen Niveau lag (vgl. Kapitel 2.2). Fiir die Annahme
des Antrags wesentlich war auch, dass ein Projektierungskredit
durch Hans Grundmann gewéhrt wurde und die Gemeinde
dadurch kein finanzielles Risiko eingehen musste.

Auch wenn die Gemeinde Suhr sich nicht direkt finanziell
engagierte, war sie am Projekt Zopfmatte sehr interessiert. So-
wohl die Erstellung von altersgerechtem Wohnraum als auch
die Verbesserung der Lebensqualitdt in den Quartieren genos-
sen hohe Prioritét. Ausdruck davon sind das Netzwerk 50plus
und die Fachstelle fiir Quartierentwicklung. Dass sich in die-
sem Projekt gute vernetzte Personlichkeiten aus der Gemein-
de engagierten, war deshalb sehr willkommen und wurde von
den Behorden unterstiitzt.

Rolle von Hans Grundmann

Der Unternehmer Hans Grundmann nahm in der Vor-
bereitungsphase des Projekts eine doppelte Rolle ein. Er hatte
die Vision LEBENsuhr formuliert und war in der Gesamtarbeits-
gruppe aktiv. Er hatte aber auch einen Projektierungskredit ge-
sprochen, und die Grundmann AG sollte als Totalunternehmer
den Bau erstellen. Damit es im Verlauf des Projekts nicht zu
Interessenskonflikten kam, konnte Grundmann nicht in den
Vorstand der neu gegriindeten Genossenschaft eintreten.

In den Verhandlungen fiir den Totalunternehmensvertrag kam
es zu Unstimmigkeiten. Der Vorstand wollte im Vertrag klar
festhalten, welche Rolle Grundmann einnehmen darf, damit



Korridor mit Treppenhaus

es zu keinen Konflikten kommt. Grundmann wollte aber
einen branchentiblichen Vertrag, der eine feste Kostenober-
grenze vorsah, und konnte sich damit schliesslich weitgehend
durchsetzen. Der Verkauf der Eigentumswohnungen erfolgte
ebenfalls in seinem Sinn (vgl. Kapitel 4.2).

Die Erfahrungen von Grundmann waren von grossem Wert
in der Projektentwicklung. Dadurch war es moglich, dass die
Gesamtarbeitsgruppe Ideen schnell aufgrund der damit verbun-
denen finanziellen Konsequenzen und hinsichtlich ihrer Reali-
sierbarkeit beurteilen konnte. Zuweilen war diese Erfahrung
aber auch hinderlich, wenn es darum ging, neue Wege einzu-
schlagen. Grundmann hat sich stark an von ihm realisierten
Projekten orientiert. Es gab aber in der Gesamtarbeitsgruppe
einen breiten Konsens, dass man die Zopfmatte anders bauen
mochte, als es bei Renditeliegenschaften {iblich ist. Diese Aus-
richtung konnte schliesslich durchgesetzt werden.

Anforderungen an den Bau

Fiinf Architekturbiiros wurden zu einem anonymen
Architekturwettbewerb eingeladen. Walter Widmer présen-
tierte den Architekten die wichtigsten Rahmenbedingungen,
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die durch die Entwiirfe erfiillt werden sollten. Da der Wir
kungsradius der Menschen mit zunehmendem Alter kleiner
wird, wird das Wohnen in der Folge wichtiger. Eine hohe
Wohnqualitédt trdgt also viel zur Lebensqualitdt bei. Deshalb
sollten die Wohnungen Geborgenheit bieten, aber auch helle
Rdume aufweisen. Damit die Bewohnerinnen und Bewohner
zur Bewegung angespornt werden, sollte der Lift nicht zentral
beim Eingang liegen, sondern etwas verborgen positioniert
werden. Im Gegenzug sollten die Treppenhduser einladend
und grossziigig gestaltet sein. Weiter miissen die rdumlichen
Voraussetzungen fiir ein Fitnesszentrum vorhanden sein. Die
Sieger des Wetthewerbs haben alle diese Forderungen umge-
setzt.

Kurze Planungs- und Bauzeit

Urspriinglich war vorgesehen, zuerst nur die Eigen-
tumswohnungen zu bauen und die Mietwohnungen erst dann
zu erstellen, wenn die Genossenschaft durch den Verkauf der
Wohnungen mehr Eigenmittel erwirtschaftet hatte. Einspar-
moglichkeiten sprachen aber klar dafiir, die beiden Hauser
gleichzeitig zu bauen. Nachdem die gesamte Finanzierung
zustande gekommen war, lag dieses Vorgehen auf der Hand.
Dank einer guten Vorbereitung und der schnellen Annahme
des Gestaltungsplans durch die Gemeinde war die Planungs-
und Bauzeit schliesslich sehr kurz.

Kritik am Vorhaben

Das Projekt war in Suhr zu Beginn umstritten. Ein wich-
tiger Grund dafiir war die zentrale Rolle, die Hans Grundmann
darin spielte. Er ist eine umstrittene Person in der Gemeinde
und auch selber gegeniiber der Gemeinde kritisch eingestellt.
Dass er als Totalunternehmer an dem Projekt auch mitverdien-
te, hat nicht allen gepasst. Auch in der Nachbarschaft gab es
zu Beginn viele Vorbehalte. Ein wesentlicher Grund wat, dass
eine schone Wiese {iberbaut wurde und die Leute nicht recht
wussten, was von diesem Projekt zu erwarten war. Die Initia-
toren haben viel Energie und Zeit dafiir aufgewendet, iiber die-
ses Projekt zu informieren und im personlichen Gesprédch der
Kritik zu begegnen. Sie waren wiederholt bei Anldssen in der
Gemeinde prisent und haben auch aktiv das Gesprdch gesucht.
Dieser personliche Austausch hat sicher viel dazu beigetragen,
dass in der Gemeinde und in der Nachbarschaft mittlerweile
iiberwiegend Wohlwollen gegeniiber der Siedlung Zopfmatte
besteht und auch die Infrastrukturangebote — vor allem das Ge-
sundheitszentrum — von vielen genutzt werden.
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2.2 Finanzierung

Verkauf von Eigentumswohnungen

Einer der wichtigsten Punkte im Konzept von Hans
Grundmann war die Finanzierung. Sie basiert auf der Idee,
zwei Hduser zu bauen: eines mit Eigentumswohnungen und
eines mit Mietwohnungen. Der Verkauf der Eigentumswoh-
nungen sollte die Mittel generieren, die fiir die Finanzierung
der Mietwohnungen eingesetzt werden konnten und so auch
eine Gesamtfinanzierung durch eine Bank moglich machte.
Mit den Eigentumswohnungen kann zudem Personen ein An-
gebot gemacht werden, die Eigentum der Miete vorziehen.

Ein weiterer entscheidender Punkt bei der Finanzierung war
die Kooperation mit einer kleineren Bank, die bereits Erfah-
rung in der Zusammenarbeit mit Hans Grundmann und Wabo
Weber, dem Prdsidenten der Genossenschaft, hatte. Eine
Grossbank hidtte das Bauprojekt wahrscheinlich nicht finan-

Abb.3: Finanzierung
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ziert, weil im Verhiltnis zur Wohnfldche der halboffentliche
Raum bzw. die gemeinschaftlich genutzten Fldchen zu gross
sind. Die Regionalbank stellte fiir die Ubernahme der Gesamt-
finanzierung die Bedingung, dass zuerst 15 Eigentumswoh-
nungen verkauft sein mussten.

Das war allerdings eine grosse Hiirde. Es war sehr schwierig,
dltere Menschen vom Kauf einer Wohnung zu iiberzeugen,
die erst auf den Pldnen existierte. Zudem war wegen der offe-
nen Finanzierung der Zeitpunkt des Bezugs nicht verbindlich
festgelegt. Trotz sehr intensiver und persénlicher Uberzeu-
gungsarbeit, insbesondere durch Walter Widmer, konnten nur
wenige Personen zu diesem Zeitpunkt zu einem Kauf moti-
viert werden. Der Verkauf der 15 Wohnungen kam schliesslich
nur deshalb zustande, weil auch drei Vorstandsmitglieder der
neuen Genossenschaft eine Wohnung kauften.

Eigenkapital

Das Grundkapital der Genossenschaft lag zu diesem
Zeitpunkt bei rund 350000 Franken. Dies Betrag kam durch
den Genossenschaftsbeitrag in der Hohe von 5000 Franken
zusammen, der von 70 Mitgliedern geleistet wurde. Der Bau
von Eigentumswohnungen war in diesem Konzept deshalb
zwingend, da sonst das von den Banken geforderte Eigenkapi-
tal nicht erreicht worden wére.

Weitere finanzielle Unterstiitzungen spielten fiir das Zustande-
kommen der Finanzierung keine wesentliche Rolle. Beantrag-
te Gelder — zum Beispiel von der Age-Stiftung — wurden nie in
die Berechnung des Eigenkapitals einbezogen.

Neben dem Verkauf von Wohneigentum waren die verglinstig-
te Abgabe des Landes durch die Gemeinde und der Projektie-
rungskredit von Hans Grundmann fiir das Zustandekommen
der Finanzierung entscheidend (vgl. Abbildung 3). Der Kauf-
preis des Landes lag etwa eine Million unter dem Marktpreis.
Mit dem Verkauf der Eigentumswohnungen konnte so mehr
Geld eingenommen werden, als wenn das Land zu marktiib-
lichen Konditionen verkauft worden wire. Eine Mitfinanzie-
rung des Baus durch die Gemeinde stand hingegen nie zur
Debatte.

Das Konstrukt mit einem Haus mit Mietwohnungen und einem
Haus im Stockwerkeigentum sei zur Finanzierung notwendig
gewesen, betont der Vorstand. Die Erfahrungen damit waren
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aber gut, sie wiirden es unter den gegebenen Bedingungen
wieder so machen. Dieses Modell hat allerdings zur Folge,
dass die Genossenschaft keinen Einfluss auf den Weiterverkauf
und die Untervermietung der Eigentumswohnungen hat, was
beispielsweise zu einer anderer Bewohnerzusammensetzung
flihren kann als angestrebt (vgl. Kapitel 4). Diesem Umstand
miisste in einem Konzept nach diesem Modell vermutlich
mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden.

Das Projekt wurde mit einer eher zu knappen Finanzierung
umgesetzt, wie der Prasident der Genossenschaft konstatiert.
So sei man stark vom schnellen Verkauf und auch von der
Vermietung abhdngig gewesen. Der Spielraum war dadurch
— auch gegeniiber den Partnern beim Bau — eingeengt. Eine
wichtige Erkenntnis aus dem Projekt ist deshalb, dass man ein
Vorhaben dieser Grossenordnung (Investitionssumme etwa
33 Millionen Franken) mit einer grossziigigeren Finanzierung
starten sollte. Denn der finanzielle Spielraum ist sehr wichtig,
um vorhandene Zielsetzungen wirklich optimal umsetzen zu
konnen.

2.3 Das Modell LEBENsuhr

Grundidee des Betriebskonzepts

Die Vision LEBENsuhr verfolgt das Ziel, moglichst
lange eine moglichst hohe Lebensqualitdt sicherzustellen. Sie
basiert auf der Annahme, dass ageing in place die bestmdogliche
Losung fiir dltere Menschen ist, die selbststdndig einen Haus-
halt fithren kénnen. Damit dies erreicht werden kann, geniigt
aber ein Bau mit hoher Qualitit alleine nicht. Diese Uber-
legungen fiihrten deshalb zum speziellen Betriebskonzept in
der Siedlung Zopfmatte (vgl. Abbildung 4). Unter dem Motto
«unterstiitzte Selbststdndigkeit» zeichnet sich dieses durch ein
Kontaktteam aus, das — mit tdglichen Présenzzeiten vor Ort
— Anlaufstelle fiir die Bewohner ist, Unterstiitzung im Wohn-
alltag bietet und das soziale Zusammenleben in der Siedlung
fordert. Ein grosses Angebot gemeinschaftlich nutzbarer Fl&-
chen schafft den Raum und die Gelegenheiten fiir Begegnun-
gen und Kontakte zwischen den Bewohnern.

Ein weiterer Grundsatz des Konzepts ist, dass in der Zopfmatte
keine Dienstleistungen angeboten werden, die es in der Ge-

meinde Suhr bereits gibt. Eine wichtige Aufgabe der Kontakt-
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Abb.4: Betriebsmodell
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person ist deshalb die Triage zu externen Dienstleistungen.
Dafiir muss sie die entsprechenden Angebote kennen und die
Kontakte pflegen.

Aktivierung der Bewohner

LEBENsuhr setzt anstelle der Selbstorganisation der
Bewohner, wie sie hdufig mit dem Modell eines Hausvereins
praktiziert wird, auf die Aktivierung der Bewohner und die
Moderation der Mitwirkung durch die Kontaktperson. Dieser
Ansatz wurde gewdhlt, da er weniger verpflichtend ist. Es
sollen so Belastungen von wenigen, engagierten Bewohnern
und Gruppenbildungen vermieden werden. Dahinter steht
auch die Annahme, dass eine projektbezogene Mitarbeit der
Bewohner die Motivation fordert, aber nicht iiberfordert. Mit
diesem Ansatz versprechen sich die Initiatoren auch ein ge-
ringeres Konfliktpotential innerhalb der Bewohnerschaft, wie
es in selbstorganisierten Hausgemeinschaften héufiger vor-
kommt.
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Die Kontaktperson soll selber Aktivitdten organisieren und da-
flir auch Bewohner einbinden. Sie soll aber ebenso Ideen aus
der Bewohnerschaft aufnehmen und Initiativen unterstiitzen.
Im Kern ist es ein partizipativer und ressourcenorientierter An-
satz. Die Bewohner sollen mobilisiert und zu eigenen Aktivita-
ten ermutigt werden. Die Geduld, das Einfithlungsverm&gen
und die Bereitschaft, den Bewohnern zuzuho6ren und even-
tuell gemeinsam etwas auf die Beine zu stellen, sind deshalb
wichtige Anforderungen an diese Funktion. Die Kontaktper-
son ist aus Sicht der Initiatoren entscheidend, damit die Ziele
des Betriebskonzepts umgesetzt werden konnen.

Fiihrung der Genossenschaft

Da LEBENsuhr eine Genossenschaft ist, werden alle
Entscheidungen an der Generalversammlung von den Genos-
senschaftern getroffen. Die operative Fiihrung liegt beim Vor-
stand der Genossenschaft. Der Vorstand ist zwei Jahre nach
Bezug immer noch sehr stark ins Alltagsgeschdft involviert
und {ibernimmt auch die Geschiftsleitungsaufgaben. Seit dem
Bezug setzt er sich aus einem Prdsidenten und finf weiteren
Mitgliedern zusammen. Die Fiihrung der Genossenschaft
orientiert sich an den Statuten, in denen als oberster Zweck
aufgefiihrt ist, den Mitgliedern «(...) gesunden und preis-
glinstigen Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten.» Die
Genossenschaft will weiter allen Bevolkerungssegmenten von
Suhr alters- und behindertengerechten Wohnraum anbieten.
Und auch ein harmonisches Zusammenleben und eine sich
gegenseitig unterstiitzende Solidaritdt sind als Richtlinien des
Handelns aufgefiihrt.

Die Genossenschaft will gemeinschaftliche Strukturen und
Sicherheit durch zusidtzliche Hilfsangebote schaffen. Diese
Punkte sind vornehmlich Aufgaben des Kontaktteams, das ge-
meinschaftliche Aktivitdten férdert und den Bewohnerinnen
und Bewohnern Sicherheit vermitteln kann, weil fiir alle Ar-
ten von Anliegen jemand da ist, der ein offenes Ohr hat und
Unterstiitzung bieten oder vermitteln kann.

Die Organisationsstruktur wurde in den verschiedenen Phasen
der Entstehung der Zopfmatte jeweils angepasst (vgl. auch Ab-
bildung 2). In der Vorbereitungsphase sind die verschiedenen
Arbeitsgruppen entstanden, die sich mit inhaltlichen und orga-
nisatorischen Fragen beschéftigten. In der Entwicklungsphase
und der Umsetzungsphase ist ein Grossteil der Aufgaben in die-
sen AGs bearbeitet worden. Mit der Griindung der Genossen-
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schaft ist ein weiteres Gefédss hinzugekommen. In der Betriebs-
phase und nach Bezug der Wohnungen sind die verschiedenen
Arbeitsgruppen sukzessive aufgeldst worden, mit Ausnahme
der Konzeptgruppe, die weiterhin Bestand hat und den Betrieb
unterstiitzend begleitet (vgl. Abbildung 4).

Richtlinien fiir Verkauf und Vermietung

Die Richtlinien flir den Verkauf und die Vermietung von
Wohnraum sind ebenfalls in den Statuten festgelegt. Kdufer
und Mieter miissen Genossenschaftsmitglieder sein. Aus dem
Verkauf darf ein Gewinn fiir die Genossenschaft resultieren,
der aber der Genossenschaft zufliesst und fiir die Erfiillung
der gemeinniitzigen Zwecke eingesetzt werden muss. Fir die
Vermietung ist festgehalten, dass diese sich am Selbstkosten-
preis orientiert und damit in erster Linie alle Finanzierungs-,
Verwaltungs- und Unterhaltskosten gedeckt werden miissen.

Die Genossenschaft LEBENsuhr hat gegenwiértig tiber 150 Mit-
glieder. Der grossere Teil davon wohnt nicht in der Zopfmatte.
Gemadss dem Président sind die meisten aus ideellen Motiven
Mitglied geworden, ohne Absicht, einmal in die Zopfmatte
zu ziehen. Der Genossenschaftsanteil eines Mitglieds betrdgt
5000 Franken. Wohnungsmieter miissen dar{iberhinaus noch
einen Wohnungsanteilschein bezahlen, dessen Héhe sich an
den Anlagekosten fiir die Wohnung orientiert.

Gleichbehandlung von Eigentiimern

und Mietern

In der Zopfmatte gibt es Eigentums- und Mietwohnun-
gen. Diese Kombination ist eher untypisch fiir eine Genossen-
schaft. Die Gleichbehandlung von Eigentiimern und Mietern
ist ebenfalls eine wichtige Sdule des Betriebsmodells. Die
Wohnungseigentiimer miissen genauso wie die Mieter Mit-
glieder in der Genossenschaft sein und haben dasselbe Stimm-
recht. Auch die Gemeinschaftsflachen sind fiir alle Bewohner
gleichermassen zugdnglich, und die organisierten Aktivitdten
richten sich an die Bewohner beider Hduser. Die Entschei-
dungsgewalt der Genossenschaft erstreckt sich auf das gesam-
te Areal mit Ausnahme des Hauses mit Eigentumswohnungen.
Dieses ist im Stockwerkeigentum organisiert, und allgemeine
Belange werden in der Eigentiimergemeinschaft entschieden.
Das Land ist aber nur im Baurecht an die Eigentiimergemein-
schaft {ibergeben worden. Die Genossenschaft hat keinen
Einfluss auf die interne Organisation und Entscheidungen in
diesem Haus. Als Bauherrin ist die Genossenschaft aber die



2 DAS KONZEPT VON LEBENSUHR

Verkduferin der Wohnungen und somit auch in die Behebung
der Baumidngel involviert, wobei aber der Totalunternehmer
in der Verantwortung steht.

Haltung und personliches Engagement

Die Gemeinschaft und das Wohl des einzelnen Bewoh-
ners stehen fiir den Vorstand immer im Zentrum des Han-
delns. Die Haltung des Vorstands driickt sich im Glauben an
das Projekt und in einem grossen persdnlichen Engagement
aus. Das wird von den Bewohnern auch so wahrgenommen.
Der Vorstand spiirt viel Verstdandnis und Wohlwollen seitens
der Bewohner, auch wenn hinsichtlich einiger Bauméngel
noch nicht alles zufriedenstellend geldst werden konnte.

Fiihrungsprinzip

Auswahl und Fithrung des Personals gehoren zur Auf-
gabe des Prdsidenten. Er pflegt einen kooperativen Fiihrungs-
stil. Ziel ist eine selbstorganisierte Organisation, in der die
Fiihrung durch den Présidenten moglichst nicht mehr bendtigt
wird. Dem Kontaktteam gesteht er viel Freiheit zu bei der Fest-
legung und der Erledigung der Aufgaben. Es kann Entscheide
weitgehend selber treffen, wird aber auf Wunsch vom Vorstand
oder der Konzeptgruppe unterstiitzt. Die Kontaktperson steht
mit dem Présidenten in standigem Austausch und alle sechs bis
acht Wochen findet mit dem Vorstand eine Sitzung statt.

Selbstorganisierte Organisation

Die leitende Zielsetzung fiir das Zusammenleben in der
Zopfmatte ist die selbstorganisierte Organisation der Bewoh-
ner. Das wird dahingehend umgesetzt, dass man mdglichst die
Bewohner selber machen ldsst, bevor von Seiten der Genos-
senschaft eingegriffen oder Unterstiitzung geliefert wird. An-
liegen aus der Bewohnerschaft werden gerne aufgenommen
und Anregungen werden {iber die Kontaktperson Astrid Jaggi
eingebracht. Es sollen aber keine fertigen Entschliisse sein,
sondern die Bewohner sollen untereinander einen Konsens
finden. Die Dauer der Entscheidungsfindung spielt dabei keine
Rolle. Wichtig sei es, dass die Entscheide von den Bewohnern
dann auch getragen werden.

Wichtig ist aus Sicht des Vorstands, dass Prozessen geniigend
Zeit gelassen wird. Die Erfahrung zeigt auch in der Zopfmatte,
dass gerade dltere Menschen teilweise relativ viel Zeit brau-
chen, um Entscheidungen zu féllen oder um sich an etwas
Neues zu gewdhnen. Das war bei der Entscheidung fiir einen
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Umzug und auch bei der Dauer der Umzugsphase (bis zu sechs
Monaten) bei vielen Interessenten zu beobachten. Diese Zeit
will man den Bewohnern — wenn immer mdglich — lassen.

Mitsprache

Diese offene, kooperative Vorgehensweise macht keine
formalisierten Entscheidungsprozesse innerhalb der Bewoh-
nerschaft notwendig. Erstens sind es nicht Entscheidungen
von grosser Tragweite fiir die Genossenschaft, die durch die
Bewohnergemeinschaft gefdllt werden, sondern sie betreffen
vor allem das Zusammenleben und die Nutzung und Gestal-
tung der gemeinschaftlichen Flachen. Und zweitens kann
die Genossenschaft {iber die Kontaktperson steuernd Einfluss
nehmen und so darauf achten, dass die Entscheidungen nicht
zu sich verhdrtenden Konflikten fiihren. Die Kontaktperson ist
in diese Diskussionen meistens involviert, nicht zuletzt auch
weil die Bewohnerinnen und Bewohner gerne auch bei ihr
um Rat fragen.

Hausordnung

Die Genossenschaft besteht nicht auf einer strengen
Hausordnung. Schuhe diirfen vor die Wohnungstiire gestellt
und Netze an Balkonen angebracht werden. Im Mietshaus —
mit {iberwiegend Personen in hoherem Alter — sei es sowie-
so sehr ordentlich. Solange es niemanden stort, werde nicht
eingegriffen. Die Wohnzufriedenheit der Bewohner wird
hoher gewichtet als die architektonische Asthetik. Auf die
Durchsetzung der Hausordnung im Haus der Eigentimer hat
die Genossenschaft keinen Einfluss. Das muss innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft geregelt werden.

Verwaltung

Die Verwaltungs- bzw. Bewirtschaftungsaufgaben wer-
den fiir beide Héauser von Boris Kathe im Mandat ausgefiihrt.
Kathe sitzt auch im Vorstand der Genossenschaft. Von der
Eigentiimerversammlung musste er fiir diese Aufgabe gewdhlt
werden. Es gibt drei Einheiten, die zu diesem Mandat gehdren:
Haus Stockwerkeigentum, Haus Miete und die gemeinsame
Garage. Kathe war bereits fiir die Erstvermietung der Woh-
nungen verantwortlich.

Viel Freiwilligenarbeit

Die Entwicklung und Umsetzung des Projekts wire
ohne sehr viel Freiwilligenarbeit nicht moglich gewesen. Das
Konzept fiir die Zopfmatte und die Genossenschaft LEBENsuhr



Treppenhaus

wurden in mehreren Arbeitsgruppen entwickelt, deren Mit-
glieder iberwiegend freiwilligen Einsatz leisteten (vgl. Kapitel
2.1). In der Bauphase und in den Monaten nach dem Bezug
der Siedlung war der zeitliche Einsatz des Vorstands weiterhin
sehr hoch. Nur ein kleiner Teil der Stunden wurde finanziell
entschidigt. Der Président der Genossenschaft schitzt, dass er
insgesamt Arbeit in der Grossenordnung von einigen tausend
Arbeitsstunden investiert habe. Wahrend vieler Monate habe
er rund hundert Stunden pro Monat nebenbei investiert: fiir
Organisation und Kommunikation, spater auch fiir Vermietung
und Bau. Auch die weiteren Vorstandsmitglieder setzten teil-
weise mehrere hundert Stunden ein. Rechnet man den freiwil-
lig geleisteten Aufwand aller Beteiligten zusammen, wurden
schitzungsweise rund 10000 Stunden eingesetzt. Diese Gros-
senordnung zeigt, welche grosse Summe aufgewendet wer-
den miisste, um den Aufwand fiir ein vergleichbares Projekt
abzugelten. Da die Genossenschaft iiber keine professionellen
Strukturen fiir diese Aufgaben verfiigte, verteilte und verteilt
sich diese Last zu einem grossen Teil auf den Présidenten und
den Vize-Présidenten der Genossenschaft.
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Sehr viel Zeit sei vor allem in die Organisation und die Beglei-
tung des Baus eingeflossen, betonen die Vorstandmitglieder.
Standig mussten Entscheidungen getroffen, Gespréache vor Ort
gefithrt und Arbeiten {iberpriift werden. Der Président und der
Vize-Président waren dafiir immer abrufbar. Die Verantwortli-
chen der Genossenschaft hatten aber dennoch nicht erwartet,
dass es so ein grosser Aufwand werden wiirde. Aufgrund die-
ser Erfahrung wiirden sie sich aus heutiger Sicht anders orga-
nisieren. Zum Beispiel durch die Beauftragung eines Baufach-
manns fiir die Begleitung und Uberpriifung des Bauprozesses.
Dazu braucht es aber ein grosseres Polster bei der Finanzie-
rung, damit es mehr Handlungsspielrdume gibt und weniger
Abhéngigkeiten entstehen.

Beurteilung Betriebskonzept durch

die Bewohner

Das Betriebskonzept — Geschéftsfithrung durch den Vor-
stand der Genossenschaft, Kontaktteam, lockere Auslegung der
Hausordnung etc. — wird von den Bewohnern {iberwiegend
sehr gelobt. Die meisten Bewohner sind beeindruckt von dem
Mehrwert, den sie hier im Vergleich zu einer herkdmmlichen
Wohnsituation erhalten. Die Vertreter der Genossenschaft (Vor-
stand, Kontaktperson) werden sehr positiv wahrgenommen,
ihr Einsatz und ihre menschlichen Qualitéten werden sehr ge-
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schdtzt. Deshalb gibt es fiir die Bewohner wenig Anlass, Kritik
zu {iben. Vorbehalte wurden vereinzelt gegeniiber der obliga-
ten Pauschale fiirs Kontaktteam formuliert, die auch dann zu
entrichten ist, wenn (noch) kein Interesse an den Angeboten
besteht.

Auch die Moglichkeit, mitzusprechen und mitzuentscheiden,
wird von den Bewohnern geschdtzt. Das betrifft beispielswei-
se Diskussionen {iber Vorhdnge im Gemeinschaftsraum oder
die Moblierung der Gemeinschaftsflichen in den einzelnen
Stockwerken.

Schnittstellen zur Gemeinde

Es gibt verschiedene Schnittstellen zwischen der Ge-
nossenschaft und der Gemeinde Suhr. Der Prédsident der Ge-
nossenschaft, Wabo Weber, steht in regelméssigem Kontakt
mit Gemeindevertretern. Und die Kontaktperson Astrid Jaggi
hat sich kontinuierlich mit Kristina Terbriiggen vom Netzwerk
50plus und mit Frau Humm von der Fachstelle fiir Quartier-
entwicklung ausgetauscht. Die beiden Frauen haben aber ihre
Stellen auf Ende 2018 verlassen. Bei der Gemeinde bestand
auch die Idee, die Zopfmatte zu einem kleinen Quartierzent-
rum zu entwickeln, das gerade auch fiir dltere Personen Mdg-
lichkeiten des sozialen Kontakts bieten konnte. Diese Uberle-
gungen stehen aber momentan bei der Gemeinde nicht mehr
im Vordergrund. Die Zusammensetzung im Gemeinderat hat
sich verdndert, und es gab eine Reorganisation und eine Neu-
ausrichtung der Aufgabenbereiche.

2.4 Das Kontaktteam

Konzept des Kontaktteams

Der Ansatz der unterstiitzten Selbststindigkeit, mit
dem LEBENsuhr das Ziel eines mdglichst lebenslangen Woh-
nens in der Zopfmatte sicherstellen will, setzt in erster Linie
auf das Konzept eines Kontaktteams. Der Kerngedanke ist,
dass das Kontaktteam mit einer Prdsenz vor Ort die Bewohner
in ihrem Alltag vielfdltig unterstiitzt. Die Zusammensetzung
des Kontaktteams ist seit Bezug unverdndert geblieben. Die
Aufgaben teilen sich eine Kontaktperson und zwei Personen,
die einen Teil der Aufgaben {ibernehmen, die denen eines im
Haus wohnhaften Hauswarts entsprechen (auch als «Haus-
wart plus» bezeichnet) (vgl. Abbildung 5).
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Kontaktperson Astrid Jaggi

Die Kontaktperson ist die hauptsdchliche Ansprechperson fiir
die Bewohner. Sie organisiert und koordiniert Anldsse und
Aktivitdten und ist die primédre Schnittstelle zwischen Bewoh-
nern, Kontaktteam, Vorstand und Gemeinde. Astrid Jaggi, die
diese Position ibernommen hat, bringt einen beruflichen Hin-
tergrund aus dem Gesundheitswesen und der Langzeitpflege
mit und arbeitete mehrere Jahre bei der Spitex. Sie kennt da-
durch die besonderen Bediirfnisse dlterer Menschen. Sie arbei-
tete bereits langere Zeit in der Konzeptgruppe mit, bevor sie
das Angebot erhielt, die Aufgabe der Kontaktperson zu {iber-
nehmen. Sie ist von der Genossenschaft angestellt und wohnt
nicht in der Zopfmatte.

Pflichtenheft
Gemdss Betriebskonzept soll die Kontaktperson die Be-
wohner in den folgenden Bereichen unterstiitzen:
— Informations-, Anlauf- und Vermittlungsstelle fiir
Bewohneranliegen,
— Unterstlitzung anbieten fiir das Leben im Alltag,
— Aktivierung der Bewohnerschaft,
— Moderation und fachliche Begleitung bei Initiativen
aus der Bewohnerschaft,
— Mediation von Konflikten,
— Betreuung der gemeinschaftlich genutzten Zonen,
Kommunikation zwischen Vorstand und Bewohnerschaft,
— Leitung Konzeptgruppe.



Astrid Jaggi steht nicht fiir Auskiinfte {iber Gesundheits-
themen zur Verfligung, da dies nicht Teil ihres Pflichtenhefts
ist. Mit ihrem beruflichen Hintergrund wire sie zwar fiir diese
Aufgabe pradestiniert, es wiirde aber zu viel Arbeitszeit erfor-
dern. Da die Spitex einen Standort in der Zopfmatte einge-
richtet hat, gibt es im Bedarfsfall pflegerische Unterstiitzung,.
Die Kontaktperson nahm in den ersten zwei Jahren auch kei-
ne Verwaltungsaufgaben wahr. Das ist Aufgabe des Vorstands
bzw. des beauftragten Verwalters. Sie kann sich somit aus-
schliesslich um Anliegen der Bewohner und das gemeinschaft-
liche Zusammenleben kiimmern.

Schnittstellen

Jdggi leitet das Kontaktteam und ist mit dem Présiden-
ten regelmdssig in Kontakt, um wichtige Fragen zu besprechen.
Wabo Weber iibernimmt als Président der Genossenschaft die
Fihrungsfunktion iiber das Team.

Anforderungsprofil

Der Président der Genossenschaft legte Wert darauf,
dass fiir die Stelle der Kontaktperson jemand mit Erfahrung
im Bereich der Pflege und nicht in der Organisationsentwick-
lung gesucht wurde. Denn in dieser Funktion muss sie sich
primdr um den Mensch und sekunddr um die Organisation
kilmmern, so die Begriindung. Selbst- und Sozialkompetenz
im Umgang mit &dlteren Menschen stehen im Vordergrund
und sind unabdingbar. Fachkompetenz in der Administration
kann erlernt werden. Bei einer Fachkompetenz in der Pflege
sind die Sensibilitdt und das Verstdndnis fiir die besonderen
Situationen und Bediirfnisse dlterer Menschen im Allgemei-
nen hoher. Geméss Weber war es ein richtiger Entscheid. Die
Wahrnehmung durch die Bewohner stiitzt dieses Urteil. Den
interviewten Personen war es mehrfach ein Anliegen zu beto-
nen, wie sehr sie die Person Astrid Jaggi und ihre Hilfsbereit-
schaft schdtzen.

Die Kontaktperson betonte im Interview, dass der persénliche
Kontakt sehr wichtig fiir die Aktivierung der Bewohner sei
(informieren, auffordern [«komm doch auch!y|, erkldren [«das
ist auch fiir dichy] etc.). Gerade bei zuriickhaltenden oder un-
sicheren Personen kdnnen so schéne Erfolge erzielt werden.
Nur ein Aushang mit Informationen iiber einen Anlass wiirde
zu Beginn oft nicht geniigen, damit die Bewohnerinnen und
Bewohner auch tatsdchlich kdmen. Erst wenn es zur Gewohn-
heit geworden ist, geht es auch ohne personliche Ansprache.
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Abb.5: Organisation des Kontaktteams
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Uberhaupt sei ein zentraler Teil ihrer Tétigkeit, mit den Leuten
das Gesprach zu suchen und Anlaufstation fiir alle Arten von
Anliegen zu sein.

Ubernahme neuer Aufgaben

Wihrend der Vermietung und dem Start in den Be-
trieb war die Belastung der Kontaktperson sehr hoch. Mitt-
lerweile hat sie mehr Zeit, um sukzessive weitere Aufgaben
zu libernehmen. Es sind vor allem alltagsnahe Bewirtschaf-
tungsaufgaben, die von ihr ausgefiihrt werden sollen, zum
Beispiel Schliisselbestellung oder Beschriftung. Administrative
Aufgaben schaffen auch neue Kontaktmdglichkeiten mit den
Bewohnern, was wiederum die soziale Funktion starkt.

Die Ubernahme von administrativen Aufgaben gehért tiblicher-
weise nicht zum Berufsverstdndnis und zur Aufgabenauffas-
sung von solchen Stelleninhabern. Die Bereitschaft der Kon-
taktperson, solche Aufgaben zu {ibernehmen, ist deshalb nicht
selbstverstdndlich. Die Verdnderung des Stellenprofils sorgt
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Kontaktteam:
Helene Gerber, Astrid Jaggi und Hanspeter Gisler

aber auch dafiir, dass der Job spannend bleibt. Sie kann ihr
Aufgabenspektrum neu gestalten, sich in neue Themenfelder
einarbeiten und erhélt neue Kompetenzen. Diese Aufgabener-
weiterung muss aber zur Person passen und setzt ein Vertrau-
ensverhéltnis mit den Vorgesetzten voraus.

Bei der Erweiterung des Aufgabenspektrums spielen auch
betriebswirtschaftliche Uberlegungen mit. Die Stelle muss fi-
nanziert und auch gerechtfertigt werden. Mit der Ubernahme
von administrativen Aufgaben bleiben ldngerfristig ein hdherer
Anstellungsgrad und somit auch eine hdufigere Présenz vor
Ort méglich.

Unterstiitzung vor dem Einzug

Bereits in der Zeit vor der Fertigstellung der Uberbau-
ung hat die Kontaktperson ihre Tadtigkeit aufgenommen. Ab
Mitte 2015 stand sie fiir Fragen zum Konzept und Betrieb zur
Verfiigung. Somit gab es fiir Interessierte schon friithzeitig die
Moglichkeit, offene Fragen zu kldren und das Konzept ken-
nenzulernen. In dieser Phase umfasste die Anstellung ein Pen-
sum von rund 20 Prozent, das auf Stundenbasis abgerechnet
wurde.
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Leitung der Konzeptgruppe

Seit dem 2. Quartal 2018 hat Astrid Jaggi die Leitung der
Konzeptgruppe iibernommen, die zuvor durch Wabo Weber
geflihrt wurde. Die Konzeptgruppe ist die einzige Arbeitsgrup-
pe, die aus der Entwicklungs- und Bauphase {ibriggeblieben
ist. Sie ist eine Plattform fiir strategische Uberlegungen und
Diskussionen, bietet die Mdglichkeit Ideen einzubringen und
gibt dem Vorstand und der Kontaktperson ein Feedback oder
leistet Unterstiitzung. Uber die Mitglieder der Gruppe ergibt
sich auch eine Verbindung zur Gemeinde. Mitglieder sind ne-
ben Astrid Jdggi und Wabo Weber auch Walter Widmer (einer
der Initiatoren) und Kristina Terbriiggen (ehemalige Leiterin
des Netzwerks 50+, Fachstelle Alter und Freiwilligenarbeit in
Suhr). Die Konzeptgruppe tagt mittlerweile nur noch vier Mal
pro Jahr (vorher alle 6 Wochen).

Anstellungsumfang

Der Anstellungsumfang der Kontaktperson ist seit
Bezug der Siedlung gleich geblieben und liegt bei 45 Stellen-
prozenten. IThr Aufwand ist 2017 und 2018 im Rahmen dieses
Anstellungsumfangs gewesen. 2016 war der Aufwand hinge-
gen wesentlich hther. Das war wegen des Bezugs der Siedlung
und wegen des Aufwands im Zusammenhang mit der Médn-
gelbehebung auch so erwartet worden. Wie die Auslastung in
Zukunft sein wird, ist noch offen. Der Aufwand fiir Arbeiten
im Zusammenhang mit Bauméngeln diirfte weiter abnehmen
und auch der Aufwand fiir die Organisation von Aktivitdten
kénnte kleiner werden, da sich diese gut etabliert haben und
inzwischen keinen grossen Input durch die Kontaktperson
mehr bendtigen. Deshalb werden Kapazitdten frei, um neue
Aufgaben anzugehen.

Weitere Mitglieder des Kontaktteams

Die Stelle des «Hauswarts plusy teilen sich Helene
Gerber und Hanspeter Gislet, die beide in der Zopfmatte
wohnen. Sie wurden bereits kurz nach dem Erstbezug von
Astrid J4ggi angefragt, ob sie sich die Ubernahme dieser Auf-
gabe vorstellen kénnten. Sie iibernehmen zwar einen Teil der
normalen Hauswartsaufgaben, sollen aber insbesondere auch
die Bewohner unterstiitzen. Frau Gerbers Aufgaben umfassen
die Betreuung des Gemeinschaftsraums (zum Beispiel Kaffee
auffiillen) sowie die Kontrolle des Eingangsbereichs und der
Wasch-Lounges. Sie unterstiitzt auch den Kaffeebetrieb am
Donnerstagvormittag (vgl. Kapitel 5.2). Herr Gisler {iber-
nimmt vor allem technische Aufgaben, wie beispielsweise die



Eingangsbereich mit Briefkastenanlage
und Eingang zum Kontaktbiiro

Kontrolle von Heizung, Liiftung oder der Wasseraufbereitung
und ist bei Schwierigkeiten mit der Haustechnik behilflich
oder fiihrt kleinere Reparaturen in der Wohnung aus. Diese
Aufgabenteilung wurde erst festgelegt, nachdem die Personen
zugesagt hatten, und richtet sich nach deren Kenntnissen und
Eignung. Wichtig ist in dieser Funktion eine gute Kommuni-
kationsfahigkeit und die Offenheit fiir Anliegen und Probleme
der Bewohner.

Die beiden Hauswarte plus haben eine Anstellung im Umfang
von 7 bis 10 Stellenprozenten, die auf Stundenbasis abgerech-
net werden. Es gibt neben ihnen keinen weiteren Hauswart,
der flir die Zopfmatte beauftragt wurde. Die Reinigung der
Allgemeinflachen wurde an ein Reinigungsinstitut {ibergeben.
Und fiir die diversen technischen Anlagen sind Serviceabonne-
ments abgeschlossen worden. Die Wartung oder die Behebung
von Stérungen wird von den entsprechenden Fachpersonen
vorgenommen, wenn sie iiber das Aufgabenspektrum von
Herrn Gisler hinausgehen.

Jaggi hat mit dem Kontaktteam ein Handbuch mit allen
wichtigen Informationen zur Wohnung und Siedlung zu-

sammengestellt (Bedienungsanleitungen fiir Duschablauf,
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Kaffeemaschine, Heizung, Electrolux-Gerdte, Hausordnung,
Betriebskonzept etc.). Jeder Haushalt hat ein Exemplar dieses
Handbuchs erhalten.

Kontaktbiiro

Im Eingangsbereich des Mietshauses liegt das Kontakt-
biiro. Es gibt festgelegte Prédsenzzeiten, an denen die Kontakt-
person in der Siedlung anwesend ist. Die Bewohner sind an-
gehalten, im Biiro vorbeizukommen, wenn sie ein Anliegen
haben. Dieses Angebot wird auch genutzt, um nur mal kurz
Hallo zu sagen und ein paar Worte zu wechseln. Das ist durch-
aus im Sinne von LEBENsuhr, da dieser regelmaéssige soziale
Austausch zum Wohlbefinden der Menschen im Haus beitragt.
Die Lage des Biiros beglinstigt dies. Da die Briefkdsten beider
Héuser unmittelbar neben dem Eingang zum Kontaktbiiro lie-
gen, gibt es fiir alle einen guten Grund, dorthin zu gehen. Und
der Gemeinschaftsraum ist auch nah, auf der anderen Seite
des Hauseingangs. Zugleich ist der Eingangsbereich zum Haus
vom Biiro aus nicht direkt einsehbar. Es entsteht somit nicht
das Gefiihl kontrolliert zu werden, wie es bei einer Concierge-
rie hdufig der Fall ist.

Finanzierung des Kontaktteams
Finanziert wird dieses Modell durch einen monatli-
chen Beitrag, den alle Haushalte — Mieter und Eigent{imer —
unabhédngig von Alter und Bedarf leisten miissen. Diese Pau-
schale liegt bei 120 Franken im Monat. Dadurch ergeben sich
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aber auch héhere Wohnkosten, was vor allem die Vermietung
der Wohnungen zusétzlich erschwert hat, da die Mietkosten
wegen den grossziigigen Wohn- und Allgemeinfldche sowieso
schon relativ hoch sind (vgl. Kapitel 3 und 4).

Damit die Finanzierung eines Kontaktteams mdglich ist und
diese Personen auch ausgelastet sind, muss eine Siedlung eine
gewisse Grosse aufweisen. Das ist in der Zopfmatte laut dem
Vorstand der Fall. Die Gefahr einer ungeniigenden Auslastung
bestehe nicht. Man erkenne bereits wenige Monate nach Be-
zug, wie wichtig so eine Person sei. Dies wird auch durch die
Kontaktperson bestétigt.

Informationskanale

Informationen vom Kontaktteam oder von der Genos-
senschaft werden primér {iber das Anschlagbrett im Eingangs-
bereich vermittelt. Wenn es wichtig ist, auch durch einen
Einwurf in den Briefkasten oder durch persénliche Kontakt-
aufnahme an der Wohnungstiir. Einzelne Bewohner werden
auch {iber E-Mail oder SMS kontaktiert.

Umgang mit Spitalaufenthalten und Todesféallen

Die Kontaktperson wird iiber reguldre Spitaleintritte
meistens von den Bewohnern selber informiert. Uber Notfille
wird sie durch andere Bewohner oder durch das Spital un-
terrichtet, sofern die Bewohner dies wiinschen. Auf Wunsch
fiihrt sie ein Notfallblatt. Darin ist festgehalten, wer einen
Wohnungsschliissel hat, wer zu benachrichtigen ist und ob
Haustiere in der Wohnung sind.

Uber Todesfélle informiert Astrid Jaggi mit einem Aushang am
Anschlagprett, sofern die Angehorigen damit einverstanden
sind.

Schnittstellen zu Bewohnerschaft

Der Vorstand ist sehr prasent in der Siedlung. Zwei bis
drei Mal im Jahr nimmt er am Feierabend-Bier teil. Diese Ter-
mine werden als spezielle Anldsse angekiindigt. Auch sonst
sind die Mitglieder immer wieder bei unterschiedlichen Gele-
genheiten anzutreffen. Daneben nimmt aber die Kontaktper-
son die wichtige Scharnierfunktion zwischen den Bewohnern
und dem Vorstand wahr. Sie steht mit beiden Seiten regelmés-
sig in Kontakt, weiss, was 1duft und spiirt, wie die Stimmung
ist. Auf einen unkomplizierten, personlichen Umgang zwi-
schen den Bewohnern, der Kontaktperson und dem Vorstand

23

Abbildung 6: Anliegen an Kontaktteam
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wird viel Wert gelegt. Die Mitglieder des Vorstands und der
Konzeptgruppe sowie die Kontaktperson wohnen alle nicht in
der Zopfmatte. Das verschafft ihnen auch eine gewisse Distanz
und erleichtert die Entscheidungsfindung.

Anliegen ans Kontaktteam

Das Angebot des Kontaktteams wird nach wie vor rege
genutzt. 90 Prozent der Haushalte, die an der Befragung teil-
genommen haben, haben sich bereits mit einem Anliegen an
das Kontaktteam gewendet. Nur zwei Haushalte im Mietshaus
haben das noch nie gemacht. Dabei konnte es sich auch um
neu zugezogene Personen handeln.

Die Ergebnisse der zweiten schriftlichen Befragung zeigen,
dass Fragen zu Reparaturen und Méangelbehebung — wie be-
reits 2017 — am haufigsten waren (vgl. Abbildung 6). Daneben
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Abbildung 7: Zufriedenheit mit
Dienstleistung des Kontaktteams
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wurden Fragen zur Wohnung und allgemeine Anliegen am
hiufigsten genannt. Von den Mietern gab es auch sehr hiufig
Fragen zur Nutzung der Infrastruktur.

Bei der Betrachtung dieser Zahlen darf aber nicht vergessen
gehen, dass die weitaus hdufigsten Kontakte von Bewohnern
mit der Kontaktperson ohne konkretes Anliegen stattfinden.
Es sind alltdgliche Interaktionen, kleine Mitteilungen, Nach-
fragen, Bestdtigungen von personlichen Vorhaben etc., die
dominieren. [hre Bedeutung ist aber fiir das Wohl- und Sicher-
heitsbefinden, die Integration in die Gemeinschaft und das
Einleben am neuen Ort sehr hoch einzuschétzen.

Beurteilung des Kontaktteams

Die Arbeit des Kontaktteams und insbesondere von As-
trid Jaggi wird von den Bewohnerinnen und Bewohnern sehr
gelobt. Sie wird wegen ihres fréhlichen Naturells und offenen
Umgangs als ideale Besetzung dieser Position bezeichnet. As-
trid Jaggi habe das Einfiihlungsvermégen, um den Menschen,
die vermutlich das letzte Mal in ihrem Leben umgezogen sind,
auch ein Stiick Heimat und Geborgenheit zu bieten. Das Kon-
taktteam wird als ein Mehrwert und eine zusétzliche Qualitdt
in der Zopfmatte wahrgenommen.
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Fiir viele Bewohner ist das Kontaktteam vorerst aber wohl
eher noch ein Luxus, der nicht unbedingt gebraucht wiirde.
Vereinzelt wird dieses Angebot auch als Kostenfaktor wahrge-
nommen, der nicht unbedingt sein miisste. Mit zunehmender
Fragilitit, weniger Sozialkontakten ausser Haus und htherem
Sicherheitsbediirfnis, kénnte das Angebot aber fiir viele wichti-
ger werden. Dessen sind sich auch viele der jlingeren Personen
bewusst.

Die Dienstleistung des Kontaktteams diirfte aber fiir viele bei
der Entscheidung fiir die Zopfmatte eher im Hintergrund ge-
standen haben. Das ldsst sich aus den Aussagen und Antwor-
ten der Bewohner schliessen. Verschiedentlich wurde aber
erwdhnt, dass man nach dem Einzug hdufig schon froh {iber
diese Dienstleistung gewesen sei und sie schdtzen gelernt
habe. Die meisten Bewohner wussten vor ihrem Einzug aber
nicht genau, worin dieses Angebot bestehen wiirde.

Die Beurteilung des Kontaktteams in der schriftlichen Befra-
gung fdllt ebenfalls sehr positiv aus (vgl. Abbildung 7). Rund
70 Prozent der Befragten sind mit den Dienstleistungen sehr
zufrieden.
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3.1 Architektur, Wohnkonzept
und Wohnungstypen

Raumkonzept

Auf dem Areal, das von der Gemeinde Suhr erworben
werden konnte, realisierte die Genossenschaft LEBENsuhr
die Uberbauung Zopfmatte mit insgesamt 56 Eigentums- und
Mietwohnungen. Sie besteht aus zwei Einzelbauten, die durch
einen {iberdachten Weg verbunden sind. Beide Geb&ude sind
in zwei leicht versetzte Gebdudeteile untergliedert, die jeweils
auf jedem Stockwerk einen grossen, zweiteiligen Korridor
aufweisen. Die Bauten zeichnen sich durch ein grossziigiges
Raumkonzept mit weitldufigen Wohnungsgrundrissen und
vielen Gemeinschaftsflichen aus. Charakteristisch fiir diese
Architektur sind die attraktiven Treppenhduser sowie die Kor-
ridore mit viel Platz und Tageslicht. Diese Korridore werden
Piazzas genannt. Die Geschossflache betrdgt 9135 m?2.

Wie im Anforderungskatalog fiir die Architekten aufgefiihrt
(vgl. Kapitel 2.1), befinden sich die Lifte in beiden Hausern
nicht direkt im Eingangsbereich, sondern etwas zuriickver
setzt im Korridor (vgl. Grundrissplan.). Im Mietshaus liegt die
Treppe fiir den Zugang in den ersten Stock zentral im vorderen
Korridor. Um zum Lift zu gelangen, muss man in den hinteren
Gebdudeteil gehen, wo sich der Lift vom Eingang abgewandt
befindet. Mit dieser Anordnung sollte erreicht werden, dass
die Mieter hdufiger die Treppen benutzen und sich so mehr
bewegen. Das Konzept ist aufgegangen, wie die Resultate der
Befragung belegen (vgl. Kapitel 5.3 Abbildung 22): 76 Prozent
der Bewohner aus dem Mietshaus und 91 Prozent aus dem
Eigentumshaus benutzen mehrmals wochentlich die Treppen
anstelle des Lifts.

Die aufwéndig gestaltete Fassade mit den versetzt angeordne-
ten Balkonen hat einen einladenden Charakter. Die Siedlung
wurde nach dem MINERGIE-Standard erstellt und verfigt
iber eine kontrollierte Wohnungsliiftung. Ein weiterer wich-
tiger Aspekt im Konzept wat, eine gleich hohe Qualitét fiir die
Eigentums- und die Mietwohnungen anzustreben. Die Miet-
wohnungen haben denselben Ausbaustandard wie die Eigen-
tumswohnungen. Selbstverstdndlich konnten die Eigentlimer
auf eigene Kosten Anderungen im Ausbau vornehmen. Die Er-
schliessungsflichen sind mit einem durchdachten Farbkonzept
in warmen Tonen gestaltet, das eine angenehme Atmosphére
ausstrahlt, aber auch eine gute Orientierung bietet.
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Fassadengestaltung

Lage

Die Siedlung Zopfmatte liegt wenige Gehminuten vom
Zentrum Suhr entfernt am Rande eines Wohngebietes. Die Ge-
meinde Suhr ist Teil der Agglomeration von Aarau und ist mit
Aarau und Buchs zusammengewachsen. Suhr hat rund 10 600
Einwohner (Ende 2018).

Die Siedlung ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut an-
gebunden. Die Busstation liegt rund drei Fuss-Minuten ent-
fernt. Mit dem Bus ist der Bahnhof Aarau in nur 12 Minuten
zu erreichen. Zum Bahnhof Suhr sind es zwei Minuten mit
dem Bus, wo die S14 und die S28 den Anschluss Richtung
Aarau, Zofingen und Lenzburg sicherstellen.
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Quelle: fsp Architekten AG

Situationsplan
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Tabelle 1: Wohnungsangebot

Miete* Eigentum
Wohnung Anzahl Flache (m?) Anzahl Flache (m?)
2% Zimmer 7 75-88 1 77
3 Zimmer 18 79-102 11 101-106
4% Zimmer 5 124 14 122-139

* Vier 4'-Zimmerwohnungen konnten auch als 2 - oder 3 2-Zimmerwohnung gemietet werden, wobei dann ein bzw. zwei Zimmer nicht bewohnt werden konnen.
In diesen Fallen betragt die Wohnflache 92 bzw. 107 m?. Diese Mdglichkeit wurde zwei Mal wahrgenommen.

Wohnungsangebot

Die 26 Eigentums- und 30 Mietwohnungen umfas-
sen 2Y5- bis 4Ys-Zimmerwohnungen (vgl. Tabelle 1). Die
Wohnungen weisen eine hohe Wohnqualitdt auf, wie es von
LEBENsuhr gefordert wurde. Besonders die Mietwohnungen
heben sich vom iiblichen Angebot auf dem Markt positiv ab.
Alle Wohnungstypen zeichnen sich durch eine {iberdurch-
schnittlich grosse Wohnfliche aus. Die Wohnungen verfligen
iber zum Wohnbereich und zum Balkon hin offene Kiichen.
Die 4V%-Zimmerwohnungen sind mit zwei Sanitdrrdumen
mit Dusche ausgestattet. Die 3%2-Zimmerwohnungen haben
neben dem Badezimmer ein zusdtzliches WC. Alle verfiigen
{iber einen Abstellraum.

Mietpreise

Der Vorstand hat im August 2018 beschlossen, die
Mieten auf den 1.Januar 2019 zu senken. Die Reduktion ist
betrdchtlich: Fiir eine 4%%-Zimmerwohnung reduziert sich
die Miete um 450 Franken, fiir eine 3%-Zimmerwohnung
um 200 Franken und fiir eine 2Y-Zimmerwohnung um
50 Franken. Mit dieser Reduktion war das Ziel verbunden, die
Leerstdnde bis in drei Jahren auf hochstens eine Wohnung zu
reduzieren. Dieses Ziel konnte schneller als erwartet erreicht
werden: Seit dem 1.Mérz 2019 sind sd@mtliche Wohnungen
vermietet.

Waren die Mieten bereits vor der Reduktion — bezogen auf

die Wohnfldiche — moderat, liegen sie nun deutlich unter den
vergleichbaren Mietpreisen bei Neubauwohnungen.
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Tabelle 2: Mietkosten*

Wohnung Flache (m?) Mietkosten (CHF)
2% Zimmer 75-84 1235-1345
2%, Zimmer mit 85 1905
Terrasse von 46 m?

3% Zimmer 79-102 1460-1935
4% Zimmer 124 1675-2270

* Mietpreis ab 1.1.2019 ohne Nebenkosten (Nettopreise, abhdngig von Flache
und Stockwerk). Nebenkosten: 150 bis 240 Franken (abhdngig vom Strom- und
Warmwasserverbrauch)

Die Nebenkosten betragen zwischen 150 und 240 Franken
und sind abhdngig vom Strom- und Warmwasserverbrauch.
Die Gesamtkosten fiir eine durchschnittliche 3%2-Zimmerwoh-
nung belaufen sich inklusive der Pauschale von 120 Franken
fiir das Kontaktteam auf rund 1850 Franken.

Von der Kommission fiir Altersfragen der Gemeinde war ge-
wiinscht worden, dass mdglichst giinstiger Wohnraum entste-
hen soll. Das ist aber in der Zopfmatte nicht der Fall, vor allem
nicht vor der Reduktion der Mieten. Die Wohnungen sind
nicht so gilinstig, dass auch Personen mit wenigen finanziellen
Mitteln, die beispielsweise Ergdnzungsleistungen beziehen,
einziehen konnen. Dafiir ist die rdumliche und bauliche Qua-
litdt zu hoch. Die vergleichsweise grossen Wohnflachen und
auch die grossen Allgemeinfldchen schlagen sich in den Mie-
ten deutlich nieder. Eine Mehrheit der Gesamtarbeitsgruppe
strebte auch explizit keinen «sozialen Wohnungsbauy an. Die
Zielgruppe der Zopfmatte liegt in mittelstdndischen Gesell-
schaftsschichten.
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Blick in eine 31/2-Zimmer-Wohnung

Leerstande

Seit dem Start der Erstvermietung im Friihjahr 2016
waren die Leerstinde immer sehr hoch. Uber einen lingeren
Zeitraum stand etwa jede vierte Wohnung leer. Erst in der
zweiten Jahreshdlfte 2018 sank die Zahl allmdhlich. Auf den
1. Mérz 2019 sind alle Wohnungen vermietet. Die Mietzins-
senkung hat sicher auch zu diesem Erfolg beigetragen. Die
Wohnungen weisen fiir Mietwohnungen vergleichsweise
grosse Flachen auf, weshalb die Mieten vor der Mietsenkung
fiir die jeweilige Anzahl Zimmer relativ teuer waren. In die-
sem Zeitraum sind in der Region viele Mietwohnungen gebaut
worden. Dieses grosse Wohnungsangebot hat die Vermietung
ebenfalls erschwert.

Wohnungsmix

Eine weitere Schwierigkeit in der Vermietung stellte
der Wohnungsmix dar. Die 2'%-Zimmerwohnungen konnten
sehr gut vermietet werden, wahrend es insbesondere mit den
4Y4-Zimmerwohnungen Probleme gab. Einige heutige Bewoh-
ner hétten eine kleinere Wohnung bevorzugt, wenn die Mog-
lichkeit bestanden hitte.

Aus dieser Erfahrung wiirde der Vorstand der Genossenschaft
in einem neuen Projekt mehr kleinere Wohnungen einplanen
und auch die Wohnfléche teilweise etwas reduzieren. Der Woh-
nungsmix sollte demnach vor allem aus 2%- und 3Y2-Zimmer-
wohnungen bestehen. Auch ein gewisser Anteil an 1-Zimmer-
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wohnungen fiir weniger finanzkréftige Personen wire sinnvoll.
Zudem koénnte die gleiche Zimmerzahl mit unterschiedlichen
Wohnungsflichen angeboten und so ein differenziertes Ange-
bot geschaffen werden. Grosse 4Y%5-Zimmerwohnungen wiirde
der Vorstand hingegen kaum mehr ins Angebot fiir das ange-
peilte Segment aufnehmen. Die Erwartung, dass Paare, die aus
einem Einfamilienhaus ausziehen, eine grosse Wohnung bevor-
zugen, hat sich nicht erffillt. Personen, die hthere Anspriiche
an den Wohnraum (und die entsprechende Finanzkraft) haben,
wiirden eher kaufen als mieten. Das Wohnungsangebot fiir
Stockwerkeigentum miisste deshalb weiterhin eher grosse
Wohnungen beinhalten.

Preisniveau der Eigentumswohnungen

Die Preise fiir die Eigentumswohnungen entsprechen
dem Marktniveau zum Zeitpunkt des Erstverkaufs. Die Woh-
nungen verkauften sich — nach anfinglichen Schwierigkeiten
in der Finanzierungsphase (vgl. Kapitel 2.2) — sehr gut. Zu-
sdtzliche Kosten entstehen bei den Kdufern durch die Mit-
gliedschaft in der Genossenschaft und durch die monatliche
Pauschale fiir das Kontaktteam.

Tabelle 3: Kaufpreis

Wohnung Flache (m?) Mietkosten (CHF)
2% Zimmer 77 438000
3% Zimmer 101-106 575000-645000
4%, Zimmer 122-139 713000-818000
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Eingang zum Gemeinschaftsraum

Die Gemeinschaftsflachen und Infrastruktur

Verschiedene Fldachen in den Gebduden sowie das
Areal um die Héuser sind als Begegnungszonen konzipiert.
Die grossen und gut gestalteten Gemeinschaftsflichen sind
ein Charakteristikum der Siedlung. Sie sind als Ergdnzung der
grossziigigen Wohnungen gedacht und sollen den Bewohnern
auch ausserhalb ihrer Wohnungen vielfdltige und einladende
Aufenthaltsmoglichkeiten und vor allem auch Begeghungsorte
bieten.

Eingangsbereich mit Kaffeebar und

Kontaktbiiro

Der wichtigste und am hdufigsten genutzte Bereich
sind die Flachen im Eingangsbereich zum Mietshaus (vgl. Ka-
pitel 5.1). Hier befinden sich auf der einen Seite die Briefkdsten
beider Gebdude sowie das Kontakthiiro und auf der anderen
Seite der Gemeinschaftsraum mit Kiiche. Dieser Raum lésst sich
mit Faltwdnden unterteilen. Im vorderen Teil befindet sich die
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Kaffeebar, die jederzeit genutzt werden kann. Der hintere Teil
wird oft als Besprechungszimmer von der Genossenschaft,
aber auch von der Spitex, die in der Zopfmatte ihren neuen
Standort eingerichtet hat, genutzt. Der Eingangsbereich mit
Briefkdsten und Kaffeebar ist durch die automatische Schiebe-
tiir immer zugénglich — auch ohne Schliissel. Damit die Sicher-
heit fiir die Bewohner des Hauses gewdhrleistet ist, gibt es
eine zweite automatische Schiebetiir, die nur mit einem Badge
gedffnet werden kann.

Piazzas

Eine weitere Besonderheit sind die grossen Fldchen
auf den Geschossen, die Korridore und Treppenhduser. Diese
Rdume sind hell, offen und einladend gestaltet und heben sich
von der oft sterilen Atmosphédre in Treppenhdusern normaler
Wohnbauten deutlich ab. Eine Moblierung dieser Flachen
durch die Bewohner wird von der Genossenschaft begriisst
und gefordert. Feuerpolizeilich stellt eine Moblierung kein
Problem dar, solange geniigend freier Raum um die Treppen
vorhanden bleibt. Dies wurde im Vorfeld abgeklart.
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Bibliothek

Im Erdgeschoss des Mietshauses gibt es auf der Piazza
eine Bibliothek. Diese wurde rund ein Jahr nach Bezug des
Hauses eingerichtet. Die Organisation und die M&blierung
wurden durch die Kontaktperson koordiniert. Sie hat einen
Aufruf gemacht und aus einer Hausauflésung ein Sofa und ein
Klavier erhalten. Weitere Mobel und Biicher wurden ebenfalls
von Bewohnern zur Verfligung gestellt.

Wasch-Lounge

In beiden Hausern gibt es auf jeder Etage — mit Aushah-
me des Erdgeschosses — eine grosse Waschgelegenheit mit einer
grossziigigen Ausstattung. Sie werden als Wasch-Lounges be-
zeichnet, da sie nicht nur eine Waschkiiche, sondern auch ein
Begegnungsort sein sollen. Die Waschgelegenheiten nicht im
Keller, sondern auf den Geschossen zu platzieren, ist eine fiir
die Zielgruppe addquate und bediirfnisgerechte Losung, die ein
Plus an Sicherheit und Komfort bietet. Die Rdume sind gross
und dank der grossen Fensterfronten auch hell. Zu den Korri-
doren sind sie mit halbtransparenten Glaswanden abgegrenzt.

Mit jeweils zwei Waschmaschinen und zwei Waschetrock-
nern sind die Wasch-Lounges sehr gut ausgestattet. Es kann
deshalb eigentlich jederzeit gewaschen werden. Es gibt keinen
Waschplan. Die Wascheleinen sind fiir die meisten dlteren Be-
wohner etwas hoch angebracht. Deshalb werden zusdtzlich
Wischestander zur Verfiigung gestellt.

Aussenraum

Zwischen den beiden Bauten und teilweise auch um
die Gebdude herum dehnt sich der Aussenraum aus. Er ist ge-
geniiber den anliegenden Fldchen nicht abgegrenzt und bietet
auch Durchgangs- und Aufenthaltsméglichkeiten fiir die Quar-
tierbevolkerung. Eine naturnahe Bepflanzung mit einheimi-
schen Arten hebt den Aussenraum von der im Wohnungsbau
{iblichen Aussenraumgestaltung ab. Uber das ganze Areal ver-
teilt finden sich Sitzbdnke. Vor dem Gemeinschaftsraum gibt
es einen {iberdachten Sitzplatz, der im Sommer mit Tischen
bestiickt ist. Eine Pétanque-Anlage rundet das Angebot ab. Der
Aussenraum bietet mit seiner Gestaltung und Bepflanzung ver-
steckte Ecken. Er ist nicht sehr einsichtig und dadurch auch
nicht sehr kontrolliert. Die Gestaltung des Aussenraums ist
auch Ausdruck davon, die Offnung zu Anwohnern, Nachbarn
und zur Gemeinde zu pflegen. Die Integration ins Quartier
war eine Zielsetzung des Projekts.
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Zenith Gesundheitszentrum

Im Erdgeschoss des Eigentumshauses hat das Zenith
Gesundheitszentrum einen zweiten Standort erdffnet. Es passt
mit der Ausrichtung, die gerade auch auf Menschen ab 50
zielt, perfekt in die Zopfmatte. Das Angebot umfasst Fitness-
gerdte, Physiotherapie und Massagen. Es bietet unter anderem
Gerdte, die speziell auf ein dlteres Publikum ausgerichtet sind,
zum Beispiel fiir Gleichgewichtsiibungen oder fiir das Riicken-
training. Die Einstellung der Geréte lassen sich individuell
speichern, was ein korrektes Training erleichtert.

Spitex

Die Spitex der Gemeinde Suhr, die auf der Suche nach
neuen Riumlichkeiten war, konnte als Mieterin gewonnen
werden. Fiir die Genossenschaft ist das ein Gliicksfall, da die
Spitex zusammen mit dem Zenith Gesundheitszentrum eine
ideale Ergédnzung zum Angebot der Genossenschaft bildet und
sehr gut zur Ausrichtung der Siedlung auf dltere Menschen
passt. Die Spitex belegt die Fldche zweier urspriinglich geplan-
ter Wohnungen. Fiir sie wurden die Flichen zusammengelegt
und mehrere Biiros erstellt.
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3.2 Beurteilung von Haus und Wohnung

Beurteilung der Wohnung

Die Wohnungen und das Gebdude werden von den
Bewohnern im grossen Ganzen sehr positiv beurteilt. Die
Wohnungsgestaltung und der Ausbaustandard werden sehr
gelobt. Das trifft fiir die Mieter stdrker zu als fiir die Eigen-
tiimer. Die Unterschiede in der Beurteilung zwischen Eigen-
tiimern und Mietern werden auch in der Abbildung 8 deut-
lich, die die Resultate der schriftlichen Befragung zeigt. Die
Bewertungen durch die Eigentiimer fallen fast durchwegs
weniger gut aus.

Mit Abstand am meisten Kritik gab es fiir die siedlungseigenen
Parkpldtze. Auch die Hohe der Miete wurde nicht so gut be-
wertet, was sich im geringen Anteil «sehr gut» zeigt. Von den
Eigentiimern wurde sowohl der Kaufpreis als auch das Preis-
Leistungs-Verhéltnis nicht sehr gut bewertet.

Die geringe Anzahl Besucherparkpldtze gibt immer wieder zu
reden. Diese seien zudem teilweise fiir die Spitex und oder
fiir das Zenith Gesundheitszentrum reserviert. Der Président
verweist darauf, dass das Parkplatzangebot den gesetzlichen
Vorgaben entspreche und sie nicht mehr Parkpldtze bauen
durften.

Abbildung 8: Beurteilung der Wohnung
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Mit der kontrollierten Liiftung sind nicht alle Bewohner zufrie-
den. Von einem Bewohner wurde sie als «Zwangsbeliiftungy»
bezeichnet. Die Luft wird teilweise als zu trocken empfunden.
Zudem berichteten mehrere Personen von einem sehr feinen,
aussergewdhnlichen Staubfilm, der sich sehr schnell auf den
Oberflichen ablegen wiirde.

Kritik gab es auch am Dampfabzug: Der Wechsel der Aktiv-
kohlefilter sei sehr schwierig und {iberhaupt nicht alters-
gerecht. Zudem sei er sehr tief angebracht. Von mehreren
Bewohnern wurde berichtet, dass sie sich hdufig den Kopf
anstossen wiirden. Der Zugang zur hinteren Herdplatte sei
dadurch auch erschwert.
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Baumaéngel

Weiterhin grosse Kritik gibt es an den Bauméngeln, die
vereinzelt auch nach mehr als zwei Jahren noch nicht beho-
ben werden konnten oder zumindest aus Sicht der Bewohner
weiterhin stérend sind. Dabei steht aber der Totalunterneh-
mer und nicht die Genossenschaft in der Kritik. Der Unmut
dariiber ist insbesondere bei den Eigentiimern gross, da sie
die Wohnung erworben und nicht nur gemietet haben. Das ist
sicher ein wichtiger Grund fiir die Unzufriedenheit mit dem
Preis-Leistungs-Verhéltnis.

Am meisten zu reden gibt das Heizungssystem. In einigen
Wohnungen funktionierte die Raumtemperaturregulierung
auch im zweiten Winter noch nicht einwandfrei. Mehrfach
wurde berichtet, dass die individuelle Temperatureinstellung
in den Zimmern nicht richtig reagieren wiirde. Es sei in einzel-
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nen Zimmern zu kalt oder zu warm. Ob das Problem in jedem
Fall technisch bedingt ist oder eventuell auch an Schwierigkei-
ten mit der Heizungseinstellung liegt, ldsst sich nicht genau
sagen. Kritik gibt es jedenfalls auch an der unzureichenden
Instruktion fiir die Regulierung. Zudem sei die Heizungssteu-
erung nicht altersgerecht, da zu kompliziert, wurde bemerkt.

Beurteilung der Gemeinschaftsflachen

Eine Besonderheit im Mietshaus sind die grossen Flichen
auf den Geschossen. Diese Flachen werden von den Bewoh-
nern unterschiedlich beurteilt. Schon finden sie eigentlich alle.
Allerdings sind einige Leute der Meinung, man hétte stattdes-
sen eine zusétzliche Wohnung machen kdnnen. Die «leereny
Flichen werden auch als Kostenfaktor wahrgenommen. Die
Bewohner halten sich zudem eher selten in diesen Rdumen
auf, was auch vom Vorstand registriert wurde. Deshalb wiir-
den sie bei einem neuen Projekt diese Flichen nicht mehr
ganz so gross gestalten, aber immer noch grosser als in ande-
ren Mehrfamilienhdusern {iblich, da diese besonderen Qualita-
ten zum Selbstverstandnis der Genossenschaft gehoren.

3.3 Hindernisfreiheit und
Altersgerechtheit

Eine hindernisfreie und altersgerechte Gestaltung der Hauser
und Wohnungen gehorte zu den Zielsetzungen fiir die Zopf-
matte. Man hat sich dafiir primédr auf die gesetzlichen Vorga-
ben und die Empfehlungen des SIA gestiitzt.

Zertifizierung durch den Verein LEA

Im Juni 2016 wurden zwolf Wohnungen (sechs Woh-
nungstypen) nach den Kriterien des Qualitdtslabels LEA {iber-
priift (vgl. Kasten). Die Siedlung Zopfmatte erzielte sehr gute
Ergebnisse. Sie war zum Zeitpunkt der Zertifizierung die erste
Liegenschaft, in der Wohnungen mit der Stufe LEA 3 ausge-
zeichnet wurden. Von den {iberpriiften Wohnungen haben
acht ein Label der Stufe LEA 2 und vier ein Label der Stufe
LEA 3 erreicht. Zudem sind sehr viele Kriterien der Stufen
LEA 4 und LEA 5 erfiillt. Ungeniigend waren die Ausladung
der WC-Schiissel von der Riickwand gemessen und eine zu
grossflachige Vormauerung bei den Spiilkésten. Bei diesen
beiden Kriterien handelt es sich um Ausschlusskriterien, wes-
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Das LEA-Label

Das 2017 in der Schweiz eingefiihrte LEA-Label ist das
weltweit erste Giitesiegel mit Zertifizierung, das die
Hindernisfreiheit und Altersgerechtheit von Wohnungen
bescheinigt. Dazu gehdren nicht nur ein stufenloser
Zugang zu allen Raumen in Wohnung und Gebaude, ge-
niigend breite Korridore und Tiiren sowie eine gute
Beleuchtung, sondern eine Vielzahl von Details, die erst
dann wirklich zum Tragen kommen, wenn die kérperlichen
Einschrankungen zunehmen. Bewohnerinnen und Bewoh-
ner kdnnen deshalb auch bei veranderten Umstanden
langer in ihrer Wohnung bleiben. Trager des Labels ist der
Verein LEA. Er bezweckt die Forderung des hindernis-
freien und altersgerechten Bauens.

Je nach Erfiillungsgrad der bis zu 1000 Anforderungen, die
in Wohnung, Gebadude und Aussenraum iiberpriift werden,
erhalten zertifizierte Wohnungen ein Label der Stufe

LEA 1 bis LEA 5+. LEA 3 heisst, dass alle Anforderungen
der Norm SIA 500 (Kapitel 9 und 10) inklusive der als
vorzugsweise bezeichneten Anforderungen erfiillt sind.
Bei LEA 2 miissen die als vorzugsweise bezeichneten
Anforderungen der Norm hingegen nicht erfiillt sein.

www.lea-label.ch

halb kein Label der Stufe LEA 4 vergeben werden konnte. Die
acht Wohnungen, die die Stufe LEA 2 erreicht haben, weisen
beim Wohnungseingang eine zu geringe Freifliche neben dem
Schwenkbereich des Tiirfliigels auf. Diese wird fiir ein prob-
lemloses Mangvrieren mit einem Rollstuhl gefordert. Mehrere
Sachverhalte, die bei der Zertifizierung aufgefallen sind, wur-
den von den Bewohnern ebenfalls erwdhnt.

Beurteilung durch die Bewohner/innen

Bei der Beurteilung der Hindernisfreiheit sind die Eigen-
tiimer etwas kritischer eingestellt als die Mieter (vgl. Abbildung
0). Sie wird aber {iberwiegend als gut oder sehr gut eingestuft.
Bemadngelt wurde beispielsweise, dass die Hindernisfreiheit
nicht ganz erfiillt ist. So mussten fiir eine behinderte Person
zusdtzliche Umbauten im Badezimmer vorgenommen werden.
Verschiedentlich wurde auch erwdhnt, dass die Dusche sehr


http://www.lea-label.ch

Badezimmer mit Dusche

eng bemessen ist. Das deckt sich auch mit dem Befund der
LEA-Zertifizierung, in dem festgehalten wird, dass es in den
Wohnungen mit zwei Nasszellen vorteilhafter gewesen wére,
die Fldche der einen auf Kosten der anderen grésser zu planen.
Damit wiirde in einem Badezimmer fiir einen Rollstuhl oder
bei Pflegebedarf mehr Platz zur Verfiigung stehen.

Als nicht altersgerecht wurden weiter das Schliesssystem, die
Regulierung der Heizung und auch der Dampfabzug kritisiert.
Negativ vermerkt wurde, dass sich die Briefkésten alle in einem
Haus befinden, sodass dieser Weg regelmdssig zuriickgelegt
werden muss. Erwahnt wurde auch, dass die hohen Fenster
schwierig zu putzen seien. Zudem liessen sich etliche Fenster
zum Putzen schlecht &ffnen. Sie miissten dafiir aufgeschraubt
werden. Weitere Kritik wurde an der zu kleinen Beschriftung
der Sonnerie und am Herd gedussert: Abhidngig vom korperli-
chen Zustand ist das Kochen erschwert, da es nur im hinteren
Bereich eine grosse Heizflache gibt. Das wurde im Bericht von
LEA ebenfalls erwdhnt. Bei der Kiiche wurde auch kritisiert,
dass eine Arbeitsfliche auf Sitzhohe fehlt.

Mehrfach wurde angesprochen, dass sich die Tiiren zu den
Wasch-Lounges und zur Garage nur schwer 6ffnen lassen.
Auch bei der Zertifizierung durch LEA wurde festgehalten,
dass es fiirs Offnen der Tiire zur Wasch-Lounge zu viel Kraft
braucht. Erlaubt waren nur 30 Newton (= ca. 3kg). Der Wert
lag hier aber klar dariiber.
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Abbildung 9: Beurteilung der
Altersgerechtheit und Hindernisfreiheit
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Positiv hervorgehoben wurden die grosse Dimensionierung
der Erschliessungsflichen sowie der helle Eingangsbereich
und die hellen Treppenhduser mit guten Handldufen. Gelobt
wurde auch, dass das Haus schwellenlos und rollstuhlgangig
ist. Die Mdglichkeit auf jeder Etage zu waschen, wurde eben-
so positiv gelobt. Auch dass die Spitex im Haus ist, wird von
den Bewohnern geschitzt.

Erfahrungen aus der Bauphase

Der Aufwand, um das architektonische Konzept — ge-
meinschaftsorientiert, hindernisfrei, altersgerecht — gegeniiber
kritischen Stimmen durchzusetzen, sei sehr gross gewesen,
beklagt sich der Vorstand. Verschiedene Partner im Bauprozess
(Auftragnehmer und Lieferanten) beharrten darauf, es so zu
machen, wie sie es gewohnt waren. Es seien sehr viele Sitzun-
gen notig gewesen, um zu erkldren, wieso man es hier anders
machen wollte. Haufig habe es mehrere Anldufe gebraucht,
bis die Anspriiche endlich erfiillt wurden, selbst wenn sie im
Protokoll einer Besprechung schon ldnger vermerkt gewesen
seien. LEBENsuhr sah sich mehrmals dem Vorwurf ausgesetzt,
zu sehr auf die Wiinsche und die Bediirfnisse der Bewohner
Zu schauen.
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BEWOHNER

4.1 Einzugsgriinde und Erwartungen

Einzugsgriinde

Die Griinde fiir die Wahl einer Wohnung in der Sied-
lung Zopfmatte haben sich hdufig aus der bisherigen Wohn-
situation ergeben, beziehen sich aber oft auch auf die Qua-
litdten der Zopfmatte. Fiir Personen, die ein Einfamilienhaus
bewohnten, war die damit verbundene Arbeit ein wichtiges
Motiv, um sich nach einer neuen Wohnung umzusehen. Auch
der Wunsch, die Wohnfldche zu verkleinern, zielt in dieselbe
Richtung. Mehrfach wurden auch Krankheiten und korperli-
che Beschwerden als wichtigste Ausloser fiir den Wohnungs-
wechsel genannt. Ein weiteres Motiv war, nicht mehr ldnger
alleine in einem Haus leben zu wollen. Begriindet wurde dies
mit Uberlegungen zur Sicherheit, aber auch mit fehlenden
Kontaktméglichkeiten. Hinter all diesen Uberlegungen stehen

Tabelle 4: Einzugsgriinde (schriftliche Befragung)

schéne, ruhige, zentrale Lage (12x)
OV Anbindung (4x)
Einkaufsmdglichkeiten (2x)
Verwandtschaft in der Umgebung (2x)
Umgebung und Naherholungsgebiet
schdne, grosse Wohnung (3x)
altersgerechte Wohnungen (3x)

hoher Qualitatsstandard (2x)
grosszligiges Raumkonzept

Lift

Erscheinungsbild der Siedlung
Neubau

rollstuhlgangige Wohnung

Konzept mit Gemeinschaftsflachen und Kontaktteam (4x)
Kontaktmdglichkeiten zu Nachbarn (4x)
Konzept 50plus (ohne Kinder)
Gemeinschaftsflachen
Gesundheitszentrum

Privatsphare

kaufen glnstiger als mieten

Vorstand der Genossenschaft
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mehr oder weniger explizit die zunehmenden (korperlichen)
Einschrankungen, die sich aus dem Alterwerden ergeben. Ver-
schiedentlich wurde denn auch ergdnzt, dass man einen Um-
zug machen wollte, solange das noch eigenstdndig mdglich
sei. Die genannten Griinde sind vergleichbar mit denjenigen,
die auch bei anderen Alterswohnprojekten beobachtet wer-
den.

In der schriftlichen Befragung wurden folgende Einzugsgriin-
de genannt (vgl. Tabelle 4). Klar am héufigsten wurde die
Lage erwidhnt, die als schon, zentral und ruhig beschrieben
wird. In diesem Zusammenhang wurden die gute Anbindung
an den oOffentlichen Verkehr und auch die Einkaufsmdoglich-
keiten hervorgehoben. Die Qualitdt und Grossziigigkeit der
Wohnungen, aber auch der gesamten Anlage wurden eben-
falls haufig genannt. Dies wurde auch in den Interviews sehr
hdufig erwdhnt. Verschiedentlich wurde auch das Konzept
von LEBENsuhr als wichtiger Einzugsgrund genannt, in den
meisten Fillen aber ohne Ergdnzung dazu, welche Aspekte
besonders geschdtzt werden. Die erwarteten Kontaktmdoglich-
keiten mit anderen Bewohnern wurden aber mehrmals expli-
zit erwdhnt.

(Un)Erfiillte Erwartungen

Zwei Jahre nach Bezug waren sich die interviewten
Bewohner einig, dass sich ihre Erwartungen an das Leben
und Wohnen in der Siedlung Zopfmatte im grossen Ganzen
erfiillt haben, vor allem was die Wohnung, den Wohnort und
auch das Konzept der Zopfmatte betrifft. Kritik und enttauschte
Erwartungen betreffen — wie schon in Kapitel 3.2 erwdhnt —
iberwiegend Baumédngel und technische Probleme sowie be-
sonders die schleppende Mdngelbehebung.

Einige Bewohner wollten mit dem Einzug in die Zopfmatte
auch das Altersheim vermeiden. Sie sind mit ihrem Entscheid
nach wie vor zufrieden, wenn sie sich auch bewusst sind, dass
in gewissen Situationen die Betreuungsmdoglichkeiten hier
moglicherweise nicht mehr ausreichen werden.

Mehrfach wurde auch gesagt, dass es Zeit gebraucht habe,
bis man sich hier richtig wohl gefiihlt habe. Sich einzurichten
und an die neue Wohnung zu gewdhnen, habe einige Monate
gedauert. Das sind Aussagen, wie sie von dlteren Menschen
nach einem Umzug oft zu héren sind.
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Tabelle 5: Erfiillte Erwartungen/positive Aspekte

Konzept hat ihnen von Anfang an gefallen und
sie interessiert.

die Kontaktperson hat zu einer schnellen Integration
wesentlich beigetragen

keine Eingrenzung beim Wohnraum
Gemeinschaft ohne Zwang
gute Anbindung ohne Auto

guter Kontakt zu den Menschen im Haus («mehr als
nur Nachbarn»); nette Bewohner («von den Bewohnern
her passen wir gut zueinander»)

kein Gefiihl der Einsamkeit

die Wohnung ist sehr schén

Altersgerechte, hindernisfreie Wohnung; Lift vorhanden
Spitex im Haus

Zentrumsnahe; Einkauf geht auch ohne Auto; auch Arzt
und Freibad sind in der Néhe

Tabelle 6: Nicht-erfiillte Erwartungen/
negative Aspekte

das Gemeinschaftsleben intensiver erwartet
Wunsch nach mehr geselligen Anldssen

Bedarf fiir mehr Anlasse sei bei den Bewohnern nicht

so hoch; es braucht auch fiir alles Leute, die das organisieren
Wenige Kontakte im Haus Eigentum. Unter anderem wegen
der Bewohnerzusammensetzung.

Dorfplatzeffekt trifft nicht zu (zum Beispiel in der Wasch-
Lounge treffe man selten jemanden)

Nicht flir alle Bewohner im Haus Eigentum haben sich die
Erwartungen an eine ungestorte Ruhe erfiillt, die sie sich von
einem Wohnhaus 50plus erhofft haben. Dass in diesem Haus
nun auch junge Leute und Familien wohnen (vgl. Kapitel 4.3),
wird deshalb nicht von allen gleichermassen geschdtzt. Die
Ruheerwartung reibt sich aber auch mit dem Konzept der
Durchldssigkeit des Aussenraums (Durchgangsweg durchs
Areal der Zopfmatte, vgl. Kapitel 3.1).
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Abbildung 10: Erfiillung der Erwartungen
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In der schriftlichen Befragung wurde die Erfiillung der Erwar-
tungen von den Eigentiimern gegeniiber 2017 etwas schlech-
ter beurteilt (vgl. Abbildung 10). Auch hier liegen die Griinde
dafiir sicher zu einem grossen Teil in der Unzufriedenheit mit
baulichen Aspekten. Dies wurde vereinzelt in den Interviews
so gedussert. Die Antworten in der dazugehdrigen offenen
Frage decken sich denn auch mit den Ausserungen in den In-
terviews. Bei den Mietern hat sich die Bewertung im zweiten
Jahr hingegen sogar noch etwas verbessert.

Bewohner als Genossenschafter

Dass die Zopfmatte einer Genossenschaft gehort, war
kein wichtiger Grund, hierhin zu ziehen. Fiir die meisten Be-
wohner war das Projekt an sich und die Qualitdt von Haus
und Wohnung ausschlaggebend. Als Genossenschafter fiihlen
sie sich zwar eher zusammengehdrig, aber nicht wirklich als
Mitbesitzer. Sie wissen, dass sie Mitglieder einer Genossen-
schaft sind, aber dar{iberhinaus hat diese Rechtsform fiir den
iiberwiegenden Teil der Bewohner wenig Bedeutung. Das
ldsst sich zumindest aus den Interviews und der Bewohner-
befragung ableiten. Mit der Genossenschaft wird aber ein Ge-
fiihl grosserer Sicherheit verbunden, da man kaum eine Woh-
nungskiindigung befiirchten muss.
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Abbildung 11: Zufriedenheit mit der Wohnsituation
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Zufriedenheit mit der Wohnsituation

Die Zufriedenheit mit der Wohnsituation ist in der
Zopfmatte insgesamt sehr hoch. Das wurde nicht nur in den
Interviews mit den Bewohnerinnen und Bewohnern deutlich,
sondern zeigte sich auch in der schriftlichen Befragung (vgl.
Abbildung 11). Von den Eigentiimern wurde die Wohnsituati-
on gegeniiber 2017 aber schlechter bewertet. Es ist moglich,
dass sich der Arger iiber Bauméangel bzw. deren schleppende
Behebung auch in dieser Bewertung niederschldgt. Die Mieter
hingegen sind mit ihrer Wohnung und auch mit der ganzen
Siedlung noch zufriedener als ein Jahr zuvor.

4.2 Mieter, Eigentiimer, Untermieter

Die Zusammensetzung der Siedlung Zopfmatte mit
einem Haus mit Mietwohnungen und einem Haus mit Eigen-
tumswohnungen bringt es mit sich, dass hier Eigentiimer,
Mieter und Untermieter wohnen. Von den 26 Eigentums-
wohnungen sind elf untervermietet. Vereinzelt sind die Woh-
nungen an Verwandte vermietet. Die Untermieter sind nicht
verpflichtet, Genossenschafter zu werden. Die Eigentiimer
miissen hingegen Mitglied der Genossenschaft sein, auch
wenn sie nicht in der Zopfmatte wohnen.
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Auswirkung des Wohnungseigentums

auf das Konzept 50plus

Die Genossenschaft kann keinen Einfluss darauf neh-
men, wer in den Eigentumswohnungen wohnt. Die Eigentii-
mer sind darin frei, an wen sie die Wohnung untervermie-
ten oder verkaufen. Es gibt fiir die Eigentiimer bzw. fiir die
Bewohner dieser Wohnungen keine Vorschriften beziiglich
des Alters. Die Alterszusammensetzung ist denn auch deut-
lich heterogener und der Altersdurchschnitt ist klar tiefer als
im Mietshaus (vgl. Kapitel 4.3). Beim Verkauf der Wohnung
wurde zwar darauf geachtet, dass die K&ufer das Konzept von
LEBENSsuhr unterstiitzen und vorzugsweise auch ins anvisier-
te Alterssegment passen. Bei der Untervermietung oder dem
Weiterverkauf der Wohnungen ist dies allerdings nicht mehr
moglich.

Die Genossenschaft hat also keine direkte Einflussmoglich-
keit. Eine gewisse Filterung ergibt sich durch die Pauschale
flirs Kontaktteam. Dass sie auch fiir die Eigentiimer verpflich-
tend ist, kann dazu beitragen, dass eher Personen aus dem
angestrebten Alterssegment eine Wohnung nachfragen. Zu-
dem wurden die Parzellen des Areals so aufgeteilt, dass die
gemeinschaftlichen Einrichtungen und der Aussenraum nicht
durch die Eigentiimerversammlung bestimmt oder verdndert
werden konnen.

Verkauf und Vermietung der Wohnungen

Der Verkauf der Eigentumswohnungen bedurfte zwar
eines grossen Aufwands, aber das Ziel konnte erreicht werden.
Bei den Mietwohnungen hat sich hingegen die Erwartung an
eine relativ einfache Vermietung {iberhaupt nicht erfiillt.

Verkauf und Vermietung der Wohnungen fanden durch zwei
beauftragte Personen unabhdngig voneinander statt. Der Ver-
kauf der Eigentumswohnungen lag in den Hénden von Jiirg
Kellermiiller, der jeweils auch den Verkauf fiir die Grundmann
AG macht. Dies wurde mit dem Unternehmen vertraglich fest-
gehalten. Weil Hans Grundmann auch selber in den Bau inves-
tiert hat (Projektierungskredit), bestand vermutlich auch der
Anspruch, den Verkauf starker zu steuern. Der rasche Verkauf
der Wohnungen wurde so stdrker gewichtet als die Ausrich-
tung auf das Segment 50plus und das Interesse am nachbar-
schaftlichen Zusammenleben.



4 DIE BEWOHNERINNEN UND BEWOHNER

Fir die Erstvermietung war Boris Kathe zustdndig, der auch
weiterhin die Vermietungs- und Verwaltungsaufgaben fiir die
Genossenschaft iibernimmt. Er ist bereits in die Entwicklung
des Konzepts involviert gewesen und sitzt auch im Vorstand
der Genossenschaft. Deshalb war es naheliegend, das Mandat
fiir die Erstvermietung ihm zu iibertragen. Damit war sicher-
gestellt, dass die Erstvermietung im Sinne der Genossenschaft
verlauft.

Schwierigkeiten bei der Vermietung

Die Vermietung der Wohnungen gestaltete sich schwie-
riger als vom Vorstand der Genossenschaft erwartet. Rund ein
Jahr nachdem die ersten Mietwohnungen bezogen werden
konnten, standen immer noch neun Wohnungen leer. Erst
in der zweiten Jahreshilfte 2018 haben sich die Leerstinde
schneller verringert und auf den 1. Mérz 2019 waren erstmals
alle Wohnungen vermietet.

Die Schwierigkeiten in der Vermietung diirften hauptsédch-
lich auf die verhdltnisméssig hohen Mieten zuriickzufiihren
sein. Das grosse Angebot an neuen Mietwohnungen in der
Region sorgte fiir starke Konkurrenz. Die Mieten sind aber
umgerechnet auf den Quadratmeterpreis nicht das Problem
gewesen, da diese in vergleichbarer Hohe wie die Marktpreise
lagen (die deutliche Reduktion der Mieten erfolgte erst auf
den 1. Januar 2019). Ausschlaggebend war vielmehr, dass
die Wohnungen in der Zopfmatte deutlich grossere Flichen
als andere Wohnungen auf dem Markt mit gleicher Zimmer-
zahl aufweisen. Eine 2'2-Zimmerwohnung in der Zopfmatte
habe beispielsweise fast die gleiche Fldche wie eine {ibliche
3Vs-Zimmerwohnung auf dem Markt, betont der Prédsident
der Genossenschaft.

Die hohen Mietkosten waren fiir die Mieter beim Entscheid
ein wichtiges Thema. Es gab eine Préferenz fiir etwas giinstige-
re und auch kleinere Wohnungen. Das gelungene Gesamtan-
gebot und der hohe Standard von Gebdude und Wohnung
waren letztlich ausschlaggebend gewesen, dass die Zahlungs-
bereitschaft flir grossere und teurere Wohnungen dennoch
vorhanden war.

Reduktion der Mietpreise

Auf den 1.Januar 2019 wurden die Mietpreise deutlich
verringert (vgl. Kapitel 3.1). Begriindet wurde die Reduktion
damit, dass sich LEBENsuhr als Genossenschaft auch preislich
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von der Konkurrenz abheben soll. Die Genossenschaft hat sich
die Finanzsituation aufgrund der zweijdhrigen Vermietungser-
fahrung nochmals genau angeschaut und neu beurteilt. Die
urspriingliche Festlegung der Preise im Hinblick auf die Finan-
zierung des Projekts konnte deshalb angepasst werden.

Die Mietreduktion ist aber auch eine Strategie zur Verringe-
rung der Leerstdnde. Das Ziel war, den Leerstand mittelfristig
deutlich zu senken. Nun konnte dieses Ziel bereits nach kurzer
Zeit erreicht werden. Die attraktiveren Mieten diirften ihren
Beitrag dazu geleistet haben. Wire die deutliche Reduktion
der Leerstdnde nicht zu Stande gekommen, hdtten die Mieten
wieder angehoben werden miissen.

Durch die Mietzinsreduktion gehen der Genossenschaft meh-
rere 10000 Franken an Einnahmen pro Jahr verloren. Der
jahrliche Verlust durch die Leerstdnde reduziert sich hinge-
gen, da auch die entgangenen Einnahmen geringer ausfallen
(beispielsweise von etwa 180000 Franken (Mieteinnahmen
und Nebenkosten) auf etwa 120000 Franken im Jahr bei fiinf
Leerstanden). Die Genossenschaft funktioniert finanziell mit
den Miethdhen vor der Reduktion auch bei fiinf bis sechs Leer-
stdnden. Der finanzielle Spielraum bleibt aber bei so vielen
Leerstdnden eingeengt.

Eine Reduktion der Anteilsscheine ist hingegen nicht mdglich,
da diese zum Eigenkapitalanteil geh6ren, der nicht reduziert
werden kann. Dafiir ist der Bodenpreis in den vergangenen
Jahren stark gestiegen. Der Boden im Besitz von LEBENsuhr
ist so auch zu einer Finanzreserve geworden, die als Sicherheit
gegeniiber der Bank in Anschlag gebracht werden kann.

Auswirkung der Mischung von Eigentum

und Miete

In den Interviews mit den Bewohnern wurden auch
die Implikationen diskutiert, die sich wegen den Eigentums-
wohnungen fiir das Konzept 50plus ergeben. Obwohl fiir alle
Kklar ist, dass diesbeziiglich gegeniiber den Eigentiimern keine
verbindlichen Vorgaben gemacht werden konnen, gibt es den-
noch — teilweise sehr dezidiert — Kritik an der gegenwartigen
Situation. Mit dem Konzept, der Werbung und den Présen-
tationen sei das Projekt klar als 50plus positioniert worden.
Mit den entsprechenden Erwartungen sind die Bewohner
denn auch eingezogen. Dass nun auch mehrere Familien hier
wohnen, wird nicht von allen geschétzt. Man habe nicht das
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erhalten, was beim Verkauf versprochen worden sei, wird ar-
gumentiert. Die Genossenschaft selbst habe sich nicht immer
an die eigenen Vorgaben gehalten. Diese Personen storen sich
hauptsdchlich am Larm, der durch Kinder verursacht wird.
Dass die Larmddmmung gegen innen teilweise als mangelhaft
beurteilt wird, verscharft diese Problematik zusdtzlich.

4.3 Zusammensetzung
der Bewohnerschaft

Veranderungen

Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft hat sich
nur noch wenig verdndert, seit nach rund einem halben Jahr
ein Grossteil der Wohnungen bezogen war. Im Mietshaus wa-
ren sie etwas grosset, weil es in den ersten Monaten noch viele
Leerstdnde gab (vgl. Kapitel 3.1 und 4.2). Aber auch die (lang-
same) Abnahme der Leerstdnde im Mietshaus hat die Bewoh-
nerstruktur nur noch wenig verdndert. Neben den Zuziigen in
die leeren Wohnungen gab es einige wenige andere Verdnde-
rungen. Bei zwei Paaren ist der Partner gestorben. Eine Person
ist daraufhin intern umgezogen, und die andere Person ist in
ein Pflegeheim gezogen. Weitere Ausziige gab es nicht. Ein
Paar ist ebenfalls intern umgezogen. Die Alterszusammenset-
zung ist deshalb stabil geblieben. Die grosste Altersgruppe mit
46 Prozent sind die 70- bis 79-Jéhrigen (vgl. Abbildung 12).

Im Haus mit den Eigentumswohnungen sind die Veranderun-
gen noch kleiner. Zwei Personen sind bis Ende 2018 gestor-

ben, wobei der Ehepartner jeweils weiterhin in der Zopfmatte
wohnt. Eine Wohnung wurde verkauft und wird weiterhin
von einer Person bewohnt. Eine zweite Wohnung stand im
Januar 2019 neu zum Verkauf. Eine Familie mit einem Kind
ist Anfang 2017, und eine weitere ist Mitte 2018 eingezogen.
Ende 2018 leben nun vier Familien mit Kindern in diesem
Haus. Die Abbildungen 12 bis 14 zeigen den Stand Ende No-
vember 2018.

Alterszusammensetzung

In der Alterszusammensetzung sind die Unterschiede
zwischen den Bewohnern aus dem Haus mit Eigentumswoh-
nungen und aus dem Haus mit Mietwohnungen nach wie vor
sehr ausgeprédgt (vgl. Abbildung 12). In den Eigentumswoh-
nungen sind 60 Prozent der Bewohner jlinger als 60 Jahre
und 35 Prozent sogar jlinger als 50 Jahre (ohne Kinder). Die
Mehrheit ist zwar auch in diesem Haus 50plus, aber der Anteil
60plus dann doch eher klein. In den Mietwohnungen sind
hingegen 84 Prozent der Bewohner 70 Jahre alt oder ilter.
Der Altersdurchschnitt betrdgt im Eigentumshaus 55 Jahre, im
Mietshaus 76 Jahre.

47 Prozent der Haushalte sind Einpersonenhaushalte, 41 Pro-
zent sind Paarhaushalte (vgl. Abbildung 13). Familien leben
in 8 Prozent aller Wohnungen der Zopfmatte, alle im Haus
Eigentum, wo ihr Anteil insgesamt 16 Prozent betrdgt. Der
Anteil der Ménner ist mit 48 Prozent fiir eine Liegenschaft
mit Alterswohnungen erstaunlich hoch (vgl. Abbildung 14).
Selbst im Mietshaus liegt er bei 45 Prozent, obwohl dort der
Altersdurchschnitt deutlich héher ist, was normalerweise mit
einem wesentlich hoheren Frauenanteil einhergeht.

Abbildung 12: Alterszusammensetzung (Anzahl Personen ohne Kinder)

15 " 9

50 bis 59 Jahre 60 bis 69 Jahre

Jlnger als 50 Jahre

M Eigentum: 40 Personen M Miete: 37 Personen  Total: 73 Personen
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8

70 bis 79 Jahre

17

80 Jahre und alter
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Abbildung 13: Haushaltzusammensetzung

24 21 4 1 1
Einzelpersonen Paarhaushalt Familie mit Kindern Wohngemeinschaft Mann mit Pflegeperson

B Figentum: 25 Haushalte B Miete: 26 Haushalte ~ Total: 51 Haushalte

Abbildung 14: Geschlecht (Anzahl Personen ohne Kinder)

38 41

21

Manner Frauen

M Figentum: 41 Personen I Miete: 38 Personen  Total: 79 Personen

Aufgrund des Alterssegments der Mieter rechnet der Prasident
der Genossenschaft mit einer héheren Fluktuationsziffer, als
das sonst {iblich ist. Sie wird ldngerfristig wohl eher derjeni-
gen von jungen Parchen entsprechen. Dies werde bei der Fi-
nanzplanung von Bauprojekten fiir dltere Menschen zu wenig
beriicksichtigt.
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5 DAS GEMEINSCHAFTSLEBEN

5.1 Das Zusammenleben in der Zopfmatte

Organisation des Zusammenlebens

in der Zopfmatte

Das Konzept der unterstiitzen Selbststandigkeit (vgl.
Kapitel 2.3) wird auch auf die Organisation des Zusammen-
lebens angewendet. Die Bewohnerinnen und Bewohner sind
nicht auf sich alleine gestellt, wenn es darum geht, etwas fiir
die Allgemeinheit zu organisieren. Eine wesentliche Aufgabe
der Kontaktperson ist es, Aktivitditen und regelméssige Ange-
bote zu initiieren und die Bewohner in die Organisation einzu-
binden. So wurde der wochentliche Kaffeebetrieb am Donners-
tagvormittag urspriinglich vom Kontaktteam ins Leben gerufen
und getragen. Mittlerweile sind es mehrere Bewohnerinnen,
die zusammen die Organisation {ibernehmen. Die Kontaktper-
son ist aber immer fiir Beratung und Unterstiitzung da, sobald
der Wunsch dazu besteht. Auch Ideen von Bewohnern werden
durch die Kontaktperson aufgenommen und mit Anregungen
und — falls nétig — auch finanziell unterstiitzt. Der monatliche
Spielnachmittag ist ein Beispiel dafiir.

Engagement

Die meisten Bewohner sind eher zuriickhaltend, wenn
es darum geht, sich zu engagieren oder eigene Ideen einzu-
bringen. Sie schdtzen es aber sehr, an den angebotenen Aktivi-
tdten nach Lust und Laune teilnehmen zu kénnen. Auch wenn
die allermeisten Bewohner kaum selber Aktivitdten initiieren
werden, lassen sich aber einige schnell zum Mitmachen moti-
vieren. Es braucht dazu aber erfahrungsgemdss einen Anstoss
von aussen.

Der Vorstand ist {iber das Ausmass des Engagements der Be-
wohner nicht enttduscht. Die Erwartungen wurden bewusst
nicht zu hoch gesetzt. Man ist sich im Vorstand bewusst, dass
es Zeit braucht, bis vielleicht der eine oder andere Vorschlag
kommt. Wichtiger ist, dass die Bewohner gut auf das Angebot
ansprechen und sich schnell einige regelmadssige Veranstaltun-
gen etabliert haben und so das Zusammenleben in der Sied-
lung vertiefen.

Beurteilung des Zusammenlebens

Das Zusammenleben und die Stimmung im Haus wer-
den von allen Bewohnern, die fiir ein Gruppeninterview zur
Verfligung standen, sehr gut beurteilt. Das gilt auch fiir die
Entwicklung: Die sozialen Kontakte haben sich intensiviert
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und der Umgang ist in den vergangenen Monaten vertrauter
geworden, so die Wahrnehmung der Bewohner. Der Vorstand
ist ebenfalls der Ansicht, dass im Haus ein gutes soziales Klima
herrscht und sich die Menschen in der Gemeinschaft aufgeho-
ben flihlen.

Die Qualitdt des Zusammenlebens geht in der Zopfmatte fiir
viele Bewohner weit {iber normale nachbarschaftliche Bezie-
hungen hinaus. Das gilt besonders fiir diejenigen, die regel-
massig oder zumindest gelegentlich an den Aktivtdten teil-
nehmen. Es gibt aber auch etliche Bewohner, die noch eher
wenige Kontakte gekniipft haben. Das sind zum einen vor al-
lem die jiingeren Personen aus dem Eigentumshaus, die noch
im Berufsleben aktiv sind. Zum anderen gibt es auch é&ltere
Personen, die eher zuriickgezogen leben, was teilweise auch
auf den gesundheitlichen Zustand zuriickzufiihren ist. In den
Interviews wurde deshalb auch betont, dass man sich auch
selbst bemiihen miisse, wenn man ins Gemeinschaftsleben in-
tegriert sein will. Aus dem Mietshaus nehmen aber die meis-
ten mehr oder weniger regelmadssig an Aktivitdten teil und
sind gut in der Siedlung vernetzt. Aus dem Eigentumshaus
sind es in erster Linie die Pensionierten, die von den angebo-
tenen Aktivitdten Gebrauch machen. Die meisten Bewohner
kennen sich aber zumindest vom Sehen.

Mieter und Eigentiimer

Das Verhiltnis zwischen Mietern und Eigentiimern
wird von den Befragten als unproblematisch eingestuft. Es sei
vor allem eine Frage des Alters und auch der Gesundheit, ob
eine Person in der Gemeinschaft prasent sei. Die Eigentiimer
im Pensionsalter partizipieren am Gemeinschaftsleben und an
Veranstaltungen im gleichen Mass wie die Mieter. Ob jemand
Eigentlimer oder Mieter sei, spiele keine Rolle. Sie wiirden sich
alle als Teil der Zopfmatte fiihlen. Und es gebe auch keinen
Unterschied, wie sie ihren Bezug zur Genossenschaft sehen.

Nachbarschaftshilfe

Die Nachbarschaftshilfe funktioniert, nach Aussagen
von Bewohnern, insbesondere im Mietshaus schon sehr gut
und hat sich schneller als erwartet entwickelt. Kleine Hilfe-
stellungen wie Blumengiessen bei Abwesenheiten, Schliissel
bei Nachbarn hinterlegen, bei Krankheiten Post aus dem Brief-
kasten holen oder Besuche im Spital werden schon sehr hdufig
geleistet. Es wird auch darauf geachtet, ob mit den Nachbarn
alles in Ordnung ist, oder die Nachbarn werden in ein Notruf-
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Abbildung 15:
Intensitat der Nachbarschaftskontakte

Ich habe nicht viel mit den Nachbarn zu tun

Miete 53

Eigentum 36 45 _ 9|
Begegnungen nur in Treppenhaus, bei Briefkasten oder in Wasch-Lounge

Micte  HENINNNNFEN 31

Eigentur | T T
Ich treffe mich gelegentlich mit Nachbarn (z.B. zum Kaffee)

Miete

Eigentum _ﬂ
Ich habe hauptséchlich mit Nachbarn aus meinem Haus Kontakt

Miete

Eigentum 20 40 20|
Regelmassiger Kontakt mit Nachbarn aus dem anderen Haus

Micte KT

igentum KT 20|
Ich wiinsche mir mehr Kontakt zu den Nachbarn

Micte LN 12|

Eigentum  INETN 50
Ich ziehe es vor, keinen engen Kontakt zu den Nachbarn zu haben

Miete TN —T

tigentum T 18

0% 20% 40% 60% 80% 100%

trifft eher nicht zu
W trifft gar nicht zu

n = Mieter: 11 bis 16, Eigentlimer: 11

System eingebunden (automatische Alarmierung {ibers Tele-
fon). Bei den Eigentiimern ist diese Art der Nachbarschaftshilfe
noch weniger ausgeprdgt, was wiederum auf die Zusammen-
setzung der Bewohnerschaft zur{ickgefiihrt werden kann.

Sicherheit

Die Bewohner der Zopfmatte fiihlen sich in der Sied-
lung sicher. In den Interviews wurden keine Unsicherheits-
faktoren erwdhnt. Speziell hervorgehoben wurde die zweite
Eingangstiir im Mietshaus, die immer abgeschlossen ist, so-
dass der Zugang zur Kaffeebar, zum Kontaktbiiro und zu den
Briefkdsten gewdhrleistet ist, ohne dass auch die weiteren Fl&-
chen betreten werden konnen. Die Sicherheit bzw. das Sicher-
heitsgefiihl sei ein grosses Plus der Siedlung, wurde von einem
Bewohner betont.
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Abbildung 16: Beurteilung des
Nachbarschaftskontakts
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Ergebnisse der schriftlichen Befragung

In der schriftlichen Befragung gab es drei Fragen zum
Zusammenleben. Die Intensitdt des Zusammenlebens wurde
durch Aussagen gemessen, die danach bewertet werden muss-
ten, wie stark sie zutreffen (vgl. Abbildungen 15). Auch in die-
ser Befragung zeigt sich, dass das nachbarschaftliche Zusam-
menleben im Mietshaus intensiver ist als im Eigentumshaus
und dass dem Zusammenleben auch eine hohere Bedeutung
zugemessen wird. So sagen etwa die Bewohner im Eigentums-
haus héufiger, dass sie nicht viel mit Nachbarn zu tun haben,
oder dass Kontakte mit anderen Nachbarn vor allem im Trep-
penhaus, am Briefkasten oder in der Wasch-Lounge stattfinden
wiirden. Im Mietshaus wird die Intensitdt des Zusammenle-
bens insgesamt hoher eingestuft.

Der nachbarschaftliche Kontakt wird in der Zopfmatte sehr
gut beurteilt. Das trifft insbesondere fiir das Mietshaus zu,
aber auch im Eigentumshaus sind die Resultate gut ausgefallen
(vgl. Abbildung 16). Ein guter nachbarschaftlicher Kontakt ist
fiir die Menschen im Mietshaus entsprechend auch sehr wich-
tig (vgl. Abbildung 17). Im Haus Eigentum ist dieses Bediirfnis
sehr viel weniger ausgepragt.

Diese Unterschiede zwischen den beiden Hausern diirften vor
allem daran liegen, dass sich viele Bewohner im Eigentums-
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Abbildung 17: Wichtigkeit eines guten
Nachbarschaftskontakts
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haus in einer anderen Lebensphase befinden als die Bewohner
des Mietshauses. Der Altersdurchschnitt ist tiefer, es gibt meh-
rere Familienhaushalte und auch von den &lteren Bewohnern
sind einige noch arbeitstétig. Entsprechend ist die Orientierung
hinsichtlich sozialer Kontakte stérker nach aussen gerichtet.

Begegnungsorte

Die Kontakte finden bisher hauptsdchlich ausserhalb
der eigenen Wohnungen statt. Die Nachbarn treffen sich vor
allem bei den organisierten Aktivitdten oder dann zufillig in
der Siedlung. Hduflg ist das im Eingangsbereich und bei den
Briefkdsten der Fall.

Die (im Mietshaus moblierten) Piazzas und die Wasch-Loun-
ges haben sich bisher noch nicht — wie wéhrend der Planung
erhofft — als Treffpunkte etabliert. Da viele Bewohner die
Treppenhduser wegen der hellen und schénen Gestaltung
aber gern benutzen, kommt es dort wenigstens regelméssig zu
Begegnhungen. Das trifft auch auf die Wasch-Lounges zu.

Auch hinsichtlich der Begegnungsorte gibt es grosse Unter-
schiede zwischen den beiden Hdusern. Personen aus dem
Mietshaus treffen ihre Nachbarn am hdufigsten im Gemein-
schaftsraum und im Eingangsbereich des Mietshauses. Auch
die organisierten Aktivitditen bieten ihnen demnach sehr
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Wasch-Lounge

Abbildung 18: Begegnungsorte
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wichtige Begegnungsmoglichkeiten (vgl. Abbildung 18).
Bei den Eigentiimern sind die Treppenhduser gefolgt vom
Eingangsbereich und dem Aussenraum die primdren Begeg-
nungsorte.

5.2 Regelmdssige Veranstaltungen
und Aktivitdten

Regelmassige Veranstaltungen

Ein wichtiger Bestandteil des Konzepts der Siedlung
Zopfmatte sind verschiedene Aktivitdten, die regelmdssig an-
geboten werden und an denen die Bewohnerinnen und Be-
wohner je nach Interesse und Zeit teilnehmen konnen. Ein
grosser Teil dieses Angebots wurde durch die Kontaktperson
initiiert (vgl. Kapitel 5.1). Aber auch die Bewohner haben die
Méglichkeit, eigene Ideen einzubringen. Das ist beispielsweise
beim Spielnachmittag der Fall, der von einem Ehepaar angeregt
wurde. Die Bewohner sind teilweise auch in der Organisation
dieser Angebote involviert, zum Beispiel bei der Betreuung des
Kaffeebetriebs.

Das Angebot an regelmaéssigen Aktivitdten ist seit zwei Jahren
stabil geblieben. Und auch die Teilnehmerzahlen bewegen
sich sehr konstant in der gleichen Hohe. Die Ausnahme ist ein
monatlicher Kaffeebetrieb nach dem Mittagessen. Dieser Ter-
min hat sich nicht etablieren kénnen. Nach dem Mittagessen
gab es kein Bed{irfnis, noch ldnger im Gemeinschaftsraum zu
bleiben. Von Seiten der Genossenschaft wurden bisher be-
wusst nicht weitere Ideen lanciert. Man will die Bewohner
nicht mit einem zu breiten Programm iiberfordern und zum
Mittun unter Druck setzen. Die Kontaktperson hat zwar einige
Ideen, die teilweise auch auf Bemerkungen von Bewohnern
zurlickgehen. Sie mdchte aber noch etwas zuwarten, bis diese
Bediirfnisse deutlicher ausgesprochen werden.

Feierabend-Bier

Der erste Anlass, der flir die Bewohner ins Leben ge-
rufen wurde, ist das wochentliche, gesellige Beisammensein
am Montagabend im Gemeinschaftsraum. Seit Beginn wurde
dieser Anlass als «Feierabend-Bier» bezeichnet, obwohl nur
selten Bier getrunken wird. Er war in den Wochen und Mo-
naten nach dem Bezug der Siedlung vor allem auch als eine
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Abb.19: Versammlungen und informelle Treffen
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Plattform gedacht, bei der die Bewohnerinnen und Bewohner
ungezwungen in Kontakt kommen und sich so besser kennen-
lernen kénnen. Diese Funktion erfiillt der Anlass nach wie vor,
er hat sich aber vor allem als geselliger Abend gut etabliert und
ist auch meistens gut besucht. Er bildet auch weiterhin einen
guten Rahmen, an dem sich neue Bewohner vorstellen und
Kontakte kniipfen konnen. An jedem dritten Montag im Mo-
nat gibt es das Feierabend-Bier mit sicherer Teilnahme einer
Person aus dem Kontaktteam. Die beiden anderen Montage
hingegen funktionieren mittlerweile auch ohne Begleitung
durch das Kontaktteam gut.

Zwei Mal im Jahr gibt es einen speziellen Feierabend-Bier
Anlass, an dem auch der Vorstand der Genossenschaft anwe-
send ist. Von den Bewohnern wird dieser zwanglose Kontakt
zum Vorstand sehr geschétzt. Der Vorstand ist nicht nur an der
jahrlichen Generalversammlung préasent, sondern auch hdufig
vor Ort anzutreffen.



Monatlicher Informationsanlass

Am ersten Montag im Monat gibt es seit 2017 eine
Infoveranstaltung zu unterschiedlichen Themen. Sie ersetzt
beziehungsweise ergidnzt an diesem Termin das wochentli-
che Feierabend-Bier. Die Vorschldge fiir Themen kommen
teilweise von den Bewohnern. Die Kontaktperson organisiert
diese Veranstaltung und stellt das Programm zusammen. In
den meisten Féllen wird eine Fachperson eingeladen, die ein
kleines Referat hdlt und flir Fragen zur Verfligung steht. Es
wurden beispielsweise Themen zu Gesundheitsfragen (Patien-
tenverfligung und Vorsorgepass von der Pro Senectute, zum
richtigen Umgang mit Medikamenten von einer Apothekerin)
oder zur Sicherheit (Informationen zum Notrufknopf vom
Roten Kreuz) aufgegriffen und auch eine Lesung fand schon
statt. Dieser Anlass ist auch fiir Leute aus dem Quartier und
der Gemeinde offen. Es wird jeweils im «Suhr Plusy — dem
Informationsblatt der Gemeinde Suhr — darauf hingewiesen.
Bisher kamen aber nur wenige Personen aus dem Quartiet,
zum Beispiel zu einem IT-Informationsabend. Auch eine IT-
Sprechstunde wurde gestartet.

Diese Veranstaltungsreihe stosst bei den Bewohnern auf grosse
Resonanz. Die Auswahl der Themen und die Organisation der
Abende durch Astrid Jaggi werden gelobt. Die Leute schdtzen
es auch, dass sie eigene Ideen einbringen kénnen.
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Monatliches Mittagessen im Gemeinschaftsraum

Wachentlicher Kaffeebetrieb

Der Kaffeebetrieb am Donnerstagvormittag wird von
einem Team von Bewohnerinnen organisiert. Diese sorgen
fiir Gipfeli und sind fiir das Aufrdumen nach Beendigung des
Anlasses verantwortlich. Dieser Termin hat sich gut etabliert
und steht auch den Quartierbewohnern oder anderen Perso-
nen, zum Beispiel Handwerkern, offen. Es kommen immer
zwischen 10 bis 15 Personen. Die Ausweitung auf einen wei-
teren Vormittag ist in der Diskussion, wird aber nicht forciert.
Die Initiative zur Umsetzung der Idee soll vom Kaffee-Team
kommen.

Monatlicher Mittagstisch

Das Mittagessen am monatlichen Mittagstisch wird
durch eine externe Person (Theresa Waltenspiihl) geplant und
zubereitet. Es gibt jeweils ein 3-Gang-Menii. Diese Tatigkeit
ist Freiwilligenarbeit. Die Kdchin erhdlt dafiir nur eine kleine
Entschédigung. Die Bewohner zahlen eine Pauschale fiir das
Essen. Der Mittagstisch wird ohne die Mitarbeit von Bewoh-
nern durchgefiihrt. Die meisten Gerichte werden zu Hause
vorgekocht und spéter in der Zopfmatte von der Kdchin fertig
zubereitet.
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Bereitet das monatliche Mittagessen zu:
Theresa Waltenspiihl

Am Essen nehmen jeweils rund 15 bis 20 Personen teil,
rund drei Viertel davon aus dem Mietshaus. Es sind meistens
dieselben Leute, die daran teilnehmen. Manchmal sind auch
Leute von der Spitex dabei. Momentan ist keine Offnung fiir
die Gemeinde vorgesehen, da der Aufwand und der Platz-
bedarf schnell zu gross werden konnten. Zudem ist es mdog-
lich, dass mit der Abnahme der Leerstdnde die Teilnehmerzahl
noch anwachsen wird.

Im Gemeinschaftsraum werden zudem zwei regelmédssige Ak-

tivitdten durch externe Dienstleister angeboten:

— Eine Riickengymnastik-Stunde im hinteren Teil des
Gemeinschaftsraums wird am Donnerstagmorgen durch
das Zenith Gesundheitszentrum angeboten. (Personen
mit einer Mitgliedschaft beim Gesundheitszentrum
konnen gratis teilnehmen, alle anderen konnen ein
10er-Abonnement erwerben.)

— Eine Yoga-Lektion durch eine externe Leiterin, die dieses
Angebot auf eigene Rechnung durchfiihrt. Astrid Jaggi
hat die Idee lanciert, den Bedarf dazu abgekldrt und die
Aktivitdt organisiert.
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Abb.20: Regelmassige Aktivitaten

Infoveranstaltung, 1 mal pro Monat

15-30
Feierabend-Bier, 3 mal pro Monat
15-20 15-20 15-20
Kaffeebetrieb, wochentlich
10- 10- 10- 10-
15 15 15 15
Mittagstisch, monatlich
15-20
Spielnachmittag, monatlich
10-
12
Riickengymnastik, wochentlich
5- 5- 5- 5-
6 6 6 6
Yoga, wochentlich
5- 5- 5- 5-
6 6 6 6
@ Teilnehmer

Einmalige Anlasse

Neben den regelméssigen Veranstaltungen gibt es auch
immer wieder einmalig oder nur gelegentlich durchgefiihrte
Anlédsse. So gab es einen Filmabend, einen Raclette-Abend,
einen Grillabend und im Friihjahr 2018 eine pflanzenkund-
liche Fithrung durch den Garten. Ein Weihnachtsessen und
ein Silvester-Apéro fanden bereits zweimal statt. Die Idee fiir
den Silvesterabend kam von einer Bewohnerin. Eine Gruppe
hat den Abend dann weitgehend selber organisiert, mit etwas
Unterstiitzung durch die Kontaktperson.

Beteiligung

Die Kontaktperson Astrid Jaggi schitzt, dass etwa 60
bis 70 Prozent der Bewohner sich mehr oder weniger hdufig
an irgendeiner Aktivitdt beteiligen. Bei den &lteren Bewohnern
(60 plus) sei die Teilnahmequote sehr hoch, fast alle wiirden
an Aktivitdten teilnehmen. Bei den jiingeren, teilweise noch
berufstdtigen Bewohnern ist die Teilnehmerzahl deutlich tie-
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fer. Die Teilnehmerzahlen sind {iber die ersten zwei Jahre sehr
stabil geblieben. Mit der Vollvermietung im Fr{ihjahr 2019
kann eine leichte Zunahme erwartet werden.

Die Griinde, wieso diese Angebote von Bewohnern nicht oder
nur selten genutzt werden, sind hauptséchlich in der Lebens-
situation dieser Personen zu suchen. Von den Bewohnern im
Eigentumshaus sind viele noch arbeitstdtig oder auch sonst
noch sehr aktiv ausser Haus (zum Beispiel hiiten von Enkel-
kindern, Ferienwohnung) und deswegen zeitlich starker aus-
gelastet. Oder sie fithlen sich von den Angeboten (noch) nicht
angesprochen.

Die Ergebnisse der schriftlichen Befragung bestdtigen den
Unterschied in der Teilnahme zwischen den Bewohnern des
Eigentumshauses und des Mietshauses (vgl. Abbildungen 21).
Es zeigt sich auch in diesen Zahlen, dass der monatliche In-
formationsanlass auf sehr grosses Interesse stdsst. Auch das
Feierabend-Bier und der Kaffeebetrieb am Donnerstag werden
sehr gerne besucht. Die Teilnahmequote ist, vor allem bei der
Bewohnerschaft des Mietshauses, erfreulich hoch.

Kontaktchancen

Fiir viele regelmdssig Teilnehmende werden diese An-
gebote als eine Stérke der Zopfmatte gesehen, unter anderem
auch, weil dadurch leichter Kontakte entstehen. Die meisten
hatten aber zuvor von vergleichbaren Angeboten in anderen
Wohnsiedlungen noch nie etwas gehort und wussten deshalb
auch nicht genau, was sie zu erwarten hatten. Deshalb hat
die Aussicht auf gemeinschaftliche Aktivitdten meistens keine
Rolle gespielt fiir den Entscheid, in die Zopfmatte zu ziehen.

Verbindung zum Quartier

Es gehorte zu den Zielsetzungen, mit der Zopfmatte
auch einen Mehrwert fiir das Quartier und die Nachbarschaft
zu schaffen, gemiss dem Motto «Suhrer bauen fiir Suhrery.
Vorgesehen war eine sukzessive Offnung der Angebote und
Aktivitdten fiir externe Personen. Die Kontaktperson und der
Vorstand machen sich immer wieder Gedanken dar{iber, wie
sie diese Idee verwirklichen konnen. Bisher hat man das fiir
den Informationsanlass und den wdochentlichen Kaffeebetrieb
gemacht. Auch der Yoga-Kurs und die Riickengymnastik, die
beide im Gemeinschaftsraum stattfinden, stehen fiir Externe
offen. Beim Mittagstisch hat man hingegen aus Kapazitats-
griinden vorerst darauf verzichtet. Man will diesen Prozess
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Abbildung 21: Beteiligung an Aktivitaten

Feierabend-Bier
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Eigentum
0% 20% 40% 60% 80% 100%
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aber auch nicht zu schnell vorantreiben. Zuerst sollen sich vor
allem das Netzwerk und die Gemeinschaft in der Zopfmatte
entwickeln.

Die urspriingliche Idee, die Cafeteria auch zum Quartiertreff-
punkt auszubauen, wurde von der Gemeinde nicht weiterver-
folgt. Die Gemeinde hat in der Néhe einen eigenen Kaffee-
treffpunkt erdffnet. Es gab aber einen regelmassigen Austausch
der Kontaktperson mit Annemarie Humm, die bis vor kurzem
die Fachstelle fiir Quartierentwicklung der Gemeinde Suhr
geleitet hat. Sie schickten sich gegenseitig die Flyer von Veran-
staltungen zu. Ein kleines Angebot fiirs Quartier bzw. die Ge-
meinde gibt es aber mit den oben erwdhnten Veranstaltungen
in der Zopfmatte bereits.
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Méblierte Piazza und Zugang zur Wasch-Lounge

5.3 Nutzung der gemeinsamen
Infrastruktur

In der Zopfmatte wurden verschiedene Infrastrukturen ge-
schaffen, in der Hoffnung, dass damit die Lebensqualitdt und
das Gemeinschaftsleben gefordert werden konnen.

Der Gemeinschaftsraum

Die Aktivitdten, die im vorhergehenden Abschnitt vor-
gestellt wurden, finden alle im Gemeinschaftsraum statt. Er
wird aber auch ausserhalb von organisierten Anldssen regel-
massig genutzt. Er ist immer offen und steht allen Bewohnern
zur Verfligung. Er ist auch im Alltag ein Ort fiir Kontakte zwi-
schen den Menschen in der Zopfmatte. Der Raum ist — vor
allem unter der Woche — belebt, auch wenn sich nicht immer
jemand dort aufhidlt. Am Samstag und Sonntag ist hingegen
eher wenig Betrieb. Der Raum dient vor allem als Kaffeebar.
Es ist jederzeit mdglich, sich einen Kaffee zu machen (mit
Jeton) oder etwas aus dem Kiihlschrank zu nehmen (dafiir
steht ein Ké&sseli bereit). Die Aargauer Zeitung wurde abon-
niert und drei bis vier Personen lesen sie regelmissig vor Ort.
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Der Gemeinschaftsraum wird teilweise auch privat genutzt
(zum Beispiel fiir ein Geburtstagsfest oder einen Vereinsanlass).
Die Kiiche wird aber wegen ihrer kleinen Grosse und der Aus-
stattung einer Privatkiiche als ungeeignet beurteilt fiir die Be-
wirtung einer grosseren Anzahl Personen, weshalb in diesen
Fdllen ein Catering notwendig sei. Auch mit mehreren Perso-
nen zusammen etwas zu kochen, sei darin nicht méglich.

Weitere Flachen

Neben dem Gemeinschaftsraum umfassen die gemein-
schaftlichen Fldchen auch den Eingangsbereich, die grossen
Fldchen auf den Etagen (Piazzas), die Wasch-Lounges sowie die
beiden Dachterrassen und den Aussenraum (vgl. Kapitel 3.1).
Der Eingangsbereich ist dank den Briefkésten, dem Kontakt-
biiro und dem schwarzen Brett gut ins Siedlungsleben einbe-
zogen. Die Piazzas hingegen sind zwar — zumindest im Miets-
haus—mobliert und bieten Sitz- und Aufenthaltsmdglichkeiten,
sie werden aber nicht als Treffpunkte genutzt und haben sich
noch nicht zu eigentlichen Begegnungsorten entwickelt. Der
erhoffte Dorfplatzeffekt hat sich bisher nicht eingestellt, wenn
sich auch Bewohner hin und wieder kurz zusammensetzen.
Die interviewten Personen kdnnen es sich kaum vorstellen,
dass sich die Piazzas zu Treffpunkten entwickeln. Sie geben
der Siedlung zwar eine Grossziigigkeit, wie man sie kaum je in
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Bibliothek im EG des Mietshauses

Mehrfamilienhdusern antrifft. Da die Flachen aber nicht sehr
intensiv genutzt werden, sind sie etwas {iberdimensioniert. Sie
sind eine Herausforderung fiir eine gute Nutzung und sollen
deshalb in Zukunft auch vermehrt im Fokus des Kontaktteams
stehen.

Méblierung der Piazzas

Die Moblierung auf den Stockwerken ist gewiinscht
und wurde durch die Genossenschaft auch angeregt. Sie ist
Sache der Bewohner auf den jeweiligen Stockwerken. Die
Nachbarn sollen sich untereinander absprechen. Die Kon-
taktperson wird durch die Bewohner zwar oft involviert bzw.
informiert, macht aber keine Vorgaben. Die Mdblierung im
bisherigen Rahmen scheint allen zu passen. Es gab noch keine
Beschwerden deswegen. Die M&bel werden aber eher selten
fiir einen Aufenthalt genutzt. Sie sind eher Dekoration. Eine
eigentliche Begegnungszone sind diese Flachen deshalb nicht.
Bei den Eigentlimern wurden diese Gemeinschaftsflachen bis-
her nicht mdbliert, sieht man von praktischen Gegenstdnden
— wie einem Schuhgestell — ab.
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Bibliothek

Die Bibliothek wurde mit einem Ensemble schoner Mo-
bel, Orientteppichen und einem Klavier eingerichtet. Sie wirkt
auch in diesem offenen Raum behaglich und weist Aufenthalts-
qualitdten auf. In Regalen stehen Biicher zur Ausleihe bereit.
Davon wird regelméssig Gebrauch gemacht. Biicher kénnen
jederzeit geholt und wieder zur{ickgebracht werden. Es halten
sich aber nur selten Leute in der Bibliothek auf. Gelegentlich
spielt jemand spontan Klavier. Das wird von den befragten Be-
wohnern geschdtzt und sie horen den kleinen Darbietungen
gerne zu. Die Kontaktperson kann sich vorstellen, in Zukunft
in der Bibliothek kleine Konzerte zu organisieren.

Wasch-Lounges

Sehr geschidtzt werden von den Bewohnern die Wasch-
Lounges. Deren Grossziigigkeit wird als Luxus gesehen, der
den hohen Preis fiir die Wohnungen in gewissem Masse recht-
fertigt. Die Wasch-Lounges werden von allen Bewohnern des
Mietshauses genutzt, da keine Wohnung {iber eine eigene
Waschmaschine verfiigt. Auch die Eigentiimer wiirden geméss
dem Vorstand zu einem grossen Teil in den Wasch-Lounges
waschen. Nur wenige Haushalte hétten eine eigene Waschma-
schine.
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Aussenraum mit 6ffentlich zuganglichem Weg

Die erhoffte Funktion als Begeghungsort erfiillen aber auch
die Wasch-Lounges nicht. Bewohner wiirden sich dort nie zu-
sammensetzen, wird berichtet. Der Vorstand wiirde aber trotz
diesen Erfahrungen wieder ein dhnliches Konzept verfolgen.
Er wiirde die Wasch-Lounges aber etwas kleiner planen und
nicht mehr langs der Fassade anordnen, so dass noch Platz fiir
eine weitere kleine Wohnung bliebe.

Aussenraum

Die Gestaltung des Aussenraums wird von den Bewoh-
nern unterschiedlich beurteilt. Vor allem im ersten Jahr emp-
fanden viele die raue Gestaltung mit Steinkdrben und vielen
Kieselsteinen als 6de und zu wenig griin. Seit die Vegetati-
on, die aus einheimischen Arten besteht, stirker zur Geltung
kommt, haben deutlich mehr Personen am Aussenraum Gefal-
len gefunden. Hervorgehoben wird, dass die Wege fiir Rollato-
ren geeignet seien und die Sitzbanke zum Verweilen einladen
wiirden. Die Sitzbdnke werden von Bewohnern aber wenig
genutzt. Es wiirden dort vor allem Passanten sitzen, wurde in
den Interviews berichtet. Punktuell werden Bewohnende fiir
die Pflege des Aussenraums einbezogen, organisiert vom Vor-
standsmitglied Walter Widmer, dem die naturnahe Gestaltung
ein wichtiges Anliegen war.

Viele Menschen aus dem Quartier nutzen die Wege durch das
Areal der Siedlung. Das trdgt zur Belebung bei und war ein

wichtiger Teil des Konzepts Zopfmatte. Es sind aber auch ver-

51

Dachterrasse

schiedentlich Belastungen durch die Nutzung von externen
Personen aufgetreten. In erster Linie durch Jugendliche, die
sich in den weniger gut einsehbaren Ecken treffen. Berichtet
wurde von Ldrm, Littering und zu schnellem Fahrradfahren.
Einige Bewohner fiihlen sich gestdrt und haben ihre Beob-
achtungen der Genossenschaft gemeldet. Es sei zwar bisher
nicht sehr schlimm gewesen, aber doch storend, beurteilt die
Kontaktperson die Situation. Deshalb will man von Seiten der
Genossenschaft die Situation im Auge behalten und gegebe-
nenfalls nach Losungen suchen.

Pétanque-Anlage

Die Pétanque-Anlage wird gelegentlich genutzt. Kugeln
stehen im Gemeinschaftsraum zur Verfligung. Einige Bewoh-
ner treffen sich hin und wieder zum Spielen. Und die Kontakt-
person hat schon Kurse und ein Turnier organisiert. Die Uberle-
gung steht im Raum, einen wochentlichen Termin festzulegen,
an dem sich die Bewohner zum Pétanque treffen.

Dachterrassen

Die Dachterrassen sind allen zugdnglich. Sie werden
aber bisher wenig genutzt. Es sei hdufig zu kalt, zu heiss oder
zu windig, wurde argumentiert. Es gibt aber doch ein paar
Bewohner, die sich gelegentlich auf die Terrasse setzen. Da die
Wohnungen {iber grosse Balkone verfiigen, ist das Bediirfnis
gemadss den befragten Personen allerdings nicht sehr gross. Auf
den Sommer 2018 hin wurden von der Genossenschaft Mdbel
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fiir die Dachterrasse des Mietshauses angeschafft. Das wurde
nicht frither in Angriff genommen, weil man zuerst die Bedirf-
nisse der Bewohner kennen wollte.

Spitex

Die Dienstleistungen der Spitex werden von zehn
Personen in Anspruch genommen. Zusétzlich erhdlt die Half-
te davon auch Haushaltshilfe als zusdtzliche Unterstiitzung.
Zwei bis drei der Betroffenen sind auf einen Rollstuhl angewie-
sen. Somit bendtigt fast jeder siebte Bewohner eine ambulante
Pflege.

Die Kontaktperson erhélt nur hin und wieder Anfragen zur
Spitex. Die Bewohner sind im Allgemeinen gut informiert
{iber deren Angebote. Es war auch einmal Thema einer Infor-
mationsveranstaltung., Weitere medizinische oder pflegerische
Fragen werden der Kontaktperson gelegentlich ebenfalls ge-
stellt, sind aber die Ausnahme.

Zenith Gesundheitszentrum

Das Angebot des Zenith Gesundheitszentrums wird
nach Einschdtzung der Kontaktperson durch Bewohner rege
genutzt. Es sei auch von den Leuten auf dem Quartier sehr
gut angenommen worden. Zenith spielt dadurch eine wichtige
Rolle fiir die Integration der Siedlung ins Quartier.

Resultate der schriftlichen Befragung

Die Ergebnisse aus der schriftlichen Befragung bestéti-
gen die Aussagen aus den Interviews (vgl. Abbildungen 22).
Der Gemeinschaftsraum wird demnach von den Bewohnern
des Mietshauses sehr hdufig genutzt, von denjenigen des Ei-
gentumshauses hingegen deutlich weniger. Darin spiegeln sich
auch die ungleichen Teilnahmequoten an den angebotenen
Aktivitdten (vgl. Kapitel 5.2). Das gilt in der Tendenz auch
fiir die {ibrigen Gemeinschaftsflichen, vor allem auch fiir den
Aussenbereich. Nur das Treppenhaus («Treppen laufen anstatt
Lift fahreny) wird von Eigentiimern sehr hdufig genutzt. Ein
betrdchtlicher Teil der Bewohner trainiert zudem im Zenith
Gesundheitszentrum.
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Abbildung 22: Nutzung von Gemeinschafts-
bereichen und Einrichtungen
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6 KRITISCHE WURDIGUNG UND

EMPFEHLUNGEN

Erfolgreiche Umsetzung der Vision LEBENsuhr

Das Konzept fiir ein selbstbestimmtes Wohnen im
Alter, das aus einem ldngeren Entwicklungsprozess in einer
heterogen zusammengesetzten Arbeitsgruppe entstanden ist,
konnte mit der Siedlung Zopfmatte weitgehend umgesetzt
werden. Zentrale Anliegen dieses Konzept sind tragende Ele-
mente geworden und funktionieren im Alltag der Menschen
in der Zopfmatte. Das Kontaktteam mit der Kontaktperson
hat die Erwartungen der Initiatoren erfiillt. Vor allem die Be-
wohner in einem hoheren Alter schétzen ihre Présenz und die
organisierten Aktivitdten, die ein gutes Nachbarschaftsleben
fordern.

Die Wahrnehmung der Wohnzufriedenheit, der Nutzungs-
intensitét der Infrastruktur und auch der kritisierten Aspekte
liegt bei Vorstand, Kontaktperson und der Bewohnerschaft
nahe beisammen. Darin zeigt sich auch die Néhe, die die
Verantwortlichen zu den Bewohnerinnen und Bewohnern
pflegen. Man weiss, was 1duft, spricht mit den Menschen und
kennt deshalb deren Befindlichkeit.

Auch die Anforderungen an die architektonische Gestaltung
— grosse, helle Wohnungen, viel Gemeinschaftsflache, attrak-
tive Treppenhduser, Wasch-Lounges — sind erfiillt worden und
haben zu schonen und grossziigigen Bauten gefiihrt. Von den
Bewohnern wird das sehr geschdtzt. Die Verantwortlichen
der Genossenschaft sind einerseits auch gliicklich mit den
Héusern, sehen andererseits aber auch Elemente, die sie im
Nachhinein etwas anders angehen wiirden (vgl. Wohnungs-
grossen und Wohnungsmix; das richtige Mass an Gemein-
schaftsflichen.)

Unterstiitzte Selbststandigkeit

Eine Kontaktperson oder Siedlungsassistenz vor Ort
mit Prdsenzzeiten an mehreren Tagen pro Woche ist ein gross-
zligiges Angebot flir dltere Menschen. Eine unkomplizierte
und niederschwellige Unterstiitzung ist so moglich und eignet
sich auch gerade fiir kleine, alltdgliche Anliegen. Ein vergleich-
bares Angebot setzt aber die Bereitstellung von grosseren Stel-
lenprozenten voraus — im vorliegenden Fall sind es 45 Prozent
fiir die Kontaktperson und fiir das ganze Kontaktteam zusam-
men rund 60 Stellenprozente. Diese Stellen miissen durch die
Bewohner finanziert werden. Damit die finanzielle Belastung
durch diese Dienstleistung fiir den einzelnen Haushalt nicht
zu hoch wird, braucht es eine gewisse Anzahl von Haushalten
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und auch die Bereitschaft der Bewohner, dafiir zu zahlen. In
der Zopfmatte bezahlt jeder Haushalt 120 Franken im Monat.
Das ist fiir Haushalte mit kleineren Einkommen bereits ein
beachtlicher Betrag, zumal auch die Wohnungen nicht sehr
glinstig sind. Es ist aber auch eine Ausgabe, die sich durch
eine hohere Lebensqualitdt, ein soziales Umfeld und hohere
Sicherheit fiir die Menschen auszahlen kann.

Unterstiitzte Mitwirkung

Die Organisations- und Fiihrungsprinzipien der Genos-
senschaft LEBENsuhr werden von den Bewohnern geschdtzt.
Dass sie bei Fragen, die ihr Wohn- und Lebensumfeld betref-
fen, mitreden und mitentscheiden diirfen, gibt ihnen ein gutes
Gefiihl. Die Genossenschaft versucht, bei diesen Themenbe-
reichen moglichst wenige Entscheidungen vorzugeben. Bei
strategischen und betriebswirtschaftlichen Fragen, {iber die an
der Generalversammlung entschieden wird, nimmt der Vor-
stand hingegen starken Einfluss. Die Bewohner sind also nicht
gefordert oder iiberfordert, sich mit schwierigen Sach- und Hi-
nanzthemen auseinanderzusetzen und die Verantwortung fiir
diese Entscheidungen alleine zu tragen.

Auch die Organisation des Zusammenlebens liegt nicht alleine
in der Hand der Bewohnergemeinschaft. Durch die Kontakt-
person gibt es eine starke Unterstiitzung. Da die Kontaktperson
nicht selber Bewohnerin ist, sondern von der Genossenschaft
angestellt ist, kann sie als aussenstehende Instanz moderie-
rend auf die Gemeinschaftshildung einwirken. Sie {ibernimmt
in vielerlei Hinsicht die Funktion eines Coachs. Entsprechend
muss im Anforderungsprofil fiir so eine Position der Féhigkeit
im Umgang mit dlteren Menschen ein grosses Gewicht zu-
kommen.

Wichtig ist aus Sicht des Vorstands, dass Prozessen geniigend
Zeit gelassen wird. Die Erfahrung zeigt auch in der Zopfmatte,
dass gerade dltere Menschen teilweise viel Zeit fiir Entschei-
dungen brauchen odet, um sich an etwas Neues zu gewdhnen.
Diese Zeit will man den Bewohnern wenn immer moglich las-
sen. Es ist auch eine wichtige Empfehlung fiir andere Instituti-
onen, die sich mit dhnlichen Vorhaben beschéftigen.

Auswirkungen des Eigentums

Im Eigentumshaus sind viele Bewohner unter 50 Jah-
re alt, es gibt Familien und eine Wohngemeinschaft. Die Be-
wohnerstruktur unterscheidet sich also von einer reinen Al-



terswohnsiedlung. Im Nachhinein wire es — zumindest beim
Eigentumshaus — kliiger gewesen, in der Kommunikation von
einem Mehrgenerationenhaus zu sprechen. Damit hétten die
Erwartungen offener gehalten werden kénnen. Die Ausrich-
tung der Genossenschaft, die angebotenen Aktivitdten und
die obligatorische Pauschale fiir das Kontaktteam sorgen zwar
dafiir, dass auch im Eigentumshaus mittel- und langfristig das
Segment 50plus Uberwiegen diirfte. Die Eigentumsireiheit,
die (zwischenzeitliche) Untervermietung, die Weitergabe des
Eigentums in der Familie und auch die hohe Anzahl 4Y5-Zim-
merwohnungen sind aber verantwortlich daffir, dass immer
mit einer heterogeneren Bewohnerschaft gerechnet werden
muss als bei der Vermietung von Alterswohnungen.

Auswirkungen der Mischung von Eigentum

und Miete

Die Unterschiede zwischen dem Haus mit Eigen-
tumswohnungen und dem Haus mit Mietwohnungen sind
mitunter recht gross. Nicht nur die Bewohnerstruktur ist un-
terschiedlich, sondern als Folge davon auch die Nutzung der
Infrastruktur, die Teilnahme an Aktivitdten und die Bedeutung
des nachbarschaftlichen Zusammenlebens. Da die Ausrich-
tung der Zopfmatte aber von Anfang an klar definiert wurde
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und die beiden Besitzformen ausserdem auf zwei H&user auf-
geteilt sind, entstehen dadurch keine Konflikte zwischen den
beiden Gruppen. Die Integration ins Gemeinschaftsleben ist
keine Folge davon, in welchem Haus jemand wohnt, sondern
vor allem vom Alter und dem personlichen Interesse abgangig.
Zudem entsteht {iber die Mitgliedschaft in der Genossenschaft
ein Zusammengehorigkeitsgefiihl. Nur Untermieter miissen
nicht in die Genossenschaft eintreten.

Wohnungsgrassen und Wohnungsmix

Die lange Zeit hohen Leerstdnde bei den Mietwoh-
nungen konnen durch die vielen grossen Wohnungen (3%
und 4% Zimmer) und die {iberdurchschnittliche Wohnfldche
erklart werden. Die Mietpreise waren deshalb fiir viele Inter-
essenten zu hoch und es gab auf diesem Preisniveau ein gros-
ses konkurrenzierendes Wohnungsangebot in der Region. Mit
der Mietpreissenkung hat sich die Situation inzwischen ver-
bessert. Dennoch zeigte sich bei der Zopfmatte einmal mehrt,
dass kleinere Alterswohnungen stdrker nachgefragt werden
als grosse. Das betrifft hauptsdchlich den Neubau: Moderne
2V5-Zimmerwohungen beispielsweise bieten eine hohe Wohn-
qualitdt mit einem guten Preis-Leistungs-Verhdltnis, die einer
breiten Nachfragegruppe zusagen und fiir sie erschwinglich
sind. Eine Wohnsiedlung mit einem guten Mix von 1'% bis
3ls-Zimmerwohungen bietet wohl das beste Spektrum fiir die-
ses Alterssegment.
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Umgang mit Leerstand

Leerstdnde bei Mietwohnungen, die nicht an absoluten
Toplagen liegen, hdufen sich in den vergangenen Monaten.
Die Zopfmatte bildet hier keine Ausnahme. Die Leerstdnde in
der Zopfmatte r{ihrten primédr vom hohen Standard her, den
die Wohnungen — insbesondere was die Wohnfliche betrifft
— aufweisen. Ein probates Mittel zur Bekdmpfung von Leer-
stdnden sind Mietsenkungen. Die Anwendung dieses Mittels /
Instruments ist fiir eine Genossenschaft leichter durchzuset-
zen, da keine Gewinnerwartungen bestehen. Die Vorausset-
zung ist einzig, dass mit den Einnahmen ein Ausgleich zu den
Kosten erreicht werden kann.

Das richtige Mass an Gemeinschaftsflachen

Zum Konzept der Zopfmatte gehdren eine gute Infra-
struktur und viel Gemeinschaftsfliche. Damit wollte man
die Voraussetzungen schaffen, damit sich ein gemeinschaftli-
ches Zusammenleben entwickeln kann. Die grossen Flichen
der Wasch-Lounges und auf den Stockwerken sollten wie
ein Dorfplatz alltdgliche Interaktionen fordern. Der erhoffte
Dorfplatzeffekt ist bisher nicht eingetreten. Es kommt zwar zu
Begegnungen und Interaktionen an diesen Orten, aber als Auf-
enthaltsorte werden sie kaum genutzt. Diese Funktion kénnte
auch mit einem etwas geringeren Flachenaufwand erreicht
werden. Dennoch trigt die Grossziigigkeit und die sorgféltige
Gestaltung der Treppenhéduser und Korridore zu einem guten
Wohngefiihl bei.

In der Zopfmatte wurde im Gegensatz zu vielen anderen Pro-
jekten mit einem gemeinschaftsorientierten Ansatz darauf
verzichtet, mehrere gemeinschaftlich genutzte, geschlossene
Rdume zu schaffen, denen erst eine Funktion zugewiesen
werden muss (zum Beispiel eine Bibliothek, ein Lesezimmer,
ein Werkraum), in der Hoffnung, dass sich daraus auch ein
vielfdltiges Siedlungsleben ergibt. Der vorhandene Gemein-
schaftsraum bietet ausreichend Platz und kann multifunktio-
nal genutzt werden. Seine Lage unmittelbar neben dem hiufig
frequentierten Eingangsbereich sorgt fiir eine gute Integration
des Raumes in den Alltag der Bewohner. Er ist mit den Fens-
terfronten zum Aussenraum zudem offen gestaltet, ohne dass
sich Aufenthaltende darin ausgestellt vorkommen. Nur die
Kiiche eignet sich nicht sehr gut fiir die Versorgung grosserer
Gruppen.

55

Kosten der grossziigigen Gestaltung

Fiir ein ambitioniertes Wohnprojekt wie die Zopfmatte
gilt es, die Balance zwischen Grossziigigkeit (Gemeinschafts-
flachen, grosse Wohnungen mit guter Ausstattung) und den
Kosten zu finden. Das Konzept und die Gestaltung werden
zwar {iberwiegend sehr geschdtzt und waren ein wichtiger
Anziehungspunkt. Zugleich sind die damit zusammenhéngen-
den Wohnkosten fiir viele Interessenten an der Schmerzgren-
ze oder hatten zur Folge, dass sie von einem Einzug absehen
mussten. Will man mit einem speziellen Konzept mehr bieten,
als es die durchschnittlichen Renditeliegenschaften tun, gibt
es einen Trade-off zu machen zwischen dem, was man anbie-
ten will, und den Zielgruppen, die {iberhaupt noch erreicht
werden konnen. Wer die finanziellen Mittel nicht hat, fiir den
sind Wohnanlagen wie die Zopfmatte nicht oder nur mit einer
hohen finanziellen Belastung zu erreichen. Aus dieser Pers-
pektive wird verstdndlicherweise eher Kritik am Raum- und
Dienstleistungsangebot laut. Wer hingegen weniger aufs Geld
schauen muss und zugleich grossziigiger denkt, wird ein Kon-
zept, wie es die Zopfmatte anbietet, als viel selbstverstdndli-
cher erachten.

Altersgerechte und hindernisfreie Wohnungen

Die Vision LEBENsuhr will ein méglichst langes Leben
in den eigenen vier Wanden ermdglichen. Im Hinblick auf die
Leistungen des Kontaktteams wurde dieses Konzept als unter-
stlitzte Selbststdndigkeit bezeichnet. Damit dieses Ziel erreicht
werden kann, ist es notwendig, dass sowohl Haus als auch
Wohnung die wichtigsten Anforderungen ans altersgerechte
und hindernisfreie Bauen erfiillen. Der Zusatzaufwand ist im
Neubau klein, der Effekt kann aber fiir die betroffenen Perso-
nen — abhdngig von mdglichen korperlichen Einschrankungen
— sehr gross sein. Es zahlt sich fiir die Bautrdger aus, mdoglichst
frith in der Planung diese Anforderungen zu beriicksichtigen
und wahrend des gesamten Planungs- und Bauprozesses im
Auge zu behalten. So kann mit wenig Aufwand viel erreicht
werden.

Kooperation zwischen Auftragnehmern

und Bautrager

Die Genossenschaft LEBENsuhr hat Widerstdnde von
Auftragnehmern und Lieferanten erfahren, wenn ihre Vorga-
ben von den iblichen Ausfiihrungen abgewichen sind. Das
war beispielsweise beim hindernisfreien und altersgerechten
Ausbau der Fall, wenn er {iber die bekannten Standards hinaus
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ging. Solche Diskrepanzen kdnnen mit zunehmender Techno-
logisierung des Bauens und Wohnens zunehmen. Eine gute
Kooperation zwischen Auftragnehmern (Handwerkern, Liefe-
ranten) und Bautrdgern bei der Implementation der Systeme
ist deshalb sehr wichtig. Ein Baufachmann beim Bautrdger
oder ein unabhédngiger Berater sind deshalb sehr zu empfeh-
len, damit die eigenen Vorstellungen wie gewiinscht umge-
setzt werden.

Kreative Finanzierung

Die Zopfmatte geht zwar zuriick auf die Ausarbeitung
eines neuen Altersleitbildes fiir die Gemeinde Suhr. Dennoch
erhielt das Projekt keine direkte finanzielle Unterstiitzung
durch die Gemeinde. Nur das Grundstiick hat die Gemeinde zu
einem glinstigeren Preis verkauft. Genauso wenig steht hinter
dem Projekt ein grosser Investor. Der Bauunternehmer Hans
Grundmann hat zwar mit einem Projektierungskredit wich-
tige Anschubhilfe geleistet, aber die Finanzierung des Baus
musste unabhéngig davon erreicht werden. Mit der Planung
von Eigentums- und Mietwohnungen und dem Verkauf eines
Teils der Wohnungen vor dem Baustart konnten Eigenmittel
erwirtschaftet werden, die schliesslich fiir die Finanzierungs-
zusage einer Bank ausreichten. Dieses Modell war zwar letzt-
lich erfolgreich, aber gerade der Verkauf der Wohnungen zur
Finanzierung und somit zur Sicherung des Baus stellte eine
hohe Hiirde dar. Inwiefern der gewdhlte Weg ein Modell fiir
vergleichbare Vorhaben sein kann, muss im Einzelfall genau
iberpriift werden.

Der Vorstand betont auch, dass die Finanzierung eher knapp
war. Die Handlungsfreiheit — vor allem auch wéhrend der Bau-
phase — war dadurch sehr eingeschrénkt. Das erschwerte die
Entscheidungsfindung fiir optimale Losungen, da der finanzi-
elle Druck sehr hoch war. Und auch die Notwendigkeit, sehr
viele Aufgaben durch Freiwilligenarbeit abzudecken, war da-
durch gegeben. Deshalb empfiehlt der Vorstand der Genossen-
schaft LEBENSsuhr, gentigend Eigenkapital bereit zu stellen und
somit eine etwas grossziigigere Finanzierung zu erreichen.

Grenzen der Freiwilligenarbeit

In die Entwicklung und den Betrieb der Siedlung Ge-
nossenschaft Zopfmatte ist sehr viel Freiwilligenarbeit einge-
flossen. Hétte dieser Arbeitsaufwand vollumfénglich bezahlt
werden miissen, wdre das Projekt in dieser Form kaum zu-
standegekommen. Wollen interessierte Kreise neue Wege ge-
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hen, braucht es wohl in den meisten Fillen einen grésseren
freiwilligen Einsatz, vor allem in der Konzeptphase. Wenn es
aber um die Begleitung eines Bauprojekts und Geschiftslei-
tungsaufgaben geht, besteht die Gefahr der Uberforderung der
verantwortlichen Personen. Der Erfolg bei LEBENsuhr besteht
darin, dass einige sehr engagierte und kompetente Personen
diesen enormen Aufwand bewdltigen konnten. Aber auch sie
wiirden im Nachhinein Wege suchen, diesen Aufwand zu
reduzieren und teilweise auf bezahlte Mandate zu tibertragen.
Sie hatten aber im Vorfeld den zu erwartenden Aufwand stark
unterschdtzt. Den zeitlichen Aufwand richtig einzuschétzen,
Aufgaben zu verteilen — auch auf Auftragsbasis — und die dafiir
notwendigen finanziellen Mittel zu budgetieren, ist sichetlich
eine grosse Herausforderung flir Wohnprojekte mit einer ver-
gleichbaren Trédgerschaft.

Offentliche Zugénglichkeit des Aussenraums

Der Aussenraum der Siedlung Zopfmatte ist gegeniiber
den angrenzenden Arealen nicht abgeschlossen und die Wege
und Sitzbdnke sind 6ffentlich zugénglich. Die damit verbunde-
ne Belebung der Siedlung ist ein wichtiger Teil des Konzepts
Zopfmatte, da man mit dem Neubau auch eine Verbindung
zum Quartier schaffen wollte. Dies wird von den Bewohnern
auch geschidtzt. Es kam aber auch zu Stérungen, vor allem
durch Jugendliche, die abends Larm verursachten und Abfall
hinterliessen. Diese Vorkommnisse koénnen die Folge sein,
wenn der Aussenraum oOffentlich zugdnglich ist. Besonders
wenn die Gestaltung gerade auch Jugendliche anzieht und in
der Gemeinde Freirdume fehlen. Ob derartige Konflikte auftre-
ten, ldsst sich aber nicht vorhersehen. Will man auf Nummer
sicher gehen, wahlt man ein geschlossenes Aussenraumkon-
zept, verliert dann aber Qualitdten, die eigentlich gewiinscht
sind. Bei anhaltender Belastung muss mdoglicherweise der Ei-
gentiimer (hier die Genossenschaft) nach Losungen suchen,
was neue Aufgaben mit sich bringt und auch die Bereitstellung
zusétzlicher Ressourcen notig machen kann.
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