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Einleitung
Der vorliegende Bericht gibt einen �berblick �ber das Projekt �Wohnen im Alter in 
Dietlikon� vom Start im Jahr 2009 bis zum ersten Betriebsjahr 2012/13. Er richtet sich 
speziell an Personen und Institutionen, die ein �hnliches Vorhaben planen. Das Gewicht 
liegt deshalb auf organisatorischen, baulichen und betrieblichen Aspekten, wie sie auch an 
anderen Orten von Bedeutung sein k�nnten. Der Bericht ist gegliedert in die Abschnitte
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An dieser Stelle m�chte ich mich bei den Partnerinnen und Partnern bedanken, die uns bei 
der Vorbereitung und Umsetzung des Projekts unterst�tzt haben. Von den vielen beteiligten
Privaten und Institutionen greife ich hier nur einige heraus und danke ganz herzlich

den Stifterfamilien f�r ihre finanzielle und pers�nliche Unterst�tzung
der Age Stiftung f�r den grossen F�rderbeitrag und die fachliche Begleitung
den Spendern f�r ihre Beitr�ge an verschiedene Zusatz-Anschaffungen
der Gemeinde Dietlikon f�r das hervorragende Umfeld, das sie f�r die Stiftung, die Be-
wohnerinnen und Bewohner geschaffen hat
dem Alterszentrum Hofwiesen f�r die konstruktive Zusammenarbeit und die Entwicklung 
der Services
dem Stiftungsteam (Stiftungsrat, Baukommission, Hauskommission) f�r den unerm�dli-
chen Einsatz in den letzten vier Jahren

Dietlikon im August 2013 Rolf Hartmann, Stiftungspr�sident

Skulptur �geborgen und doch frei� von Franz Strohmeier
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1. Ausgangslage
1.1 Situation in Dietlikon

In Dietlikon besteht seit langem ein aus-
gebautes �ffentliches Angebot f�r alte Men-
schen. Namentlich wurden in den achtziger 
und neunziger Jahren ein Altersheim und 
ein Pflegeheim erstellt. Die Gemeinde ver-
f�gte auch �ber Alterswohnungen, welche 
allerdings ung�nstig gelegen und schlecht 
mit den �brigen Angeboten vernetzt waren. 
Ein Ersatz dieser Wohnungen dr�ngte sich 
deshalb auf – m�glichst im Zentrum des 
Dorfes und kombiniert mit den vorhan-
denen Dienstleistungen.

1.2 Vorgeschichte des Projekts

Eine Arbeitsgruppe der Sozialabteilung 
kl�rte die Bed�rfnisse und M�glichkeiten f�r 
den Bau von zentralen Alterswohnungen 
ab. Sie empfahl im Bericht vom Dezember 
2007 den Bau von Wohnungen mit unter-
schiedlichem Servicegrad in unmittelbarer 
N�he des Alterszentrums Hofwiesen. Im 
Weiteren definierte sie einen Katalog von 
Eigenschaften, welche die Wohnungen je 
nach Zielgruppe aufweisen sollten (Pflich-
tenheft).

Aufgrund dieses Berichts und weiterer 
Abkl�rungen bewilligte die Gemeindever-
sammlung im M�rz 2008 einen Projek-
tierungskredit von Fr. 505'000 f�r rund 
zwanzig neue Alterswohnungen. Eine 
�ffentliche Baukommission �Wohnen im 
Alter� (BKW) wurde mit der Durchf�hrung 
des Vorhabens betraut. Der Kredit war
allerdings mit der Auflage verbunden, es 
seien vorab private Investoren f�r die 
Realisierung und den Betrieb zu suchen.

Die Arbeit der �ffentlichen Baukommission 
BKW zog sich aus verschiedenen Gr�nden 
in die L�nge. Dies hing nicht zuletzt damit 
zusammen, dass viele Entscheidungstr�ger 
den Bau von Alterswohnungen nicht als 
�ffentliche Aufgabe sahen. Im Fr�hling 
2009 wurde dann das Pflichtenheft f�r 
begleitete Wohnungen aufdatiert und 

verschiedenen privaten Investoren vorge-
legt. Das Interesse hielt sich in engen 
Grenzen. Vor allem die grossen unter den 
m�glichen Anbietern erachteten das vorge-
sehene Bauvolumen als zu klein. Eine 
Firma schlug vor, gleich das ganze Alters-
zentrum mit seinen 66 Pl�tzen zu �ber-
nehmen und auszubauen.

1.3 Projektstart – Tr�gerschaft

In der �ffentlichen Baukommission BKW 
waren die vier gr�ssten politischen Parteien 
Dietlikons mit je einer Person vertreten. 
Entt�uscht von den Resultaten und vom 
schleppenden Fortschritt starteten sie auf 
eigene Initiative die Suche nach einer 
privaten Dietliker L�sung. Als erstes 
wurden die m�glichen Gesellschaftsformen 
f�r die Tr�gerschaft evaluiert. Hier die 
untersuchten Varianten mit den erwarteten
Vor- und Nachteilen bezogen auf die Si-
tuation:

Verein
Vorteile: Minimale formelle Anforderungen, 

grosse Gestaltungsfreiheit, geringe Kos-
ten.

Nachteile: Bei einem neuen Verein ohne 
erarbeitetes Kapital besteht Zur�ck-
haltung bei Geldgebern und Gesch�fts-
partnern. Es m�ssten deshalb mindes-
tens Garantien beschafft werden.

Genossenschaft
Vorteile: Die Genossenschaft ist geeignet 

zur Beschaffung von (verzinslichem) 
Eigenkapital. Die formellen Anforderun-
gen sind relativ bescheiden.

Nachteile: Es ist davon auszugehen, dass 
die Genossenschafter bei der Vermie-
tung der Wohnungen bevorzugt sein 
wollen (pro Wohnung sind mindestens 
Fr. 50'000 Eigenkapital n�tig). Das 
kommt fast nur in Frage, wenn alle Inte-
ressenten einen namhaften Betrag auf-
bringen k�nnen.

In Dietlikon besteht eine Baugenossen-
schaft, welche den Bau und den Betrieb 
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h�tte �bernehmen k�nnen. Ein Zusammen-
spannen w�re eine realistische Alternative 
zur effektiv gew�hlten L�sung mit einer 
Stiftung gewesen.

Aktiengesellschaft
Vorteile: Einfacher Zutritt f�r Leute mit 

verschiedenen finanziellen M�glichkei-
ten. Klare Trennung zwischen Kapital-
gebern und Bewohnern.

Nachteile: Die Anforderungen (Gr�ndung, 
Mindestkapital, Revision usw.) sind heute 
gr�sser und kostspieliger als etwa bei 
einem Verein oder einer Genossen-
schaft. Ohne spezielle Absicherung in 
den Statuten kann eine AG „aus dem 
Ruder laufen“, zum Beispiel durch den 
Erbgang bei einem wichtigen Aktion�r.

Stiftung
Vorteile: Die Zweckbestimmung ist gut 

abgesichert. Entsprechend hoch ist das 
Vertrauen von zus�tzlichen Kapitalge-
bern und Partnern.

Nachteile: Es braucht Stifter, die einen 
Grundbetrag ohne R�ckzugsm�glichkeit 
zur Verf�gung stellen (realistisch ab z. B. 
Fr. 100'000 pro Partie). Der formelle 
Aufwand ist relativ gross bezogen auf 
den Bau von zwanzig Wohneinheiten.

Im Juni 2009 konnten drei Dietliker Fa-
milien gefunden werden, die ein Stiftungs-
kapital von vorerst Fr. 550'000 einbrachten. 
Am 17. Juli 2009 wurde die Stiftung Hof-
wiesen – Wohnen im Alter in Dietlikon –
gegr�ndet. Zwei der Parteienvertreter aus 
der �ffentlichen Baukommission BKW nah-
men Einsitz im Stiftungsrat, zwei weitere in 
der neuen Baukommission der Stiftung. Zu-
s�tzlich konnte die k�rzlich pensionierte 
Leiterin des Alterszentrums als Fachfrau f�r 
Altersfragen gewonnen werden.

Das Konzept der geplanten Wohnungen 
wurde nun �berarbeitet und auf die 
Situation einer privaten Tr�gerschaft ange-
passt. Dank der personellen Verkn�pfung 
gingen kaum Informationen und Know-how 
aus den Vorarbeiten der Arbeitsgruppe und 
der �ffentlichen Baukommission BKW ver-
loren. Hingegen war ein grosser Aufwand 
n�tig, bis die Stiftung mit einem Sekretariat, 
den erforderlichen Vertr�gen, Reglementen 
usw. betriebsbereit war.

S�dfassade im Fr�hling 2012 beim Bezug
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2. Konzept
2.1 Zielpublikum

Die gr�sste L�cke im Angebot Dietlikons 
bestand aus Sicht der Stiftung bei alten 
Menschen, die zwar ihren Haushalt noch 
selbst�ndig f�hren k�nnen, aus anderen 
Gr�nden aber ungeeignet wohnen. Sie 
leben zum Beispiel in Wohnungen ohne 
Lift, als einzelne Person in einem ano-
nymen Wohnblock, als Ehepaare oder 
einzeln in einem zu grossen Haus usw. F�r 
viele unter ihnen ist ein �bertritt ins 
Alterszentrum (noch) keine Alternative. 
Private Wohnungen mit altersgerechtem 
Ausbau sind jedoch in Dietlikon schwer er-
h�ltlich und oft sehr teuer.

Die Stiftung hat das Ziel, bez�glich Ein-
kommen die ganze Bev�lkerung anzu-
sprechen. Das setzt enge Grenzen bei den 
Wohnungspreisen. F�r Personen mit Er-
g�nzungsleistungen ist der Umzug in eine 
nicht subventionierte, neu erstellte Woh-
nung heute fast unm�glich. F�r sie konnten 
spezielle Vorkehrungen getroffen werden 
(siehe Umsetzung 3.1).

Selbst bei Personen mit einem mittleren 
Einkommen kann der Wechsel proble-
matisch sein. Sie wohnen oft seit Jahr-
zehnten in einer grossen Altwohnung, 
deren Preis dank langj�hriger Miete 
vielleicht weit unter dem markt�blichen 
Niveau liegt. F�r sie bringt der Wechsel in 
eine kleinere, neue Wohnung so oder so
einen deutlichen Mietzinsanstieg.

Die Stiftung hat sich entschieden, mit allen 
M�glichkeiten, die in einer Gemeinde zur 
Verf�gung stehen, eine L�sung f�r die 
beschriebene Personengruppe anzubieten.

Bereits zu Beginn wurde diskutiert, ob das 
Angebot auch f�r j�ngere Personen, also 
f�r zwei bis drei Generationen offen 
gehalten werden solle. Aus mehreren Gr�n-
den entschied sich die Stiftung dagegen. 
Vorerst ist ein kompromisslos altersge-
rechter Bau deutlich teurer. J�ngere Leute
sind nur unter sehr speziellen Bedingungen 

(zum Beispiel Verwandtschaft) bereit, die-
sen Mehrpreis zu bezahlen. Im Weiteren ist 
das Raumangebot neben dem Alterszent-
rum sehr beschr�nkt. Wenn nur rund 
zwanzig Partien die M�glichkeiten haben, 
von der Infrastruktur des Alterszentrums zu 
profitieren, sollte aus Sicht der Stiftung 
nicht ein Teil davon an j�ngere Personen 
vermietet werden. Mit einem grossz�gigen 
Preisrahmen oder an einer anderen Lage 
w�rde sich die Frage sicher anders stellen.

Aufgrund des Stiftungsstatuts werden Ein-
wohnerinnen und Einwohner von Dietlikon 
bei der Vermietung bevorzugt. �hnlich wie 
beim benachbarten Alterszentrum wird 
jedoch auch ein Familienbezug im Dorf
ber�cksichtigt, konkret heisst das: T�chter 
oder S�hne wohnen im Dorf. Einzelne 
Anfragen kommen von Personen, die lange 
in Dietlikon wohnten, ihre Wohnungen aber 
wegen einer K�ndigung verloren. Auch sie 
werden in die Auswahl genommen.

Grosse Diskussionen gab es betreffend 
Maximalalter beim Einzug. Die Stiftung 
entschied sich, das Haus (mindestens vor-
derhand) nicht f�r schwer pflegebed�rftige 
Personen auszur�sten. Das w�rde zum 
Beispiel die Einrichtung von Stationszim-
mern voraussetzen. Somit m�ssen Bewoh-
nerinnen und Bewohner damit rechnen, bei 
schwerer Pflegebed�rftigkeit ein weiteres 
Mal umzuziehen. In Anbetracht der vielen
Anmeldungen beschloss die Stiftung des-
halb, bei der Erstvermietung Personen 
unter 85 Jahren zu bevorzugen. Das wurde 
dann in der Presse als �Altersguillotine� 
bezeichnet. Der Entscheid war sicher nicht 
zwingend und nicht f�r alle leicht ver-
daulich. Aus Sicht der Erfahrungen bei der 
Vermietung und den Schwierigkeiten vieler 
Mieterinnen und Mieter beim Umzug 
w�rden wir jedoch die Priorit�ten f�r die 
Erstvermietung wieder so oder �hnlich 
setzen.
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2.2 Angebot, Services �� la carte�

Viele der neuen Mieterinnen und Mieter 
haben sich lediglich im Hinblick auf m�g-
liche zuk�nftige Probleme f�r einen Umzug 
entschieden. Sie brauchen heute keine 
speziellen Services, freuen sich aber viel-
leicht an den Kontakten, welche die neue 
Gemeinschaft erm�glicht. Die Frage des
Serviceangebots im neuen Haus war aber 
sicher f�r alle wichtig beim Umzugs-
entscheid. Aktuell gibt es Angebote f�r

Mahlzeiten im Alterszentrum (AZH)
Mahlzeiten in der Wohnung (Spitex)
W�schebesorgung (AZH)
Wohnungsreinigung (AZH)
technische Unterst�tzung (AZH)
die Services im Alterszentrum
(Coiffeur, Fusspflege, Physiotherapie auf 
�rztliche Verordnung usw.)

Die Leistungen werden von den Mieterin-
nen und Mietern auf eigene Kosten �� la 
carte� in Anspruch genommen. Die Stiftung 
macht lediglich Vorschl�ge f�r das Angebot 
und unterst�tzt die Kommunikation.

Der Gesundheitsdienst ist im neuen Haus 
gleich wie im Dorf durch Haus�rzte und 
Spitex gew�hrleistet. Zu Beginn wurde mit 
den Bewohnerinnen und Bewohnern das 
Angebot einer speziellen Nothilfe diskutiert. 
Je nach Bereitschaftsgrad h�tte das einen 
Aufschlag pro Wohnung von etwa Fr. 20 bis 
Fr. 200 pro Monat bedeutet – die Kosten
der effektiven Eins�tze nicht gerechnet. Die 
Hausgemeinschaft entschied sich gross-
mehrheitlich, auf diese Vorsorge zu ver-
zichten. Als Alternativen werden die allge-
meinen Notfalldienste, die Hilfe durch 
Angeh�rige und die Nachbarschaftshilfe 
bevorzugt. Dieser Entscheid muss sicher 
periodisch �berpr�ft werden, da das Durch-
schnittsalter vorderhand steigen wird.

2.3 Betreuung

Viele der heutigen Bewohnerinnen und 
Bewohner sehen das Angebot der Stiftung 
prim�r als Wohnungsvermietung. Wichtig 
ist ihnen zus�tzlich die Gemeinschaft von 
Leuten in einer �hnlichen Situation und je 
nach Bedarf ein breites Serviceangebot.

Trotzdem ist eine Begleitung oder Betreu-
ung ein Thema und wird es voraussichtlich
immer mehr werden. Im Moment konzen-
triert sich die Hauskommission darauf, die 
Gemeinschaft unter den Bewohnerinnen 
und Bewohnern zu f�rdern. Dabei steht die 
Eigeninitiative der Beteiligten immer im 
Zentrum. Wenn ein Ausflug, ein Essen, ein 
Grillabend, ein Jubil�um, ein Jassnach-
mittag usw. zur Diskussion stehen, soll der 
Anstoss stets von den Bewohnerinnen und 
Bewohnern kommen. Hilfreich ist dabei der 
w�chentliche Treff, bei dem jeweils jemand 
von der Hauskommission dabei ist. Das 
Stiftungsteam hilft erst dann, wenn sich 
niemand im Haus findet, der die Durch-
f�hrung selbst an die Hand nimmt oder 
wenn es gewisse Beziehungen oder Be-
willigungen braucht.

Im mittelfristigen Budget ist ein Posten von 
Fr. 15'000 pro Jahr f�r Betreuung einge-
setzt, er wird aber sehr zur�ckhaltend aus-
gesch�pft. Die Anl�sse sind weitgehend 
selbsttragend. Wenn eine Idee geboren ist, 
findet sich meist jemand, der finanziell oder 
anderswie beitr�gt. Daneben gibt es immer 
wieder F�lle pers�nlicher Betreuung. Auch 
hier ist aber die Nachbarschaftshilfe sehr 
viel wichtiger als diejenige durch das Stif-
tungsteam. Es kann nicht ausgeschlossen 
werden, dass sich die Situation mit stei-
gendem Alter der Bewohnerinnen und 
Bewohner �ndert. Das Ziel ist aber, mit 
allen Mitteln die Initiative und die gegen-
seitige Hilfe innerhalb der Gemeinschaft zu 
f�rdern und zu st�rken.
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2.4 Organisation

Die Stiftung ist nebenamtlich organisiert. 
Die Gesch�fte werden vom Stiftungsrat und 
der Hauskommission erledigt oder bei 
Bedarf delegiert. Es besteht ein Sekretariat 
– teilzeitlich betrieben durch den Pr�si-
denten, die Aktuarin und den Buchhalter. 
Das erfordert den Beizug diverser Spezi-
alisten, die im Auftragsverh�ltnis f�r die 
Stiftung t�tig sind, namentlich f�r

Baufragen (ein Architekt im Team)
technische Wartung (Alterszentrum)
Hausreinigung und Umgebung (extern)
administrative Hausverwaltung (extern)
Versicherungsfragen (extern)

Es liegt auf der Hand, dass mit dieser 
Organisationsform ein grosser Koordina-
tionsaufwand geleistet werden muss. Die-
ser wird vom Stiftungsteam mit zurzeit 
sieben Leuten wahrgenommen.

2.5 Public-Private Partnership

Das Angebot der Stiftung, wie es sich 
heute pr�sentiert, w�re einerseits ohne 
enge Zusammenarbeit mit der Gemeinde 
nicht m�glich gewesen. Auf der anderen 
Seite h�tte die Gemeinde alleine keine 
Chance gehabt, in dieser kurzen Zeit so 
g�nstig ein entsprechendes Angebot zu 
realisieren. Zusammengefasst stehen Ge-
meinde und Stiftung in einer engen Part-
nerschaft, die heute oft als Public-Private 
Partnership (PPP) bezeichnet wird.

Dass diese Partnerschaft entstand, setzte 
vieles voraus, vor allem den guten Willen 
auf beiden Seiten. Aus Sicht der Stiftung 
brauchte es viel Geduld, den langsamen 
Takt und die Eigenheiten �ffentlicher 
Prozesse in Kauf zu nehmen. Aus Sicht der 
�ffentlichen Hand war es vielleicht eher das 
Problem, eine echte oder vermeintliche
Bevorzugung zu vermeiden (zum Beispiel 
finanzielle Konditionen).

Ein grosses Thema der Partnerschaft war 
das Baurecht, welches die Gemeinde der 

Stiftung einr�umte. Mit einem Gemeinde-
versammlungsbeschluss wurde der Wert 
des Landes auf Fr. 600 pro m2 eingesetzt 
und der minimale Baurechtszins f�r 2'700 
m2 Land auf Fr. 34'000.

In der Zwischenzeit konzentriert sich die 
Zusammenarbeit vor allem auf die Schnitt-
stellen zum Alterszentrum. Dank gemein-
samen Interessen bez�glich Services und 
Leistungsauftr�gen kann sie als Win-Win-
Situation bezeichnet werden.

2.6 Finanzierung

Im Abschnitt 2.1 Zielpublikum wurde auf die 
Mietpreisproblematik hingewiesen. Die Stif-
tung steht im Spannungsfeld zwischen 
grossen Erwartungen an die Wohnqualit�t 
und den beschr�nkten finanziellen Mitteln 
von vielen Interessierten. In dieser Situation 
kamen uns einige Private und Institutionen
weit entgegen:

Die rund Fr. 8.0 Mio. Baukosten konnten
wie folgt finanziert werden:

Stifter und Spender Fr. 1.0 Mio.
Age Stiftung Fr. 0.4 Mio.
zinsg�nstige Festdarlehen 
von rund 30 Privatpersonen / 
Ehepaaren

Fr. 1.8 Mio.

Kredit der Gemeinde Diet-
likon zu deren Konditionen 
bei der Kantonalbank

Fr. 3.0 Mio.

Hypotheken Fr. 2.0 Mio.

Pr�sentation des Projekts
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F�r die Finanzierung fallen zurzeit Fr. 
120'000 Zinsen pro Jahr an oder im Durch-
schnitt 1.5% auf dem Kapital. Hinzu kom-
men Fr. 34'000 f�r Baurechtszinsen. Ein 
grosser Teil der Kredite hat feste Laufzeiten 
und Zinss�tze f�r f�nf bis zehn Jahre. Die 
Finanzierung ist somit sehr g�nstig vergli-
chen mit den �blichen Konditionen und 
macht es aus heutiger Sicht m�glich, das 
mit nur 16% der Baukosten knapp bemes-
sene Eigenkapital nachhaltig zu steigern.

Als gemeinn�tzige Stiftung besteht kein 
Anlass, Gewinne zu erwirtschaften. Ein 
wesentlicher Teil der Mietzinseinnahmen 
muss allerdings f�r Abschreibungen bezie-
hungsweise die R�ckzahlung der Bank-
kredite aufgewendet werden. Bis zum 
Ablauf der Garantiefristen und bis zu den 
ersten gr�sseren Renovationen d�rften das 
ungef�hr Fr. 200'000 pro Jahr sein.

2.7 Kommunikation

Als Anbieter auf �ffentlichem Grund und 
auch wegen der politisch gepr�gten Vor-
geschichte steht die Stiftung oft im �ffent-
lichen Fokus. Entsprechend gross waren 
die Anstrengungen einer offenen Informa-
tion �ber alle wichtigen Schritte. Periodisch 
wurden Artikel im lokalen �Kurier� und in 
den regionalen Medien publiziert – teil-
weise selbst eingesandt, mehrheitlich 
aufgrund von Interviews. Zur aktiven Kom-
munikation trug die erforderliche Behand-
lung durch die Gemeindeversammlung bei: 
Sie erforderte zwar viel Vorbereitung und 
�berzeugungsarbeit, half aber enorm beim 
Informationsaustausch mit der Dorfbev�lke-
rung.

Auf einer zweiten Ebene findet eine 
intensive Kommunikation zwischen den 
Bewohnerinnen und Bewohnern einerseits 
und dem Stiftungsteam andererseits statt. 
Sie l�uft fast vollst�ndig �ber pers�nliche 
Begegnungen. Wir treffen uns oft bei 
Veranstaltungen oder am w�chentlichen 
Treff im Gemeinschaftsraum, zwischen-
durch aber auch auf der Strasse oder beim 
Einkaufen.

Als eine wichtige Plattform hat sich das 
Anschlagbrett erwiesen. Im Eingangsge-
schoss gibt es eine Wand, an der alle 
Bewohnerinnen regelm�ssig vorbeikom-
men, sei es beim Verlassen oder Betreten 
des Hauses, auf dem Weg zur Parkgarage 
oder auf dem Weg zum Briefkasten. An 
dieser Tafel h�ngen Einladungen zu allen 
gemeinsamen Anl�ssen, aber auch Klein-
inserate oder kulturelle Hinweise.

Die dezentrale Teamarbeit erfordert einen 
intensiven Informationsaustausch. Wichtige 
Dokumente wurden eingescannt und sind 
f�r das Team via Internet zug�nglich. Da-
durch ist selten ein Gang zum Stiftungs-
archiv im Keller des Hauses n�tig.

2.8 Einordnung

Zusammenfassend richtet sich das 
Angebot an Personen im Pensionsalter, die 
selbst�ndig sind und es m�glichst lange 
bleiben wollen. Die Services und die 
Gemeinschaft geben ihnen bessere Vor-
aussetzungen dazu, als dies in einer 
�blichen, individuellen Wohnsituation der 
Fall ist.

Der Ausbau entspricht einem modernen 
Wohnstandard im mittleren Preissegment. 
Dank gestiftetem Eigenkapital und guten
Konditionen der Gemeinde steht das Ange-
bot grunds�tzlich allen Bev�lkerungs-
gruppen offen. Das Durchschnittsalter der 
Bewohnerinnen und Bewohner ist zurzeit 
77 Jahre und wird voraussichtlich steigen. 
Es kann nicht ausgeschlossen werden, 
dass mittelfristig das Angebot im Pflege-
bereich ausgebaut werden muss, speziell 
die Nothilfe. Als Heim oder gar als Pflege-
heim ist das Haus aber weder geplant noch 
geeignet.
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3. Umsetzung
3.1 Vorbereitungsphase

Mit der Gr�ndung der Stiftung im Juli 2009 
war der Weg frei f�r die praktische Arbeit. 
Zwei Architekturb�ros wurden mit der
Erstellung einer Projektstudie beauftragt. 
Als Grundlage diente das Pflichtenheft f�r 
den Bau aus Sicht der zuk�nftigen 
Nutzung. Die beiden Studien wurden ver-
glichen und der Planungsauftrag an Stutz +
Bolt + Partner Architekten in Winterthur 
erteilt. Bis zum Fr�hling 2010 erstellte das
B�ro ein Projekt und die Unterlagen zur 
Baueingabe.

In der Planungsphase mussten mehrere 
R�ckschl�ge hingenommen werden, z. B.:
Eine genauere Untersuchung des Baugrun-
des zeigte auf, dass das Geb�ude voll-
st�ndig auf Pf�hle gestellt werden musste.
Wegen der Nutzung f�r Alterswohnungen 
wurde der Baubeh�rde ein Gesuch zur 
Halbierung der �blichen Parkplatzzahl 
eingereicht (0.75 Pl�tze pro Wohnung statt 
1.5). Die Baubeh�rde gew�hrte nur einen 
Teil der beantragten Reduktion (1 Platz pro 
Wohnung). Dadurch konnte die Tiefgarage 
nicht vollst�ndig unter dem Wohnteil 
gebaut werden.
Die Zusatzkosten f�r eine konsequente 
altersfreundliche Bauweise erwiesen sich 
h�her als urspr�nglich gesch�tzt. Die An-
forderungen gehen deutlich �ber die be-
kannten Mobilit�tsanliegen („barrierefrei“) 
hinaus. Beispiele sind:

Gr�ssere Korridore, Liftkabinen und Ein-
gangsr�ume
Reduits und Waschk�chen auf den (teu-
reren) Wohnstockwerken
elektrische Antriebe f�r T�ren, Storen
und Rolll�den
in unserem Fall der Gemeinschaftsraum 
und die Verbindung zum Alterszentrum

Insgesamt machen die altersspezifischen
Anforderungen mindestens 10% der Bau-
summe aus.

Zwischen dem Neubau und dem Alters-
zentrum verl�uft ein Kabelkanal mit 
elektrischen Versorgungsleitungen. Vorerst 
musste abgekl�rt werden, ob die Abstrah-
lungen wohnungsvertr�glich sind. Das 
erwies sich als problemlos. Hingegen 
machte das Elektrizit�tswerk die Auflage, 
dass die Kabel zug�nglich bleiben m�ssen
und nicht zus�tzlich belastet werden 
d�rfen, was die Konstruktion des Verbin-
dungsgangs massiv verteuerte.

Diese �berraschungen und Erg�nzungen 
liessen die gesch�tzten Kosten um �ber 1
Mio. Franken ansteigen. Die prospektiven 
Mieten mussten entsprechend neu kal-
kuliert werden. Die Vorgaben der Netto-
mieten von

Fr. 1'600 f�r 2�-Zimmerwohnungen
Fr. 2'000 f�r 3�-Zimmerwohnungen

reichten nicht mehr f�r alle Wohnungen. 
Damit wenigstens ein Teil der Wohnungen 
f�r einkommensschwache Personen in 
Frage kam, mussten die Mietzinsen nach 
Stockwerken differenziert werden (oberstes 
Stockwerk rund 25% teurer als die
untersten zwei).

W�hrend der Vorbereitungsphase wurde 
durch die Gemeindeversammlung ein
wichtiger Entscheid betreffend Mietzinsen 
gef�llt: F�r wenig bemittelte Personen in 
den geplanten Wohnungen kann ein spe-
zieller Mietzinsbeitrag der Gemeinde be-
antragt werden (zus�tzlich zu den Erg�n-
zungsleistungen).

Erster Spatenstich am 28. August 2010
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3.2 Bauphase

Kurz nach der Baubewilligung machten am 
28. August 2010 die Mitglieder der Bau-
kommission (und ein Bagger) den ersten 
Spatenstich. Zum Anlass wurde nebst den 
vielen Beteiligten von Gemeinde, Stiftung 
und Planungsb�ros auch die Bev�lkerung 
eingeladen. Bis zum Wintereinbruch konnte 
dann die Pf�hlung abgeschlossen und die 
Bodenplatte erstellt werden.

2011 folgte der Rohbau Stockwerk um 
Stockwerk, so dass 10 Monate nach dem 
ersten Spatenstich am 5. Juli die Aufrichte 
gefeiert werden konnte. Die Fertigstellung 
des Geb�udes verlief schneller als geplant. 
Die Bewohnerinnen und Bewohner konnten 
(gestaffelt) ein bis zwei Wochen vor dem 
vertraglichen Termin vom 1. April 2012 ein-
ziehen. Dadurch wurden Engp�sse auf 
dem Parkplatz und im Aufzug vermieden.

Die Ausr�stung mit Sonnenkollektoren f�r 
die Warmwasseraufbereitung war Teil des 
Projektes und funktionierte bereits. Die 
zus�tzliche Ausr�stung mit einer Foto-
voltaik-Anlage zur Stromproduktion gab die 
Baukommission hingegen erst frei, als 
diverse Spenden daf�r zugesichert waren. 
Seit der Inbetriebnahme vor einem halben 
Jahr wurden bereits 6’000 KWh ins Netz 
eingespiesen.

W�hrend der Bauphase war die Bau-
kommission f�r Grundsatzentscheide, Pro-
jekt�nderungen und die �berwachung 
zust�ndig.

Die Bauleitung wurde durch das Archi-
tekturb�ro abgedeckt. Zwischenzeitlich gab 
es Diskussionen, ob zus�tzlich verantwort-
liche Fachplaner f�r die Unterst�tzung der 
Bauleitung erforderlich seien. Die Bau-
kommission entschied, dass dies nur im 
Auftragsverh�ltnis und nur f�r spezielle 
Aufgaben angeordnet w�rde. Sie erachtete 
eine zus�tzliche Verantwortungsebene als 
kontraproduktiv. In unserem Fall hat sich 
diese L�sung sehr bew�hrt, ist aber bei 
Bauten mit komplexer Haustechnik (Miner-
gie!) offenbar nicht mehr �blich.

Eine ganz wichtige Funktion der Bau-
kommission betraf die Vertretung von 
Benutzerbed�rfnissen. Bauten f�r alte 
Menschen sind auch f�r erfahrene Archi-
tekten eine schwierige Aufgabe. Dank einer 
Fachperson in der Baukommission konnten 
viele heikle Punkte bereinigt werden. Das 
betraf zum Beispiel die Lichtverh�ltnisse, 
die K�chenger�te usw.

Einbau der Bodenplatte im Dezember 2010 Abschluss des Rohbaus im Juli 2011
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3.3 Vermietung und Betrieb

F�r die Vermietung wurde einerseits eine 
Hauskommission gebildet und andererseits 
eine professionelle Liegenschaftenverwal-
tung mit den administrativen Belangen 
beauftragt. Die Hauskommission ist f�r die 
Kontakte mit Interessenten und f�r die 
Auswahl verantwortlich. Die Verwaltung 
stellt die Vertr�ge aus, erledigt das Inkasso 
und verwaltet Schl�ssel, Mietzinsdepots 
usw.

Die Interessentinnen und Interessenten 
wurden von je zwei Personen der Haus-
kommission besucht. Das Treffen in der 
Wohnumgebung gab einen guten Einblick 
in die Motive und Eignung f�r einen 
Umzug. Ausser dem F�hren eines eigenen 
Haushaltes ist ja auch die Eingliederung in 
eine Gemeinschaft gefragt, was aufgrund 
einer schriftlichen Anmeldung kaum 
beurteilt werden kann. Die Interessentinnen 
und Interessenten konnten bei der 
Erstvermietung auch bis zu einem gewis-
sen Grad ausw�hlen, welche Wohnlage sie 
bevorzugten. Nat�rlich war das Zusam-
mentragen der Informationen und die 
definitive Zuteilung der Wohnungen sehr 
schwierig und auch belastend.

In Zusammenarbeit mit der professionellen 
Verwaltung konnten wichtige Fragen zum 
Mietvertrag bereinigt werden. Es handelt 
sich zwar um Mietwohnungen, f�r die ein 
Standardmietvertrag abgeschlossen wer-
den kann.

Es gibt aber f�r viele Bewohnerinnen und 
Bewohner praktisch kein Zur�ck – sei dies 
wegen gesundheitlicher Probleme oder 
wegen des hohen Alters.

Das ist besonders gravierend, wenn 
einzelne Bewohnerinnen und Bewohner die 
M�glichkeit verlieren sollten, selbst�ndig 
einen Haushalt zu f�hren. Wir haben uns 
entschieden, dies nicht detailliert im 
Mietvertrag abzuhandeln, sondern in sol-
chen F�llen einen L�sungsprozess zu 
initialisieren, bei dem durchaus auch Ange-
h�rige und Fachleute beigezogen werden 
k�nnen.

Bei der Erstvermietung liessen wir uns fast 
ein Jahr Zeit. Dabei wurde klar, dass 
Wohnungswechsel auch bei einem grossen 
Interesse oft zu vor�bergehenden Leer-
st�nden f�hren werden. Schnelle Entschei-
de und Kontakte via Internetportale sind f�r 
den Aufbau und die Bewahrung einer 
aktiven Gemeinschaft von alten Menschen
nicht geeignet.

Parallel zur Vermietung der Wohnungen lief 
die Vermietung von Garagepl�tzen und 
Nebenr�umen. Bei den Garagepl�tzen 
waren mit dem Entscheid der Baubeh�rde
(ein Platz pro Wohnung) Leerst�nde bereits 
vorprogrammiert. Mit Inseraten und direk-
ten Anfragen wird jetzt die Vermietung an 
Externe forciert. Ein Platz wurde f�r das 
Parkieren und Aufladen von Elektromobilen 
umgebaut.

Aufrichtefest am 5. Juli 2011 Nachtr�glich erstellte Fotovoltaikanlage
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Bei den f�nf Bastel- und Hobbyr�umen im 
Haus braucht die Vermietung ohnehin viel
Zeit. Unmittelbar beim Einzug sind die 
Bed�rfnisse der Bewohnerinnen und Be-
wohner oft unklar. Die Vermietung an Ex-
terne wird deshalb erst mit einer gewissen 
Verz�gerung freigegeben. Aus heutiger 
Sicht w�ren weniger solche R�ume n�tig 
gewesen.

Eine besondere Bedeutung im Haus hat 
der Gemeinschaftsraum. Er ist Treffpunkt 
f�r gemeinsame Veranstaltungen, kann 
aber auch von einzelnen Bewohnerinnen 
und Bewohnern reserviert werden. Der 
Gemeinschaftsraum, die zugh�rige K�che 
und das Besucher-WC haben zusammen
die Fl�che einer 2�-Zimmerwohnung. Der 
Raum eignet sich f�r etwa dreissig Per-
sonen.

Aus heutiger Sicht w�rde man ihn eher 
gr�sser bauen, damit zum Beispiel alle 
Bewohnerinnen und Bewohner zusammen 
mit dem Stiftungsteam essen k�nnten. Vor 
allem die K�che sollte gr�sser als eine 
Normk�che in den Wohnungen sein. Mehr 
als zwei bis drei Leute k�nnen darin nicht 
gleichzeitig kochen und r�sten, wie es f�r 
die Vorbereitung von dreissig Mahlzeiten 
(durch nicht-Profis) w�nschbar w�re.

Im Zusammenhang mit dem Gemein-
schaftsraum stellt sich auch immer wieder 
die Frage, wie viel Gemeinsamkeit die ver-
schiedenen Bewohnerinnen und Bewohner 
suchen. Es muss in der Gemeinschaft Platz 
haben sowohl f�r zur�ckgezogene als auch 
f�r kontaktfreudige Menschen. Bei Ein-
ladungen und Anl�ssen muss das stets
ber�cksichtigt werden.

Aufgrund der Vorabkl�rungen entschieden 
wir uns f�r einen Anteil von zwei Dritteln 
2�-Zimmerwohnungen und einem Drittel 
3�-Zimmerwohnungen. Die verbindlichen 
Anmeldungen trafen aber fast im Verh�ltnis 
eins zu eins ein.

Die weiteren Erfahrungen werden zeigen, 
ob sich das beim Bau gew�hlte Verh�ltnis 
bew�hrt. Einen grossen Einfluss haben 
dabei die Konjunktur und die Zinss�tze,
welche sich direkt auf die Wohnungspreise 
auswirken (seit der Erstvermietung wurden 
die Mietzinsen bereits zwei Mal an eine 
Senkung des Referenzzinssatzes ange-
passt).

Gemeinschaftsraum
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4. Wirkung
4.1 Geb�ude und Umgebung

Insgesamt w�rden heute einige Entscheide 
zum Bau und der Umgebung anders 
getroffen, es handelt sich aber um eher 
untergeordnete Punkte, die auch kaum von 
genereller Bedeutung sind. Im Grossen und 
Ganzen wird der Bau sehr gelobt. 
Hervorgehoben wird immer wieder, dass 
die Wohnungen hell sind. Entgegen den 
urspr�nglichen Bedenken kommen die 
Bewohnerinnen und Bewohner auch sehr 
gut klar mit der neuen Bel�ftungstechnik
(Minergie!).

Viele Kritikpunkte betreffen Eigenschaften, 
die sich aus der neuen Haustechnik und 
Isolation ergeben. So ist es schlecht 
verst�ndlich, dass mit der allgegenw�rtigen 
Haustechnik in vielen W�nden keine D�bel-
l�cher mehr gebohrt werden d�rfen oder 
dass bei der enormen Dicke der Aussen-
isolation jede Befestigung an den Aus-
senw�nden sehr lange Verankerungen 
braucht. Bei den Nebenkosten stellt man 
etwa fest, dass die Heizenergie nur noch 
wenig Geld kostet, der Betrieb der ganzen 
Haustechnik aber umso mehr. Das alles 
sind Dinge, die nicht spezifisch sind f�r 
Alterswohnungen. Den Menschen, die lan-
ge in konventionellen H�usern gewohnt 
haben, sind sie einfach neu.

Die Umgebung des Hauses ist noch in 
Entwicklung. Die Wiesen mit ihren Blumen 
und zum Teil ungewollten G�sten wie
Blacken werden laufend betreut. Dabei 
legen auch begabte Bewohner Hand an.

Weit fortgeschritten ist die k�nstlerische 
Ausstattung des Hauses. Im Garten steht 
die Skulptur eines verstorbenen Stifters mit 
dem Namen �geborgen und doch frei�. 
Dieser Leitsatz steht auch �ber dem 
ganzen Haus.

In drei Stockwerken sind Fotografien aus 
einer historischen Dietliker Sammlung 
ausgestellt. Es sind zum Teil Bilder, wie sie 
die Bewohnerinnen und Bewohner noch 

selbst erlebt haben. Im Erdgeschoss sind 
Bilderschienen f�r Wechselausstellungen 
montiert. Die erste Ausstellung findet noch 
im laufenden Jahr 2013 statt.

4.2 Bewohnerinnen und Bewohner

Der Umzug war f�r viele Bewohnerinnen 
und Bewohner sehr belastend. Nach einem 
halben Jahr h�rte man etwa den Satz „jetzt 
bin ich endlich richtig angekommen“. Man 
untersch�tzt gerne die Emotionen, welche 
das Verlassen einer gewohnten Umgebung 
hervorrufen, auch wenn die neue Um-
gebung in vielen Beziehungen geeigneter 
ist. Vielleicht war die Umstellung bei der 
Erstvermietung besonders gross, weil sich 
alle gleichzeitig in einer neu entstehenden 
Gruppe orientieren mussten. Die Erfah-
rungen werden zeigen, ob das f�r einzelne, 
die in die bestehende Hausgemeinschaft
einziehen, einfacher ist.

Das Angebot der Stiftung betrifft auch die 
Angeh�rigen der Bewohnerinnen und Be-
wohner. F�r viele ist der Umzug der Eltern 
eine grosse Entlastung. In einigen F�llen 
sind Kinder auch in die frei werdenden 
Wohnungen oder H�user der Eltern ge-
zogen.

4.3 Stiftungsteam

Die Aufgaben des Teams haben sich in 
den vergangenen Jahren stark verschoben. 
In der Konzeptphase, in der Bauphase und 
in der Betriebsphase sind die Anforde-
rungen und auch die Partnerinnen und 
Partner sehr verschieden. Was bleibt, ist 
eine betr�chtliche arbeitsm�ssige und 
emotionelle Belastung. �ber die grosse 
Leistung hinaus muss das Team oft
schwierige Situationen meistern, speziell im 
politischen Umfeld. Die Arbeit ist aber auch
sehr befriedigend. Immer wieder zeigt sich 
die Freude der Bewohnerinnen und 
Bewohner an ihrer neuen Situation. Und 
das ist ja das erkl�rte Ziel der Stiftung.
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5. Empfehlungen
Nach einer Betriebszeit von nur einem Jahr 
sind Empfehlungen mit Zur�ckhaltung zu 
werten. Trotzdem sollen hier einige Punkte 
herausgegriffen werden, die wir heute an 
Personen mit �hnlichen Zielen weitergeben 
m�chten.

5.1 Empfehlungen zur Organisation

Eine nebenamtliche Organisation kann 
zwar sehr kosteng�nstig betrieben werden, 
ist aber f�r alle Beteiligten anspruchsvoll. 
Wir erachten es als zwingend, dass Risiken 
durch Erfahrungsaustausch mit anderen 
Institutionen und den Beizug von profes-
sionellem Know-how reduziert werden.

In der Anfangsphase darf die Bedeutung 
der Finanzierung nicht untersch�tzt wer-
den. Die Wahl der Gesellschaftsform und 
der wichtigsten Gesch�ftspartner (Architekt, 
Planer, Banken usw.) muss sehr gewis-
senhaft getroffen werden.

5.2 Empfehlungen zum Bau

Die Architektur des Hauses besteht ihre 
Pr�fung erst im Betrieb. Das ist ein sp�ter 
Zeitpunkt f�r Korrekturen. Die Planung 
erfordert deshalb reichlich Zeit: Praktisch 
heisst das zum Beispiel Zeit f�r das Ein-
holen von Referenzen, f�r die Abkl�rung 
von Varianten und f�r allf�llige Korrekturen.

H�user sind heute aus verschiedenen 
Gr�nden nicht mehr so flexibel wie fr�her. 
Das Anpassen an �ndernde Bed�rfnisse 
scheitert leicht an den vielen technischen 
Installationen, den feuerpolizeilichen Vor-
schriften, den Isolationserfordernissen usw.

Umso sorgf�ltiger muss deshalb das 
Bauprogramm abgekl�rt werden. Wir haben 
viele Referenzobjekte besucht und dabei 
wichtige Hinweise zu Chancen und Risiken 
erhalten. Beeindruckend war, wie viel Zeit 
sich die angefragten Verantwortlichen f�r 
Informationen und F�hrungen nahmen.

Wichtig f�r den Bau ist die Zusammen-
setzung der Baukommission. Neben den 
�blichen Mitgliedern muss unbedingt je-
mand fundierte Erfahrungen mit alten Men-
schen einbringen.

Die Anschaffung von Mobiliar hat keine 
Eile. Wenn am Anfang nur das Minimum 
zur Verf�gung steht, kann der Rest den 
aktuellen Bed�rfnissen entsprechend ein-
gekauft werden.

5.3 Empfehlungen zum Betrieb

Das Betriebskonzept bleibt immer ein 
Entwurf. Die gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen und die Gewohnheiten der Be-
v�lkerung �ndern sich so schnell, dass das 
Konzept immer wieder �berpr�ft werden 
muss. Allein schon der Umbau des Ge-
sundheitswesens (Heimkosten, Spitex, 
Krankenkassenleistungen usw.) hat das 
Umfeld f�r Alterswohnungen in den letzten 
Jahren stark beeinflusst.

Alterswohnungen sind heute ein volatiler 
Markt. Vor allem im oberen Preissegment 
gibt es viele Anbieter. Der Bedarf h�ngt von 
so vielen Faktoren ab, dass Vorhersagen 
vage sind. Einer der wichtigsten Faktoren 
ist – wie bei Heimen – der Ruf der Insti-
tution. Alte Leute sind untereinander gut 
vernetzt und h�ren, was die Bewoh-
nerinnen und Bewohner erz�hlen.
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6. Anhang
6.1 Kontakte

Adresse, Sekretariat Stiftung Hofwiesen
Peterweg 9
8305 Dietlikon
www.stiftung-hofwiesen.ch
info@stiftung-hofwiesen.ch

Stiftungsrat Rolf Hartmann, Dietlikon
Otto Zuberb�hler, Dietlikon
Dr. Markus Meili, Kloten
Edith Sigg, Dietlikon

Pr�sident
Vizepr�sident
Mitglied
Aktuarin

Kontaktpersonen 
Betrieb

Rolf Hartmann
Rosmarie Kummer
Edith Sigg

vergleiche auch homepage

6.2 Eckwerte zum Bau

Der Bau umfasst
vierzehn 2�- und sieben 3�-Zimmerwohnungen (59 bzw. 81 m2)
f�nf separat vermietbare Einzelr�ume (Basteln, Hobbies)
22 Garagepl�tze, zwei davon rollstuhlgerecht
einen Gemeinschaftsraum mit K�che, Sitzplatz und Besucher-WC

Im Pflichtenheft sind speziell die folgenden Merkmale gefordert:
hindernisfreie, altersgerechte Bauweise mit hellen R�umen
grossz�giger Abstellraum in den Wohnungen, kleiner Kellerraum pro Wohnung
Balkon windgesch�tzt (Loggia)
Geschirrsp�ler
elektrisch betriebene Storen und Rolll�den
Rollstuhl-g�ngige Dusche, keine Badewanne
zus�tzliches WC in den 3 �-Zimmerwohnungen
Fernseh-, Telefon- und Breitbandanschluss in allen Zimmern
eine Waschzone pro Etage
Brandmeldeanlage in den Allgemeinr�umen
Bodenheizung und Bel�ftung nach Minergiestandard
Abstellraum f�r Velos, Rollatoren, Rollst�hle; Batterieladestationen
Verbindungsgang zum benachbarten Alterszentrum

www.stiftung-hofwiesen.ch
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6.3 Projektablauf

2009 2010 2011 2012
Jul Dez Jan Dez Jan Dez Jan Jun

Vorprojekte

Entscheid

Projekt

Detailplanung

Bauphase

Bezug

Baurechtsvertrag
30.11.2009

Spatenstich
28.8.2010

Einweihung 
16.5.2012

Baubewillig
30.6.2010

Aufrichte
5.7.2011

Stiftungs-Gr�nd
17.7.2009

6.4 Grundriss Wohnungen

2Ä-Zimmerwohnung SÅd, 
Zwischenetagen

3Ä-Zimmerwohnung SÅd, 
Zwischenetagen

Wohnung 59 m2, Balkon 11 m2 Wohnung 81 m2, Balkon 11 m2
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6.5 Grundriss erstes Wohngeschoss mit Gemeinschaftsraum
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