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Vorwort

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines beauftragten Projekts aus der
Programmlinie Haus der Zukunft im Rahmen des Impulsprogramms Nachhaltig Wirtschaften,
welches 1999 als mehrjéahriges Forschungs- und Technologieprogramm vom Bundesministerium

fur Verkehr, Innovation und Technologie gestartet wurde.

Die Programmlinie Haus der Zukunft intendiert, konkrete Wege flr innovatives Bauen zu
entwickeln und einzuleiten. Aufbauend auf der solaren Niedrigenergiebauweise und dem
Passivhaus-Konzept soll eine bessere Energieeffizienz, ein verstarkter Einsatz erneuerbarer
Energietrdger, nachwachsender und o©Okologischer Rohstoffe, sowie eine starkere
Berucksichtigung von Nutzungsaspekten und Nutzerakzeptanz bei vergleichbaren Kosten zu
konventionellen Bauweisen erreicht werden. Damit werden fir die Planung und Realisierung von
Wohn- und Birogebauden richtungsweisende Schritte hinsichtlich 6koeffizientem Bauen und

einer nachhaltigen Wirtschaftsweise in Osterreich demonstriert.

Die Qualitat der erarbeiteten Ergebnisse liegt dank des Uberdurchschnittlichen Engagements
und der Ubergreifenden Kooperationen der Auftragnehmer, des aktiven Einsatzes des
begleitenden Schirmmanagements durch die Osterreichische Gesellschaft fir Umwelt und
Technik und der guten Kooperation mit der Osterreichischen Forschungsférderungsgesellschaft
bei der Projektabwicklung Uber unseren Erwartungen und fihrt bereits jetzt zu konkreten

Umsetzungsstrategien von modellhaften Pilotprojekten.

Das Impulsprogramm Nachhaltig Wirtschaften verfolgt nicht nur den Anspruch, besonders
innovative und richtungsweisende Projekte zu initieren und zu finanzieren, sondern auch die
Ergebnisse offensiv zu verbreiten. Daher werden sie in der Schriftenreihe publiziert, aber auch

elektronisch Uber das Internet unter der Webadresse http://www.HAUSderZukunft.at

Interessierten 6ffentlich zugénglich gemacht.

DI Michael Paula
Leiter der Abt. Energie- und Umwelttechnologien
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie
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1 KURZFASSUNG
TEIL A

In Osterreich existierten bisher kaum begleitende Untersuchung tber die Errichtung und
Vermarktung von Seniorenwohnanlagen. In diesem Sinne kann das hier beschriebene
Forschungsprojekt Pionierarbeit leisten und sowohl den im Bau als auch der Vermarktung
von Seniorenwohnanlagen tatigen Personen (beraus wichtige und aufschlussreiche
Informationen bieten.

Dieses Forschungsvorhaben war die Fortsetzung einer Studie, die in der 3. Ausschreibung
des Hauses der Zukunft durchgefiihrt wurde. Damals wurden ein Konzept fur die
seniorengerechte Planung eines Neubaus und eines sockelsanierten Gebaudes der HEIMAT
OSTERREICH in der Menzelgasse 17 bzw. 21 in Wien-Ottakring erarbeitet und die
Kostenunterschiede zwischen ,normaler® und ,senioren- bzw. behindertengerechter”
Planung unter besonderer Berilicksichtigung der Zielgruppe der Senioren-Migranten
analysiert. Der Bautrager, die HEIMAT OSTERREICH, hat sich dankenswerter weise dazu
entschlossen, beide Projekte auch tatsachlich seniorengerecht zu errichten.

Bei diesem Folgeprojekt stand die Projektbegleitung der seniorengerechten Bauvorhaben
der HEIMAT OSTERREICH in der Menzelgasse 17 (Neubau) bzw. 21 (Sockelsanierung) in
Wien-Ottakring im Mittelpunkt der Forschungstatigkeit. Aufgabe war es zum einen, den
Baufortschritt beobachtend zu begleiten und die dabei mdglicherweise aus der
seniorengerechten Spezifizierung entstehenden Probleme aufzuzeigen und zu analysieren.
Das Hauptaugenmerk lag jedoch in der endgultigen Konzeptionierung und Vermarktung des
Wohnprojektes.

Folgende Ziele wurden mit dem Projekt verfolgt:

Die beim seniorengerechten Umbau bzw. Neubau mdglicherweise auftretenden Probleme
wurden aufgezeigt, analysiert und sind in einen Bericht eingeflossen, der auch Bautragern,
Baufirmen, usw. zugénglich gemacht wird.

Es wurde versucht, den zwar existenten, aber noch nicht als solchen erkennbaren Markt fur
Seniorenwohnungen, vor allem im Migrantenbereich, zu analysieren und zu beschreiben.
Welche Dienstleistungen will der Bewohner, auf welche kann und will er verzichten? Wie
sollen Kunden angesprochen werden? Muss sich auch die Hausverwaltung auf diese
Zielgruppe besonders einstellen? Die Antworten auf diese Fragen kdnnen, die sich im Zuge
der Begleitung des Modellprojektes ergeben, kénnen Bautrdgern und Betreibern von
Seniorenwohnhausanlagen die Vermarktung und den Betrieb erleichtern.

Der Hauptschwerpunkt der Methodik lag auf Interviews mit Architekten, Bautragern,
Interessenten und Wohnungsnutzern. Unterstitzt wurden sie durch Literaturrecherche und
die Beobachtung &hnlicher Projekte.



TEIL B

Ergebnisse

Im Endbericht finden sich zum einen die baubezogenen Erkenntnisse, die wahrend der Um-
bzw. Neubauphase sowie der Vermarktung der beiden Objekte Menzelgasse 17 bzw. 21
gewonnenen wurden (der im Anhang befindliche Kriterienkatalog wurde entsprechend
adaptiert und um eine Checkliste fir die ambulante Betreuung von Senioren-Migranten
sowie um Tipps zu Gestaltung einer Seniorenbroschire erganzt). Zum anderen wurden die
bereits vorhandenen Informationen Uber die Zielgruppe der Senioren sowie im Speziellen der
Migrantensenioren adaptiert. Gleiches gilt fur das Wissen in Bezug auf Immobilienmarketing,
und auch da wieder vor allem im Hinblick auf die Zielgruppe der Senioren.

= Senioren- bzw. behindertengerechtes Bauen ist in der Praxis weder teurer noch
komplizierter als ,normales* Bauen — das gilt sowohl fiir Neubauten als auch
Sockelsanierungen. Gewisse Hurden gibt es allerdings bei Loggien, Balkonen und
Terrassen, deren senioren- bzw. behindertengerechte Ausfihrung der O-Norm
widerspricht. Auch die bodengleiche Dusche stellt sich — zumindest in der Praxis und bei
zu wenig Aufbau - als Problem dar.

= Positiv aufgefallen ist darlber hinaus das Interesse der beteiligten Unternehmen bzw.
Arbeiter — sie haben wéahrend des Baus teilweise eigene Ideen angebracht. Dies ist ein
Indiz dafir, dass in den mit dem Bau bezogenen Berufsgruppen erhebliches kreatives
Potenzial fur zielgruppengerechtes Bauen vorhanden ist, dass dieses aber erst geweckt
werden muss.

= Basierend auf eigenen Erfahrungen und jenen anderer Bautrager sowie angesichts der
Kleinheit der Projekte setzte die HEIMAT OSTERREICH bei diesen beiden Bauten von
vornherein auf eine niederschwellige Betreuung, die mehr an das Komfortdenken der
Mieter gerichtet war. Doch selbst in dieser Form war die Nachfrage so gering, dass das
Angebot derzeit ausgesetzt ist.

= Das Interesse an seniorengerechten Wohnungen ist durchaus vorhanden. Allerdings
wird nicht gezielt danach gefragt. Wird bei Verkaufsgesprachen darauf hingewiesen, ist
vor allem die seniorengerechte Architektur ein Thema, die Betreuung hingegen weniger.

= Es hat sich gezeigt, dass die Gruppe der Senioren-Migranten vorlaufig als Zielgruppe
eher ausscheidet. Altere Migranten leben zwar haufig in deutlich schlechteren
Wohnverhaltnissen als inlandische Senioren, ein Umzug in eine objektiv besser
ausgestattete Wohnung kommt fur sie aber aus finanziellen Griinden nicht in Frage.



= Merkmale der Lebenssituation von auslandischen Senioren im Vergleich zu
inlandischen:
GrolReres Armutsrisiko
Schlechterer Gesundheitszustand
Schlechtere Wohnsituation
Erhéhtes Risiko der sozialen Isolation durch meist gesundheitsbedingtes frihzeitiges
Ausscheiden aus dem Erwerbsleben
Erfahrungen mit Diskriminierung
Fehlen der Osterreichischen Staatsbirgerschaft schlie3t Inanspruchnahme von
Sozialleistungen aus
Pendeln zwischen dem Herkunftsland und dem Aufnahmeland

= Nach Schatzungen des Verkaufs- und Verwaltungsteams der HEIMAT OSTERREICH
liegt der Zeitaufwand bei Senioren-Kunden um ein Drittel hoher. Begriindet wird dies
zum einen mit dem erhdhten Erklarungsbedarf von Senioren und zum anderen damit,
dass Senioren haufig ihre Einsamkeit durch Gesprache, vor allem mit der
Hausverwalterin, Uberwinden wollen.

= Sicherheit, Bequemlichkeit, Komfort sind Worte, die bei Senioren gut ankommen

= Eine eigenes Trainingsprogramm fir Verkauf und Hausverwaltung ist nicht notwendig —
aulRer eventuell im Hinblick auf Konfliktmanagement und Mediation.

= Reife Konsumenten
Wollen ihre spezifischen Bediirfnisse befriedigen
Wollen Beratung und Service
Suchen nach Identifkation
Stellen hohe Anspriche an Produkte, Dienstleistungen und Kommunikation
Sind kritisch, informiert und interessiert

= Altere Konsumenten wollen NICHT als alt, krank oder behindert gesehen und schon
gar nicht als solche angesprochen werden



SUMMARY

In Austria so far no accompanying investigation on the establishment and marketing of senior
housing estates existed by knowledge of the FGW. Therefore this pioneer research project,
as described here, possibly offers extremely important and vital information two both: the
construction business and the marketing of senior housing estates. This research project is a
follow-up-study of the 3™ call of the “Haus der Zukunft”. Back then the FGW submitted a
concept for senior-housing comprising a new building and a base-reorganized building of the
cooperative HEIMAT OSTERREICH in Menzelgasse 17 and 21 in Vienna (Ottakring)
including a cost analysis of "normal” and "senior and/or handicapped" planning with special
consideration of the target group of the senior migrants.

The constructor, HEIMAT OSTERREICH, finally decided to establish both projects. With this
subsequent project the project support of the senior-housing building projects of the HEIMAT
OSTERREICH in the Menzelgasse 17 (new building) and/or. 21 (base reorganization) in
Vienna (Ottakring) were pivotal for this research work. The task was to accompany and
observe the building progress on the one hand and to point out and analyze the problems
developing possibly from the senior-fair specification on the other hand. Special attention,
however, was given to progress of the final concept as well as the marketing of the housing-
project.

The following goals were pursued: Problems arising with the senior-housing adaptation
and/or new building had to be pointed out, analyzed and put into a report, accessible for
constructors, firms, etc.

Aiming at rolling up the existing, but not yet recognisable market for senior dwellings,
particularly for immigrants. Which services are necessary for the inhabitants, which aren’t?
How are residents to be addressed? Does the housing management also have particularly to
adjust itself to this target group? The answers to these questions now, which result in the
course of the role-model-project, can simplify marketing strategies of constructors and
operators of senior-housing-complexes or residential buildings.

The main emphasis of the methodology was layed on interviews with architects,
constructors, prospective customers and residents. Hence support was also given by
literature research and follow-up-research of similar projects.

Results

The final report refers to observations during the building-process as well as the marketing of
the two objects Menzelgasse 17 and 21 (the catalogue of criteria in the appendix was
adapted accordingly and supplemented by a check list regarding the medical support needed
by senior immigrants; in addition a senior brochure with tips was produced). On the other
hand existing information about the target group “senior-residents”, focussing on older
immigrants, was adapted. This also applies to the know-how of real estate marketing,
particularly regarding the target group of the seniors.



Senior-housing and/or handicapped building is neither more expensive nor more
complicated than "normal” building — this proves true for new buildings as well as for
base reorganizations. There are certain obstacles, however, with building loggias,
balconies and terraces because senior-housing and/or handicapped building contradict
ONORM-standards. There is also a problem with building the shower at floor-level.

Beyond that the interest of the enterprises and/or workers involved was positively
noticeable - they partially brought in their own ideas. This is an indication for the fact that
craftsmen are substantial creative potential for such buildings. However, it has to be
noted, that they had to be stimulated first.

Based on experiences of HEIMAT OSTERREICH and other constructors as well as and
envisioning the smallness of both projects main interest was given to comforting future
residents from the beginning. But even with this form of comfort-zone-thinking there was
nearly no demand for it. Therefore the offer is suspended at present.

Interest for senior-housing is present. However, there is no clear demand for it. If sales
talks refer to it, senior-housing-architecture is the main topic above all, support and
maintenance seem less important.

The target group “senior immigrants” did not show interest as assumed. They frequently
live at worse housing conditions than domestic seniors, moving into objectively better
equipped dwellings is however out of reason due to financial reasons.

Living patterns of foreign senior-residents compared with domestic residents: Bigger risk
of poverty; worse state of health; worse living and housing situation; higher risk of the
social isolation due to health-condition and early exclusion from business life;
experiences with discrimination; absence of Austrian nationality excludes demand for
social security benefits; commuting between the country of origin and the host country.

According to estimates of the sale and administrative team of the HEIMAT
OSTERREICH the expenditure of time is with senior-residents a third higher. On the one
hand they need the extensive explanation and on the other hand seniors frequently want
to overcome their isolation by discussions, particularly with the house administrator.

Security, easy going housing conditions and comfort are expressions, that a very
important for senior-residents.

A special training program for sales and housing management is not necessary - except
for conflict management and mediation.

Elderly people want live according to their specific needs, need consultation and
servicing, search for identification patterns, have higher expectations regarding products,
services and information and they are critical, informed and interested.

These residents do not want to be seen as old, ill or handicapped people and especially
do not want to be addressed as such.
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2 EINLEITUNG

Wie bereits kurz erwahnt, handelt es sich bei diesem Forschungsvorhaben um die
Fortsetzung eines in der 3. Ausschreibung durchgefiihrten Projektes bzw. um die vom
Bautrager — der HEIMAT OSTERREICH - freundlicherweise ermdglichte Realisierung
desselben. Nachdem die FGW im Rahmen der Programmlinie ,Haus der Zukunft* bei diesem
ersten Forschungsvorhaben gemeinsam mit der Heimat Osterreich und den Architekten
Wafler einen Neubau (Menzelgasse 21, 1160 Wien) sowie ein Sanierungsobjekt
(Menzelgasse 17, 1160 Wien) von ,normal“ auf senioren- bzw. behindertengerecht umplante
und bei dem entsprechenden Kostenvergleich keine wesentlichen Gesamt-Mehrkosten
entstanden, hat sich der Bautrager entschlossen, dieses Projekt — bis auf die Maisonette-
Wohnungen im letzten Geschoss - tatséchlich in der seniorengerechten Bauweise zu
realisieren. Sollte ein Wohnungsinteressent eine andere Ausstattung winschen,
beispielsweise eine Badewanne statt der nunmehr vorgesehenen bodengleichen Dusche,
wurde dies als Sonderwunsch bzw. nachtraglich kostenpflichtig realisiert. Beim Auszug ist
der urspriingliche Zustand wieder herzustellen. Weiters wurde festgelegt, in beiden Objekten
jeweils ein Drittel der Wohnungen bevorzugt an Senioren-Migranten zu vermieten — sofern

die Nachfrage gegeben ware.

Abbildung 1: Seniorenbezogene Neubau- bzw. Sanierungsprojekte Wien 16., Menzelgasse
17 + 21 - Lageplan
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Quelle: www.magwien.gv.at

Beide Objekte liegen — wie gesagt — in der Menzelgasse, einer kurzen Parallelstral3e zur
Thaliastral3e, nicht weit vom Brunnenmarkt entfernt. Dieser sowie die ebenfalls in
unmittelbarer Nahe befindliche Thaliastral3e sorgen fir eine optimale Nahversorgung. Auch
eine Haltestelle der StralRenbahnlinie 46 sowie der U6 befinden sich in minimaler
Gehdistanz. Trotz dieser optimalen Lage ist die (Verkehrs)Larmbelastung minimal. Weitere
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Pluspunkte sind die gute Versorgung mit Arzten und Apotheken; aber auch Schulen,
Kindergarten etc. sind nicht weit vom Standort entfernt. Die Parkanlage am Hofferplatz bietet
in unmittelbarer Nahe Mdglichkeiten zur Erholung.

Aufgabe der FGW war es zum einen, die praktische Umsetzung der in der Planung
gewonnenen baulichen Erkenntnisse zu begleiten und zu beobachten. Zum anderen sollen
durch die Begleitung der Verwertung und einer ersten Phase der Bewohnung wesentliche
Erkenntnisse zu dem Thema ,Seniorenwohnen* gewonnen werden, die Bautrégern fir ihre
zielgruppenspezifische Arbeit auf einem Markt, der derzeit noch kaum existent ist, zur
Verfligung gestellt werden.

Das Projekt kann somit zu einer verbesserten Allokation vorhandener Ressourcen beitragen.
Kriterien der 6kologischen Nachhaltigkeit sind aufgrund des hohen 6kologischen Standards
der beiden Bauprojekte gewahrleistet. Okonomische Nachhaltigkeit wird insbesondere
dadurch erreicht, als mit dem Projekt ein Beitrag zur Entwicklung eines noch
unterentwickelten Wohnungsmarktsegments geleistet wird. Vorhandene Strukturen werden
dadurch zum volkswirtschaftlichen Vorteil entlastet. Schlie3lich stellt die Vermehrung des
Angebots von Wohnungen, in denen die Bewohner grundséatzlich bis fast zur Finalphase
leben kénnen, einen Beitrag zur sozialen Nachhaltigkeit dar. Dartber hinaus ist dies ein
Beitrag zur Wahrung der Wirde des Einzelnen.

Insgesamt hat die FGW das Ziel verfolgt, zur Entwicklung eines Markts fir
seniorenbezogene Wohnungen beizutragen. Das Hauptaugenmerk ist in der endgultigen
Konzeptionierung und Vermarktung des Wohnprojektes in der Menzelgasse gelegen.
Gemeinsam mit dem Bautrager, der HEIMAT OSTERREICH, und der Caritas wurde ein
Service erarbeitet, das Uber die normale Hausbetreuung (meist nur Reinigung) hinausging.
Weiters wurde untersucht, in wie weit die von Wohnungsverkauf und Hausverwaltung
angebotenen Services bzw. Informationen seniorengerecht aufbereitet sind und
gegebenenfalls entsprechende Beratungsmalinahmen ausgearbeitet werden.

Weiter gefiihrt wurden auch jene Uberlegungen, die sich mit Mdoglichkeiten, die
Eigenmittelfinanzierung fir jene, die keinen Anspruch auf ein Eigenmittelersatzdarlehen oder
Kredite etc. haben, zu erleichtern. Darlber hinaus wurde gemeinsam mit der HEIMAT
OSTERREICH ein Vermarktungskonzept ausgearbeitet, in der Praxis beobachtet und
anschlieend analysiert. Darin wurden noch einmal die makro- und mikrodkonomischen
Faktoren des Standortes untersucht, die endglltige, genaue Zielgruppe definiert und
Maflnahmen entwickelt um diese anzusprechen.
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3 VERWENDETE METHODEN UND DATEN

Die gewonnenen Erkenntnisse basieren zum einen auf diversen Gesprachen mit Architekt
Wafler, Arch. Wilfried Haertl, dem Direktor der HEIMAT OSTERREICH, sowie der Leiterin
der Zweigstelle Wien der HEIMAT OSTERREICH, Christine Reibl, und ihrem Verkaufs- und
Hausverwaltungsteam. Zum anderen wurden immer wieder Gesprache mit Experten, sei es
aus der Immobilienbranche, sei es etwa aus Soziologie, Marketing etc. gefuhrt, um die
jeweils aktuellsten Erkenntnisse in die Arbeit einflieBen lassen zu kdnnen. Literatur- und
Zeitungsrecherche rundet das Bild ab.

Bei statistischen Daten wurde vor allem auf Material der Statistik Austria zurtickgegriffen.
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4 DAS PROJEKT

4.1 VERLAUF DER BAUARBEITEN

Menzelgasse 17- Sanierungsobjekt
a) Kennzahlen

Grundstiicksgrol3e 493 m?2
Bebaute Flache 264 m2
Wohnungsanzahl, neu 12
Wohnnutzflache, neu 765 m2
Wohnungen von 37 bis 89 mz

b) Ausgangslage (vor der seniorengerechten Umplanung):

Der typische Grinderzeitgrundriss mit seiner ca. 17 m breiten Straf3enfront ist 11,3 m tief
bebaut und besitzt einen 5,2 m breiten und 10,5 m tiefen rechten Seitenflligel, ein
gewendeltes Stiegenhaus und eine zwei Meter breite Hofdurchfahrt.

Das Erdgeschol ist um ca. 90 cm angehoben. Dartber befanden sich der erste, zweite und
dritte Stock sowie ein nicht ausgebautes Dachgeschol3. Das Regelgeschold bestand aus
Zimmer-Kuche-Wohnungen, je Geschol3 zwei Gang-WC'’s und einer Bassenaanlage.

Die urspriinglich vorgesehene Planung fur das Sanierungsprojekt sah im Regelgeschol} je
drei Kategorie A - Wohnungen vor, wobei die Nassgruppen im Stral3entrakt symmetrisch im
Bereich der alten Gangkiichen angeordnet wurden. Im Seitentrakt war anstelle der alten
Kiche ein Bad mit WC, und im Wohnraum eine Kochgelegenheit eingeplant. Im 3. Stock war
eine Doppelstockwohnung in Verbindung mit einem Teil des ausgebauten Dachgeschol3es
geplant, und im Dachgeschol} selbst sollte eine zusatzliche neue Wohnung entstehen, wobei
beim Dachausbau die alte Dachform beibehalten werden sollte. Die Dachstuhlkonstruktion
Uber dem Seitentrakt musste auf Weisung der Blocksanierungsabteilung des WBSF
abgebrochen werden. Hier war eine fir alle Mieter zugangliche Dachterrasse vorgesehen. Im
Souterrain befindet sich neben den Einlagerungsraumen ein ca. 90 m2 grol3er, Uber
Oberlichte belichteter Raum, der durch den Einbau einer WC-Anlage fir Zusammenkuinfte
nutzbar gemacht werden sollte. Ein hofseitig angebauter Aufzug sollte Erdgeschof3, die
ObergeschofRe und das Dachgescho3 verbinden. Die verbleibende Hofflache wird
gartnerisch ausgestaltet.
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c) Seniorengerechte Umplanungen am Altbau, Menzelgasse 17 und deren Kosten
Allgemeine Gebdudeteile, Hauseingang, Stiegenhaus, Aufzug

Folgende Maflinhahmen wurden geplant:

>

v

vvywyy

Umbau der alten Hauseingangstire auf Mindestdurchgangsbreite des ,Gehtlirls” von 85
cm (ursprunglich 75 cm);

Bewegungsmelder am Gang;

Brieffach- und Gegensprechanlagen in der fur Behinderte leicht zuganglichen Griffhthe
von 80 bis 100 cm;

Einbau der Videogegensprechanlage;

Beschriftungen im Allgemeinbereich mit entsprechender Gréle und Kontrast
(Namensschilder, Stockwerksbezeichnungen, Liftbetéatigungen);

Ubersichtstafeln im Eingangsbereich;

Einbau eines Sichtfensters in den Gehfliigel der Bestandstiire zur Sicherheitskontrolle;
Kontrastreiche Ausleuchtung besonders der Treppen und Stiegenhauszugange;
Aufzugsverlangerung zur Eingangsebene, die wenige Stufen unter dem Erdgeschofl3
liegt; dadurch Durchlader; Aufzugsschacht in das Gebaudeeck verschoben inkl.
Verlangerung der Uberdachung zum Aufzugszugang im ErdgeschoR;
Aufzugsverlangerung in den Keller, um Einlagerungsraume und den ca. 90
Quadratmeter groRBen Mehrzweckraum (fir Schulungen, Vortrage, Versammlungen)
erreichen zu kdnnen.

Zusatzliche Anhaltestangen in zwei Hohen in den relativ langen Géangen.
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Tabelle 2: Kostenermittlung fir seniorengerechte

Ausfiihrung im Altbau, allgpemeine Teile

(Planungsphase)

MEHRAUFWAND

GEWERK POSITION AUSM. EINH. PREIS
Umbau Hauseingangstur

Tischler (Breite: 85 cm) 1 stk 483,59 483,59
Einbau Bewegungsmelder am

Elektriker Gang 11 stk 90,00 990,00
Einbau Video-

Elektriker Gegensprechanlage allg. 1 pa 1.945,56 |1.945,56
Einbau Video-
Gegensprechanlage pro

Elektriker Wohnung 11 stk 296,15 3.257,65
Umbau Hauseingangstur
(Sichtfenster) 1 stk 185,00 185,00

Aufzugsver-

langerung in

den Hof

Baumeister Aushub bis 1,25 m 3 m® 33,64 100,92
Aushub 1,25-3m 1 m3 54,70 54,70
Schalung 6 m2 39,35 236,10
B 300 2 m3 141,69 283,38
Durchlader im EG, zusétzl.

Aufzug Haltestelle 1 pa 3.350,00 | 3.350,00

Schlosser Verlangerung Hofliberdachung 1 pa 2..459,50 | 2.459,50
Abmauerung Gangfenster 4 stk 429,11 1.716,44

Aufzugsver-

l&ngerung in

den Keller

Baumeister Aushub bis 1,25 m 7 m3 33,64 235,48
Aushub 1,25-3 m 11 m3 54,70 601,70
Aushub 3-5m 8 m3 87,38 699,04
Schalung 34 m2 39,35 | 1.337,90
B 300 13 m3 141,69 | 1.841,97
Hinterfullung 20 m3 46,70 934,00
Mauerdurchbruch im Keller 1 stk 486,00 486,00
Verlangerung i. Keller, zus.

Aufzug Haltestelle 1 pa 700,00 700,00
Zusatzl. Anhaltestangen im

Tischler Gang 60 Ifm 76,80| 4.608,00

Summe 19.645,13

16




MINDERAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM. EINH. PREIS
Aufzugsver-
langerung in
den Hof -
Baumeister Aufzugswand inkl. Putz 36 m? 61,00| 2.196,00
Tischler Sanierung Gangfenster 4 Stk. 722,00 2.888,00
Summe 5.084,00 Kosten/m2 WNFL
14.561,13/ 714m?2
Summe Differenz  |14.561,13 €20,39

Quelle: Architekten Wafler

In den Wohnungen

» Gangverbreiterungen, um vor seitlichen Turen einen Wenderadius von 0,75 Metern zu
erreichen

» Berilcksichtigung der Zufahrtsbreite zur Betéatigung des Turdrickers von 40 cm zur
Offnungsseite von Tiiren

» Dimensionierung von behindertengerechten WC's, Bewegungsraum D = 150 cm neben
wC

» Einbau behindertengerechter Bader mit bodenebener Duschtasse, 90x90 cm,
unterfahrbarem behindertengerechtem Waschtisch und nétigem Bewegungsraum

» Vorbereitung der Verankerungsmaglichkeiten fiir Behindertengriffe, Duschvorhang usw.
in Bad und WC, bohrfahige tragende Wande

» Schalter-Steckerhéhen 85 cm

» Holzbodenfertigparkett in allen Raumen aufRer Bad und WC

» Niedrige Parapeththen

» Videogegensprechanlage
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Abbildung 3: Menzelgasse 17 (Sockelsanierung), Regelgeschol3: Urspriingliche
Einreichung

1.EINREICHUNG
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Abbildung 4: Menzelgasse 17 (Sockelsanierung), Regelgeschol3: Seniorenbezogene
Umplanung

GES.WFL: 38,65 m2 i
=R

AUSWECHSLUNG
SENIORENGERECHT

an,um;ﬂ

Quelle: Wafler Architekten
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Tabelle 5: Kostenermittlung flir wohnungsseitige seniorengerechte Ausfihrung im Altbau,

Regelgeschol? mit 3 Wohnungen (Planungsphase)

MEHRAUFWAND
GEWERK POSITION AUSM.| EINH. | PREIS
Verfliesung | Bodenfliesen 6,47 m2 28,00 181,16
Wandfliesen 8,60 m2 27,00 232,20
Isolierung Boden und Wand 7,90 m2 12,00 94,80
Ausbildung Duschtasse (Rand
rutschf. Fliesen) 3 stk 71,00 213,00
Sanitar Handwaschbecken unterfahrbar 3 stk | 343,62 | 1.030,86
Fensterbetatigungen niedriger
Tischler setzen 16 stk 1,53 24,48
Summe | 1.776,50
MINDERAUFWAND
Baumeister | Trennwéande 10 cm neu 13,95| m2 33,08 461,47
Zarge flr Zwischentire 3 stk 81,36 244,08
Verfliesung | Wannenvormauerung 3 stk 31,00 93,00
Sockel im WC 6,8 Ifm 8,00 54,40
Bodenleger | Linolbelag Vorraum 3,1 m2 14,20 44,02
Sanitar Badewanne 3 stk | 151,00 453,00
Tischler Innenturblatt mit Beschlag 3 stk | 130,17 390,51
Anstreicher | Zargenanstrich 3 stk 31,61 94,83
Summe | 1.835,31 ot ey
Summe Differenz -58,81 | 58,81/170 m |(€-0,35)|

Quelle: Architekten Wafler

d) Realisierte Malinahmen und deren Kosten
Allgemeinraume:
Im GroRRen und Ganzen wurden alle geplanten Malihahmen realisiert. Ausgenommen waren

jeweils aus Kostengrinden die zusatzlichen Anhaltestangen

in den allgemeinen

Gebaudeteilen sowie die seniorengerechte Sanierung der Stufen. Der Wegfall dieser
Maflnahmen hat jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf die Seniorengerechtigkeit, da
gemal der Wiener Bauordnung bis zur Wohnungstiire ohnehin Barrierefreiheit gegeben sein

muss.
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Tabelle 6: Kostenermittlung fir seniorengerechte Ausfihrung im_ Altbau, allgemeine Teile

(Endabrechnung)

MEHRAUFWAND €

GEWERK POSITION AUSM.| EINH. | PREIS
Umbau Hauseingangstir

Tischler (Breite: 85 cm) 1 stk 483,59 483,59
Einbau Bewegungsmelder am

Elektriker Gang 11 stk 90,00 990,00
Einbau Video-

Elektriker Gegensprechanlage allg. 1 pa |1.94556| 1.945,56
Umbau Hauseingangstir

Tischler (Sichtfenster) 1 stk 185,00 185,00

Aufzugsverlangerung in

den Hof

Baumeister Aushub bis 1,25 m 3 m® 33,64 100,92
Aushub 1,25-3m 1 m3 54,70 54,70
Schalung 6 m2 39,35 236,10
B 300 2 m3 141,69 283,38
Durchlader im EG, zuséatzl.

Aufzug Haltestelle 1 pa | 3.350,00f 3.350,00
Verlangerung

Schlosser Hofliberdachung 1 pa |2.459,50| 2.459,50
Abmauerung Gangfenster 4 stk 429,11 1.716,44

Aufzugsverlangerung in den Keller

Baumeister Aushub bis 1,25 m 7 m3 33,64 235,48
Aushub 1,25-3 m 11 m3 54,70 601,70
Aushub 3-5m 8 m3 87,38 699,04
Schalung 34 m2 39,35| 1.337,90
B 300 13 m3 141,69| 1.841,97
Hinterfullung 20 m3 46,70 934,00
Mauerdurchbruch im Keller 1 stk 486,00 486,00
VVerlangerung i.d. Keller,

Aufzug zusatzl. Haltestelle 1 pa 700,00 700,00

Summe 11.779,50

MINDERAUFWAND €

GEWERK POSITION AUSM.| EINH. | PREIS

Aufzugsverlangerung in den Hof -

Baumeister | Aufzugswand inkl. Putz 36 m2 61,00 2.196,00

Tischler Sanierung Gangfenster 4 Stk. 722,00 2.888,00

Summe 5.084,00
Summe Differenz| 6.695,50

Quelle: Architekten Wafler

Kosten/ m2 WNFL

6.695,50/ 714m?
€9,38
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In den Wohnungen:

Auch hier sind einige urspringlich geplante MalBnahmen dem Rechenstift zum Opfer
gefallen aber auch dies bedeutet nicht wirklich eine Beeintrdchtigung der
Seniorengerechtigkeit. Aus Kostengriinden nicht realisiert wurden der Parkettboden (statt
dessen gibt es in den Wohn- und Schlafraumen Teppichbdden, in den Kiichen Linolbelag)
und die Videogegensprechanlage (allerdings wurden sowohl im Haus-Eingangsbereich als
auch in den einzelnen Wohnungen alle MalBhahmen getroffen, um den Bewohnern auf
eigene Kosten den Einbau der Videogegensprechanlage zu ermdglichen. In diesem Sinne
wurde die Kamera im ErdgeschoR installiert und alle erforderlichen Leitungen gelegt.)

Tabelle 7: Kostenermittlung fir wohnungsseitige seniorengerechte Ausfihrung im Altbau,
RegelgescholR mit 3 Wohnungen (Endabrechnung)

MEHRAUFWAND €
AUS |[EINH
GEWERK POSITION M. PREIS
Verfliesung [Bodenfliesen 6,47 | mz 28,00 181,16
Wandfliesen 8,60 | m2 27,00 232,20
Isolierung Boden und Wand 7,90 | mz2 12,00 94,80
Ausbildung Duschtasse (Rand +
rutschf. Fliesen ) 3 | stk | 71,00 213,00
Sanitar Handwaschbecken unterfahrbar 3 | stk | 343,62 |1.030,86
Fensterbetatigungen niedriger
Tischler setzen 16 | stk 1,53 24,48
Summe |1.776,50
MINDERAUFWAND
Baumeister [Trennwénde 10 cm neu 13,95 m2 33,08 461,47
Zarge fir Zwischentire 3 | stk | 81,36 244,08
Verfliesung (Wannenvormauerung 3 | stk | 31,00 93,00
Sockel im WC 6,8 | Ifm 8,00 54,40
Bodenleger |Linolbelag Vorraum 3,1 | m? 14,20 44,02
Sanitar Badewanne 3 stk | 151,00 453,00
Tischler Innentdrblatt mit Beschlag 3 | stk | 130,17 390,51
Anstreicher [Zargenanstrich 3 | stk | 31,61 94,83
Summe |1.835,31 Wonnm o ihoe
Summe Differenz -58,81 | -58,81/170 m? |(€ -0,35) |

Quelle: Architekten Wafler
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Menzelgasse 21 - Neubauprojekt
a) Kennzahlen

Grundsticksgrofile 493 m2
bebaute Flache 213 m?
Wohnungsanzahl, neu 9
Wohnnutzflache, neu 795 m?
Wohnungen von 45 bis 109 m2

b) Ausgangslage (vor der seniorenbezogenen Umplanung)

Nach Abbruch des Bestandes ist die Errichtung eines aus Erdgeschol3, drei Obergeschol3en
und zwei DachgescholRen bestehenden Wohnhauses geplant. Die Straf3enfront betragt
ebenfalls ca. 17 m. Das Grundsttck ist 12 m tief, in Bauklasse lll, geschlossen, beschrénkt
auf 13 m Gebaudehohe bebaubar. Im Regelgeschol’3 wurden je zwei Wohnungen mit ca. 80
m2 Nutzflache inkl. Loggien geplant. In den beiden Dachgeschollen waren zwei
Doppelstockwohnungen mit je ca. 109 m2 Nutzfliche und Terrassen vorgesehen. Im
Erdgeschold soll eine Wohnung mit ca. 54 m? Nutzflache und Eigengarten entstehen. Die
vorgeschriebenen PKW-Stellplatze sind in einer Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt an der
linken Seite des Grundstiickes vorgesehen. Einlagerungs- und Technikraume sind im
Kellergescho3 angeordnet. Eine behindertengerechte  Aufzugsanlage  verbindet
Kellergeschol3, Erdgeschol3, die RegelgeschoRe und das 1. Dachgeschol3. Die Uber der
Tiefgarage befindliche, allgemein zugéngliche Hofflache wird ebenfalls gartnerisch
ausgestaltet.

¢) Seniorengerechte Umplanungen am Neubau, Menzelgasse 21

Allgemeine Gebaudeteile, Hauseingand, Stiegenhaus, Aufzug

Folgende MalRnahmen wurden geplant

» Leichte Offenbarkeit der Hauseingangstire (mit geeigneter GroRe - Offnungsfliigel ca. 90 x
210 cm). Der Offnungsvorgang bei gréReren und schwereren Tirfligeln miiRte mit
mechanischer Hilfe untersttitzt werden;

» Bewegungsmelder fir das Treppenlicht sowohl beim Hauseingang als auch bei den
Wohnungseingangstiren;

» Brieffach- und Gegensprechanlagen in der auch fur Rollstuhlfahrer leicht zuganglichen
Griffhéhe von 80 bis 100 cm;

» Videogegensprechanlage. Sie kbnnen flr altere Menschen das Gefihl der persdnlichen
Sicherheit erhdhen, sollten jedoch technisch leicht bedienbar sein (Probleme kann es bei
der Erkennung des Videobildes geben);

» Beschriftungen im Allgemeinbereich mit entsprechender GroRe und Kontrast
(Namensschilder, Stockwerksbezeichnungen, Liftbetéatigungen);

» Ubersichtstafeln im Eingangsbereich zur leichteren Orientierung;

» Heller, natirlich belichteter Eingang fir bessere Ubersichtlichkeit, Glastiiren zur

Sichtkontrolle, geschutzter Windfang mit Wartemoglichkeit auf Taxiabholung etc.;

kontrastreiche Ausleuchtung besonders der Treppen und Stiegenhauszugénge;

» Vermeidung von uneinsichtigen, winkeligen Gangen (Versteckmdglichkeit) zur Erhéhung
des personlichen Sicherheitsgefihles.

v
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Abbildung 8: Menzelgasse 21 (Neubau), Regelgeschol: urspriingliche Einreichung (oben)
und seniorenbezogene Umplanung (unten)
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Quelle: Architekten Wafler
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Auf Grund der Tatsache, dass die Wiener Bauordnung einen barrierefreien Zugang bei allen
Neubauwohnungen bis zur Wohnungseingangstir' sowie zu den Allgemeinraumen
(Kellerabteile, Waschkiche und Pflichtstellplatze), aber auch die Verwendung
behindertengerechter Lifte und den davor notwendigen Bewegungsradius von 0,75 Meter
vorschreibt, bleiben die planerischen MalRnahmen in diesem Bereich auf Detailausfihrungen
beschrankt. Gerade diese Details kdnnen fir die Lebensqualitdt von Senioren, aber auch
behinderten Menschen von grof3er Wichtigkeit sein.

Tabelle 9: Kostenermittlung fir seniorengerechte Ausfuhrung im Neubau, allgemeine Teile
(Planungsphase)

Quelle: Architekten Wafler

In den Wohnungen

» Gangverbreiterungen, um vor seitlichen Tiren einen Wenderadius von 1,5 m zu
ermoglichen;

» Berilcksichtigung der Zufahrtsbreite zur Betéatigung des Turdrickers von 40 cm zur
Offnungsseite von Tiren;

» Dimensionierung von behindertengerechten WC’s, Bewegungsraum D= 150 cm neben
WC,;

» Einbau behindertengerechter Bader mit bodenebener Duschtasse, 90 x 90 cm,
unterfahrbarem, behindertengerechtem Waschtisch und nétigem Bewegungsraum;

» Vorbereitung der Verankerungsmoglichkeiten fiir Behindertengriffe, Duschvorhang usw.
im Bad und WC (Gipsdielen, bzw. Ziegelzwischenwénde statt Gipskartonstander-
wéanden), bohrfahige, tragende Wéande (Durisol oder Ziegel);

1 Mittlerweile miissen auch Balkone und Terrassen barrierefrei zu begehen sein (Stand: Dezember 2006).
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MEHRAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM.|EINH. | PREIS
Elektriker |Einbau Bewegungsmelder am
Gang 7 | stk | 90,00 630,00 \agsten € pro
Summe 630,00 | 630,00/795m2 |€0,79 |
Elektriker |[Einbau Video-Gegensprechanlage
allg. 1 pa |1.94556| 1.945,56
Elektriker |[Einbau Video-Gegensprechanlage
\Wohn. 9 stk 296,15 | 2.665,35
Summe 4.610,91 |4.610,91/795m? | €5,80
Summe Gesamtsumme 5.240,91/795m2 | €6,59
MINDERAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM.|EINH.| PREIS



» Verbreiterung einer Zimmerachse um 65 cm zur Ermdéglichung des Bewegungsraumes
vor dem Bett und Kasten;

» Weglassen der Kochnischenwand

» Parapethohen der Fenster auf 65 cm flr
Fensterbetéatigungen niedriger setzen;
Schalter-Steckerh6éhen 85 cm;

v

im  Wohnbereich
Ubersichtlichkeit und Anbringung eines L-férmigen Kiichenverbaues;

» Holzbodenfertigparkett in allen RAumen, aul3er Bad und WC

zur Verbesserung der

besseren Ausblick

im Sitzen und

Tabelle 10: Kostenermittlung fir wohnungsseitige seniorengerechte Ausfiihrung im Neubau,

Regelgeschol® mit 2 Wohnungen

MEHRAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM.| EINH. | PREIS
Verfliesung [Bodenfliesen 8,22 m2 28,00 230,16
Wandfliesen 2,87 m2 27,00 77,49
Isolierung Boden und Wand 8,22 m? 12,00 98,64
Ausbildung Duschtasse (Rand +
rutschf. Fliesen) 2 stk 71,00 142,00
Sockel im WC 5,28 Ifm 8,00 42,24
Sanitar Handwaschbecken unterfahrbar 2 stk | 343,62 687,24
Fensterbetatigungen niedriger
Tischler setzen 8 stk 1,53 12,24
Summe [1.290,01
MINDERAUFWAND
Baumeister Trennwénde 10 cm neu  [21,73] m? 33,08 718,83
Zarge fir Zwischentire 2 stk 81,36 162,72
Verfliesung (Wannenvormauerung 2 stk 31,00 62,00
Bodenleger |Linolbelag Vorraum, AR 155| m? 14,20 22,01
Sanitar Badewanne 2 stk 151,00 302,00
Tischler Innentdrblatt mit Beschlag | 2 stk 130,17 260,34
Anstreicher [Zargenanstrich 2 stk 31,61 63,22
Summe |1.603,36 Wonmutoiaane
Summe Differenz | -301,11 | -301,11/162 m2| (€ -1,86)|

Quelle: Architekten Wafler

d) Realisierte Malinahmen:
Allgemeinraume:

Hier wurden so gut wie alle seniorengerechten MalRBhahmen realisiert. Weg gelassen wurde
angesichts der Kleinheit des Objektes nur die Ubersichtstafel.
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Tabelle 11: Kostenermittlung fiir seniorengerechte Ausfiihrung im Neubau, allgemeine Teile
(Endabrechnung)

MEHRAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM. | EINH.| PREIS
- - Kosten € pro m2
Elektriker |Einbau Bewegungsmelder am Gang| 7 stk 90,00 | 630,00 | wohnnutzflache
€
Summe 630,00 | 630,00/795m2 0,79
Einbau Video-Gegensprechanlage
Elektriker |allg. 1 pa |1.945,56|1.945,56
€
Summe Gesamtsumme 2.575,56(2.575,56 / 795m? [3,24
MINDERAUFWAND €
GEWERK POSITION AUSM. | EINH. | PREIS

Quelle: Architekten Wafler

In den Wohnungen:

Weggefallen sind hier — bedingt durch die Anderungen der Grundrisse — die 2,2
Quadratmeter grofen AbstellrAume. Im Gegenzug vergrolRerte sich der Anteil des
Vorraumes geringfiigig. Auch ergab sich im behindertengerechten WC die Mdglichkeit des
Einbaues eines Schrankes, solange die Wohnung von Nichtbehinderten benutzt wird. Auch
die Bewegungsflachen auf den erweiterten Gangen konnen bei dieser Nutzung mit
Schranken mébliert werden.

Weiters gibt es die niedrigeren Parapethéhen nur in den Wohnzimmern; und auch hier
wurde aus Kostengriinden auf den Einbau der Videogegensprechanlagen verzichtet, alle
notwendigen Vorbereitungen, um ein Nachriisten von Mieter-Seite zu ermdglichen wurden
allerdings getroffen.

e) Vergleich mit Kriterienkatalog

Dariliber hinaus gibt es — iber die Anderungen zwischen Planung und Realisierung — auch
Abweichungen dem im Zuge der Planungsarbeiten erarbeiteten Kriterienkatalog gegentber:
Das hat verschiedene Grinde: Zum einen finden sich im Kriterienkatalog Malinahmen, die
vor allem bei groRen Wohnhausanlagen Geltung finden sollten — bei den beiden im
Anlassfall realisierten Projekten handelt es sich um sehr kleine Hauser (zwolf bzw. neun
Wohnungen). Zum anderen handelte es sich im Anlassfall um bereits vorgegebene
Baugrundstiicke — ein Punkt, der fur jene Kriterien, die vor allem die Standortsuche einer
seniorengerechten Wohnanlage betreffen, aber auch fir ein oder zwei MaRnahmen im
sanierten Objekt gilt. Weiters sind im Kriterienkatalog MalRnahmen zu finden, die sich auf die
Einrichtung der Wohnung beziehen — dies ist im geférderten Wohnbau nicht tblich (siehe
Punkt 7-10 Kriterienkatalog). Dartiber hinaus stellte sich heraus, dass manche im
Kriterienkatalog gesammelten MalRnahmen (z.B. Turbreiten, Sitzmdglichkeiten im Lift)
maoglicherweise in anderen Staaten realisiert werden kdénnen, hierzulande aber gegen die
geltende ONORM verstoRen.
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Im Vergleich zum Kriterienkatalog wurde daher auf folgende MalRBnahmen verzichtet:

Anlage (Punkt 2):

Sichtbare Stufen

Im Altbau war eine entsprechende Adaptierung bzw. Renovierung der Stufen aus
Kostengriinden nicht machbar.

Haus/Eingangsbereich (Punkt 3):

Vordach/Windfang:

Da beide Projekte Uber Glastiren bzw. Tiren mit Glaseinsatz verfliigen, waren diese
MaRnahmen nicht erforderlich.

Sitzgelegenheiten:

Nachdem beide Anlagen ausgesprochen Klein sind, wurde darauf verzichtet. Allerdings: In
der Menzelgasse 17 gibt es eine Bank neben dem Aufzug.

Handlaufe:

Aus Kostengriinden musste in den Allgemeinrdumen darauf verzichtet werden.

Lift (Punkt 4):

Bedienungseinheiten niedriger gesetzt

herunterklappbare Sitzgelegenheit im Lift

mind. 1,10 Meter breit

Da die Lifte in Osterreich bereits als behindertengerecht normiert sind, mussten keine
dariiber hinausgehenden Veranderungen vorgenommen werden. Selbst auf den
nachtraglichen Einbau von Klappsitzen musste verzichtet werden, da sonst Probleme mit
dem TUV drohten.

Allgemeinrdume (Punkt 5):

Notruf: Da nach Erfahrung des Bautragers, der mehrere Betreute Wohnanlagen errichtet hat
bzw. verwaltet, die meisten Senioren Notruf-Armb&nder tragen, wurde darauf verzichtet.
Wohnraume, allgemein (Punkt 6):

Telefonsteckdosen: Aus Kostengrinden wurde nur eine montiert.

Zentrale fur Ein- und Ausschalten der totalen Wohnungsbeleuchtung mit stindigem Notlicht:
Aus Kostengriinden wurde auch darauf verzichtet.

Elektrisch bedienbare Rollladen: In der Menzelgasse 17 gibt es Uberhaupt keine Rollladen, in
der Menzelgasse 21 gibt es leicht zu bedienende Schiebeladen (stra3enseitig).
Sichtfeldspion nicht zu hoch montiert:

Der Sichtfeldspion befindet sich in beiden Hausern in ,normaler Hohe, da er mit dem
Turschild gekoppelt ist — es gibt auch keinen Hersteller, der TUren mit niedriger montierten
Tarschildern/Sichtfeldspion liefert. Dies zu realisieren wirde eine eigene Produktlinie
erfordern, die aus Kostengriinden nicht in Frage kam.

Tarbreiten mind. 90 Zentimeter:

Bei beiden Projekten sind die Turen nicht 90, sondern 85 cm (Eingangsttiren) bzw. 80 cm
(Zwischentlren in der Wohnung) breit und entsprechen damit der Wiener Bauordnung, die
diese Turbreiten als behindertengerecht ausweist. Ursprunglich war bei beiden Projekten
eine Turbreite von 75 cm vorgesehen gewesen.

Vorraum (Punkt 7):

Sitzgelegenheiten und Abstellflachen

sind nicht vorhanden, da eine Mdblierung des Vorraums im geférderten Wohnbau nicht
vorgesehen ist.
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Videogegensprechanlage:

aus Kostengriinden wurde in beiden Objekten darauf verzichtet; allerdings wurden die
Vorbereitungsarbeiten soweit erledigt, dass Mieter diese leicht nachriisten kdnnen. So gibt
es in beiden Objekten die dafiir notwendige Kamera im ErdgeschoR3.

Innenliegender Lichtschalter fir das Ganglicht:

Da es in beiden Objekten Bewegungsmelder gibt, die das Ganglicht sofort bei Offnen der
Wohnungstiire einschalten, wurde darauf verzichtet.

Bad/WC (Punkt 8):

Tarbreiten:

Siehe oben

Halte- und Stitzgriffe, Duschsitz, Duschwéande:

Es wurden die entsprechenden Vorbereitungsarbeiten geleistet (Wandverstarkung), die
Mieter mussen diese bei Bedarf aber selbst montieren. Gleiches gilt fir die Montage des
Spiegels und der Beleuchtung.

Kiche (Punkt 9):

Sitzplatz und unterfahrbare bzw. héhenverstellbare Kiichenmdbel:

Dies héangt von der jeweiligen Einrichtung des Mieters ab.
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Abbildung 12: Menzelgasse 21 (Neubau), RegelgeschoR: AnderungsmaRnahmen

= Zusatzliche Bauteile @
— Entfallende Bauteile

—— Gleichbleibende Bauteile

Quelle: Wafler Architekten

4.2 BAUTECHNISCHE ERKENNTNISSE
Der nachtragliche Einbau des Liftes in der Menzelgasse 17 kam gunstiger als urspriinglich
erwartet, da weniger Erdaushub ausgehoben werden musste.

Einige Spezifika stellten gewisse, allerdings durchaus nicht uniiberwindbare Hindernisse dar:
Fur die fir manche seniorengerechten MalRnahmen erforderlichen Winkelstltzgriffe ist
speziell im Altbau eine Vorbereitung notwendig: Da bei den Objekten in der Menzelgasse mit
Leichtbauweise gearbeitet wurde, waren Stitzen erforderlich, um die Sicherheit der
Verankerung zu gewahrleisten. In diesem Fall wurden zwei verstarkte C-Profile mit zwei
Millimeter Starke, die vom Boden bis zur Decke reichen, verwendet. Dazwischen befindet
sich eine 50 Zentimeter breite und zwei Meter hohe Schalttafel, um die Hebelwirkung in den
Griff zu bekommen.

Eine gewisse Herausforderung stellte auch der ebene Zugang auf die Loggien dar:

Spengler und Schwarzdecker brauchten eine Schwelle in H6he von 15 Zentimeter als Norm
— im senioren- bzw. behindertengerechten Bau unmdglich. In diesem Fall wurde nun Rigol
davor aufgebracht; ein Gitterrost wurde ebenfalls ausgebildet — ein Punkt, der der O-Norm
widerspricht. Gleichzeitig ist der Austritt iberdacht.

Einziges wirkliches Problem war die Ausbildung der Duschtassen — bzw. das Herstellen des
Gefélles im Bad. Dies gilt vor allem fir den Neubau — fur das Gefalle ware ein Aufbau von
etwa 17 cm pro Geschol3 erforderlich, hier waren allerdings nur 13 cm geplant. Um dies zu
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erreichen, war zum einen das Planungsstadium zu weit fortgeschritten und zum anderen
ware gegebenenfalls zu viel Wohnnutzflache im Obergeschol3 verloren gegangen. Der
daraus resultierende ebene Bodeneinlauf stellte sich in der Praxis fur die Bewohner als
absolut nicht sinnvoll heraus — das Wasser schwappt angesichts des zu geringen Gefalles
trotz Duschvorhanges regelméaRig ins Bad.

Im Neubau war dieses Problem in der Rohbauphase erkannt worden — mit dem Ergebnis,
dass aufgespachtelt wurde; dabei kam allerdings Masse in die Fugen zwischen Wand und
Boden — dies fuhrte zu enormen Schallproblemen. Diese konnten in der Endphase der
Fertigstellung durch das Aufstemmen einiger Bader behoben werden.

Aus diesen Bader-Problemen wurden folgende Erkenntnisse gewonnen: ein hoherer Aufbau
ist bei seniorengerechten Badern unumganglich; noch besser ware eine um 2cm abgesenkte
Duschtasse — die hier nicht eingebaut werden konnte, da die 2cm wiederum beim Aufbau
gefehlt hatten.

Ein weiterer Punkt, der sich in der Praxis als nicht so einfach herausstellte, war die
Herabsetzung der Fenstergriffe. Wird dies durchgefiihrt, muss darauf geachtet werden, dass
die Fensterfligel nicht zu grof3 und damit in Folge zu schwer zum Kippen sind.

Bei der Kleinheit der Neubaugrundsticke im innerstadtischen Bereich ist die
Stellplatzverpflichtung von 1:1 zur Wohnungsanzahl fast nur mehr durch die Verwendung
mechanischer ,Doppelparker mdglich. Diese Losung ist aufgrund der Unebenheiten,
Schraglage und besonders wegen der malllichen Einengung fir Behinderte unbrauchbar.
Zur Schaffung eines behindertengerechten, ebenen Stellplatzes mit der Breite von 3,5 m
misste der Platz von drei Stellplatzen auf Doppelparkern verwendet werden. Dies ist ein
Problem, das nur durch die Reduktion der Pflichtstellplatzvorschreibung bei Errichtung von
behindertengerechtem Wohnraum geldst werden kann. Im gegebenen Fall allerdings
konnten alle Stellplatze — einer davon ist behindertengerecht - auf einer Ebene angeordnet
werden.

Die Schaffung von Allgemeinraumen im Erdgeschol3, die zur besseren Kommunikation und
zur Mehrfachnutzung, wie gemeinsamen Mabhlzeiten (eventuell vom nachsten Gasthaus
organisiert), Bewegungstherapie, regelmafligen Arztvisiten bis hin zur Errichtung einer
kompletten Pflegebadeinheit oder Clubraumen genutzt werden kdnnen, ist vom
Raumangebot machbar, stol3t aber bei der Kleinheit des Objektes auf organisatorische
Probleme. Optimal ist es, wenn diese Allgemeinraume auch fur nicht im Hausverband
lebende Menschen zugénglich sind.

Erfreulich war auch die Kooperationsbereitschaft der Firmen, die sich als ausgesprochen
bemdht, konstruktiv, mit eigenen Ideen und Hinweisen nicht sparend, erwiesen.
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4.3 DIE BETREUUNG

4.3.1 Allgemeines

.Betreutes Wohnen" ist eine relativ neue Wohnform fur Senioren, die ihnen das eigenstandige
Leben in einer eigenen Wohnung, mit einem gewissen Maf an Unterstiitzung und Sicherheit,
bieten soll. Hauptproblem in der Vermarktung und auch in der Akzeptanz unter Senioren ist das
Fehlen einer genauen Definition sowie von einheitlichen Qualitétskriterien. Fir die einen
bedeutet ,Betreuung” das Anbieten einer seniorenbezogen adaptierten Wohnung und eines
Notrufs, vielleicht auch noch einen Hausmeister mit Sanitaterausbildung. Eine gegebenenfalls
erforderliche Betreuung durch soziale Dienste muss sich der Bewohner jedoch selbst
organisieren. Fir die anderen bedeutet es ein breit gefachertes Angebot an Dienstleistungen
und pflegerischer Betreuung, die einen mdglichst langen Verbleib in der altengerecht
ausgestatteten Wohnung erlaubt. Dieses Begriffs-Manko fuhrt immer wieder zu
Missverstandnissen — viele Kunden glauben, sie wirden auch als schwerer Pflegefall in ihren
eigenen vier Wanden betreut. Dies ist in der Regel nicht der Fall.

Manche Bautrager (z.B. Buwog, Kallco) haben in der Vergangenheit versucht, gemeinsam mit
externen Partnern (Rotes Kreuz, Wohnpark Fortuna) nicht nur die baulichen Voraussetzungen
fir komfortables, sicheres Senioren-Wohnen zu schaffen. Die Anlaufschwierigkeiten waren in
der Regel grof3, bei manchen (Kallco) fuhrte die fehlende Nachfrage gar zu einer Aufgabe der
Betreuungskonzepte. Als Pluspunkt fur Bautrager hat sich jedoch das Vorhandensein einer
Kontaktperson, einer Art Hausdame, fur die Bewohner der Seniorenwohnungen
herauskristallisiert. Aufgabe derselben sollte es sein, gegebenenfalls den Kontakt zwischen
Bewohner und mobilem Dienst herzustellen oder Alltagshilfen zu vermitteln. Weiters hat sich
in verschiedenen Fallen das Angebot eines Hausmeisters bzw. eines Concierge bewahrt, die
u.a. kleine Reparaturen durchfihren, eventuell die Post Ubernehmen, die Wohnung bei
Abwesenheit betreuen oder auch einfach nur ein Auge auf ,ihre* Bewohner haben.

Von vornherein eine klare Entscheidung bezlglich der angebotenen Betreuung zu fallen, ist
gerade in diesem Bereich unumganglich. Transparenz ist also das Um und Auf: Diese
bezieht sich nicht nur auf die Kosten, sondern auch auf das Angebot. So sollte im
Betreuungsvertrag genau ersichtlich sein, welche Dienstleistungen beispielsweise in der
Grundbetreuung enthalten sind und welche dazu gekauft werden missen. In einer Umfrage
unter Bewohnern von betreuten Wohnungen in Deutschland zeigte sich, dass etwa einem
Drittel der Bewohner nicht klar war, wofir sie die monatliche Betreuungspauschale zahlten.
Auch beziglich der hauswirtschaftlichen, pflegerischen Wahlleistungen und der sozialen und
sonstigen Angebote zeigte sich bei einem erheblichen Teil der Senioren eine grol3e
Unsicherheit bezlglich Angebot und Kosten. Betreuungstrager sollten daher nicht nur im
Betreuungsvertrag, sondern auch laufend und regelmallig Uber Angebot und Kosten
informieren. Fur diese Betreuungsvertrage gibt es derzeit keine allgemein giltigen
Standards, sie missen jedoch den Bestimmungen des Konsumentenschutzgesetzes
entsprechen. Schlief3lich fuhrt eine Diskrepanz zwischen der von den Bewohnern erlebten
und der von der Einrichtung geplanten und gelieferten Qualitat zu erheblichen Nachteilen fir
die Senioreneinrichtung und vor allem zu einer enormen Unzufriedenheit unter den in der
Regel sehr kritischen Kunden. Untersuchungen haben gezeigt, dass bei unzureichender
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Bedirfnisbefriedigung die Kunden haufig den Anbieter wechseln, allerdings nur zu 14
Prozent wegen der mangelnden Produkt-, sondern zu 68 Prozent wegen mangelnder
Dienstleistungsqualitat. Es darf auch nicht vergessen werden, dass ein negativ erlebter
Service eher weiter erzahlt wird als ein positiver.

Aus diesem Grund und auch wegen der Kleinheit der Objekte hat sich die HEIMAT
OSTERREICH fiir ein ,Wohnen mit Service* entschieden.

4.3.2 Wohnen mit Service in der Menzelgasse

Die HEIMAT OSTERREICH hat unter diesem Motto einen Hausbetreuer engagiert, der in
den Objekten Menzelgasse in einem in der N&ahe gelegenen Projekt der HEIMAT
OSTERREICH gewisse Dienstleistungen zu Pauschalbetragen anbietet.

Im Zuge des ,Wohnens mit Service* werden angeboten:

Kleidungs-Service

Waschen 12 Euro/Stunde
Putzerei bzw. 10 Euro/Waschmaschine
Bigeln

Reinigung

Allgemein

Nach Umbauarbeiten 12 Euro/Stunde
Ubersiedlung

Fensterputzen

Instandhaltung

Mobelmontage

Ubersiedlungshilfe 12 Euro/Stunde
Vorhange aufhangen

Gluhbirnen wechseln

Einkaufs- und Botenservice
Apothekenservice

Putzerei- und Schusterservice
Einkaufsservice (Pakete, Lieferungen, etc)

12 Euro/Stunde

Pflanzen- und Gartenbetreuung

Rasen mahen

Blumen giel3en 12 Euro/Stunde
Hecken schneiden

Urlaubs-Betreuung

Haustier-Sitting
Futtern und Pflege Pauschale
Urlaubsbetreuung
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Urlaubsservice

Briefkasten entleeren

Pflanzenpflege Pauschale
Haustierbetreuung

Reserveschlissel verwahren

Mit diesem Angebot hat die HEIMAT OSTERREICH einen Pilotversuch gestartet — die
Nachfrage nach den Dienstleistungen war allerdings so gering, dass sie nach dem Tod des
Hausbetreuers? vorlaufig einmal nicht weiter angeboten werden.

Prinzipiell werden personenbezogenen Dienstleistungen, die von privaten Haushalten, nicht
nur von Senioren, als Endverbraucher nachgefragt werden, enorme Wachstumschancen
vorher gesagt. Am bedeutendsten ist dabei der Bereich Versorgung, der auch Pflegedienste
inkludiert. Vor allem diese Sparte verzeichnet ein deutliches Wachstum, das zum einen auf
der stark steigenden Lebenserwartung, zum anderen der sinkenden Geburtenquote beruht.
Soziale Hilfsdienste auf staatlicher und privatwirtschaftlicher Basis werden in diesem
Zusammenhang immer dringender, wozu auch der Ausbau hauswirtschaftlicher und
pflegerischer Dienste, die das selbstéandige Wohnen der zu betreuenden bzw. zu pflegenden
Personen weitgehend ermdglichen sollen, gehort. Die Dienstleistungswiinsche von Senioren
im nahen Wohnumfeld konzentrieren sich vor allem auf Haushaltshilfe, Einkaufsdienste,
Begleitung bei Arzt-/Behdrdenbesuchen, Fahrtendienste, Waschedienste, Reparaturdienste,
Begleitung bei Freizeitunternehmungen (z.B. Spaziergdngen). Diese Betreuungswiinsche
gehen allerdings haufig Uber das hinaus, was Pflegedienste, mobile Dienste oder Notdienste
leisten und anbieten.

Wesentlich fur den Erfolg eines Dienstleistungsangebots sind wie gesagt Transparenz und
Informationsmoglichkeiten — Mangel in diesen Bereichen werden haufig kritisiert.

4.4 DIE VERMARKTUNG

4.4.1 Allgemeines

Mit dem Marketingkonzept galt es, die entsprechende Zielgruppe (Senioren und Senioren-
Migranten) anzusprechen. Einleitend muss allerdings gesagt werden, dass angesichts der
hervorragenden Lage beider Objekte bereits vor Baubeginn eine umfangreiche Warteliste
existierte. Die Vorgemerkten mussten als erste angeschrieben werden, es kam zu tber 50
Beratungsgesprachen, wie viele Abschliisse darauf zurlickgefihrt werden kdnnen, kann
allerdings nicht gesagt werden, da die Beratungsgesprache in der Regel anonym geflihrt
werden.

Die Entscheidung fiel zugunsten eines Mix aus Werbung (Bautafel, Inserate, Homepage), vor
allem im Bezirk, da in der Regel 50 Prozent der neuen Bewohner eines Hauses aus dem
Bezirk selbst kommen, und Offentlichkeitsarbeit (Journalisten- und andere Kontakte).
Grundlage fur diese Entscheidung waren die Kleinheit beider Objekte (insgesamt mussten in
der Menzelgasse 21 sechs und in der Menzelgasse 17 zehn seniorengerechte Wohnungen
vermarktet werden) sowie die Bezirksanalyse. Betont werden sollte vor allem die

2 Er ist Anfang Dezember verstorben.
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seniorengerechte Architektur der Wohnungen, die ein hohes Mafld an Bequemlichkeit und
Sicherheit verspricht. Ubrigens ein Punkt, der bei Senioren immer wieder als Hauptgrund fur
ihre Entscheidung fur eine seniorengerechte Wohnung angeftihrt wird.

4.4.2 Bezirksanalyse

Die Bezirksanalyse war schon im Vorfeld eine Grundlage fir die Entscheidung, den Grof3teil
der Wohnungen in den Hausern Menzelgasse 17 bzw. 21 seniorengerecht zu errichten. Sie
enthalt zum einen Daten Uber Alter, Staatsangehérigkeit, Einkommen, Haushaltsgrof3e und
Familienstand der Bezirksbevoélkerung, andererseits auch Informationen Uber Gebaude
(Alter, Wohnungsanzabhl, -gré3e und —ausstattung).

Insgesamt leben in Ottakring 91.300 Personen (47.200 Frauen), von denen zirka 68.400
Osterreicher bzw. sonstige EU(15)-Biirger und 23.000 Auslénder sind.® Etwa 19.000 sind 60
Jahre und alter. Erwerbstatig sind insgesamt 45.900 Personen; in der Altersgruppe ab 60
Jahren sind nur noch an die 700 in Ottakring Wohnenden erwerbstatig.

Kinderlose Ehepaare gibt es im Bezirk 9.300, Lebensgemeinschaften ohne Kind 1.700. Zirka
2.700 Ehepaare haben ein Kind, 2.300 haben zwei und immerhin 823 Ehepaare drei und
mehr Kinder; Lebensgemeinschaften mit einem Kind gibt es knappe 500, mit zwei Kindern
200 und mit drei oder mehr Kindern 71. Alleinerzieherinnen mit einem Kind wohnen 1.900 in
Ottakring, mit zwei Kindern sind es 660 und mit drei Kindern sind es etwa 200.

Abbildung 13: Netto-Jahreseinkommen der Arbeithehmer/innen und Pensionisten/innen nach
dem Wohnsitzbezirk 2003
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Quelle’ ST AT - Direktion Volkswirtschaft Grafik £

% Statistik Austria, Bevolkerungsregister; Stand: 21.12.2004.
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Gebaude gibt es im Bezirk 6.760; davon sind 2.240 Wohngebdude mit einer oder zwei
Wohnungen; in 1.300 Gebauden gibt es drei bis zehn Wohnungen, in 2.200 Gebauden elf
oder mehr Wohnungen. Bei elf Gebaduden handelt es sich um Wohngebaude von
Gemeinschaften. In 4.650 Féallen sind Privatpersonen Eigentiimer des Gebéudes, in 1.100
Fallen sind es Gebietskorperschaften. Gemeinniltzigen Bauvereinigungen gehdren 520
Gebéaude, sonstigen juristischen Personen gehdéren 480.

Zum Zustand der Gebaude kann folgendes gesagt werden: in 944 H&ausern gibt es eine
Fernwarme-Zentralheizung, in 15 eine Blockheizung bzw. Biomasse-Fernwarme-
Zentralheizung. 1.800 Gebaude verfiigen Uber eine Hauszentralheizung, aber in immerhin
4.000 Gebéauden gibt es keine Zentralheizung.*

Betrachtet man die in diesen Gebauden befindlichen 53.400 Wohnungen, handelt es sich bei
36.000 um Hauptmietwohnungen. Der Léwenanteil der Wohnungen (38.500) gehort zur
Kategorie A; knappe 4.000 fallen in die Kategorie B und 1.100 in Kategorie C. Immerhin
10.000 Wohnungen allerdings gehodren in die Kategorie D (kein WC oder keine
Wasserinstallation in der Wohnung). Die meisten Wohnungen (16.500) sind zwischen 60 bis
unter 90 Quadratmeter bzw. zwischen 45 bis unter 60 Quadratmeter grof3 (12.900
Wohnungen). Unter 35 Quadratmeter sind immerhin 8.700 Wohnungen, zwischen 35 und
unter 45 Quadratmeter grof3 etwas mehr als 9.300. Wohnungen, die gréRer als 110
Quadratmeter sind, sind in diesem Bezirk eher selten: nur 2.200 Wohnungen fallen in diese
Kategorie.

Die ausgezeichnete Lage des Standortes stellt auch die Versorgung der Bewohner der
Hauser Menzelgasse 17 und 21 mit allem erforderlichen sicher. Einkaufsmdglichkeiten
finden sich zum einen am Brunnenmarkt, zum anderen in der ebenfalls nur wenige
Gehminuten entfernten ThaliastraRe. Die U-Bahnlinie U6 sowie die StraRenbahnlinie 46 sind
ebenfalls in wenigen Minuten zu Fufl3 erreichbar.

Praktische Arzte, Apotheken, Laboratorien, Internisten, Zahnarzte und Orthopaden, ein
Augenarzt, ein HNO-Arzt sowie ein Gynékologe und ein Facharzt fir physikalische Medizin
sind ebenfalls in der Nahe der beiden Objekte angesiedelt.

* Statistik Austria, Bevolkerungsregister; Stand: 21.12.2004.
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Abbildung 14: Arztliche Versorgung — Fachéarzte 2004
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Abbildung 15: Arztliche Versorgung — Allgemeinmedizin 2004
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4.4.3 MarketingmalRnahmen
Das Marketingkonzept setzte sich aus folgenden Schritten zusammen:

a)

b)

Kooperation mit der Caritas: Diese bestand seit der Entwicklungsphase, da die Caritas
zum einen ihr Know How in Hinblick auf die Betreuung und zum anderen auf die
Zielgruppe Senioren-Migranten einbrachte. Diese Kontakte wurden auch im Zuge der
Vermarktung gepflegt — von Seiten der Caritas wurden allerdings keine Senioren,
sondern ausschlieR3lich Behinderte geschickt.

Kontakte gab es auch mit Herrrn Ramis Dogan vom Wiener Integrationsfonds, der den
ersten Wiener Migranten-Seniorenverein gegrundet hat.

Offentlichkeitsarbeit: In weiteren Gesprachen wurden auch die Bezirksvorstehung
sowie das Wohnservice Wien, dem aufgrund der Tatsache, dass beide Objekte mit
Wohnbauférderungsmitteln errichtet wurden, jeweils ein Drittel der insgesamt 12
(Menzelgasse 17) bzw. 9 (Menzelgasse 21) Wohnungen zur Vermittlung Uberlassen
werden mussten, Uber die seniorengerechte Bauweise informiert. Darliber hinaus hat es
auch Folder gegeben, in denen Uber die besondere Ausgestaltung des Projekte
informiert wurde. Diese sind zum einen im Bezirksamt als auch bei der Caritas und der
HEIMAT OSTERREICH aufgelegt worden. Auch Dr. Ostermayer, damals noch im Biiro
von Wohnbaustadtrat Werner Faymann sowie der — damalige — Integrationsfonds
wurden Uber das Projekt informiert. Im Bezirksjournal wurde dariiber hinaus ebenfalls
im Zuge der Grundsteinlegung und bei der Ubergabe berichtet. Die FGW wiederum hat
in Gesprachen mit Journalisten von Presse, Kurier und Kleiner Zeitung ebenfalls
wiederholt auf das Projekt hingewiesen. Darlber hinaus haben Direktor Wilfried Hartel
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und Dr. Ursula Rischanek im Rahmen der Enquete ,Betreubar wohnen.
Seniorenbezogene Konzepte fur Neubau und Sanierung” der Referate Soziales und
Wohnbauférderung der Salzburger Wohnbauférderung am 3.3.2005 in Salzburg tber die
Projekte Menzelgasse referiert.

d) Auch auf der Bautafel war bereits der Hinweis auf seniorengerechte Wohnungen
ersichtlich. Gleiches galt fur die Homepage.

e) Im Laufe des Jahres 2006 wurde die FGW noch mehrere Male zu Vortrdgen (z.b.
Enquete Betreutes Wohnen, Neues Leben) oder Artikeln (z.B. Sparkassenzeitung)
eingeladen, in deren Mittelpunkt seniorengerechtes Wohnen und Planen stand.

4.5 STARKEN-SCHWACHE-ANALYSE

Zuerst ein paar allgemeine Anmerkungen zur Verwertung der beiden Objekte: im Haus
Menzelgasse 21, dem Neubau, waren alle Wohnungen noch vor Fertigstellung vermietet.
Der GroRteil der Mieter sind keine gebiirtigen Osterreicher. Die Wohnzufriedenheit ist dank
der Ausstattung (Lift, Parkettboden, begrinter ruhiger Innenhof) im grof3en und ganzen gut.
Im Haus Menzelgasse 17 steht noch eine Wohnung leer — alle anderen sind vermietet. Die
Verwertung dieser Wohnungen war zum Teil aufgrund der relativ hohen Eigenmittel etwas
schwieriger. In diesem Objekt wiederum wohnen mehr Osterreicher. Nicht vermietet werden
konnten die Kellerraume, fir die urspringlich eine Nutzung als Klublokal o0.4. vorgesehen
war.

In der Starke-Schwéche-Analyse zeigte sich folgendes:

Starken

Als deutliches Plus bei beiden Objekten gelten die ausgezeichnete Infrastruktur sowie die
Kleinheit der Hauser. Da es sich bei der Menzelgasse 21 um einen Baurechtsgrund handelt,
entfiel hier der Grundkostenanteil — die Folge sind ausgesprochen glnstige Mieten. Auch
das Vorhandensein einer Garage, der Parkettboden und die Eigenschaft als Neubau sind ein
Plus fir dieses Objekt>. Die Folge war eine rasche Vermietung der Wohnungen im Objekt
Menzelgasse 21 (bei Ubergabe waren alle Wohnungen vermietet). Das Alter der Mieter liegt
zwischen 30 und 50 Jahre, ein Mieter sitzt im Rollstuhl.

Zu nennen sind weiters die gute Qualitat der Objekte (Planung, Baumaterialien, Ausstattung)
sowie die Tatsache, dass zahlreiche der eigentlich fur Senioren gedachten MaRnahmen
auch jingeren Menschen zugute kommen (z.B. gute Beleuchtung, rutschfester Boden).

Schwéchen

Als eindeutige Schwéche ist von seiten des Bautrdgers zu nennen, dass die beiden
urspriinglich angestrebten Ziele — Senioren, und da zu jeweils einem Drittel Migranten-
Senioren anzusprechen — nicht erreicht werden konnten. In unserer Analyse haben sich
folgende Ursachen dafir herauskristallisiert: der Kardinalfehler war wohl, dass die
Wohnungen als ,behindertengerecht* verkauft wurden — z.B. auf der Bautafel, aber auch in
diversen Gesprachen. Dies hat viele altere Menschen, die sich als durchaus agil und nicht
behindert ansehen — abgeschreckt. Dazu kommt, dass die Zielgruppe nicht konsequent

® Im Herbst 2006 wurde eine Befragung unter den Mietern durchgefiihrt. Die Resonanz war leider so gut wie Null
— nur funf Fragebdgen wurden retourniert.
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genug angesprochen wurde. Dies gilt vor allem fiir die auslandischen Senioren — fir kiinftige
Projekte ist es unerlasslich, rechtzeitig und vor allem aktiv die Kooperation mit
migrationsrelevanten Stellen (Klubs, Glaubensgemeinschaften, Beratungsstellen) und
Medien zu suchen. Nur so kann die angepeilte Zielgruppe auch tatsachlich erreicht werden.
Parallel dazu war aufgrund der enormen Nachfrage (und der langen Warteliste) nach den
Wohnungen die Mdglichkeit nicht gegeben, sich extensiv mit einer sich selbst noch nicht
erkennenden Zielgruppe auseinanderzusetzen.

Von Seiten der Konsumenten gab es folgende Rickmeldungen: Haupt“kritik“punkt alterer
auslandischer Interessenten war der Preis. Dies gilt vor allem fir die Menzelgasse 17, bei
der es sich um einen so genannten Mietkauf handelt. 30.000 Euro Eigenmittelanteil und 500
Euro Miete pro Monat fir z.B. eine 89 Quadratmeter groRe Wohnung seien ihnen zu teuer,
war das haufig gebrachte Argument. Osterreichische Senioren wiederum lehnten die Lage
(nahe des Brunnenmarkts, Thaliastral3e, in einem ,Auslanderviertel®) ab.

Auch die Tatsache, dass es sich um einen — wenn auch generalsanierten —nordseitig
orientierten Altbau ohne Balkone handelt, war ein Kritikpunkt. Gleiches galt fir die
Teppichbdden, die hier aus Kostengriinden ausgelegt wurden.

In der ersten Phase des Wohnens hat sich — wie bereits erwéhnt — die bodengleiche Dusche
als Hauptproblem herauskristallisiert. RegelmaRige Uberschwemmungen im Badezimmer
hatten diverse Verbesserungsarbeiten bzw. den Austausch gegen eine Badewanne zur
Folge.

Als Schwache des Systems stellte sich die Finanzierbarkeit der Eigenmittel fur
einkommensschwéchere &ltere Menschen dar. Osterreichische Staatsbiirger haben zwar
Zugang zum Eigenmittelersatzdarlehen, bekommen aber beispielsweise im hoheren Alter
(z.B. ab 70 Jahren) bei Banken keinen Kredit mehr. Auslandische Staatsbirger kdnnen auf
kein Eigenmittelersatzdarlehen zuriick greifen; dies trifft vor allem Migranten-Senioren
schwer, die nicht nur wegen ihres Alters, sondern auch schon in jingeren Jahren haufig nicht
kreditwlrdig sind. Wegen ihres in der Regel deutlich niedrigeren Einkommens konnten sie
dartber hinaus kaum Reserven ansparen.
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> DIE ZIELGRUPPE

5.1 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die teils enorme Bevdlkerungszunahme in manchen Teilen der Welt (Asien, Afrika,
Lateinamerika) kann jene Entwicklung, die sich in den westeuropéischen Industrielandern
bereits deutlich abzeichnet, nicht aufhalten: namlich die Uberalterung der Gesellschaft. Zwar
liegt das Durchschnittsalter der Weltbevdlkerung derzeit noch bei 28 Jahren, 2030 werden es
allerdings zirka 35 Jahre sein. Nach diversen Modellberechnungen sinkt die Jugendquote
(Anteil der Menschen unter 20 Jahre) zwischen 1960 und 2030 von 29 auf 15 Prozent; die
Altenquote (Anteil der Menschen Uber 60 Jahre) hingegen wéchst von 16 auf 37 Prozent.
Der Grund dafir ist relativ einfach zu erklaren: immer mehr geburtenstarke Jahrgénge
kommen in das Seniorenalter. Global gesehen ist allerdings nicht der Rickgang der
Sterblichkeit, sondern der stetige Ruckgang der durchschnittlichen Kinderzahl die wichtigste
Ursache fur das Altern der Bevolkerung. Dieser dynamische Alterungsprozess der Gesellschaft
hat auf viele Bereiche gravierende Auswirkungen: Die quantitative Bedeutung alterer Menschen
etwa als Wahlerpotenzial oder Marktsegment steigt zwar; gleichzeitig jedoch wird die politische
Steuerung des Generationenvertrages immer  schwieriger - die Gefahr von
Generationenkonflikten steigt: Immer weniger jiingere Erwerbstétige sollen immer mehr Altere
Lerhalten* — ein Szenario, das enormen sozialen und politischen Sprengstoff birgt. Schliel3lich
kamen zu Beginn der neunziger Jahre auf 1.000 Erwerbstétige 608 zu unterstiitzende Personen;
2050 wird das Verhéltnis etwa bei 1:1 liegen.®

Osterreich stellt in der demografischen Entwicklung keine Ausnahme dar: auch hierzulande
klafft die Schere zwischen Alt und Jung immer mehr auseinander.

Heute sind bereits etwa 21 Prozent der Osterreicher alter als 60 Jahre (1,8 Mio; Stand 2005),
2010 werden es 24 Prozent sein (1,9 Mio), 2020 rund 27 Prozent (2,2 Mio).

Damit liegt Osterreich europaweit in etwa im Mittelfeld der ,alten* Nationen. Den hdchsten
Seniorenanteil gibt es in Schweden und Norwegen, den geringsten in den Benelux-Staaten.
Nach derzeitigen Prognosen’ werden 2010 die meisten Menschen Uber 60 Jahre in
Niederosterreich leben (387.000), gefolgt von Wien (379.000) und Obero6sterreich (311.800).
»~Jungstes* Bundesland wird 2010 das Burgenland (71.300 Personen Uber 60) vor Vorarlberg
(75.600 Uber 60-Jahrige) sein.

Regionale Unterschiede im Alterungsprozess

Innerhalb  Osterreichs vollzieht sich der Alterungsprozess mit unterschiedlicher
Geschwindigkeit. Bei einem insgesamt steigenden Niveau des Anteils alterer Menschen wird
sich an den relativen Unterschieden zwischen Ost und West mit einer etwas ,juingeren®
Bevolkerung in den kommenden Jahrzehnten wenig andern. Kleinrdumige demografische
Prognosen auf der Ebene der politischen Bezirke Osterreichs (Fassmann/Kytir/Miinz, 1996)
machen deutlich, dass wir in Zukunft mit zwei unterschiedlichen regionalen
Entwicklungsmustern konfrontiert sein werden:

5 Suter & Suter, Zukunftsmarkt Senioren. Die Herausforderung an Architektur und Wohnbau. Wien, BMWA,

1993, S. 7.
Statistisches Handbuch2006, Bevélkerungsvorausschéatzung 2005-2050, S. 51.
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In den strukturschwachen Regionen Ost- und Siddsterreichs wird die Zahl alterer Menschen
nur wenig ansteigen. Gleichzeitig fihren die geringe Fertilitat und die laufende Abwanderung
zu teilweise massiven Bevolkerungsverlusten bei Kindern und Jugendlichen sowie bei
Personen im Erwerbsalter. Als Folge davon wird das demografische Gewicht der alteren
Generationen auch ohne absolute Zunahme stark ansteigen.

In den suburbanen Gebieten mit starker Zuwanderung sowie in den west@sterreichischen
Regionen mit einer bis in die jingere Vergangenheit vergleichsweise hohen Fertilitat wird die
Zahl alter Menschen stark zunehmen. Da aber auch die erwerbsfahige Bevdlkerung wachst
und die Zahl der Jugendlichen nur geringfugig kleiner wird, steigt der Altenanteil zwar an,
bleibt hier aber unter dem dsterreichischen Durchschnitt.

Geschlechterspezifische Anpassung im Alter

Gegenwartig ist die Gruppe der Alten in hohem MaRe durch ein Ubergewicht der Frauen
gepragt: Auf 100 Frauen Uber 60 Jahre kommen laut VZ 2001 nur 69 Manner gleichen
Alters. Bei der Uber-75jahrigen Bevdlkerung lautet das Geschlechterverhiltnis 100 Frauen
Zu 44 Mannern. Umgekehrt entfallen bei den Uber-60jahrigen 146 Frauen auf 100 Manner
bzw. bei den Uber-75jahrigen 225 Frauen auf 100 Manner.

Eine Ursache dieses quantitativen Ungleichgewichts ist die kirzere Lebenserwartung der
Manner. Klar ist aber auch, dass fur das momentane Ungleichgewicht in hohem Mal3e die
Folgen zweier Weltkriege verantwortlich sind. Durch die im Krieg Gefallenen gab es wahrend
des groRten Teils des 20. Jahrhunderts einen deutlichen Uberschuss an Frauen unter den
heutigen Senioren und Seniorinnen. Zwar ist ein Teil der Kriegswitwen bereits verstorben,
aber demografische Prognosen zeigen, dass das Alter und insbesondere das hohe Alter
auch in Zukunft eine von Frauen dominierte Altersgruppe bleiben wird, das zahlenméaRige
Ungleichgewicht der Geschlechter wird allerdings geringer.

Die Zahl &lterer Manner wird in den kommenden Jahrzehnten — unter der zusatzlichen
Annahme etwas kleiner werdender Unterschiede der Lebenserwartung — deutlich stéarker
steigen als die Zahl alterer Frauen.
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Abbildung 16: Bevoélkerung 1951 bis 2050 nach breiten Altersgruppen (mittlere Variante)

=81
80 —

85 — /’_
&0 — Vorausschitzung ah 2005

75 &2 und mehr Jahre

7.0 -

o

55 =

o,

5,0
4.5 -
4.0 -
3,5 = 15 his 58 Jahre
30 -
25 -
20 -
o fr—— T
1,0 =
o5 — 0 biz 14 Jahra

o0
T e e e e ree e r e e e e e e e e e ree e e e rererererenerey
1951 55 &0 & 70 75 &0 B85 90 95 200 05 10 15 20 25 30 35 40 45 2050

Quielle: Statistik Austria

Abbildung 17: Entwicklung der Altersstruktur in Wien 1951 — 2050
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Parallel dazu geht angesichts der steigenden Lebenserwartung — laut vorliegenden

Erfahrungswerten der vergangenen 160 Jahre hat sie jedes Jahr um drei Monate
zugenommen® - ein deutlicher Anstieg der Hochbetagten (80plus) an der Bevélkerung
einher. Bereits 2004 waren knapp 96.000 Osterreicherinnen &lter als 80 Jahre, 2010 sollen

8 Opaschowski, Horst W., Der Generationenpakt. Das soziale Netz der Zukunft. Darmstadt, 2004.
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es 396.000 (davon 271.000 Frauen), im Jahr 2020 sogar 461.400 (davon 293.600 Frauen)
sein.?

Die Halfte der Hochbetagten wird pflegebediirftig sein, etwa ein Drittel wird — entsprechend
den bisherigen Erfahrungswerten — an Demenz erkranken.

Abbildung 18: Bevélkerungspyramide 2004, 2030 und 2050 (mittlere Variante)
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5.2 SENIOREN UND IHRE GESUNDHEIT

Die Liste der altersbedingten Funktionsstorungen, durch die auch das Wohnen erschwert
wird, ist lang. Dazu gehdéren unter anderem Alterssichtigkeit, Linsentriibung, Erhéhung des
Augeninnendrucks, geringere Pupillenweite und deren geringere Variationsbreite, verringerte
Lichtempfindlichkeit der Netzhaut, geringe Abnahme der Ruhesehschérfe, eingeschranktes
Gesichtsfeld, nachlassende Dunkeladaption, Erhéhung der Blendungsempfindlichkeit,
Abnahme der Kontrastwahrnehmung, Reduktion der Farbdiskrimination, Reduktion der
Flimmerverschmelzungsfrequenz, Altersschwerhorigkeit, Verlust hochfrequenter Tone,
Schwierigkeiten zur Worterkennung unter Umgebungslarm, Sprachlaute werden verzerrt,
frequenzverzerrtes HoOren, Stérungen im Erkennen akustischer Strukturen, gestortes
auditives Gedachtnis, gestorte zentrale Datenverarbeitung, Verlangerung der Reaktionszeit
fur die Verarbeitung akustischer Eindriicke, Ohrgerausche, Abnahme der neuronalen

? Stat. Handbuch 2006, Bevolkerungsvorausschatzung 2005 — 2050, S. 51.
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Plastizitat, Abnahme der Gedéachtnisleistung (speziell Kurzzeitgedachtnis), chronische
Polyarthritis sowie andere Gelenkserkrankungen, Erkrankungen der Knochen, degenerative
Erkrankungen der Gelenke, Verringerung der Kraftentwicklung, Verlangerung der
Erholungszeit, Verringerung der Kontraktionsgeschwindigkeit, Einschrankung des
Bewegungsumfanges, Verringerung der motorischen Prazision sowie die Reduktion
motorischer Lerneffekte.™

Zwischen dem 65. und 69. Lebensjahr weisen neun Prozent der Bevélkerung sieben oder
mehr korperliche Beeintrachtigungen auf. Osterreichische Untersuchungen zeigen bei dieser
Altersgruppe 6,4 Diagnosen pro Patient. Bei den Uber-80jahrigen sind es hingegen mehr als
30 Prozent, die Uber koérperliche Beeintrachtigungen klagen. Bei den 80 bis 84-Jahrigen
werden 8,3 Diagnosen pro Patient registriert. Zwischen dem 65. und 69. Lebensjahr weisen
neun Prozent der Bevolkerung sieben oder mehr korperliche Beeintrachtigungen auf.
Osterreichische Untersuchungen zeigen bei dieser Altersgruppe 6,4 Diagnosen pro Patient.
Bei den Uber-80jahrigen sind es hingegen mehr als 30 Prozent, die uber korperliche
Beeintrachtigungen klagen. Bei den 80 bis 84-Jahrigen werden 8,3 Diagnosen pro Patient
registriert. Und dennoch: drei von vier Senioren bezeichnen ihren Gesundheitszustand als
gut, 64 Prozent fiihlen sich sehr leistungsfahig.** 1978 haben noch fast 20 Prozent der 65—
70-Jahrigen ihre Gesundheit als ,,schlecht* oder ,sehr schlecht" beurteilt, 1998 waren es acht
Prozent. Bei den 80-85-Jahrigen hat sich der negative Selbstbefund von etwa 40 auf 20
Prozent reduziert.> Der Gedanke an den Tod beschéftigt 35 Prozent, aber nur fiinf Prozent
beé&ngstigt der eigene Tod.

Die erwahnte Multimorbiditat bedeutet allerdings nicht, dass mehrere gleichzeitig auftretende
Krankheiten auch gleichzeitig behandelt werden missen. Denn als eigentliche Todesursache
gilt im Rahmen der Altersmultiplizitat jene Affektion, die am Ende einer bedrohlichen
Krankheitskette fir den Tod verantwortlich ist (z.B. die massive Lungenembolie aus einer
Beckenvenenthrombose). Parallel dazu bestétigt sich, dass mit steigendem Alter der Anteil
jener Menschen groRRer wird, die ihr Leben nicht mehr selbstandig fihren kénnen.

Dazu kommt das wachsende Verletzungs- und Unfallrisiko. Vor allem letzteres ist eines der
groRten Probleme der alter werdenden Gesellschaft, wobei Stirze einen ganz besonderen
Stellenwert haben und ab einem Alter von 70 Jahren deutlich zunehmen.*® Altere Menschen
erleiden sieben Mal mehr Unfalle mit Konsumgutern als Kinder. Besonders auffallig ist, dass
ausgerechnet bei den &lteren Menschen, die nicht gerne alt sein méchten oder noch etwas
junger bleiben und sich durch Sport fit halten wollen, die Unfallrate in den vergangenen
sechs Jahren um 54 Prozent gestiegen ist. So sind 20 Prozent der Bevélkerung tber 60
Jahre alt, diese Gruppe stellt aber 50 Prozent der Unfalltoten. Jahrlich erleiden etwa 190.000
Menschen dieser Altersgruppe einen Unfall, der eine medizinische Behandlung erfordert.**

1 Ernst Beranek, Herfried Pessenhofer u.a., Wachstumsmarkt Senioren — eine Chance fiir innovative

Unternehmen. Wien 1995, S. 30ff.
1 Fessel + GIK, a.a.0.
12| eopold Rosenmayr in: Angst vor dem Agequake. In: zeit_schritt 13, September 2002.

Vortrag des US-Kommissérs fur Konsumentensicherheit bei einem Workshop im Rahmen der 21.
Jahrestagung des Komitees fur Konsumentenpolitik der Internationalen Normungsorganisation 1SO, Mai 1999,
Washington DC.

Leben verlangern durch Fitness im Alter, Institut ,Sicher leben®. Juni 2002.
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Neben den korperlichen Beschwerden ist Einsamkeit fur viele Senioren ein Thema. Immerhin
28 Prozent fiihlen sich einsam — wobei dies vor allem auf Partnerlose (48 Prozent) und die
Uber-75Jahrigen (50 Prozent) zutrifft.”®> Vereinsamung wird oft als Millionenschicksal alter
Menschen wahrgenommen: verwitwet, gebrechlich und zunehmend isoliert in der
.individualisierten Gesellschaft“. Einsamkeitsforscher jedoch stellen ganz deutlich klar: Viele
Alte haben zwar weniger Kontakte als Junge, empfinden aber das Alleinsein als weniger
belastend. Daraus kann jedoch nicht geschlossen werden, dass sie generell einsamer sind.*®
Erst in der allerletzten Lebenszeit sind alte Menschen einsamer, die eigentliche Ursache
dafir sind jedoch Depressionen, so der deutsche Psychologe Frieder Lang von der Martin
Luther Universitat zu Halle-Wittenberg.'” Untersuchungen zufolge leidet heute ungeféhr jeder
zehnte Senior an Altersdepressionen, in Altersheimen ist es sogar jeder vierte Bewohner;
eine Krankheit, von der vor allem Manner betroffen sind.

5.3 OKONOMISCHE VERHALTNISSE DER SENIOREN IN OSTERREICH

Durch die Vermdgensagglomeration Uber die Lebenszeit hinweg gelten dltere Menschen,
insbesondere die ,jungen Senioren®, zur Zeit als die monetdr am besten abgesicherte
Bevolkerungsgruppe. So erreichen sie mit etwa 25 Milliarden Euro das hodchste frei
verflgbare Haushaltseinkommen aller Altersklassen und verfligen damit Uber das héchste
Ausgabenpotenzial. Das frei verfliigbare Haushaltseinkommen umfasst nicht nur die
monatlichen Pensionszahlungen, sondern auch Einkinfte aus Ersparnissen, freiwilligen
Versicherungen, Kapitalertragen, Einkiinften aus selbstandiger Arbeit oder auch Einkommen
der Partner. Neben den Renten werden Einkinfte aus Lebensversicherungen und
Immobilien zu wichtigen Einnahmequellen der alteren Generation. Die Kaufkraft der
Senioren ist daher Uberdurchschnittlich hoch: Die Pro-Kopf-Kaufkraft der Uber-50jahrigen
liegt derzeit bei 21.244 Euro pro Jahr und ist damit um mehr als 2.000 Euro hoher als jene
der jungeren Generation.

15 Fessel + GfK, a.a.O.
1% Geo 10/2002, S. 44.
7 Ebda.
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Abbildung 19: Konsumausgaben je Erwachsenen-Aguivalent
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Abbildung 20: Monatliche Verbrauchsausgaben nach ausgewahlten

Konsumerhebung 2004/2005, Osterreich
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Abbildung 21: Einkommen pro Erwerbstétigem in €/ Monat
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Die Einkommen der Senioren sind stark unterschiedlich verteilt. Wahrend die &lteren
Jahrgadnge zum Grof3teil dem einkommensschwachsten Teil der Bevilkerung angehdoren,
zéhlen die ,jungen“ Senioren zu den kaufkraftigsten Bevoélkerungsgruppen. Laut
Seniorenbericht sind etwa zehn Prozent der alteren Menschen armutsgefahrdet, d.h. ihr Pro-
Kopf-Einkommen ist geringer als 50 Prozent des Durchschnittseinkommens. Doch nur bei
zwei Prozent der Alteren kommt es tatsachlich zu Mangeln bei der Versorgung mit
elementaren Guitern. Selbst hier gelingt es laut Seniorenbericht, die akute Armut relativ
erfolgreich zu unterbinden.

Das durchschnittliche Bruttojahreseinkommen der Pensionisten (mit Wohnsitz in Osterreich)
lag im Jahr 2003 bei 17.300 Euro. Pensionierte Frauen hatten mit durchschnittlich 13.600
Euro ein deutlich niedrigeres Bruttojahreseinkommen als Manner (21.900).*® Die
durchschnittliche monatliche Bruttopension'® fiir Arbeiter betragt derzeit 843 Euro; fir
Angestellte sind es 1.061 Euro. GSVG-Versicherte beziehen eine durchschnittliche
Monatspension von 1.087 Euro, Bauern von 633 Euro; bei Bundesbediensteten sowie
Landeslehrern liegt die durchschnittliche Monatspension bei 2.570 Euro brutto.

Dem Pflegegeld kommt auch als Einkommensbestandteil groRe Bedeutung zu: Erhebungen
zufolge wirden zwei Drittel der Pflegegeldbezieher ohne diese Transferleistung Uber ein
Einkommen von weniger als 778 Euro brutto pro Monat verfligen und nur ein Prozent der
Bezieher wirde uUber der Hochstbeitragsgrundlage liegen. Diese Ausgleichsfunktion des
Pflegegeldes wird aber spatestens dann verloren gehen, wenn die einkommensstarkeren
Jahrgénge in ein Alter mit erhéhtem Pflegebedarf kommen. Bund und Lander bringen jahrlich
rund 1,7 Milliarden Euro flr diese Transferleistung auf.

18 gtatistisches Jahrbuch 2006, S. 244.

19 Kurier, 27.7.2003, S. 2.
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Die Wirkung des Pflegegeldes auf die Kaufkraft ist auch dadurch gekennzeichnet, dass es
Uberwiegend zu den einkommensschwacheren Gruppen flie3t. Die Kaufkraft der Senioren
hat sich durch die Einflhrung des Pflegegeldes also vor allem im Bereich von
Basisdienstleistungen erhoht. Dazu zahlt zweifellos auch das Wohnen. 85 Prozent der
Pflegegeldbezieher wohnen in ihren eigenen vier Wanden; die Pflegedienste werden hier
von Familienangehdrigen und/oder mobilen Diensten geleistet. Die verbleibenden zehn bis
15 Prozent der Pflegegeldbezieher leben in Heimen. Das Pflegegeld deckt nach Auskunft
des Sozialministeriums im Schnitt etwa 50 Prozent des Pflegebedarfs ab.

2004 haben etwa 293.000 Personen Pflegegeld bezogen; davon entfielen 265.000 auf die
Pensionsversicherung.” Das Gros der Bezieher (259.000) sind den Pflegestufen 1 bis 4 mit
monatlichen Zahlungen von 146 bis 591 Euro zugeordnet. monatlich. In Pflegestufe finf (784
Euro) gab es 22.900 Bezieher, in Stufe sechs(1.067 Euro) 6.700 und in Stufe sieben (1.425
Euro) insgesamt 1.425 Bezieher. Die Sozialausgaben in Osterreich lagen im Jahr 2003 bei
64,8 Milliarden Euro.?* Davon entfielen fast 30,4 Milliarden Euro auf Ausgaben fiir das Alter.

5.4 DIE WOHNVERSORGUNG VON SENIOREN

Grundsatzlich ist die Wohnsituation &lterer Menschen in Osterreich als gut zu bezeichnen.
Der Grofteil von ihnen lebt nach wie vor in der eigenen Wohnung oder in jener der Kinder;
nur etwa funf Prozent, meist Hochaltrige, wohnen in Institutionen. Ein verschwindend
geringer Prozentsatz hat Wohnungen im Rahmen des betreuten Wohnens als Alterswohnsitz
gewabhilt.

Wenn auch der Wohnkomfort in vielen Fallen bereits gegeben ist, so gibt es doch immer
noch Senioren, die in Hausern oder Wohnungen ohne Zentralheizung oder Bad leben
missen. Dies gilt vor allem flir abgelegene Bauernhauser oder Substandardwohnungen in
Grol3stadten. Haufig jedoch entsprechen die Hauser oder Wohnungen, in denen Senioren
ihren Lebensabend verbringen, trotz aller Ausstattungsqualitat nicht mehr den Bedurfnissen
des Lebenszyklus, da sie zu grol3, und daher oft schwer allein zu bewirtschaften sind.

20 gtatistik Austria, Statistisches Jahrbuch 2006.
% Ebda.
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Abbildung 22: Wohnungsausstattung von Senioren-Haushalten in Osterreich
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Konkret heilt das folgendes: Etwa 70 Prozent aller Pensionistenhaushalte leben in
Wohnungen bzw. Hausern, die vor 1970 errichtet wurden. Der Anteil an Eigentimern ist
unter den Pensionistenhaushalten groRer als unter den Berufstatigen — das Verhéltnis
betragt 54 zu 45 Prozent. Anders ist die Situation in Wien: Dort leben etwa 70 Prozent der
Pensionisten in Mietwohnungen, fur die sie durchschnittich 258 Euro pro Monat zahlen.
Berufstatige Haushalte hingegen missen mit einer Durchschnittsmiete von 351 Euro
rechnen. Dass die Miete der Pensionistenhaushalte ginstiger ist, liegt zum Einen daran,
dass die Wohnungen kleiner sind, zum Anderen aber auch daran, dass die
Quadratmeterkosten niedriger sind. Dies ist vor allem darauf zuriickzufiihren, dass es sich
um altere und daher giinstigere Wohnungen bzw. giinstigere Mietvertrage handelt.??

Mit Stand 2002 leben knapp 970.000 der Pensionistenhaushalte in Wohnungen bzw.
H&ausern der Kategorie A, 136.000 davon in Hausern, die vor 1919 gebaut wurden, 85.000 in
H&ausern aus der Zeit zwischen 1919 und 1944, 155.000 in Hausern aus der Periode von
1945 bis 1960 und 246.000 in Hausern aus der Zeit von 1961 bis 1970. 206.000
Pensionistenhaushalte haben eine Wohnung bzw. ein Haus, das in den Jahren zwischen
1971 und 1980 errichtet wurde und 96.000 solche, die zwischen 1981 und 1990 erbaut
wurden. Etwa 45.000 Pensionistenhaushalte haben Wohnungen bzw. Hauser, die in den
letzten 12 Jahren errichtet wurden.?

135.000 Pensionistenhaushalte leben in Wohnungen der Kategorie B, die meisten davon in
Hausern aus der Zeit vor 1919. 18.000 Pensionistenhaushalte leben in einer Wohnung der
Kategorie C — bei den berufstatigen Haushalten sind es 11.000. Und mit Kategorie D-
Wohnungen mussen immerhin 36.000 Rentnerhaushalte vorlieb nehmen.

Wahrend im Durchschnitt aller Haushalte nur mehr 13 Prozent in Wohnungen leben, die
nicht der Ausstattungskategorie A entsprechen, sind dies bei den Senioren 17 Prozent, bei

2 Eva Bauer, Wohnen in der Pension — ein wachsendes Problem? Wien, Marz 2003.

Statistik Austria, Mikrozensus September 2002; neuere Daten sind derzeit nicht verflgbar.
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den Senioren-Haushalten in Wien 16 Prozent. Ein wesentlicher Unterschied in der
Wohnversorgung der Senioren zwischen Wien und den Bundesléndern liegt darin, dass im
landlichen Raum deutlich Uberdurchschnittlich viele altere Menschen in Wohnungen und
Hausern ohne Zentralheizung leben (Kat. B). Im landlichen Raum werden nach wie vor viele
Hauser mit Einzeldéfen geheizt. In Wien ist bei den Senioren demgegenuber die
Ausstattungskategorie D mit sieben Prozent stark Uberreprasentiert. Es handelt sich hier
offensichtlich um die Haushalte, die die Mihen einer wohnungsseitigen Sanierung und
Kategorie-Anhebung nicht auf sich nehmen konnten oder wollten.

270.000 Pensionistenhaushalte verfligen tber Wohnungen mit einer Nutzflache von 70 bis
89 Quadratmetern; in 178.000 Fallen sind die Wohnungen zwischen 90 und unter 110
Quadratmetern grof3; auf Wohnrdume bezogen gilt: Immerhin  198.000 der
Pensionistenhaushalte leben in Wohnungen mit finf Zimmern und mehr, die meisten jedoch
(369.000) leben in Drei-Zimmer-Wohnungen.*

Zum Wohnungsaufwand® ist zu sagen, dass 537.000 Pensionistenhaushalte in entgeltlich
benutzen Wohnungen leben. Der durchschnittliche Aufwand pro Wohnung liegt bei 252 Euro pro
Monat, der durchschnittliche Quadratmeteraufwand bei 3,8 Euro. Es ist darauf zu verweisen,
dass die zugrunde liegende Quelle, der Mikrozensus, hinsichtlich der Preisangaben eine relativ
groBe Unschéarfe aufweist. Von diesen 537.000 Haushalten leben 121.000 in
Eigentumswohnungen (durchschnittlicher Aufwand pro Wohnung: 229 Euro, pro Quadratmeter:
3,0) und 395.000 in Mietwohnungen (ohne Untermiete). Fir letztere liegt der durchschnittliche
Aufwand pro Wohnung bei 258 Euro, der Aufwand pro Quadratmeter bei 4,0 Euro.

Wenn Probleme in bzw. mit der Wohnung entstehen oder zunehmen, hangt es in vielen
Fallen mit dem korperlichen Befinden zusammen: Der &ltere Mensch kann die Wohnung
nicht mehr allein verlassen, da es z.B. keinen Lift gibt, er die Treppen aber nicht bewaltigen
kann. Oder er kann nicht mehr allein in die Badewanne steigen, da der Rand zu hoch ist etc.
Die Ubersiedlung in ein Seniorenheim oder eine Seniorenwohnanlage wird, wenn man mit
der eigenen Wohnung subjektiv zufrieden ist, so lange wie moglich hinausgeschoben. Erst
im Akutfall ist der Betroffene zu diesem Schritt bereit. Hauptgrund dafir ist die Tatsache,
dass fur viele Menschen die Ubersiedlung in ein Heim oder eine Seniorenwohnung als
Eingestandnis des Alters und als echter Beweis fir den Beginn des letzten
Lebensabschnittes gesehen wird. Denn die eigene Wohnung ist immer noch ein Synonym
fur Eigenstandigkeit. Das zeigt sich auch daran, dass die Uberwiegende Mehrheit der alteren
Menschen allein oder mit Betreuung durch Familienangehdrige lebt.

24 Statistik Austria, Mikrozensus September 2002; neuere Daten sind derzeit nicht verfligbar.

% Zum Aufwand zahlen laut Mikrozensus neben dem Wohnungsentgelt der Anteil an den Betriebskosten und
den laufenden 6ffentlichen Aufgaben; Ebenso zum Wohnungsaufwand zahlen laufende Entgelte fir sonstige
Leistungen, die nicht Betriebskosten im Sinne des MRG sind, jedoch im Zusammenhang mit der
Wohnungsbenutzung  stehen, z.B. Beniutzung von Einrichtungsgegenstanden, Kosten einer
Hauszentralheizung, Grundgebuhren einer zentralen Waschanlage. In den Wohnungsaufwand einzubeziehen
sind auch Erhaltungsbeitrage.
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Wohnsituation von Pflegegeldbezieherinnen

Im Rahmen einer Studie®, die der Feststellung der Pflegesituation und der Information und
Beratung der besuchten Pflegegeldbezieher und —innen mit Pflegestufe zwischen 3 und 7,
die zu Hause betreut und gepflegt werden, diente, wurde u.a. auch die Wohnsituation der
Betroffenen untersucht.

Laut Studie ist die Wohnsituation in Verbindung mit dem Bedarf an Unterstitzungsleistungen
durch andere Personen zu sehen. So kann eine unzureichende Wohnsituation den
Unterstitzungsbedarf von z.B. in der Mobilitat eingeschrankten Personen erheblich erhéhen.
Im gegebenen Zusammenhang ist hier in erster Linie die Beschaffenheit der Wohnung selbst
relevant und weniger der Zugang zur Wohnung.

Bei 44 Prozent der Personen ist der Wohnbereich barrierefrei, in 56 Prozent der Falle sind
Barrieren im Wohnbereich vorhanden. Diese reichen von leicht beseitighbaren Barrieren wie
Teppichen oder Staffeln Uber Barrieren, die nur mit gréBerem (finanziellen u./o. baulichen)
Aufwand zu beseitigen sind, wie etwa Treppen und Stufen, bis hin zu Barrieren, die praktisch
gar nicht zu beseitigen sind, wie zu enge Tur6éffnungen. Vielfach wurden auch grundsatzlich
zu beengte Verhdltnisse festgestellt, die sich einerseits durch die Raumverhaltnisse,
andererseits durch vorhandenes Mobiliar ergeben.

Die vorhandenen Barrieren in Verbindung mit der Mobilitat der Betroffenen ist in der unten
stehenden Abbildung dargestellt. Besonderer Handlungsbedarf zur Beseitigung von
Barrieren ist bei Personen mit eingeschrankter Mobilitdt gegeben; aber auch bei noch
selbstéandigen Pflegegeldbezieherinnen und —beziehern sollte rechtzeitig Augenmerk auf
eine groRtmdgliche Barrierefreineit der Wohnung gelegt werden, um das Leben in den
eigenen vier Wanden weiterhin gut sicherstellen zu kénnen. Von untergeordneter Bedeutung
ist die Barrierefreiheit bei bettlagrigen Personen.

Abbildung 23: Barrieren in den Wohnungen der Pflegegeldbezieherlnnen und Mobilitat
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Quelle: OBIG, Osterreichisches Bundesinstitut fiir Gesundheitswesen

% Bsterreichisches Bundesinstitut fur Gesundheitswesen: Qualitatssicherung in der hauslichen Betreuung, i.A.

des Bundesministeriums fiir soziale Sicherheit, Generationen und Konsumentenschutz. Wien, 2004.
Insgesamt betraf die Stichprobe der Untersuchung 2.053 Falle, davon 371(18,1%) aus Niederdsterreich.
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Knapp 94 Prozent der in der OBIG-Studie untersuchten Wohnungen waren mit WC und Bad
ausgestattet; drei Prozent der Personen hatten keinerlei sanitéare Anlagen in ihrer Wohnung.
Diese Wohnungen befanden sich in Niederdsterreich und in Wien.

5.5 SENIORENMIGRANTEN

Untersuchungen uber die Situation der alteren Zuwanderer gibt es im internationalen
Vergleich in Osterreich nur vereinzelt, obwohl das Thema auch hierzulande — und da vor
allem in den Ballungsgebieten, besonders aber in Wien — zunehmend brisanter wird.
Immerhin haben jene als ,Gastarbeiter” in den sechziger Jahren des 20. Jahrhundert?” ins
Land gekommenen ausléndischen Arbeitskréfte jetzt das Pensionsalter erreicht bzw. werden
es bald erreichen. Derzeit sind etwa 20 Prozent der in Wien lebenden Personen tber 50
auRerhalb Osterreichs geboren. Zwischen 1981 und 2001 hat sich die Zahl der aus Ex-
Jugoslawien stammenden Personen Uber 60 Jahre verzwolffacht, jene aus der Turkei
verdreizehnfacht®®. Schatzungen zufolge wird sich die Zahl ausléandischer Senioren bis 2020
vervierfachen — eingebiirgerte Migranten sind in diesen Berechnungen nicht enthalten®.
Insgesamt hatten 2005 zirka 776.000 auslandische Staatsangehdrige ihren Hauptwohnsitz in
Osterreich, das sind etwa 9,5 Prozent der Gesamtbevolkerung. Sieben Prozent von ihnen
sind mittlerweile tGber 60 Jahre. Anders als bei dsterreichischen Senioren ist bei Migranten das
Alter mannlich: es gibt mehr altere Manner als Frauen.

Lange Jahre war die Meinung vorherrschend, dass diese Gastarbeiter spater wieder in ihre
Heimat zurtickgehen wirden; ein Plan, den die meisten von ihnen urspriinglich zwar hatten,
doch die Realitéat zeigt eine andere Entwicklung: Die meisten Gastarbeiter sind in Osterreich
geblieben und haben ihre Familien nachgeholt oder pendeln zwischen Ursprungsland und
Osterreich. Die Griinde fiir ihren Verbleib in Osterreich sind unterschiedlich: Zum einen
bleiben die &lteren Migranten — entweder handelt es sich um Arbeitskrafte, die in Osterreich
alt geworden sind oder um éaltere Menschen, die im Rahmen des Familienzuzugs hierher
gekommen sind — wegen der besseren Gesundheitsversorgung in Osterreich, zum anderen
wegen der Ausgleichszulage. Diese Zahlung, die die Pension ergénzt, geht bei einer
Rickkehr in das Ursprungsland verloren®*. Auch wirtschaftiche und politische
Krisensituationen im Herkunftsland, der Wunsch der Kinder, in Osterreich zu bleiben sowie
die Tatsache, dass die sozialen Bindungen im Herkunftsland oft nicht mehr bestehen,
bewegen viele Migranten dazu, in Osterreich zu bleiben.

Auch wenn &ltere Migranten mit den selben Faktoren wie &ltere Osterreicher konfrontiert
werden - Verschlechterung ihres Gesundheitszustandes (wobei im Vergleich mit Osterreichern
der Gesundheitszustand bei alteren Migranten durchschnittlich schlechter ist), dem Austritt aus

271964 bzw. 1967 wurden entsprechende Anwerbeabkommen mit der Tirkei und dem ehemaligen Jugoslawien

vereinbart, die mit dem Anwerbestopp 1973 endeten.
*® Die Presse, 18.08.2006.

» Vergleicht man die Zahlen aus der Volkszahlungen 1991 und 2001 hat sich der Anteil der Uber60jahrigen an
der auslandischen Wohnbevolkerung in Osterreich verdreifacht; Tendenz weiter steigend. 2001 lebten zirka
730.000 ausléndische Staatsangehdrige in Osterreich.

Interview Ramis Dogan, am 19.5.2003. Pensionierte Zuwanderer wissen oft nicht, dass sie nicht mehr als 60
Tage pro Jahr im Ausland verbringen dirfen undjeden Auslandsaufenthalt melden missen.
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dem Erwerbsprozess und einer mdglicherweise daraus resultierenden Isolation sowie einer
Verschlechterung der finanziellen Situation — so muss eines gesagt werden: vor allem, was die
Gesundheit und das Einkommen betrifft, sind Migranten im Vergleich mit Osterreichern nach
wie vor benachteiligt. — und diese Benachteiligung verscharft sich im Alter. So leiden
Arbeitsmigranten im Alter hdufig unter Folgeerkrankungen schlechter Arbeitsbedingungen (die
sie haufig auch in die Frihpension gezwungen haben); weiters sind die Pensionen aufgrund
deutlich niedriger Lohne wahrend der Erwerbstatigkeit sowie haufigerer Arbeitslosigkeit
spurbar niedriger. Dazu kommt ein deutlich schlechteres Bildungsniveau. Besonders stark
benachteiligt sind Frauen, die in vielen Fallen auch nie erwerbstétig waren.

Parallel dazu gibt es allerdings einen enormen Familienzusammenhalt, der den Aalteren
Senioren den Alltag zum Teil deutlich erleichtert. Dies gilt in ganz ausgepragtem Malde
Ubrigens fur tirkische Migranten. Noch spielt er eine wichtige Rolle bei der Altenbetreuung.
Diverse Untersuchungen gehen allerdings davon aus, dass kinftig auch bei Migrantenfamilien
professionelle Hilfe bei der Betreuung alterer Familienmitglieder erforderlich sein wird, da auch
hier die familiare Unterstitzung aufgrund der Berufstatigkeit oder des Wegzugs von
Familienmitgliedern, meist den Kindern, weniger werden wird.

Ein weiterer Unterschied zwischen heimischen Senioren und &lteren Migranten ist in der
Wohnsituation zu finden: Meist leben Senioren-Migranten, wie auch jlingere Migranten-
Haushalte, vor allem in Wien in beengten Wohnverhaltnissen in einer strukturell
benachteiligten Wohnumgebung.

Nach wie vor leben rund 18,4 Prozent der tlrkischen und 27 Prozent der Blrger aus Serbien
und Montenegro in Substandardwohnungen — dem gegentuber wohnen nur 2,5 Prozent der
Inlander in solchen Wohnungen. Andererseits leben 88 Prozent der Inlander in Kategorie A-
Wohnungen, der Anteil der Tirken liegt bei 62 und jener der Serben und Montenegriner bei
55 Prozent.>

Oft sind die Wohnverhaltnisse — wie erwahnt — beengt. Den Uberbelag einer Wohnung zu
definieren, ist allerdings problematisch. Eine géangige und leicht nachvollziehbare GroR3e ist
die Anzahl der Wohnungen, in denen die Zahl der Bewohner die Zahl der Wohnraume um
mehr als eins Ubersteigt. Das heil3t, dass eine von einem Paar bewohnte Gargonniére noch
nicht als Uberbelegt gewertet wird. Nach dieser Formel leben 2,6 Prozent der Inlander-
Haushalte und 19,5 Prozent der Auslander-Haushalte in Uberbelegten Wohnungen. Der
Hauptgrund fir die viel starkere Uberbelegung bei Auslander-Haushalten ist der wesentlich
héhere Anteil an Ein- und Zweiraum-Wohnungen (57 Prozent gegeniiber 28Prozent).*® Ist
der Haushaltsreprasentant tirkischer Staatsangehdriger, dann stehen in drei Funftel der
Falle pro Person weniger als 20 Quadratmeter sowie in je einem Funftel 20 bis 30
beziehungsweise mehr als 30 Quadratmeter zur Verfiigung. Die Haushalte von Personen
aus den Nachfolgestaaten Jugoslawiens verfligen zur Halfte Uber weniger als 20
Quadratmeter pro Bewohner. Im Unterschied dazu haben 67 Prozent der dsterreichischen
Haushalte 20 bis 60 Quadratmeter Flache zur Verfligung; nur jede 16. Wohnung bietet
weniger als 20 Quadratmeter pro Person. In jeder vierten Wohnung haben dsterreichische

3L statistik Austria, Volks-, Gebaude- und Wohnungszahlung 2001.

¥ st.at MZ 2001, FGW-Sonderauswertung.
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Haushalte 60 und mehr Quadratmeter pro Person zur Verfigung (dabei handelt es sich oft
um alleinlebende altere Menschen).

Abbildung 24: Wohnungsbelag Inlander- und Auslander-Haushalte in Osterreich
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Quelle: St.at MZ 2001, FGW-Sonderauswertung

Die Griunde fur die schlechtere Wohnsituation von Seniorenmigranten sind vielfaltig: zum
einen standen ihnen — noch wéhrend ihrer aktiven Berufszeit — aufgrund ihres relativ
niedrigen Einkommens nur bestimmte Segmente des Wohnungsmarktes zur Verfiigung. So
war in Wien etwa der Zugang zu Gemeindewohnungen nur Personen mit dsterreichischer
bzw. EU- Staatsblirgerschaft oder anerkannten Flichtlingen méglich. Zur Zeit ist ein Teil der
Gemeindewohnungen, namlich die Notfallswohnungen, fir auslandische Staatsbirger
geoffnet. Der geférderte Wohnungsmarkt stand ihnen bei Vorliegen einer
Aufenthaltsbewilligung zwar offen, Grund- und Baukostenanteil waren jedoch fir viele nicht
finanzierbar. Die geplante Rickkehr in die Heimat war ebenfalls ein Beweggrund, relativ
glnstig zu wohnen. Stichwort dsterreichische Staatsbirgerschaft: Der Grof3teil der Senioren-
Migranten hat nicht die 6sterreichische Staatsbirgerschaft; ein Punkt, der die Verbesserung ihrer
Wohn- sowie der allgemeinen Lebenssituation erschwert. Fehlt die Osterreichische
Staatsburgerschaft, gibt es keine Sozialhilfe (z.B. in Wien), keinen Sozialpass, der diverse
Tarifermafigungen ermdglicht und haufig auch keine Mdglichkeit, in ein gemeindeeigenes
Pflegeheim zu gehen (Wien).

Migranten fuhlen sich daher nach wie vor auf dem Wohnungsmarkt und in Wohnungsfragen
Inlandern gegenliber benachteiligt: einer Untersuchung des Instituts fur Hohere Studien
(IHS) zufolge gilt dies vor allem fir die 20 bis 40jahrigen. Auffallend ist, dass dieses Geflhl
der Benachteiligung demnach bei den Uber-56jahrigen zuriickgeht, die Wohnraumfrage als
wenig drangend empfunden wird. Hingegen ist in dieser Altersgruppe der Wunsch nach
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Offnung der Wiener Gemeindebauten auch fir Auslander deutlich héher. Immerhin 85
Prozent treten daftr ein. Probleme mit der Wohnung sowie Beeintrachtigungen der
Gesundheit sind Ubrigens die Hauptprobleme, mit denen die Zuwanderer kampfen bzw.
wegen der sie Beratungsstellen aufsuchen.

Die Wohnsituation zu verbessern, stellt fur altere Migranten jedoch oft ein erhebliches
finanzielles Problem dar: viele von ihnen bekommen nur eine Mindestpension und kénnen
daher die im geférderten Bereich notwendigen Einmalzahlungen nicht leisten.®® Weiters ist
auch bei alteren Migranten der Wunsch, nah bei ihren Familien, Verwandten oder Freunden
Zu bleiben, in der Regel vorrangig.

Kann die Betreuung — aus welchen Griinden auch immer — nicht im Familienverband erledigt
werden, sind altere Migranten durchaus bereit, soziale Dienste in Anspruch zu nehmen,
seien es ambulante Pflegedienste® oder Essen auf Réadern — letzteres unter der
Voraussetzung, dass diese Menls bieten, die beispielsweise auch fur Moslems geeignet
sind®. Wenig Interesse besteht hingegen an einem stationdren Aufenthalt in einem
Seniorenheim. Der Asylkoordination Osterreich zufolge werden Migranten von vielen
Heimtragern nach wie vor nicht als Zielgruppe erkannt — aul3erdem mangelt es an Erfahrung
und Wissen Uber die spezifischen Winsche und Bedirfnisse alterer Migranten. Welche sind
dies im Konkreten: etwa spezielle Wascheinrichtungen, Gebetsrdume oder die
Berlcksichtigung religids bedingter ERgewohnheiten. Gleichzeitig mussen Heime damit
umgehen, dass es bei Migranten, etwa Tirken, zu einer deutlich hdheren Besucherdichte
kommt, da oft die ganze Verwandtschaft auf einmal kommt.*

Obwohl: die Nachfrage nach externen Diensten hélt sich in der Praxis noch in Grenzen.
Griunde dafur sind neben mangelnden Sprachkenntnissen (dies gilt vor allem fir Frauen),
mangelnde Information und ein zu geringes Einkommen.*’ Aber auch das
Zuweisungssystem etwa der Wiener Pflegedienste wird als hinderlich angesehen. Weiters
sind auch Erfahrungen mit dem Behérdenapparat und eine daraus resultierende Frustration
Zu nennen.

Was das sonstige Angebot (z.B. Seniorenvereine) betrifft, sind auslandische Senioren
ebenfalls im Hintertreffen. Die beispielsweise in Wien von der MA 12 gegriindeten Klubs
stehen Migrantensenioren nicht offen, wenn sie keine Osterreichischen Staatsbirger sind.
Doch auch wenn sie Osterreichische Staatsbirger sind, gibt es oft auf beiden Seiten grof3e
Hemmschwellen, die den Zugang zu einem Pensionistenverein erschweren®. Die Zahl der
Seniorenvereine fiir Migranten ist relativ gering.*® Der erste Seniorenverein von Migranten fiir
Migranten wurde Anfang Mai 2001 auf Initiative von Ramis Dogan in Wien gegrindet,
erstreckt seine Tatigkeit aber auf ganz Osterreich. Ein Internationaler Seniorenklub wurde

% Eine Erleichterung zur Deckung der laufenden Wohnkosten stellt die allgemeine Wohnbeihilfe dar, die auch

auslandische Staatsbiirger unter bestimmten Voraussetzungen erhalten.
Eine Checkliste fir ein kultursensibles Pflegeprofil von ambulanten Pflegeeinrichtungen findet sich im Anhang.

Bei Amtswegen, Besorgungen und hauswirtschaftlichen Tatigkeit ist der Bedarf an Hilfe am gréBten; in: Zur
Situation alterer Migrantinnen in Wien, 1S, Wien 2005, S.15.

% Ebda.

¥ Pflegegeld: In Wien etwa kénnen Nicht-Osterreicher das Pflegegeld zwar beantragen, haben aber keinen
Rechtsanspruch darauf. Voraussetzung flr den Bezug ist ein zehnjahriger Aufenthalt in Osterreich. Dogan,
Telefonat mit Marion Kremla, Asylkoordination Osterreich, Mai 2006.

% Ebda.
3 Dogan, Interview.
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2004 als Pilotprojekt von der Stadt Wien geflihrt und in drei Bezirken angesiedelt. Eine
Selbsthilfe- und Unterstitzungsgruppe fiur altere Migranten gibt es auch in Graz (Verein
Zebra) sowie fir burgenlandische Kroaten in Wien (Klub Seniorov). In Steyr wiederum wurde
das Projekt eines Generationencafés im Rahmen des Zentrums fiir In — und Auslanderinnen
.Parapli” konzipiert. 2004 gab es in Wien die ,1. Wiener Migrantenseniorenmesse” in
Kooperation von Senior Plus und dem Wiener Integrationsfonds, mittlerweile wurde von der
Stadt Wien mit ,Terra" ein Beratungszentrum fiir dltere Migranten eingerichtet.

In seinem Bericht erhebt das IIS angesichts der zu erwartenden Zunahme alterer Migranten
folgende Forderungen:

>
>
>

v

v

Interkulturelle Altenarbeit

Muttersprachliche Fachkréfte

Quialifizierung und Sensibilisierungsoffensive der Mitarbeiterinnen von Sozial- und
Gesundheitseinrichtungen

Offene Altenarbeit unter besonderer Bericksichtigung gemeinwesenorientierter und
praventiver Ansatze

Forderung von Selbsthilfe und —organisation von Migrantinnen

Zielgruppenangepasste MalRnahmen zur Stitzung der vorhandenen Ressourcen im
Bereich der ambulanten und teilstationaren Versorgung

Sprach-Offensive fur diejenigen, die aus dem Erwerbsleben ausgeschieden sind
Intensivierung des Informationsflusses und Erfahrungsaustauschs auf institutioneller
Ebene, um bessere Vernetzung erreichen zu kdnnen

Erhebung der unmittelbar lebensweltbezogenen Bediirfnisse, Problemwahrnehmungen
und Interessen

Freiwilligkeit und Wabhlfreiheit bei sozial- und integrationspolitischen MaRnahmen*

0" Zur Situation &lterer Migrantinnen, S. 20.
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5.6 SENIOREN ALS KUNDEN

Nach den Erfahrungen von Wohnungsverkauf und Hausverwaltung unterscheiden sich
Senioren nur in ganz wenigen Bereichen von jungeren Kunden. Ein Punkt sind die
Auswahlkriterien fur die Wohnung. Primér gilt das Interesse der Senioren der Grol3e der
Wohnungen, der Infrastruktur (Lift, 6ffentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmdglichkeiten,...) und
der Mdglichkeit, im Bezirk bleiben zu kdnnen. Auch die Mitnahme der vorhandenen Mébel ist
wichtig.

Die Frage nach seniorengerechter Architektur ist von keinem einzigen Interessenten
gekommen — gleichglltig, ob sie davon dank Bautafel etc. wussten oder nicht. Wurden sie im
Zuge des Verkaufsgespraches davon informiert, zeigten sie sich durchaus aufgeschlossen.
Es hat sich allerdings die Erfahrung bestatigt, dass der Praventionsgedanke bei alteren
Menschen noch nicht sehr verankert ist.

Ein weiterer Punkt ist der Zeitaufwand — dies gilt sowohl fir Verkauf als auch
Hausverwaltung. Etwa ein Drittel langer dauern im Durchschnitt etwa die Verkaufsgesprache
mit Senioren*', da alles genau erklért werden soll. Es ist hier weniger eine seniorengerechte
Sprache, soferne es die tiberhaupt gibt, sondern viel mehr Geduld gefragt*.

Dies gilt auch fur die Hausverwaltung, die immer wieder als ,Seelenpfleger” alterer Mieter
fungiert. Sei es, um die Einsamkeit der Mieter zu erleichtern, sei es um Konflikte zu
bereinigen. Vor allem in Objekten, in denen verschieden aktive Senioren oder neben
Senioren viele Kinder und Jugendliche wohnen, kommt es immer wieder zu Reibereien, die
sich an Kleinigkeiten entziinden und von der Hausverwaltung grofRes Fingerspitzengefinhl
und diplomatisches Geschick erfordern.

5.6.1 Senioren im Visier des Marketings

Die Zielgruppe der Senioren gilt als eine der am schwierigsten zu erobernde. Zu kléaren sind
vorab jedoch einige Begriffe: etwa Senioren-Marketing. Nimmt man die allgemeine
Marketing-Definition nach Kottler als Mal3stab, so wiirde Senioren-Marketing ein Prozess im
Wirtschafts- und Sozialgefiige sein, der auf die Deckung der Bedirfnisse und Wunsche der
Senioren abzielt. Drei Bereiche wéren in diesem Zusammenhang zu nennen: Gesundheit,
Sicherheit und selbstandiges Handeln.

Noch wichtiger als die Definition des Begriffs ,Senioren-Marketing“ erscheint jedoch jene der
Zielgruppe. Zum ersten muss sich jeder, der sich damit beschéftigt fragen: Wann ist man ein
~Senior*? Zieht man zu dieser Begriffsbestimmung das kalendarische Alter heran? Oder halt
man sich aufgrund der Tatsache, dass das chronologische und das biologische Alter oft nicht
Ubereinstimmen, besser - entsprechend den koérperlichen und geistig-seelischen Funktionen
- an eine funktionale Einteilung: unabhangig lebende Senioren, hilfsbedurftige Senioren,
pflegebedirftige Senioren?

Eine universelle Marketingstrategie kann angesichts der extremen Heterogenitat der
Zielgruppe nicht festgelegt werden. So, wie es nicht d i e Wohnform flr Senioren gibt, gibt es
auch nicht d a s Marketing. Trotz allem gibt es ein paar Faktoren, die fir die Kommunikation
mit alteren Menschen wesentlich sind und im grof3en und ganzen fir alle gelten:

*1 Angaben des HO-Verkaufsteams.

42 Anglizismen stof3en bei Senioren — unabhéngig ihrer Sprachkenntnisse — auf wenig Gegenliebe. Gleiches gilt
fur Fachausdriicke.
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» Diese Gruppe ist besonders qualitatsbewusst, treu, kritisch.

» Sie weist einen enormen Informationsbedarf auf, hat aber bereits ihre Erfahrungen mit
Werbung, Information etc. gemacht und ist dementsprechend vorsichtig.

» .Komfort, Bequemlichkeit, Hochwertigkeit und Service* sind magische Worte mit einer
hohen Anziehungskraft flr Senioren, Themen wie Lifestyle sind ebenfalls wichtig.

» Senioren benétigen speziell fur sie konzipierte Produkte und Dienstleistungen, wollen
dies aber nicht offen wahrnehmen.

» Das Hauptproblem ist die Ansprache: Das Wort ,Senior* ist tabu, ebenso Future
Seniores, Generation 50+ u.a. Altere bzw. alte Menschen wollen nicht als solche
angesprochen werden. Wer sie ansprechen will, muss die unbewusste Angstbarriere vor
dem Altern Uberwinden. Das gilt sowohl fir Marketingstrategen als auch fir die
Zielgruppe.

» Ungeliebt ist ebenfalls ,barrierefrei, das mit behindert oder krank assoziiert wird.
,Grof3zugig“ und ,bequem*“ kommt besser an.

» SchriftgroRe und Klarheit von Prospekten und Annoncen sind entscheidend®.

» Senioren reagieren auf Bilder mit attraktiven Senioren bzw. von Groldeltern mit
Kindern/Enkeln gut. Gleiches gilt fur Bilder, in denen Altere als Ratgeber dargestellt
werden.

» Senioren haben mehr Zeit flr den Dialog. Mailings, Broschiren und Zeitungen finden
Aufmerksamkeit.

» Senioren schatzen es, wenn sich Verkdufer und Berater in ihre Situation hinein
versetzen, sich Zeit lassen, nach ihren Bedurfnissen und Wiinschen fragen.

» Die Produkte, die am Markt sind, sind in der Regel defizitorientiert. Produkte, die
hingegen kompetenzférdernd sind, sind unterreprasentiert und bergen nach Ansicht von
Wirtschaftsexperten ein hohes Marktpotenzial.

» Das Geheimnis, das die Bedrfnisse alterer Menschen besonders berticksichtigt, heifl3t
Universal Design. Vor allem bei technologieorientierten, aber auch anderen Produkten,
werden bei der Oberflachengestaltung vor allem die kognitiven und physischen
Bedurfnisse &lterer Menschen berucksichtigt.

Wesentlich ist es weiters, die eigenen Wertvorstellungen von Senioren zu beachten. Im
Vergleich zu Jingeren sind Begriffe wie Tradition, Disziplin, Arbeit, Schule, Ehre, Glaube,
Standhaftigkeit, Haus, Familie, Hoflichkeit, Bescheidenheit, Industrie, sparen, tlchtig,
wertvoll tberdurchschnittlich besetzt. Niedriger als von Jungen bewertet werden Unordnung,
Verlangen, Aufstand, Gefahr, Abenteuer, Nackheit, Magie, Ironie, wild, sinnlich, sexuell,
eigenwillig, traumen.* Auch darf nicht tibersehen werden, dass Alter zur Normalitat wird — fiir
das Marketing heil3t das, dass die jeweiligen MalRnahmen Uberholte Altersbilder nicht
einzementieren durfen. Das heil3t, in der Werbung beispielsweise ist es nicht zielfihrend, mit
Stereotypen einer Altersklasse zu werben: Mehr als 90 Prozent der alteren Menschen fiihlen
sich von behinderten Alten oder solchen, die mit Gehhilfen unterwegs sind, nicht

“m Anhang finden Sie Empfehlungen zur Gestaltung von Broschiren fur Senioren.

a4 LEWIS, Herschell Gordon, Seniorenmarketing: Die besten Werbe- und Verkaufskonzepte. Landsberg/Lech,
1997 sowie

MEYER-HENTSCHEL Management Consulting, Handbuch Seniorenmarketing. Erfolgsstrategien aus der Praxis.
Frankfurt/Main, 2000.
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angesprochen. Das heil3t jedoch nicht, dass Senioren nicht mit Altersattributen abgebildet
werden durfen.

Was erwarten altere Menschen tberhaupt von der Werbung?

» Integration statt Ghettoisierung

» Ausrichtung auf die positiven Werte des Altseins (Erfahrung, Reife, Wissen, Anspruch)
» Darstellung des konkreten Nutzens, nicht nur schdne Bilder

» branchenspezifische Gestaltungsformen

» feinfiihlige und diskrete Darstellung der Gefilhlswelt*

5.6.2 Exkurs Immobilienmarketing

Professionelles Marketing ist fur die optimale Verwertung so gut wie aller Immobilienarten
heute ein absolutes Muss. Eine Bautafel und Prospekte reichen nur noch in den seltensten
Fallen aus. Zwar sind, die objektive Qualitat eines Objekts sowie seine Lage nach wie vor
entscheidend fiir einen Vermietungserfolg, professionelles Marketing allerdings beschleunigt
vor allem in der Planungsphase die Vermietung.*® Darliber hinaus hilft es, die
Preisvorstellungen des Vermieters durchzusetzen.

Entscheidend fur die Effizienz des Objektmarketings ist der rechtzeitige Beginn: Bei
groReren Neubauobjekten sollten erste MaRnahmen rund zwei Jahre vor der geplanten
Fertigstellung eingesetzt werden, rund ein Jahr vor Fertigstellung beginnt die Intensivphase.
Bei bestehenden Objekten, die neu vermietet werden, verkiirzt sich dieser Zeitraum etwa auf
die Halfte. Als Faustregel fir die zu erwartenden Kosten gilt, dass fiir Marketingkampagnen
rund zwei Monatsmieten einzukalkulieren sind, wobei dies in den meisten Féallen als
Obergrenze betrachtet werden kann.

Worauf kommt beim Objektmarketing am meisten an? Bevor einzelne Malinahmen Uberlegt
oder gar umgesetzt werden, muss ein stimmiges und zielgruppenorientiertes Gesamtkonzept
erarbeitet werden. Dieses sollte die wichtigsten Eigenschaften und die bemerkenswertesten
Vorziige des Objekts klar und eindeutig hervorheben. Im Vorfeld sind inshesondere die
Zielgruppe, die wichtigsten Alleinstellungsmerkmale und der Zeithorizont zu definieren.
Zwischen der Gestaltung der Marketinginstrumente und der Botschaft, die vermittelt werden
soll, muss ein stimmiger Zusammenhang bestehen: Wird etwa ein Objekt in einer weniger
attraktiven Lage vermarktet, das sich durch besonders giinstige Mieten auszeichnet, sollten
die Marketingmaterialien nicht auf einer besonders hochwertigen Gestaltung aufbauen, da
dies die Kernbotschaft konterkarieren wiirde. Entsprechend dem Objekt sollten eher einfache
Materialien verwendet werden®’.

Erst wenn diese ,Hausaufgaben“ erfolgreich erledigt wurden, kénnen jene Malinahmen
getroffen werden, die gemeinhin unter ,Immobilienmarketing” verstanden werden. Dazu
zahlen u.a. Informationsfolder, Bautafeln, Inserate, Veranstaltungen, Direct-Mailings, etc.

Mittlerweile fast unverzichtbar fir grof3ere Immobilienprojekte sind eigene Webpages. Diese
sollten unter das Motto ,Weniger ist mehr* gestellt werden. Die Homepage eines

5 MARSCHALL Klaus, 60plus, aber nicht in die Seniorenecke stellen, in: Seniorenmarketing, S. 527.

% EHRENBERGER Alexandra (CPB Immobilientreuhand), Von der Bautafel zum Markenkonzept, in: WBFO
4/2006, S. 5.

47 Epda.
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Immobilienprojektes sollte als reine Informationsplattform angesehen werden, die in der
entsprechenden Corporate Identity gestaltet ist und einen einprdgsamen und Klar
strukturierten Uberblick tiber die wichtigsten Objekteigenschaften bietet. Hauptaugenmerk
sollte auf eine pragnante Darstellung der wichtigsten Eckdaten, einen ubersichtlichen
Lageplan samt Verkehrsanbindung, anschauliche Visualisierungen sowie eine eindeutige
Kontaktinformation gelegt werden. Stichwort Immobilien + Internet: 79,9 Prozent der
Unternehmen im Wirtschaftszweig "Realitatenwesen; Vermietung beweglicher Sachen;
unternehmensbezogene Dienstleistungen” sind laut Statistik Austria bereits mit einer
Website online.

Fur Anbieter- oder Projekthomepages werden derzeit bereits 18 Prozent des gesamten
Marketing-Budgets ausgegeben. Neun von zehn Bautrdgern messen Homepages in den
nachsten Jahren einen noch héheren Stellenwert bei. In Immobilienplattformen investieren
Bautrager derzeit 14 Prozent ihres Werbebudgets (ca. 63 Prozent aller Bautrager vermarkten
Uber mindestens eine Plattform)*®.

48 TOMSCHIK Brigitte, ERES NETconsulting, Immobilienmarketing — Online!, in: WBFO 4/06, S. 8.
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6 ERGEBNISSE

Bautechnik

Senioren- bzw. behindertengerechtes Bauen ist in der Praxis - vor allem
wohnungsbezogen - weder teurer noch komplizierter als ,normales” Bauen — das gilt
sowohl flr Neubauten als auch Sockelsanierungen. Im Einzelfall kostenintensiver kann
der Einbau eines Lifts im Althaus kommen, wenn dabei Losungen gefunden werden
missen, die dort meist vorhandenen zwei, drei Stiegen am Weg von der
Hauseingangstlr bis zum Lift zu Uberwinden.

Gewisse Hurden gibt es bei Loggien, Balkonen und Terrassen, deren senioren- bzw.
behindertengerechte Ausfilhrung der O-Norm widerspricht. Spengler und Schwarzdecker
brauchten aus Griinden des Feuchtigkeitsschutzes eine Schwelle in Hohe von 15
Zentimetern als Norm - eine Hohe, die sowohl im senioren- als auch im
behindertengerechten Bau unmoglich ist. In den Objekten Menzelgasse wurden Rigol
aufgebracht und ein Gitterrost angebracht — dies widerspricht eben der ONORM. Der
Austritt ist iberdacht worden.

Auch die bodengleiche Dusche stellt sich — zumindest in der Praxis und bei zu wenig
Aufbau bzw. Gefélle - als Problem dar. Die daraus gewonnene Erkenntnis: ein hdherer
Aufbau (ca. 17 Zentimeter) ist bei seniorengerechten Badern unumganglich. Das
Optimum ware allerdings eine um zwei Zentimeter abgesenkte Duschtasse.

Das Interesse der beteiligten Unternehmen bzw. Arbeiter — sie haben wahrend des Baus
teilweise eigene Ideen angebracht — ist durchaus gegeben. Dies ist ein Indiz dafir, dass
in den mit dem Bau bezogenen Berufsgruppen erhebliches kreatives Potenzial fir
zielgruppengerechtes Bauen vorhanden ist. Vor allem in Hinblick auf die
seniorengerechte Adaptierung von Bestandswohnungen sollte durch entsprechende
Offentlichkeitsarbeit (Artikel, Vortrage, Seminare, Kurse) nicht nur bei Planern und
Architekten, sondern auch in der Bau- und Baunebenbranche vermehrt das Interesse fur
seniorengerechte Adaptierungen geweckt werden. Zum einen hilft es den Senioren, bei
allfalligen Adaptierungsarbeiten kompetente Ansprechpartner zu finden, zum anderen
erschlief3t sich fir Baumeister, Installateure, etc. eine neue, derzeit noch relativ
finanzkraftige Kundengruppe.

Vermarktung

Die durchgefiihrten Marketing-MaRnahmen (Bautafel, Kooperation mit der Caritas, dem
Bezirk, Gesprache mit entsprechenden Stellen der Stadt Wien sowie Artikel in Bezirks-
und Tageszeitungen) haben die angepeilte Zielgruppe der Senioren-Migranten (an sie
sollte ein Drittel der seniorengerecht adaptierten Wohnungen gehen) nicht erreicht. Bei
kunftigen Projekten, die an diese Zielgruppe gerichtet sind, ist es unabdingbar, die
frihzeitige Kooperation mit migrationsrelevanten Medien und Institutionen aktiv zu
suchen.
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Angesprochen wurden allerdings 6sterreichische Senioren — sie goutierten jedoch die
Lage in unmittelbarer Nahe des Brunnenmarkts wegen des hohen Auslénderanteils
nicht. Wie stark sich die Betonung der behindertengerechten Ausstattung auf die
Ablehnung der Senioren ausgewirkt hat, konnte nicht festgestellt werden, da sich keiner
der Wohnungsinteressenten diesbezlglich &auRerte. Es ist jedoch durchaus
anzunehmen, dass manche von der Gleichsetzung behindertengerecht und
seniorengerecht abgeschreckt wurden.

Das Interesse an seniorengerechten Wohnungen ist durchaus vorhanden. Allerdings
wird nicht gezielt danach gefragt. Wird bei Verkaufsgesprachen darauf hingewiesen, ist
vor allem die seniorengerechte Architektur ein Thema, die Betreuung weniger. Dies
konnte ein Indiz daflr sein, dass praventive Bezug einer entsprechend adaptierten
Wohnung durchaus schon in Frage kommt.

Betreuung

Basierend auf eigenen Erfahrungen und jenen anderer Bautrager sowie angesichts der
Kleinheit der Projekte hat die HEIMAT OSTERREICH bei diesen beiden Bauten auf eine
niederschwellige Betreuung gesetzt, die mehr an das Komfortdenken der Mieter
gerichtet ist.

Senioren sind zur Zeit nur in Ausnahmeféllen bereit, in Betreuung zu investieren,
solange diese noch nicht unbedingt erforderlich ist und ,nur” ihrer Bequemlichkeit dient.
Auch scheint es Senioren derzeit lieber zu sein, ihre Betreuung individuell zu
organisieren. Aber auch jungere Mieter sind nur sehr vereinzelt bereit, fur diverse
Dienstleistungen (Blumen giel3en, Postkasten ausrdaumen,...) zu bezahlen. Die von der
HEIMAT OSTERREICH angebotenen Dienstleistungen wurden kaum nachgefragt und
werden auch aus organisatorischen Grinden aktuell nicht mehr angeboten.

Zielgruppe

Heute sind bereits etwa 21 Prozent der Osterreicher &lter als 60 Jahre (1,8 Mio; Stand
2005), 2010 werden es 24 Prozent sein (1,9 Mio), 2020 rund 27 Prozent (2,2 Mio) und
2050 etwa ein Drittel der prognostizierten Gesamtbevdlkerung von neun Mio. Damit liegt
Osterreich europaweit in etwa im Mittelfeld der ,alten® Nationen. Den héchsten
Seniorenanteil gibt es in Schweden und Norwegen, den geringsten in den Benelux-
Staaten. Nach derzeitigen Prognosen®® werden 2010 die meisten Menschen iiber 60
Jahre in Niederosterreich leben (387.000), gefolgt von Wien (379.000) und
Oberdsterreich (311.800). ,Jungstes* Bundesland wird 2010 das Burgenland (71.300
Personen uber 60) vor Vorarlberg (75.600 tber 60-Jahrige) sein. Parallel dazu geht
angesichts der steigenden Lebenserwartung — laut vorliegenden Erfahrungswerten der
vergangenen 160 Jahre hat sie jedes Jahr um drei Monate zugenommen® - ein
deutlicher Anstieg der Hochbetagten (80plus) an der Bevdlkerung einher. Bereits 2004
waren knapp 96.000 Osterreicherinnen &lter als 80 Jahre, 2010 sollen es 396.000 (davon

9 Statistisches Handbuch 2006, Bevolkerungsvorausschéatzung 2005-2050, S. 51.
0 Opaschowski, Horst W., Der Generationenpakt. Das soziale Netz der Zukunft. Darmstadt, 2004.
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271.000 Frauen), im Jahr 2020 sogar 461.400 (davon 293.600 Frauen) sein.”! Die Hélfte
der Hochbetagten wird pflegebedirftig sein, etwa ein Drittel wird — entsprechend den
bisherigen Erfahrungswerten — an Demenz erkranken.

= Derzeit ist der Anteil der Senioren-Migranten an der alteren Gesamtbevoélkerung noch
relativ gering: Insgesamt hatten 2005 zirka 776.000 auslandische Staatsangehérige
ihren Hauptwohnsitz in Osterreich, das sind etwa 9,5 Prozent der Gesamtbevolkerung.
Sieben Prozent von ihnen sind mittlerweile Gber 60 Jahre. Anders als bei
Osterreichischen Senioren ist bei Migranten das Alter mannlich: es gibt mehr &ltere Manner
als Frauen. In Zukunft werden aber auch sie zunehmend zum Thema flur Gesellschaft und
Politik werden, da sie — wie urspringlich angenommen — nur in Ausnahmefallen ihren
Lebensabend im Herkunftsland verbringen werden. Die Griinde sind u.a. die bessere
gesundheitliche Versorgung in Osterreich, die Tatsache, dass die Familie mittlerweile
ebenfalls in Osterreich lebt sowie gewisse Sozialleistungen (Ausgleichszulage).
Wesentlich zu wissen ist, dass Migranten-Senioren ihren dsterreichischen Altersgenossen
gegeniber benachteiligt sind: so sind ihre Pensionen in der Regel niedriger, ihr
Gesundheitszustand ist friihzeitig schlechter und auch ihre Wohnsituation ist meist weniger
gut. Die Tatsache, dass viele von ihnen keine Osterreichischen Staatsbirger, fehlende
Sprachkenntnisse sowie ein kaum vorhandenes interkulturelles Angebot schlieRen sie
bewusst oder unbewusst von gewissen Sozial- und Infrastrukturleistungen (Altersheime,
mobile Betreuung, Pflegegeld) aus.

= (Gegenwartig sind die jungen o6sterreichischen Senioren noch die kaufkraftstarkste
Gruppe, wahrend altere Senioren zum Teil armutsgefahrdet sind. Dass dies kiinftig auch
so sein wird, wird hierzulande bezweifelt: So fiihlt sich nur jeder vierte Osterreicher von
der letzten Pensionsreform nicht betroffen. 33 Prozent der Osterreicher fiihlen sich von
der Reform ,sehr betroffen, weitere 21 Prozent ,eher betroffen” und 18 Prozent
Jeilweise*. Das geht aus einer Umfrage des Salzburger Instituts flr
Grundlagenforschung (IGF) hervor.>> Weniger betroffen zeigen sich nur die uber-60-
Jahrigen, wahrend sich in besonders hohem Ausmal} die Arbeiter betroffen fuhlen. 91
Prozent der Osterreicher glauben, dass Frauen von der Reform betroffen sind, 87
Prozent meinen, dass dies fiir Bezieher niedriger Einkommen der Fall ist und 85 Prozent
bei Familien.

* Senioren als DIE Zielgruppe gibt es nicht. Altere Menschen sind eine ausgesprochen
heterogene Gruppe — entsprechend wollen und mussen sie angesprochen werden. Und
dementsprechend vielfaltig mussen auch die fir sie geschaffenen Produkte sein.

= Im persdnlichen Gesprach mit dem Wohnungsverkauf und der Hausverwaltung konnten
ein paar Unterschiede zwischen Senioren und jungeren Kunden festgestellt werden:
Nach Schatzungen des Verkaufs- und Verwaltungsteams der HEIMAT OSTERREICH,
die auch von anderen Unternehmen bestéatigt wurden, liegt der Zeitaufwand bei
Senioren-Kunden um ein Drittel héher. Begriindet wird dies zum einen mit dem erhéhten

*! Stat. Handbuch 2006, Bevolkerungsvorausschatzung 2005 — 2050, S. 51.
%2 APA, 30.6. 2003.
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Erklarungs- und Informationsbedarf von Senioren und zum anderen damit, dass
Senioren haufig ihre Einsamkeit durch Gesprache, vor allem mit der Hausverwalterin,
Uberwinden wollen. Weiters sind Senioren an anderen Infrastruktureinrichtungen als
beispielsweise Jungfamilien interessiert (Arzte, Apotheken, Nachbarschaftstreffs,...), auf
die in den Verkaufsgesprachen auch explizit hingewiesen werden.

Die angepeilte Zielgruppe der Senioren-Migranten konnte —wie gesagt — nicht wirklich
erreicht werden. Zwar kamen aus dieser Zielgruppe ganz vereinzelte Anfragen — eine
Vermietung scheiterte allerdings aus finanziellen Grinden.

Eine eigenes Trainingsprogramm fir den Umgang mit Senioren ist fur Verkauf und
Hausverwaltung nicht notwendig: was allen zugute kommt, sind Schulungen zum Thema
Konfliktmanagement und Mediation (fir die richtige Vorgangsweise bei Konflikten z.B.
zwischen jingeren und alteren Mietern).

Reife Konsumenten
Wollen ihre spezifischen Bedirfnisse befriedigen
Wollen Beratung und Service
Suchen nach Identifkation
Stellen hohe Anspriiche an Produkte, Dienstleistungen und Kommunikation
Sind kritisch, informiert und interessiert

Altere Konsumenten wollen NICHT als alt, krank oder behindert gesehen und schon gar
nicht als solche angesprochen werden
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EMPFEHLUNGEN

Das wohl Wichtigste ist, sich von jedem Klischee zum Thema Senioren und von einem
einzelnen Bild zu Senioren zu verabschieden.

Senioren fuhlen sich in der Regel jlinger als sie sind — und wollen weder als Senioren
noch als alt, behindert angesprochen werden. Worte, die gut ankommen, sind
beispielsweise Komfort, Sicherheit und Bequemlichkeit. Senioren sind interessiert,
wollen akzeptiert und informiert werden.

Angesichts der Heterogenitat des Seniorenmarktes ist es unabdingbar, sich bei
Interesse an der Errichtung eines seniorengerechten Wohnmodells (in welcher Form
auch immer) rechtzeitig und so intensiv als moglich mit dem Thema
auseinanderzusetzen. Je exakter die Zielgruppe definiert ist (junge agile Alte, Personen,
die ein erhohtes Pflegebedirfnis haben,...), desto besser kann ein passendes Modell
konzipiert werden.

Seniorengerechte Planung sollte nicht immer mit behindertengerecht gleich gesetzt
werden — so steigen auch die Chancen auf Akzeptanz durch die Zielgruppe.

Bei der Planung von Neubauten sollte bereits im Vorhinein auf spater moglicherweise
erforderliche  Adaptierungsmalinahmen  Rulcksicht genommen  werden  (z.B.
Zwischenwéande zwischen Bad und WC so ausfihren, dass sie leicht entfernt werden
koénnen; Voraussetzungen fur bodengleiche Dusche schaffen, geniligend Steckdosen,
Heizkdrper zu verwenden, bei denen der Regler oben ist, Klingeltableaus mit guter
Beleuchtung und groRRerer Beschriftung...).

Beim seniorengerechten Planen missen nicht nur die Wohnung, sondern auch die
Wohnanlage und das Wohnumfeld bericksichtigt werden — auch die beiden
letztgenannten sind wichtige Indikatoren fir die Qualitat des Wohnens.

V.a. groRe Bautrager (Gemeinnitzige Bauvereinigungen) sollten sich intensiv mit der
seniorengerechte Adaptierung von Bestandswohnungen auseinandersetzen, ihre
Bewohner Uber entsprechende Mdoglichkeiten informieren und dabei durch Beratung
(sowohl in Finanzierungs- als auch technischen Fragen) unterstiitzen. Wie mehrfach
erwahnt, ist der Verbleib in der eigenen Wohnung der grof3te Wunsch &lterer Menschen.
Angesichts der steigenden Zahl dieser Bevdlkerungsgruppe, vor allem aber auch der
Hochaltrigen, sowie der Tatsache, dass viele Altersheime in reine Pflegeheime (das
Durchschnittsalter fur den Einzug liegt bei 82, 83 Jahren) stellt sich die Frage, wohin mit
jenen alteren Menschen, die noch nicht in dem MaRe pflegebedirftig sind, die aber
.Betreutes Wohnen" in einem eigenen Haus ablehnen. Die seniorengerecht adaptierte
Wohnung ist eine zielfihrende Alternative: der Verbleib in der eigenen Wohnung wird
ermdglicht, das Unfallrisiko in derselben reduziert, die moglicherweise erforderliche
Betreuung wird ebenfalls erleichtert — und der 6ffentlichen Hand werden Kosten (z.B.
Krankenhaus- und Rehabilitationsaufenthalt nach Unfallen) erspart.
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Hilfreich kann auch die Schaffung von Tauschborsen sein (plus ev. Unterstlitzung bei
der Ubersiedlung), um den Umzug in eine seniorengerecht adaptierte Wohnung zu
ermoglichen, falls die eigene Wohnung des/der Betroffenen nicht adaptierbar ist.

Bei Neubauten ist es ebenfalls empfehlenswert, in Kooperation mit mobilen Diensten ev.
einen Lagerraum fir sie einzurichten.

Entscheidet sich ein Bautrdger daflir, Betreuung anzubieten, so sollte dies nur in
Kooperation mit mobilen Diensten erfolgen. Gleichzeitig sollte v.a. in der Erstellung der
Vertrage und bei den Kosten auf gréRtmdgliche Transparenz geachtet werden.

Stichwort Betreuung bzw. Betreutes Wohnen: Ein Weg, um dessen Akzeptanz weiter zu
erhodhen, ist sicherlich die Einfilhrung einer Definition des betreuten Wohnens. Nach wie
vor versteht jeder Anbieter etwas anderes darunter — dementsprechend grof} ist die
Verunsicherung unter den Konsumenten.

Die Bereitschaft der Kunden, praventiv in betreute Wohnungen zu ziehen, ist extrem
gering. Auch fur sonstige Dienstleistungen besteht zumindest bei den derzeitigen
Senioren kaum Interesse. Kinftig kbnnte sich die Situation allerdings &ndern: unter den
derzeit 30- bis 40jahrigen ist die Bereitschaft, gewisse Dinge auszulagern, bereits eher
vorhanden — soferne es leistbar ist.

Hausverwalter/-eigentimer sollten sich nicht nur auf die derzeitige Situation
konzentrieren, sondern sich auch damit auseinandersetzen, wie das Problem kuinftiger
alterer Menschen im Bestand angegangen werden soll (v.a., wenn Objekte zum selben
Zeitpunkt von relativ gleichaltrigen Menschen bezogen wurden).

Das Thema Senioren-Migranten sollte mdglichst rasch mehr intensiviert werden — dies
gilt sowohl fur die Politik als auch fiur soziale Dienste im weitesten Sinne. Konkret geht
es zum einen um die kinftige Betreuung derselben (muttersprachlich, Ricksicht auf
Religion, etc.) sowie um die Wohnsituation. Das Fehlen einer Zugangsmoglichkeit zu
Eigenmittelersatzdarlehen etwa macht fiir die meisten eine Verbesserung ihrer Situation
unmdglich. Wird Wohnen als ein Weg zur Integration betrachtet, sollten auch fur dieses
Problem Loésungen gefunden werden, da auch Kredite fir Migranten-Senioren, aber
auch 06sterreichische Senioren als Finanzierungsvariante ausscheiden. Gleiches gilt in
der Regel flr Genossenschafts-, Vereins- oder Fondsvarianten, die es etwa in
Deutschland gibt.

Nach wie vor bedarf es grol3er Anstrengungen, die Vorteile von altersgerechten
Wohnungen zu vermitteln. Zum einen gilt dies fiur die immer groBer werdende
Zielgruppe, zum anderen fur Bautrager, Architekten, Vermieter, Planer, Handwerker u.a.
Eine gebetsmuhlenartige Wiederkehr des Themas in Medien, Kundenzeitschriften der
Bautrager, bei Seminaren, Vortrdgen, Schulungen etc. ist unumganglich.

Anstatt immer nur die Defizite zu betonen, sollten einmal die kompetenzférdernden
Chancen seniorengerechter Wohnungen betont werden.
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8 AUSBLICK

Schon allein die demografische Entwicklung zeigt, dass Menschen ab 60 Jahren binnen
kurzem die gréte Nachfragergruppe am Wohnungsmarkt sein werden. Bereits jetzt fallen
laut einer Wohnstudie der Allianz in Deutschland die Uber 60-Jahrigen als Immobilienkaufer
auf.>® Dabei werden andere Anspriiche an die Wohnungen gestellt: barrierefreies Wohnen,
eine ausgezeichnete Infrastruktur, serviceorientierte Angebote und neue Wohnformen sind
demnach ausschlaggebend beim Kauf einer Wohnung oder eines Hauses. Eine Erfahrung,
die sich auch in Osterreich bestatigt. Bei einer Befragung der Mieter des
Seniorenwohnprojektes der BUWOG waren die Barrierefreiheit und das Serviceangebot die
wesentlichsten Argumente der Befragten fiir inren Umzug.>

Und doch: vor allem hierzulande fihrt dieser Markt noch ein Schattendasein.
Seniorengerecht errichtete Projekte werden meist von der Zielgruppe, fur die sie konzipiert
wurden, nicht angenommen und miissen an jungere Leute vermietet werden. WARUM st
das so?

Trotz aller Schwierigkeiten bei der Eroberung dieses neuen Marktsegments sollten sich
Wohnungsanbieter nicht entmutigen lassen. Neue Angebote des Seniorenwohnens
(Seniorenresidenzen, Betreutes Wohnen, altersgerechte Wohnungen mit begleitenden
Dienstleistungen) werden sicher ihren Platz finden. Die Grinde dafir sind vielfaltig: haufig
wurden bzw. werden Alters- bzw. Seniorenheime von Wohn- in reine Pflegeeinrichtungen
umgewandelt. Zum anderen werden die gesellschaftlichen Veranderungen der letzten Jahre
ein Umdenken bei den zukinftigen Senioren bewirken: Mit der Alterung der Gesellschaft eine
deutliche Veranderung der Haushalts- und Familienstruktur einher. Die Zahl der Alleinlebenden
steigt genauso wie der Anteil der Ein-Kind- bzw. Kein-Kind-Familien. Die Entfernung zwischen
dem Wohnsitz von Kindern und Eltern vergrof3ert sich durch Ausbildung und Berufswahl, die
Erwerbsquote von Frauen, die nach wie vor den Léwenanteil der Betreuung Ubernehmen,
steigt. Durch die Tatsache, dass immer mehr Menschen immer &alter werden und die
Wohnungen und Wohngebiete in der Regel nicht altengerecht sind, wird der Bedarf an Hilfs-
und Pflegeleistungen also steigen. Die Chance, diesen im Familienverband stillen zu kénnen,
sinkt jedoch. Dazu kommt vor allem in grol3eren Stadten die Vergreisung ganzer Wohngebiete:
Dies gilt beispielsweise fur Anlagen, die vor 20, 30 Jahren speziell fur Jungfamilien errichtet
wurden: Die Kinder sind in der Regel bereits ausgezogen, die Eltern — meist mehr oder
weniger im selben Alter — sind geblieben. Welchen Schluss kénnen wir nun ziehen: immer
mehr &ltere Menschen leben in nicht altengerechten Wohnungen in nicht altengerechten
Gegenden und brauchen zumindest Hilfe im Alltag, moglicherweise auch Pflege.

Aber auch finanzielle Uberlegungen sprechen fir seniorengerechtes Wohnen. Deutschen
Studien zufolge sind die in stationéaren Einrichtungen erhobenen Pflegesatze fur Personen, die
nur Uber einen geringen bzw. mittleren Pflegebedarf benétigen, héher als die Aufwendungen
fur Miete und individuell abrufbare Dienstleistungen.

53 www.reifemaerkte.de.

* FGW, Befragung im November/Dezember 2005.
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Angesichts dieser Entwicklungen kénnte auch die von deutschen und 06sterreichischen
Studien nachgewiesene Bereitschaft alterer Menschen umzuziehen, steigen. Die deutsche
Studie ,Neue Wohnung auch im Alter* der Schader-Stiftung®> kommt zum Schluss, dass heute
bereits rund ein Drittel der Uber 50jahrigen zumindest noch einmal umzieht und ein weiteres
Drittel grundsatzlich umzugsbereit ist. Die LBS Hannover geht gar davon aus, dass jeder
zweite Mieter- und jeder vierte Eigentimerhaushalt zwischen dem 55. und dem 75.
Lebensjahr (ibersiedelt.”® Eine Analyse der Wohnungsbeziige in Osterreich wahrend der
neunziger Jahre zeigt, dass immerhin rund 15 Prozent der neu errichteten Wohnungen von
Pensionisten bezogen wurden. Faktoren, die diese Umzugsbereitschaft allerdings beeinflussen
koénnen, sind die Entwicklung der Pensionen sowie der Pflegedienste.

Fur den Erfolg von Seniorenprojekten werden verschiedene Faktoren ausschlaggebend sein:
Dies gilt vor allem fur eine immer genauere Differenzierung des Angebots. Die Untersuchung
regionaler bzw. stadtischer Teilmarkte darf ebenso wenig vernachlassigt werden, wie die
Suche nach der richtigen Marktnische, um das Produkt ,Seniorenwohnung®, in welcher
Ausformung auch immer, erfolgreich zu etablieren. Dazu kommt das entsprechende
Zielgruppengerechte Marketing (siehe entsprechendes Kapitel).

Nachdem jedoch der Verbleib in der eigenen Wohnung als Synonym fir Eigensténdigkeit der
grolRte Wunsch der derzeitigen, und wahrscheinlich auch vieler kiinftiger Senioren ist bzw.
sein wird, missen sich Hauseigentimer, v.a. im institutionellen Bereich (Gemeinnltzige
Bauvereinigungen, Gemeinden,...) die Frage stellen, ob es nicht sinnvoll ware, ihre Kunden
bei der entsprechenden Adaptierung der Wohnung (Notrufanlage, Schwellenfreiheit,
Haltegriffe,...) zu unterstutzen bzw. die neu zu bauenden Wohnungen so flexibel zu planen,
dass eine spatere altersgerechte Adaptierung falls erforderlich leicht durchfihrbar wird.
Entsprechende MafRnahmen in den allgemeinen Teilen des Hauses (rutschfeste Bdden,
keine Stufen zum Lift, gute, blendungsfreie Beleuchtung, gut lesbare Beschriftungen,
bedienerfreundliche Elemente) kommen dariiber hinaus allen Bewohnern zu gute. Die
Unterstitzung fir entsprechende MafRnahmen von seiten des Hauseigentiimers kdnnte v.a.
in der technischen Beratung, aber auch in der Beratung zur Finanzierung liegen. Natirlich
kénnten derartige Beratungsstellen auch bei Kommunen oder L&ndern eingerichtet werden.
Beispiele dafiir gibt es etwa in Graz (Referat Barrierefreies Bauen, eingerichtet in der Grazer
Stadtbaudirektion) sowie in Vorarlberg (IfS, Institut fir Sozialdienste in Vorarlberg). In
Deutschland bestehen im Vergleich dazu bereits etwa 200 entsprechende
Beratungseinrichtungen.

Die Moglichkeit zur Forderung von altersgerechten UmbaumalRnahmen innerhalb von
Wohnungen findet sich in den Wohnbauférderungssystemen der einzelnen Bundeslander.

Als  SanierungsmalBnahmen gelten in samtlichen Fdrderungssystemen generell
Erhaltungsarbeiten im Sinne des Mietrechtsgesetzes (MRG) sowie Verbesserungsarbeiten.
Altengerechte Sanierungsmafnahmen an Wohngebauden und innerhalb von Wohnungen

> Rolf G. Heinze / Volker Eichener u.a., Neue Wohnung auch im Alter. Folgerungen aus dem demographischen

Wandel fir Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft. Darmstadt: Schader-Stiftung, 1997.

% LBS Hannover (Hrg.), Wohnmobilitdt in der zweiten Lebenshélfte. Motive, Erwartungen, Potenziale in
Niedersachsen. Hannover 1999.
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sind daher grundsatzlich und weitgehend darunter subsumier- und daher forderbar.
Unterschiede ergeben sich in einer abweichenden Setzung von Schwerpunkten bzw.
Prioritaten (z.B. Vorrang von Verbesserungsarbeiten, ausschlieliche Privilegierung
behindertengerechter Sanierungen).

Antragslegitimiert sind im Wesentlichen Gebdude- bzw. Liegenschaftseigentimer,
Bauberechtigte oder nach § 6 Abs. 2 MRG oder § 14c Abs.2 WGG bestellte Verwalter, bei
Sanierungsmaf3nahmen innerhalb einer Wohnung die Mieter, Wohnungseigentiimer oder
auch Eigentimer (Miteigentiimer), welche die im Gebaude gelegene Wohnung selbst
benutzen.
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10 ANHANG

10.1

CHECKLISTE FUR SENIORENBEZOGENE WOHNANLAGEN UND
WOHNUNGEN®’

1. INFRASTRUKTUR:

S | Zentrumsnah bzw. im Zentrum

S | Arzt in Gehdistanz

S | Apotheke in Gehdistanz

S | Lebensmittelgeschéaft in Gehdistanz

S | Post in Gehdistanz

S | Offentliche Verkehrsmittel beim Haus

S | Kirche bzw. Friedhof in der Nahe

S | Bank in Gehdistanz

2. ANLAGE:

S Ubersichtliche wohnungsnahe Griinziige: keine hohen Hecken, da sie dem
Sicherheitsbediirfnis der Alteren nicht entsprechen

S | Ausreichend ergonomische Sitzgelegenheiten innerhalb der Anlage
Gute, blendungsfreie Beleuchtung, da im Alter vermehrter Lichtbedarf, hdhere

M | Blendempfindlichkeit, verminderte Sehscharfe, verzbégerte Dunkelanpassung und
schlechte Farbwahrnehmung auftreten

s Beschriftung in gr6Rerer Schrift oder durch Piktogramme, um optische
Wahrnehmungseinbuf3en zu kompensieren

S | Keine Laubengange (bei Senioren aus Sicherheitsgriinden unerwiinscht)

s Sichtbare Stufen (erste und letzte Stufe sollten auf alle Falle sichtbar und tastbar
markiert sein) mit Handlaufen

" Der Vollstandigkeit halber werden hier auch Kriterien, die die Umgebung des Projektes betreffen, angefihrt.

M:
S:
K:

Muss-Kriterium
Soll-Kriterium
Kann-Kriterium
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3. HAUS / EINGANGSBEREICH:

M

Barrierefreier Zugang

Vordach oder Windfang, um geschiitzt auf Taxi, Offnen der Tir etc. warten zu
kénnen

Leichte Bedienung von Tursperren und Tar

<

Ausreichend helle, blendungsfreie Beleuchtung

<

Gut beleuchtetes, mit gro3er Schrift versehenes Klingeltableau in 80 — 100 cm Hoéhe
(u.U. Video-Gegensprechanlage)

Lichtschalter in 80 — 100 Zentimeter Hohe (u.U. Bewegungssensoren)

Gut beschriftete Postkasten in 80 — 100 Zentimeter Hohe

Grol3e Griffe bei den Eingangstiren

Sitzgelegenheiten

Barrierefreier Zugang zum Lift

Handlaufe

=l B = I N = -G -

Rutschfester Boden

4. LIFT:

M

Bedienungseinheiten niedriger gesetzt

K

Herunterklappbare Sitzgelegenheit im Lift

M

Mind. 1,10 Meter breit (fur Rollstuhlfahrer)

5. ALLGEMEINRAUME:

M

Rutschfester Bodenbelag

M

Gute, blendungsfreie Beleuchtung

Ablesemoglichkeiten fur Strom-, Wasserverbrauch etc. auf3erhalb der Wohnungen
(erhoht das Sicherheitsgeftihl)

Handlaufe

Lichtschalter in 80 — 100cm Hbhe (Bewegungssensoren)

Sichtbare Stufen

Notruf auch im Keller, Waschraum etc.

Fenstergriffe sollten nicht zu hoch sein

= B = = I I

Turbreiten mind. 90 Zentimeter
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6. WOHNUNG (ALLGEMEIN):

M

GrolRRe zw. 50 und 70 Quadratmetern

Schwellenfreie Zuganglichkeit von Freiraumen

Abstellraum

Schlafzimmer und Wohnzimmer getrennt

Elektroschalter niedriger montiert

Heizungsregler oben am Heizkdrper montiert

Mehrere Telefonsteckdosen

Ausreichend Steckdosen (manche in der Hohe der Lichtschalter)

O I - -l - -l N 7 I =

Gute, blendungsfreie Beleuchtung

A

Zentrale fur Ein- und Ausschalten der totalen Wohnungsbeleuchtung mit standigem
Notlicht

Pflegeleichte, rutschfeste Boden

Fenstergriffe in ca. 100 cm Hohe

Rollladen sollten elektrisch zu bedienen sein

Turgriffe in 85 cm Hohe

Leicht bedienbare Tirsperren

Turbreiten mind. 90 Zentimeter

Sichtfeldspion mit Totalblick in der Wohnungstur (nicht zu hoch montiert)

Wl ||| XL

Leichter Zugang zu den Sicherungskasten

7. VORRAUM:

S

Kbénnen Kasten aufgestellt werden?

Sitzgelegenheit vorhanden?

Abstellflachen

Video-Gegensprechanlage in entsprechender Hohe montiert

|20 |un

Innen liegender Lichtschalter fur das Ganglicht
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8. BAD/WC:

M | Rutschhemmender Bodenbelag (aufgerauhte Fliesen)

Turbreiten mind. 90 Zentimeter und nach auf3en zu 6ffnen

Dusche schwellenfrei zu begehen, aber abgeschragter Duschablauf

Haltegriff bei der Badewanne

Haltegriff bei der Dusche

Duschsitz (rutschfest)

Duschwande stitzsicher angebracht

Spiegel tiefer gesetzt

Gentigend Ablageflachen vorhanden

Unterfahrbares Handwaschbecken

Badeschrénke im Sitzen erreichbar

Ausziehbare Brause am Waschtisch

Feuchtraumsteckdosen in ca. 85 cm Hohe

Ausreichend direkte und indirekte Beleuchtung

Thermostatgesteuerte Einhebelarmaturen mit Verbriihungsschutz

Handtuchtrockner als Heizkorper

Bad mit Fenster

WC-H6he mind. 50 cm

Papierrollen leicht erreichbar

S nln| X Z2|IXRn|"RIn|X|IZ|XIZ|Z21Z2|L8

Hochklappbare Stitzgriffe fir das WC, aufstitzsicher angebracht

9. KUCHE:

K | Sitzplatz in der Kuche

K | Unterfahrbare bzw. héhenverstellbare Kiichenmodbel

M | Rutschfester, pflegeleichter Bodenbelag

10.SCHLAFZIMMER:

S | Ausreichend Steckdosen

Sollten so grof3 sein, dass die Betten gegebenenfalls von drei Seiten zuganglich sind

S R
und verschoben werden kénnen
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10.2 CHECKLISTE FUR EIN KULTURSENSIBLES PFLEGEPROFIL VON

AMBULANTEN PFLEGEEINRICHTUNGEN>®

Information:

+

+
+
+

Liegen die Geschaftsraume in einem Stadtteil, in dem viele Migranten wohnen?

Gibt es eine gezielte Offentlichkeitsarbeit in migrationsrelevanten Medien?

Ist muttersprachliches Material vorhanden?

Ist bei der ersten Kontaktaufnahme eine (telefonische oder persénliche) Beratung in der
Muttersprache moglich?

Spricht die rAumliche Ausstattung der GeschéaftsrAume Menschen verschiedener Kulturen
an (z.B. Fotos, Samowar)

Aufnahme:

+

Gibt es eine kompetente sprachliche Mitteilung, damit folgende Sachverhalte auch
inhaltlich verstanden werden: Vertrag, Schlissel, Zutritt, Zeitabsprachen (Einsatze),
Verbindlichkeit

Vermittlung von Inhalten der ambulanten Pflege

Werden biographische Angaben (z.B. Migrationsgrund) erfragt und dokumentiert, die fir
Pflege und Betreuung wichtig sind?

Personal:

+

Verfigen Hauspflegerinnen, Pflegefachkrafte und Sozialarbeiterinnen tber deutsche und
minderheitenrelevante Sprachkompetenz?
Ist eine regelmalige Uberschaubare Anzahl von Bezugspersonen in der Pflege und
Betreuung vorgesehen?
Ist interkulturelle Kompetenz ein Kriterium bei der Einstellung neuer Mitarbeiterinnen?
Ermdglicht die Atmosphare im Team auch die Verstandigung/Kommunikation tUber Werte
und Verhaltensvarianten (Rollenkonflikte, Schamgrenzen)?
Werden Vorurteile, mit denen die Pflegekrafte konfrontiert werden, thematisiert und
erhalten die Mitarbeiterlnnen Unterstiitzung bei der Bewaltigung?
Ist dieser Austausch auch in der Arbeitsorganisation vorgesehen (Team, Supervision)?
Werden die Mitarbeiterinnen in folgenden Bereichen fortgebildet:

Interkulturelle Kompetenz

Migrationsgeschichte

Unterschiedliche Wertvorstellungen

Pflegedokumentation in deutscher Sprache

%8 Arbeitskreis Kultursensible Pflege (Deutschland), Marz 2003.
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Pflege:

+ Kann fur die Grundpflege (Intimpflege) kontinuierlich eine ménnliche/weibliche Pflegekraft
eingesetzt werden, wenn es gewtinscht wird?

+ Konnen spezifische Hygienegewohnheiten bericksichtigt und mit den vorgegebenen
Leistungskomplexen abgerechnet werden (z.B. Intimrasur, Waschung unter flieRendem
Wasser)?

+ Wird Rucksicht genommen auf pflegerelevante kulturspezifische Lebensgewohnheiten
wie z.B.

Betreten der Wohnung ohne Stral3enschuhe

Berticksichtigung der ERgewohnheiten

Berticksichtigung der spezifischen Feiertage, Gebetszeiten, Fastentage
Sterbe-/Beerdigungsvorsorge

Vernetzung:

+ Kooperiert lhr Pflegedienst mit migrationsspezifischen Einrichtungen und Initiativen
(Gemeinden, Vereine, Migrationsdienste  der  Wohlfahrtsverbande, religiose
Gemeinschaften u.a.)

+ Kooperiert Ihr Pflegedienst mit muttersprachlichen Arzten und Therapeuten

+ Beteiligt sich Ihr Pflegedienst in interkulturell ausgerichteten Gremien und
Arbeitsgruppen?
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10.3 10 GEBOTE EUR DIE GESTALTUNG VON SENIORENBROSCHUREN®®

Formale Kriterien

1.) Aufforderungsstarke Titelseite

Die Titelseite einer Broschire fir Senioren muss drei Funktionen erfillen: Sie muss
auffallen, eindeutig sein und aufforderungsstark wirken. Womit sie auffallt (Format,
Gestaltung, Farbe, Text oder Material) ist egal; es muss nur zum Charakter der Broschire
passen. Die Titelseite muss zudem eindeutige und unmissverstandliche Hinweise zum Inhalt
der Broschire geben. Und die Titelseite muss so interessant sein, dass sie den Betrachter
dazu verleitet, die Broschire zu lesen oder zumindest durchzublattern.

2.) Gut lesbare Schrift

Der Broschirentext muss gut lesbar sein — auch fiir Senioren, deren Sehkraft nicht mehr die
beste ist. Die gute Lesbarkeit des Textes kann erreicht werden durch eine nicht
verschndrkelte Schrifttype (Times New Roman z.B. ist nicht empfehlenswert) und durch eine
entsprechende Schriftgréf3e (mindestens 12 Punkt).Broschiiren werden zwar von Senioren in
der Regel mit Brille gelesen, trotzdem ist eine gut lesbare Schrift wichtig fir das leichtere
Erfassen des Inhalts und fiir die emotionale Zuwendung zum Absender.

3.) Ausreichender Schriftkontrast

Die Lesbarkeit des Schriftbildes hangt auch vom Kontrast ab: Die Schrift muss sich vom
Hintergrund abheben, die Gestaltpsychologie spricht hier vom Figur-Grund-Phanomen. Bei
farbiger Schrift bzw. farbigem Hintergrund muss darauf geachtet werden, dass die Farben
gut miteinander kontrastieren. Tuckisch sind auch Hintergrinde mit Konturen oder schwach
sichtbaren Bildern: Hier wird der Schriftkontrast meist deutlich reduziert. Und schlie3lich
durfen hervorzuhebende Textteile nicht grau hinterlegt werden, denn die Schrift wird dadurch
schlecht lesbar.

4.) Gut strukturiertes Inhaltsverzeichnis

Ein Inhaltsverzeichnis gehort in jede Broschire; besonders umfangreiche Broschiren ohne
Inhaltsverzeichnis sind fur den Leser unzumutbar, denn er will wissen, was ihn erwartet. Das
Inhaltsverzeichnis muss dabei einen Kompromiss zwischen Ausfihrlichkeit und
Ubersichtlichkeit eingehen. Daneben muss es verstandlich formuliert, kommunikativ
eindeutig und klar strukturiert sein. Je nach Umfang und Inhalt der Broschire kann auch ein
einleitendes Kapitel sinnvoll sein, in dem der Leser in aller Kiirze gesagt bekommt, was die
Broschire beinhaltet.

5.) Ubersichtliche Seitengestaltung

Die einzelnen Seiten der Broschire mussen Ubersichtlich gestaltet sein. Es gibt nichts
Langweiligeres, als eine Broschiire, die nur aus fortlaufendem Text besteht. Mogliche
Gestaltungsmdoglichkeiten sind hier einzelne Kapitel mit Uberschriften, besonders
hervorgehobene Textteile, den Text strukturierende Unterlberschriften, Ké&sten mit

% Quelle: SeniorResearch, Institut fiir Seniorenforschung, Frankfurt/Main. www.seniorresearch.de.
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zusammengefassten Informationen neben dem Textblock. Empfehlenswert ist auch eine
Auflockerung der Seiten durch Bilder, Grafiken oder Tabellen.

Inhaltliche Kriterien

6.) Interessanter Inhalt

Natlrlich muss auch der Inhalt der Seniorenbroschire interessant sein, um bei der
Zielgruppe erfolgreich sein zu kdénnen. Der Inhalt muss einen Bezug zur Zielgruppe 50plus
haben, aktuell sein sowie fir die Zielgruppe einen Neuheitswert besitzen und relevant sein.
Die Interessantheit hangt dabei nicht nur vom Thema ab, sondern auch vom Schreibstil, der
nicht zu trocken sein sollte, sondern durchaus auch unterhaltsam sein darf.

7.) Eher knappe Informationen

Der Text einer Seniorenbroschire sollte nicht zu umfangreich sein. Die Informationen sollten
zwar in der Regel so ausfihrlich sein, dass keine grundséatzlichen Fragen mehr offen
bleiben. Dennoch sollten sie eher knapp und auf das Wesentliche konzentriert sein. Die
Broschiire sollte von ihrem Charakter her einen Uberblick tiber die Thematik bieten; lange
Abhandlungen und die Beantwortung von Detailfragen gehdren nicht hinein.

8.) Verstandlicher Text

Der Text einer Broschire flr Senioren sollte natirlich auch leicht verstandlich sein. Das
heiRt: Er muss vom Stil her auf die Zielgruppe zugeschnitten sein, die in den meisten Fallen
den Charakter interessierter Laien hat. Er darf keine spezifischen Fachbegriffe enthalten, die
nicht erklart werden und daher unverstandlich bleiben. Und er sollte englische Begriffe
weitgehend meiden: je alter die Zielgruppe, umso starker werden englische Bezeichnungen
emotional abgelehnt.

9.) Auflockerung durch Bilder

Eine Broschure mit reinem Text wirkt ermidend und langweilig. Aufgelockert und
interessanter gemacht werden sollte sie durch Bilder. Nur muss dabei auf drei Dinge
geachtet werden: erstens dirfen es nicht zu viele Bilder sein, die Text-Bild-Relation muss
stimmen. Zweitens missen sie zum Text passen; sie missen einen inhaltlichen Bezug zum
Thema der Broschire haben. Und drittens sollten sie emotional sein und damit den
emotionalen Zugang zum Thema férdern.

10.) Abgebildete Senioren

Die emotionalsten Bilder sind immer Personenabbildungen. Und bei einer
Seniorenbroschire sollten moéglichst auch Senioren abgebildet sein. Aber Vorsicht: Bei der
Auswahl der Personen und ihrer Umgebung missen mehrere ganz wichtige Aspekte
beriicksichtigt werden. Die Personen selbst missen die Zielgruppe reprasentieren, dabei
aber Vorbildfunktion haben. Sie miissen sympathisch und glaubwiirdig wirken, die Leser der
Broschiure mussen sich mit ihnen identifizieren kénnen. Sie durfen nicht zu schén und nicht
Zu reich sein, nicht Ubertrieben oder wie typische Werbe-Models wirken, sondern sie miissen
in Mimik und Gestik sowie in der abgebildeten Szenerie das Thema der Broschiire positiv
realistisch visualisieren.
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10.4 FoTos

Abbildung 25: Sanierung Menzelgasse 17 — niedrigere Hohe der Fenster

Abbildung 26: Sanierung Menzelgasse 17
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Abbildung 27: Sanierung Menzelgasse 17 — seniorengerechte Sanitarraume
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10.5 INTERVIEWLISTE

Im Zuge des Projektes (Janner 2004 —Dezember 2006) wurden zahlreiche Interviews mit
Bautragern, Soziologen und Anbietern von Dienstleistungen durchgefiihrt. Die Gesprache
mit potenziellen Kunden oder Bewohnern von Betreuten Wohnungen wurden auf deren
Wunsch in der Regel anonym durchgefiihrt.
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