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Vorwort Auf Initiative des Gemeinderats ist dieses Projekt im Herbst 2012
zustande gekommen. Als Sozialvorsteherin konnte ich die Projektleitung
Ubernehmen und mich an der Kompetenz und Erfahrung der beratenden
Begleitung von Renato Valoti orientieren. Von Beginn an war klar, dass die
Projektgruppe mit Personen aus Stallikon zusammengesetzt sein sollte, die die
Anliegen verschiedener Interessengruppen vertreten und durch eine gewisse
Nahe zum Projektthema wertvolle Impulse zur Konzeptentwicklung einbringen
konnen. Es ist eine sehr eindrickliche Zusammenarbeit entstanden, bei der das
Abwagen von Sachpositionen und einer personlich emotionalen Verbindungen
zum Thema ,Alterwerden” die Dialoge bestimmten. Die Zeit verging sehr schnell,
jede Sitzung erforderte eine solide Vorbereitung. Besonders anregend waren die
Besichtigungen verschiedener ,Alterswohnungen” und unsere Erkenntnisse
daraus. Bald wurde auch deutlich, dass wir in Bezug auf die Grundstiicke und
moglichen Gebaudevarianten die Fachlichkeit unseres Ortsplaners, Christoph
Haller, einbinden missen. Seine Ausfiihrungen in der Machbarkeitsstudie haben
das Projekt in einen umfassenderen Rahmen gestellt; denn eine Planung im
Zentrum von Stallikon bedeutet, dass die erforderliche Sensibilitat fiir die
Gestaltung unseres Dorfbilds bericksichtigt werden muss. Das Engagement der
Projektgruppenmitglieder war eindriicklich und hat dazu gefiihrt, dass wir ein
gutes Jahr nach dem Start diesen Bericht mit konzeptionellen Empfehlungen
dem Gemeinderat vorlegen kénnen. Es ist ein Ereignis mit grosser Freude und
Zuversicht, dass die Umsetzung gelingen moge. Allen mochte ich sehr herzlich fir
die vielen Stunden im Einsatz fiir die Wohn- und Lebensqualitdt in unserem
schonen Dorf Stallikon danken. Monika Rohr

Ob wir reicher an Leben oder nur dlter an Jahren werden mdchten,
ist eine Entscheidung, die wir beizeiten treffen und mit
unseren Angehaorigen besprechen sollten
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Einladung zum imaginaren Rundgang

in der zukiinftigen Wohnanlage

Die Hauser mit Sicht zur Kirche und zum Dorfkern fligen sich harmonisch in die higelige
Landschaft ein. Der nahgelegene Dorfplatz und die Verbindung zu den bestehenden
Anlagen und zur Busstation sorgen fiir die Anbindung ans Dorfleben. Uber gut markierte
und beleuchtete Fuss- und Zufahrtswege gelangt man sicher zu den Hausern.

Diese bestechen durch schlichte, zeitlos-moderne Architektur, schéne Materialien und
Farbgebung. Die grossen Fenster und die verglaste Eingangspartie sind einladend und
sorgen zusatzlich fir viel Licht und Transparenz. Zum Verweilen ladt die natirlich
gestaltete, grosszligige Gartenanlage.

Herzstlick und beliebter Treffpunkt ist der Eingangsbereich im Haupthaus, wo sich auch
die Briefkdsten befinden. Es ist ein grosser, heller, offener Raum, der fir vielfiltige
Aktivitaten genutzt wird. In diesem iberhohen Multifunktionsraum mit Kiiche, WC und
Garderobe wird gemeinsam gefeiert, ab und zu am grossen Tisch gegessen, gibt’s
Vortrage, Konzerte oder Ausstellungen. Im Atrium mit direktem Zugang zum Garten
befindet sich die Lounge mit Bibliothek, Leseecke und Cheminée. Ein idealer Ort fiir gute
Gespriache, eine gemiitliche Kaffeerunde oder um Géaste zu empfangen. Uber den Lift
oder die Treppe erreicht man den Wohnbereich. Der helle, angenehm beleuchtete Flur
fiihrt zu den einzelnen Wohnungen.

Es sind Privatraume zum Wohlfiihlen. Sie sind so konzipiert, dass sie viel Spielraum offen
lassen fiir die personliche Gestaltung durch ihre Bewohnerinnen und Bewohner. Auch
hier fallen die sorgfaltig gewahlten Materialien, die Farbgebung, grosse Fenster und eine
angenehme Grundbeleuchtung auf. Vom offenen Wohn-Essraum mit der Kochinsel
gelangt man auf den gedeckten Balkon mit Blick ins Grine. Die Schlafrdume sind
gerdaumig, die Badezimmer funktionell und die eingebauten Wandschrdnke (iberaus
praktisch. Lebensqualitat ist garantiert — auch fir Haustiere.

Zu jeder Wohnung gehort zudem ein Kellerabteil. Gewaschen wird in der gemeinsamen
Waschkiche im Untergeschoss. Dort befinden sich auch die Einstellpldtze fiir Autos und
Velos sowie verschiedene Raume (Ateliers, Fitness, Therapie). Besonders wertvoll ist das
Gastezimmer in der Wohnanlage, welches von den Bewohnerinnen und Bewohnern bei
Bedarf z.B. fiir ihren Besuch gemietet werden kann.

Weiter geht’s auf dem Rundgang hinaus in den hauseigenen Garten mit den schénen
Obstbdaumen, einheimischen Strduchern und Blumen, dem Biotop, den gemiitlichen
Sitzplatzen und lauschigen Pergolas. Wer will, kann mit Freunden grillieren, eine Runde
Boccia spielen oder in den Hochbeeten Gemiise ziehen,

Zum Schluss unseres Rundgangs treffen wir uns zum Kaffee in der Lounge und finden

dort eine Gruppe von Leuten, die sich angeregt unterhalten, sich ganz offensichtlich gut
verstehen und wohl fiihlen, genauso wie die schnurrende Katze auf dem Sofa.
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Zusammenfassung

Ausgangslage

Die Gemeinde Stallikon hat sich zum Ziel gesetzt, im Zentrum von Stallikon ein Wohnangebot fiir
altere Menschen zu realisieren. Dafir stellt sie gemeindeeigenes Land zur Verfligung.

Als Bauland fur die Realisierung der Alterswohnungen kommen grundsatzlich die unten
aufgefuihrten Grundstlicke in Frage. Beide liegen im Zentrum von Stallikon mit guter Anbindung an
den offentlichen Verkehr.

° Zone fiir éffentliche Bauten (Nord) B (OeB B, 5'511 m?)
Kat.-Nr. 528, 543, 781

Das Grundstiick befindet sich hinter und neben dem Gemeindehaus und schliesst das Areal
,Schulhaus Dorf* mit ein. Darauf sind ca. 3'050 m? Wohnflache realisierbar.

. Kernzone (Siid) B (KB, ca. 3'574 m?)
Kat.-Nr. 783, 784, 548, 558

Das Grundstiick liegt in der Kernzone. Darauf sind ca. 2'050 m? Wohnflache realisierbar.

Die Projektgruppe favorisiert das Baugrundsttick in der Zone fir 6ffentliche Bauten (Nord) B
(OeB B, 5'511 m?).

Eine Projektgruppe unter der Leitung der Gemeinderatin Monika Rohr, Sozialvorsteherin, hat
dieses Konzept ,Wohnen und Leben fir Altere in Stallikon“ entwickelt, welches den Verbleib von
alteren Einwohner/-innen von Stallikon in einer spezialisierten Wohnsituation in der Gemeinde
ermdglicht.

Projektgruppe
Projektleitung Gemeinderétin Monika Rohr, Sozialvorsteherin
Mitglieder Franz Birri

Dorothee Brunner

René Giger

Marianne Egli

Maria Gunter

Ingrid Spiess

Marina Maio-Impusino

Peter Muller, Gemeindeverwaltung Stallikon
Beratung Renato Valoti, vitalba unternehmensentwicklung
Berater Ortsplanung
Machbarkeitsstudie Christoph Haller, PLANAR AG fur Raumentwicklung
Berechnung Anlagekosten
und Ertréage Eins zu Eins Architekten AG
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Zielgruppe fur die Wohnanlage

Alter

Gesundheitsstatus

Lebensgewohnheiten

Sozialer Status

Aufnahmekriterien

Prioritat bei der
Vermietung

60 plus — bei Paaren muss einer der Mieter/-innen in diese
Alterskategorie fallen.

Beim Bezug der Wohnung: ,ristige“ Mieterinnen und Mieter, die ihren
Haushalt selbstandig fiihren, noch beweglich sind und z.B. Freizeit-
angebote oder Gemeinschaftsanlasse nutzen kénnen.

Auf Pflege angewiesene Personen (bis BESA 6) kdnnen nur in
Begleitung einer/-s Lebenspartnerin/-s, welche/-r die Pflege sicher-
stellt, als Mieter/-in aufgenommen werden. Eine Vermietung an
pflegebedurftige Personen ab BESA 7 ist nicht méglich. In diesem
Wohnmodell werden keine Pflegeleistungen erbracht.

Méglichkeiten als ,Gemeinschaft® zu agieren (Freizeit, Hausgemein-
schaft/-organisation/-verwaltung), Beteiligung am offentlichen Leben
durch gesellschaftliche Beitrdge an Mitmenschen und Umwelt (z.B.
durch Formen der Freiwilligenarbeit).

Keine Definition der Vermdgensverhaltnisse.

Die Besichtigung verschiedener Wohnmodelle hat gezeigt, dass im
Interesse der effizienten Vermietung vorgangig festgelegte Kriterien
gelockert bzw. aufgehoben werden mussten. Deshalb ist es empfeh-
lenswert, Minimalbedingungen festzulegen.

e Selbstandige Haushaltsfiihrung

e Autonome Lebensumstande

e 60 plus

e FUr Individualisten mit Freude an Gemeinschaft ,mit Augenmass*

e Einwohner/-innen aus Stallikon

e Mit personlichem/familiarem Bezug zu Stallikon
e Einwohner/-innen der umliegenden Gemeinden
e Einwohner/-innen aus Bezirksgemeinden
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Wohnform und Wohnungsmix
Zone fur offentliche Bauten (Variante D und E gem. Machbarkeitsstudie)

Rahmenbedingungen fiir eine Wohnanlage mit Mietwohnungen (inkl. Balkon):

20 Wohnungen a 2 % Zimmer (20 x 60 m2) 1'200 m?
12 Wohnungen a 3 ¥ Zimmer (12 x 80 m23) 960 m2
1 Cluster Wohnung (285 m?) &

e 2X2Zimmer (2 x50 m?) 100 m?
e inkl. Nasszelle und Kleinkiiche

e 3x1Zimmer (3x35m?3) 105 m2
inkl. Nasszelle und Kochnische

Ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche zur gemeinsamen (1 x 80m2) 80 m2

Nutzung, der tUber die Wohnungsmiete finanziert wird.

Er ist das eigentliche Kernstiick des Clusters, Ort des

Austauschs, eine Begegnungszone, Aufenthalts- und
Wohn-Bereich und ein Ort zur Gastebewirtung

3 Attika Wohnungen (4 %2 Zimmer) (3x120 m?) 360 m?
3 Ateliers als Hobby-/Werkraum (separate Miete) (3 x30m?3) 90 m2

Gemeinschattlich genutzte Raume (finanziert tiber Wohnungsmieten)
o Empfangsbereich mit Leseecke/ggf. Wintergarten,

Gemeinschaftsraum mit Kiiche (1 x 80 m?) 80 m?
e 1 Joker Zimmer (als Gastezimmer) (1 x35m? 35 m?
mit Nasszelle Dusche/WC, Kleinkiiche
e Fitness und Korperpflege / Relax-Raum (1 x40 m?) 40 m?
Total 3'050 m?
Nebenrdume

Kellerabteil (1 pro Wohnung), Waschkiiche, Trockenraum, Tiefgarage (Miete zusatzlich), Velo-
raum, Weinkeller, Cafeteria / Bistro fur 6ffentliche Nutzung

Aussenraum

Eine kontaktfordernde Gartenanlage mit Sitzplatzen, Rasenflachen, Pflanz- und Gemisegarten,
der in individuellen Parzellen gemietet werden kann.
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Wohnform und Wohnungsmix
Kernzone (Variante A, B und C (gemass Machbarkeitsstudie)

Die Machbarkeitsstudie hat aufgezeigt, dass der Wohnungsmix in der Kernzone gegeniber der
Zone fur offentliche Bauten (Variante D und E) reduziert werden muss.

Variante A - 89 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 5 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Variante B - 92 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 5 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Variante C - 89 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 6 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Der folgende Wohnungsmix ist lediglich eine mdgliche Reduktionsvariante:

12 Wohnungen a 2 ¥ Zimmer (12 x 60 m2) 720 m2
7 Wohnungen a 3 %2 Zimmer (7 x 80 m3) 560 m2
1 Cluster Wohnung (285 m?) &

o 2X2Zimmer (2 x 50 m2) 100 m2
e inkl. Nasszelle und Kleinkiiche

e 3 x1Zimmer (3x35m?) 105 m?
inkl. Nasszelle und Kochnische

Ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche zur gemeinsamen (1 x 80m2) 80 m2

Nutzung, der Uber die Wohnungsmiete finanziert wird.

Er ist das eigentliche Kernstuick des Clusters, Ort des

Austauschs, eine Begegnungszone, Aufenthalts- und
Wohn-Bereich und ein Ort zur Gastebewirtung

2 Attika Wohnungen (2 x 120 m23) 240 m2
3 Ateliers als Hobby-/Werkraum (separate Miete) (3x30m3) 90 m2

Gemeinschatftlich genutzte Raume (finanziert tiber Wohnungsmieten)
o Empfangsbereich mit Leseecke/ggf. Wintergarten,

Gemeinschaftsraum mit Kiiche (1 x 80 m?) 80 m?
e 1 Joker Zimmer (als Gastezimmer) (1 x35m? 35 m?
mit Nasszelle Dusche/WC, Kleinkiiche
e Fitness und Korperpflege / Relax-Raum (1 x40 m?) 40 m?
Total 2'050 m2
Nebenrdume

Kellerabteil (1 pro Wohnung), Waschkiiche, Trockenraum, Tiefgarage (Miete zusatzlich), Velo-
raum, Weinkeller, Cafeteria / Bistro fur offentliche Nutzung

Aussenraum

Eine kontaktfordernde Gartenanlage mit Sitzplatzen, Rasenflachen, Pflanz- und Gemisegarten,
der in individuellen Parzellen gemietet werden kann.
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Anzahl Wohnungen und Belegung

Grundstuck Zone fur 6ffentliche Bauten (Variante D und E)

WoAhr;mzuarTg;en Wohnungen Qnmzne}g Zi-rrgﬁr?(ler Max. Belegung Bel\l/ggghg Durchschnitt
20 20 2% 40 40 Personen | 20 Personen 30 Personen
12 12 3% 36 24 Personen | 12 Personen 18 Personen
1 Cluster 1
2 X 2 Zimmer 4 4 Personen 2 Personen 3 Personen
3 x 1 Zimmer 3 7 3 Personen 3 Personen 3 Personen
Attika
3 3 4% 12 9 Personen 3 Personen 6 Personen
Total 36 95 80 Personen | 40 Personen 60 Personen

Anzahl Wohnungen und Belegung
Grundstiick Kernzone (Variante A, B und C)

Woﬁmzuarr]gljen Wohnungen er:]ZriZL ZiTncw)Er?(ler Max. Belegung Bei\lllégghg Durchschnitt
12 12 2% 24 24 Personen 12 Personen 18 Personen
7 7 3% 21 14 Personen 7 Personen 10 Personen
1 Cluster 1
2 X 2 Zimmer 4 4 Personen 2 Personen 3 Personen
3 x 1 Zimmer 3 7 3 Personen 3 Personen 3 Personen
Attika
2 2 4% 8 6 Personen 2 Personen 4 Personen
Total 22 60 51 Personen 26 Personen 38 Personen
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Anlagekosten und Ertrage

Die Firma Eins zu Eins Architekten AG hat eine Zusammenstellung der Anlagekosten und der
Ertrage errechnet (siehe S. 43-46).

Diese Berechnungen sind als Richtgrosse zu verstehen, da einige Kosten noch nicht berechnet
werden konnten (siehe S. 43, ,nicht enthaltene Kosten®), wie z.B. Grundstiickskosten bzw. Bau-
rechtszins inkl. Nebenkosten, Erschliessung und Entsorgung, Sanierung bestehender, im Perime-
ter befindlicher Liegenschaften, bauliche Betriebseinrichtungen, Ertragsausfalle wahrend den Bau-
arbeiten, Reserven, Ausstattung und Mobiliar.

Fazit

° Baukosten liegen je nach Variante bei 15 bis 20,7 Mio. Franken (exkl. Landkosten, Erschlies-
sung, Finanzierung und Ausstattung)

o Ertragspotenzial fir Wohnungsnutzung liegt je nach Variante zwischen 3.91 % und 5 %
. Miete fiir die Wohnungsnutzung wird bei CHF 275/m? angenommen

. Mietkosten fir eine 2 %2 Zi-Wohnung CHF 1'380 bzw. fiir eine 3 ¥2 Zi-Wohnung CHF 1'830

Tragerschaft und Rechtsform

Bereits zu einem friiheren Zeitpunkt wurde der Projektgruppe durch die Gemeinde signalisiert,
dass die Gemeinde nicht beabsichtigt, das entsprechende Bauland zu verdussern. Gleichzeitig
wurde durch die Gemeinde deutlich gemacht, dass sie die Tragerschaft und die Verwaltung von
Wohnungen nicht zu ihren Kernaufgaben zahlt. Damit waren die beiden ersten Optionen nicht
mehr Gegenstand von weiteren Abklarungen.

Somit empfiehlt die Projektgruppe dem Gemeinderat, das Baugrundstiick zu einem gunsti-
gen Zinssatz im Baurecht abzugeben.

In der Folge hat die Projektgruppe die Vor- und Nachteile der verschiedenen Rechtsformen (siehe
Projektdokumentation) fur das Projekt analysiert und bewertet.

Die Projektgruppe ist zum Schluss gelangt, dass die Rechtsform einer Wohnbaugenossen-
schaft als Tragerin und Verwalterin der Wohnuberbauung die geeignetste Rechtsform dar-
stellt.

Der Projektgruppe wurde im Verlauf der Diskussionen klar, dass der Aufbau und das Fihren einer
eigenen Genossenschaft fur das Projekt kaum realistisch ist ohne die Bereitschaft eines sehr
grossen Engagements von Einzelpersonen mit entsprechendem Wissen und Kénnen.

Unter der Beriicksichtigung dieser Einschatzungen empfiehlt die Projektgruppe, eine beste-
hende Wohnbaugenossenschaft fir die Tragerschaft und fir die Verwaltung der Wohnuber-
bauung zu gewinnen.
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Empfehlungen an den Gemeinderat

Baugrundstiick

Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, folgende Varianten bezlglich der Baugrundsticke
fur die Realisierung der Alterswohnungen zu prifen:

. die Zone firr 6ffentliche Bauten (Nord) B (OeB B, 5'511 m?)
Kat.-Nr. 528, 543 und 781

o als Alternative das Grundstuck ,Sud“ mit anteilmassig reduziertem Raumprogramm
Kernzone B (KB, ca. 3'574 m?)
Kat.-Nr. 783, 784, 548 und 558

Die Projektgruppe favorisiert in Ubereinstimmung mit der Machbarkeitsstudie (siehe S. 42) das
Baugrundstiick in der Zone firr 6ffentliche Bauten (Nord) B (OeB B, 5'511 m?).

Neue Nutzung Altes Schulhaus
Fur das Alte Schulhaus Dorf soll eine Nutzung gefunden werden wie z.B. Cafeteria oder
Gemeinschaftsraume bzw. noch nicht definierte Angebote furr Altere und Jugendliche.

Ortsplanung

Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, die Planung und Nutzung der Grundsticke ,Nord®
und ,Sud“ im Sinne eines Gesamtkonzepts zur Aufwertung des Dorfzentrums (inkl.
Nutzungskonzept fir das alte Schulhaus Dorf) anzugehen (siehe S. 35).

Abgabe des Grundstiicks im Baurecht
Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, den Baugrund fiir die Alterswohnungen zu einem
glnstigen Zinssatz im Baurecht abzugeben (siehe S. 47).

Vision/Leitbild
Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, von der im Bericht formulierten Vision/Leitbild
Kenntnis zu nehmen und einer entsprechenden Umsetzung zuzustimmen (siehe S. 25).

Wohnform und Wohnungsmix
Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat die Realisierung von altersgerechten Mietwohnun-
gen mit Serviceleistungen im aufgezeigten Rahmen (siehe S. 28).

Finanzen
Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, die in der Zusammenstellung der Anlagekosten
und Ertrage errechneten Werte als Richtgrosse zur Kenntnis zu nehmen (siehe S. 43).

Rechtsform
Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat als Rechtsform fur die Wohnanlage eine Wohnbau-
genossenschatft (siehe S. 47).

Tragerschaft

Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat, eine bestehende Wohnbaugenossenschatft als
Trager und Verwalter mit der Auflage einzusetzen, das vorliegende Konzept als Grundlage fir die
weitere Planung und Realisierung umzusetzen (siehe S. 47).
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Weiteres Vorgehen

Die Projektgruppe empfiehlt dem Gemeinderat

o auf Basis der vorliegenden Machbarkeitsstudie eine Vertiefungsstudie zu veranlassen, die
das Baugrundstiick und das Bauvolumen klar definiert.

o eine Wohnbaugenossenschaft zu suchen, die dieses Konzept adéaquat realisieren kann und
Tragerschaft sowie Verwaltung der Wohnanlage tibernehmen kann.

° mit der ausgewahlten Wohnbaugenossenschaft einen Baurechtsvertrag abzuschliessen.

o den politischen Prozess und die entsprechende zeitliche Planung vorzubereiten (Abstim-
mungsvorlage inkl. allfalligem Planungskredit).

. fur die weiteren Planungs- und Realisierungsschritte des Projektes durch den Gemeinderat
eine Arbeits-/Projektgruppe einzusetzen.

o ein Gefass (z.B. Alterskommission) zu installieren, das sich mit altersspezifischen Frage-
stellungen auf Gemeindeebene auseinandersetzt (z.B. Nachbarschaftshilfe, Freiwilligen-
arbeit, Partizipation, Dienstleistungen, Bildung, Kultur etc.).

Der Gemeinderat nimmt den Bericht der Projektgruppe zustimmend zur Kenntnis.
Unter Verdankung der geleisteten Arbeit wird die Projektgruppe aufgelost.
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1 Einleitung

11

1.2

Vorgehen und Projektplanung

Das Projekt wurde gemass einer festgelegten Projektplanung durchgefihrt (siehe
Projektdokumentation). Die einzelnen Projektschritte erfuhren im Verlauf der Bearbeitung
aufgrund nicht vorhersehbarer Fragestellungen, insbesondere bezlglich der mdglichen
Gemeinde-Grundstlicke, gewisse zeitliche Verschiebungen.

Zielsetzungen
Hauptziele

Erarbeitung eines Entwicklungskonzepts Wohnen fir Altere / Generationsiibergreifendes
Wohnen auf gemeindeeigenem Grundstlck.

Teilziel 1: Demografische Entwicklungen in Stallikon
+ Demografische Ist-Situation von Stallikon

+ Bevolkerungsentwicklung

» Ursachen des Bevdlkerungswachstums
 Altersstruktur in Stallikon

* Auslanderanteil in Stallikon

* Entwicklungen im Prognosezeitraum bis 2035

* Auswirkungen des demografischen Wandels auf Stallikon

Teilziel 2: Klarung des Konzeptrahmens und Bedirfnisabklarung
» Bedurfnisabklarung nach Wohnen im Alter in der Gemeinde
- Interviews mit Schlisselpersonen - Januar 2013 bis Marz 2013

- Drei Gesprachsrunden mit Einwohner/innen von Stallikon (44 Personen) -
Januar 2013 bis Méarz 2013

- Fragebogen zur Befragung von Einwohner/innen von Stallikon (39 Personen) -
Januar 2013 bis Marz 2013

+ Ein Kommunikationskonzept fiir das Projekt aufbauen sowie umsetzen
» Grundstiuck (Méglichkeiten und Grenzen)

» Eine gerontologisch fundierte Begriindung der Wohnform, untermauert mit der demo-
grafischen Entwicklung

» Definition von Zielgruppen und Leistungsangeboten innerhalb der Wohnform

* Sichtung bestehender Modelle
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1.3

Teilziel 3: Konkretisierung des Konzeptes

Ein Konzept entwickeln
Art und Umfang von spezifischen Dienstleistungen fir die Mieterschaft/Eigentimer
Machbarkeitsstudie fir ein entsprechendes Bauprojekt

ein grobes Raum-, Einrichtungs- und Technikkonzept der Wohneinheiten unter Bertck-
sichtigung eidgenéssischer und kantonaler Vorschriften (in enger Zusammenarbeit mit der
Bauabteilung)

Teilziel 4: Tragerschaft und Finanzierung

Die Finanzierung des Baus und Betriebs klaren (in enger Zusammenarbeit mit der Finanz-
abteilung)

Einbettung des Wohnmodells in die Gemeinde

Festlegung des Zusammenspiels und der Arbeitsverteilung zwischen Dienstleistern, wel-
che im Wohnmodell ihre Dienste anbieten

Anschluss an eine bestehende Tragerschaft / Griindung einer neuen Tragerschaft

Meilensteine

Folgende Meilensteine wurden definiert:

Offerte vitalba unternehmensentwicklung fiir Beratung und Prozessmoderation, April 2012
Installierung der Projektorganisation und Kick-Off mit allen Beteiligten, Oktober 2012
Bedarfs- und Bedirfnisabklarung, Januar bis Méarz 2013

- Studie Demografische Entwicklung

- Drei Gesprachsrunden mit Einwohner/innen von Stallikon (44 Personen)

- Fragebogen zur Befragung von Einwohnerinnen und Einwohner von Stallikon
(39 Personen)

Klarung des Konzeptrahmens, Juni — Oktober 2013
Konkretisierung des Konzeptes, laufend
Tragerschaft und Finanzierung , November — Dezember 2013

Konzept erstellen und Antrag an den Gemeinderat, Dezember 2013 — Marz 2014
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1.4 Projektorganisation

Gemeinderat
Steuergruppe

Projektsekretariat

Protokolle, Administration |_|

Projektleitung
M. Rohr, Sozialvorsteherin

Beratung
Prozessmoderation

Vitalba unternehmensentwicklung

1.5 Aufgaben der Projektorganisation

Der Gemeinderat (Steuergruppe) trifft die grundsatzlichen Entscheide, wie Start des Pro-
jekts, Genehmigung des Projektauftrags, Grundsatzentscheidungen tber Projektarbeits-

schritte wahrend der Erarbeitung.
Er ist auch zustéandig fir die Koordination der Projektgesamtplanung mit den politischen

Ablaufen.

Mdller Peter ‘
! R. Valoti
| ;
- Projektgruppe Beratung
glrrrhiznéorothee ! Ortsplanung, Machbarkeitsstudie
| ) - PLANAR AG
Giger Rene / Ch. Haller
Egli Marianne ! -
Glnter Maria |
Spiess Ingrid
Maio Marina
Mdller Peter

Die Projektleitung ist fir die operative Leitung des Projekts und das Projektmanagement
zustandig. Dies umfasst insbesondere planende, koordinierende, projektbezogene und ent-
scheidungsvorbereitende Aufgaben im Rahmen des Projektauftrags. Die Projektleitung
Uberwacht den Projektfortschritt, fasst Teilentwirfe zusammen, tibernimmt das Reporting
gegeniber dem Gemeinderat und ist fir das Projektbudget verantwortlich.

Die Projektgruppe erarbeitet inhaltliche Teilaspekte des Projekts. Sie stellt den Kontakt her
und sichert den Informationsfluss zum jeweiligen Bezugsfeld durch geeignete Massnahmen

in Absprache mit der Projektleitung.

Die Beratungsorganisation (vitalba unternehmensentwicklung) moderiert den
Gesamtprozess und stellt die benétigten Hilfsmittel, Methoden, Fachinputs und Instrumente
fur eine termin- und inhaltsgerechte Projektabwicklung zur Verfligung. vitalba erstellt die
Studie Uber die demografische Ist-Situation und die Entwicklung. Sie ist auf allen Ebenen der
Projektorganisation beratend tatig und arbeitet mit der Projektleitung eng zusammen.
Grundsatzlich Gbernimmt sie keine operativen Tatigkeiten im Rahmen des Projekts ohne

expliziten Auftrag durch die Projektleitung.
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2.1

2.2

Demografische Entwicklung

Demografische Trends in der Schweiz (Bericht s. Projektdokumentation)

Die Bevolkerung in der Schweiz wachst kontinuierlich. Wahrend bis zu den 1960er-Jahren
das Wachstum einem Geburteniiberschuss zuzuschreiben war, findet seither das Wachs-
tum praktisch nur noch durch einen positiven Wanderungssaldo statt.

Sowohl die Lebenserwartung als auch der Anteil der alteren Wohnbevolkerung an der
Gesamtbevolkerung wachsen kontinuierlich. Dies wird gemass den Szenarien des Bun-
desamtes fur Statistik auch weiterhin so bleiben.

Die demografische Alterung zieht viele gesellschaftspolitische Fragestellungen nach sich,
welche von Politik und Gesellschaft bearbeitet werden miissen.

Der Anteil der erwerbstatigen Bevolkerung (Altersgruppe 20 bis 65 Jahre) an der Gesamt-
bevolkerung wird sich auch kunftig verkleinern. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen hingegen
wird zunehmen.

Die zunehmende Alterung der Gesellschaft wird nicht zwingend zu einem héheren Bedarf
an Pflegeplatzen fuhren. Die Menschen werden nicht nur alter, sie werden bei guter
Gesundheit alter. Trotz der zunehmenden Lebenserwartung ist die durchschnittliche Zeit
der Pflegebedurftigkeit in den letzten Jahren eher gesunken.

Das Alter sollte daher nicht nur statisch nach einer chronologischen Definition (Anzahl
Lebensjahre seit der Geburt) betrachtet werden. Mindestens so wichtig ist eine dynami-
sche Betrachtungsweise des Alters. Fir das Wohlbefinden und die Gesundheit einer
Person ist die ,Nahe zum Tod" entscheidender als das effektive chronologische Alter.

Stadte und zentrumsnahe Agglomerationen weisen einen héheren Anteil an alteren Men-
schen auf. Altere Menschen ziehen seltener in eine fir sie neue Gemeinde.

Soziale Bindungen im Alter sind, wie in jeder Lebensphase, wichtig. Alte Menschen be-
sitzen jedoch durchschnittlich weniger soziale Bindungen als jingere. Gerade bei Hochalt-
rigen ist das Wegsterben des Freundeskreises oder des Lebenspartners haufig Ursache
von Vereinsamung. Dabei sind Frauen durch die hdhere Lebenserwartung deutlich starker
davon betroffen als Manner.

Das Wohnen nimmt im Alter einen wichtigeren Stellenwert ein. Altere Menschen verbrin-
gen mehr Zeit in den eigenen vier Wanden. Studien haben jedoch gezeigt, dass altere
Menschen mit ihrer Wohnsituation haufiger zufrieden sind als jlingere.

Demografische Ist-Situation von Stallikon (Bericht s. Projektdokumentation)

Im ersten Teil des Berichtes wird auf Basis von aktuellen Daten das demografische Profil der
Gemeinde Stallikon dargestellt. Im zweiten Teil werden Prognosen fiir die zukinftige Ent-
wicklung im Zeitraum bis ins Jahr 2040 erstellt.
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2.2.1 Datenbasis

Die Berechnungen basieren grossmehrheitlich auf Daten des Statistischen Amtes des Kan-
tons Zirich. Dieses bezieht seinerseits Daten und Prognosemodelle vom Bundesamt fir

Statistik (BfS). Fur die Berechnungen werden folgende Einflussfaktoren verwendet:

* Wanderungsdaten
» Geburts-/Sterbedaten
» Daten zur Altersschichtung

» Prognoselauf des Statistischen Amtes des Kantons Zirich fiir die Gemeinde Stallikon,

den Bezirk Affoltern und den gesamten Kanton

Ein wichtiger Faktor, welcher in quantitativen Modellen nur ungentigend beriicksichtigt wer-
den kann, ist die kommunale und regionale Entwicklungsplanung (vgl. dazu die Erlauterun-
gen zu den Prognosemodellen im Anhang). Dieser Faktor soll jedoch bei den Prognose-

szenarien gesondert erlautert werden.

2.2.2Demografische Ist-Situation von Stallikon

Aktuelle Altersstruktur in Stallikon Stand 31.03.2013 (V1 — 30.5.2013)

Alter Total Frauen Manner
) |
50 -59 520 251 269
60 — 69 395 184 211
70-79 245 121 124
80 -89 93 47 46
90 -94 7 3 4
99 Jahre 1 1 0
Summe 1'261 607 654
e |
Bevdlkerung Stallikon 3'286 1'618 1'668

2.2.3Zusammenfassung und Interpretation

Stallikon unterscheidet sich von anderen Gemeinden dadurch, dass zwischen 1980 und
2000 eine erhoéhte Wohnbautéatigkeit herrschte. In diesem Zeitraum sind vor allem jingere
Personen und Familien zugezogen. Dies flhrte einerseits zu einem stark Gberdurchschnittli-
chen Bevolkerungswachstum und andererseits zu einer atypischen Bevolkerungspyramide.
Die Bevolkerung war tendenziell eher jinger als andernorts und der Anteil der Personen im
erwerbsfahigen Alter war wesentlich h6her. Die damals jungen Neuzuziger werden in den
nachsten Jahren vermehrt ins Rentenalter eintreten. Im Prognosezeitraum bis 2040 werden
sie auch vermehrt der Kategorie der Hochaltrigen angehdéren. Die Wohnmobilitat sinkt mit
zunehmendem Lebensalter. Sie ist auch wesentlich geringer bei Besitzenden von Wohn-
eigentum. Beides wird in der Zukunft auf die Gemeinde Stallikon zutreffen. Es wird nicht zu
erwarten sein, dass eine ,Verjingung“ der Gemeinde durch Fluktuation in bestehenden
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3.1

Wohngebauden stattfinden wird. Die Knappheit an Baulandreserven wird eine Expansion
der Wohnbevélkerung kaum zulassen. Dieser Umstand zeigt sich in den Prognosen
des Statistischen Amtes des Kantons Zirich. Nachdem der Altersquotient der Ge-
meinde Stallikon wahrend langer Zeit tiefer lag als der kantonale Durchschnitt, wird er
sich im Prognosezeitraum wesentlich tber dem Durchschnitt bewegen.

Dies hat auf die Alterspolitik der Gemeinde Stallikon wesentliche Auswirkungen. Angebote
fur altere Menschen missen geschaffen werden. Dies ist jedoch starker in der Gestaltung
des Lebens in gewohnter Umgebung erforderlich (z.B. Freizeitangebote fir Seniorlnnen) als
in der stationaren Pflege.

Im Pflegebereich sollten Kooperationen mit Nachbargemeinden (und dem Bezirk Affoltern)
intensiviert werden. Die Zunahme der hochaltrigen Bevélkerung ist jedoch héchstens ein
Indikator fUr einen steigenden Bedarf an stationarer Pflege. Dieser sollte nicht gleichgesetzt
werden mit dem effektiven Ausbau an Pflegebetten in stationaren Institutionen. Die demo-
grafische Situation in Stallikon weist darauf hin, dass kiinftig mehr Pflegebetten bendtigt
werden, jedoch nicht analog der demografischen Alterung.

Bedurfnisabklarung

Die Projektgruppe hat entschieden, die Bedirfnisabklarung mit drei unterschiedlichen Erhe-
bungsinstrumenten durchzufuhren. Die jeweiligen Ergebnisse sind detailliert in der Projekt-
dokumentation einsehbar. Die folgende Zusammenfassung beinhaltet Informationen aus
samtlichen drei Erhebungen.

Datenbasis

Ein Ziel war es, moglichst breite Bevolkerungskreise anzusprechen. Die Wahl der ,Mixed-
Method-Analyse” hat stark zur Erreichung dieses Ziels beigetragen. Folgende drei
Erhebungsinstrumente standen zur Verfligung:

> Interviews: Es wurden insgesamt 8 leitfadengestitzte Interviews mit sorgféltig ausge-
wahlten Bewohnerinnen und Bewohnern von Stallikon gefiihrt. Die Interviews dauerten 60
bis 90 Minuten. Je nach Interessengebiet der Teilnehmenden wurden einzelne Themen-
blocke vertieft diskutiert. Zwei Personen waren um 55 Jahre alt, zwei weitere um 65 Jahre
und die restlichen tber 75 Jahre.

» Gruppendiskussionen: An drei Gesprachsrunden im ,Schwarzen Hecht* nahmen insge-
samt 44 Personen teil (28 Frauen und 16 Ma&nner). Die Personen hatten Uber verschie-
dene Infokanéle von den Veranstaltungen erfahren. Die Gesprachsrunden dauerten
jeweils ca. zwei Stunden.

» Fragebogen: Ein quantitativ auswertbarer Fragebogen wurde zusatzlich eingesetzt. Er
wurde sowohl den Teilnehmenden der Gruppendiskussionen abgegeben sowie gezielt im
Bekanntenkreis von Projektgruppen-Mitgliedern gestreut. An der Fragebogenbefragung
haben 39 Personen teilgenommen.
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Einzelne Personen haben sich an verschiedenen Erhebungen beteiligt. Vor allem der Kreis
der Personen, die an den Gruppendiskussionen teilgenommen haben, tberschneidet sich
stark mit dem Kreis der Personen, die den Fragebogen ausgefillt haben. Die Vielfalt der
Erhebungsinstrumente ermdglicht eine breit abgestiitzte Einschétzung der Wiinsche und
Bediirfnisse der Bevdlkerung in Stallikon. Die Erhebungen sind jedoch nicht reprasentativ fur
die Gesamtbevolkerung der Gemeinde. Es ist anzunehmen, dass vor allem aktivere Bevolke-
rungskreise bei den drei Erhebungen tbervertreten sind.

3.2 Ergebnisse

3.2.1Wohnen

Aktuell leben alle Teilnehmenden der Erhebungen autonom in einer Wohnung oder in einem
Haus. Sehr viele verfiigen Gber Wohneigentum. Die meisten leben schon seit mehreren
Jahrzehnten in ihrem aktuellen Haus oder der aktuellen Wohnung. Die meisten leben gerne
in Stallikon und schéatzen die Angebote von Organisationen und der Gemeinde. In Stallikon
leben Uberdurchschnittlich viele Menschen in (Reihen-)Einfamilienhdusern. Dies war auch
bei den Teilnehmenden der Befragungen so. Das heisst, sie verfligen tber Uberdurchschnitt-
lich viel Wohnraum und h&ufig auch tber einen Garten. Die meisten sind gut in die Gemein-
de eingebunden und pflegen zumindest einen Teil ihres sozialen Netzwerkes in Stallikon.

Der grosse Wohnraum mit Garten bedeutet fur viele einen gewissen Komfort im Leben und
ist haufig bei jungeren Alteren auch sinnstiftend. Die Garten- und teilweise auch die Haus-
arbeit gibt Struktur und schafft Beschéaftigung. Mit zunehmendem Alter nimmt jedoch auch
die Belastung durch diese Arbeit zu. Gerade Personen Uiber 80 Jahre sind haufig auf Hilfe
aus ihrem Umfeld oder von professionellen Diensten (Reinigungspersonal, Gartner etc.) an-
gewiesen. Es ist jene Personengruppe, die sich den Umzug vom Haus in eine (Miet-)Woh-
nung am ehesten vorstellen kdnnte. Dies musste jedoch mit einer wesentlichen Erleichterung
in der Lebensgestaltung verbunden sein.

Zusatzliche Angebote zum Wohnen (z.B. Wohnen mit Service) sollten jedoch nur subsidiar
jene Bereiche abdecken, welche nicht mehr selbstandig erledigt werden kdénnen. Viele Per-
sonen ausserten Bedenken gegentiber einer Uberbetreuung beim Wohnen im Alter und dar-
aus resultierend an einem moglichen ,Altersheim-Groove*. Der Ubergang von der aktuellen
Wohnsituation in eine Alterswohnung sollte méglichst fliessend vollziehbar sein. Folgende
Punkte waren den Erhebungsteilnehmenden bei der Gestaltung von Alterswohnungen
wichtig:

3.2.2Wohnung

Die Wohnung sollte geniigend Platz bieten, um wenigstens die wichtigsten Mobel (Erinne-
rungen) aus der aktuellen Wohnsituation mitnehmen zu kénnen. Eine gewisse Einschran-
kung im Raumangebot wirden alle in Kauf nehmen. Als Idealgrosse sehen viele eine 2 Y-
bis 3-Zimmerwohnung fur Alleinstehende und eine 3 %- bis 4 ¥2-Zimmer-Wohnung fiir Paare.
Folglich sollten unterschiedliche Wohnungsgrossen angeboten werden. Ein eigener Raum
fur die Kiche ist einigen wichtig, um die Trennung Wohnen und Kochen aufrechterhalten zu
koénnen. Es sollten mdglichst alle Elemente einer ,normalen“ Mietwohnung vorhanden sein,

so z.B. auch eine Waschkuche.
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Die Wohnung sollte den Standards des behindertengerechten Wohnens gentigen. Viele
fuhlen sich zwar momentan fit, wissen jedoch nicht, wie dies in 10 Jahren sein wird. Dies
bedeutet z.B., dass ein Lift vorhanden sein muss, und dass die Nasszellen gross und
zweckmassig eingerichtet sind. Die Kiiche soll einen modernen Ausbaustandard aufweisen
und die Kiichengerate sollen einfach zu bedienen sein (keine zu komplizierten Funktionen
bei Backofen, Geschirrspller etc.). Die Wohnungen sollten nach Mdglichkeit tber einen
Balkon oder Gartensitzplatz verfiigen. Zudem sollten die Wohnungen mdéglichst nicht oder
nur geringflgig teurer sein als vergleichbare ,normale“ Wohnungen. Einige wiinschen sich,
dass auch Jungere (d.h. 55 plus) die Wohnungen mieten kénnen, um eine maglichst gute
Altersdurchmischung zu erreichen.

Einige koénnten sich auch alternative Wohnformen, wie eine Alterswohngemeinschaft vor-
stellen. Nur wenige eine Altersresidenz mit ausgepragtem und luxuriésem Dienstleistungs-
angebot.

3.2.3Gemeinschaftsraume

Den Erhebungsteilnehmenden ist vor allem die Privatsphéare in ihren eigenen vier Wanden
wichtig. Die meisten wiinschen sich aber auch Gemeinschaftsraume. Diese sollten so ge-
staltet sein, dass sie flexibel fir verschiedene Angebote genutzt werden kdnnen. Eine
Nutzung durch Dritte (sowohl Organisationen aus dem Altersbereich als auch andere) sollte
mdoglich sein. Zum Beispiel Pro Senectute, Kirchgemeinden und weitere kénnten Interesse
haben. Eine Fremdnutzung wiirde auch zur Durchmischung der Siedlung beitragen. Viele
Befragte wiinschen sich auch R&aume und Mdglichkeiten, wo spontane Begegnungen még-
lich sind, z.B. einen gemeinsamen Garten.

3.2.4Weitere Angebote

Die meisten wiinschen sich nur sehr beschrénkt zusatzliche Angebote. Wichtig ist ihnen,
dass sie nicht in einem Altersheim mit Uberangebot wohnen. Am haufigsten genannt wurde
eine Cafeteria oder eine Kaffee-Ecke. Wiinschenswert wére auch, dass die Gemeinde-
und/oder Schulbibliothek in der Liegenschaft einquartiert wiirde. Diese kénnte mit einer
integrierten Kaffee-Ecke geplant werden. Beides wiirde die Durchmischung férdern.

Kochen méchten die meisten am liebsten in ihrer Wohnung. Der Wunsch nach einem ge-
meinsamen Essraum mit zubereiteten Mahlzeiten ist gering. Bei Bedarf kbnnte auf einen
externen Mahlzeitendienst zurlickgegriffen werden. Als weitere Begegnungsmoglichkeit
konnten sich einzelne einen Mittagstisch vorstellen, welcher durchaus auch gemeinsam mit
der Schule/Kinderkrippe gefuhrt werden kénnte.

Medizinische Angebote mdchten die meisten extern in Anspruch nehmen. Es sollten keine
Pflegedienstleistungen angeboten werden. Den meisten wirden Spitex-Dienstleistungen
genugen. Falls ein multifunktionaler ,Dienstleistungs-Raum® in der Siedlung vorhanden ware,
kénnte dieser allenfalls ein- bis zweimal monatlich fir eine Arztvisite genutzt werden. Dieser
multifunktionale Raum kdnnte z.B. fur Coiffeurbesuche, Pedicure, Beratungsdienste genutzt
werden. Diese Angebote sollten jedoch nicht auf Bewohnende der Alterswohnungen be-
schrankt sein.

Seite 23



3.2.5Finanzierung

Zur Finanzierung der Alterswohnungen haben sich nur wenige Gedanken gemacht. Die
meisten gehen von einem gewohnlichen Mietverhaltnis aus. Eine Alterswohnung als Wohn-
eigentum konnen sich nur wenige vorstellen (begrenzter Zeithorizont). Einige haben von
genossenschaftlich organisierten Projekten in umliegenden Gemeinden gehért und kdnnten
sich durchaus vorstellen, bei einer kunftigen Alterswohnung auch Anteilscheine einer
Genossenschaft zu kaufen.

3.2.6 Mobilitat

Allen Erhebungsteilnehmenden ist es wichtig, ihre Mobilitat auch im hohen Alter bewahren
zu konnen. Dies ist fur sie wichtig, um soziale Netzwerke zu pflegen und die Freizeit ab-
wechslungsreich zu gestalten. Die meisten besitzen ein Auto (bei der schriftlichen Befragung
waren es 42 von 45 Personen) und méchten dieses auch méglichst lange nutzen kdnnen.
Sie sehen jedoch eine zunehmende Bedeutung des 6ffentlichen Verkehrs in ihrem Leben.
Jene, welche den OV benutzen, beurteilen das Angebot als geniigend bis gut. Vor allem die
neue direkte Busverbindung zu den S-Bahn-Stationen Birmensdorf und Bonstetten-Wettswil
scheint einigen wichtig zu sein. Die meisten erachten die bestehenden Angebote (z.B. Fahr-
dienste) auch fur Personen mit eingeschrankter Mobilitat als gentgend und sehen kaum
Bedarf fur zusatzliche Angebote. Wenn die Alterswohnungen auf dem Areal des alten Schul-
hauses geplant werden, so ist auch die OV-Anbindung kein Problem. Wiinschenswert wére
aus der Sicht einiger, dass altere Busse durch Niederflurbusse ersetzt wiirden, welche einen
einfacheren Einstieg erlauben.

3.2.7Freizeit

Die befragten Personen pflegen eine aktive Freizeitgestaltung. Diese besteht bei vielen aus
der Pflege sozialer Kontakte (Familie, Bekannte, Nachbarschaft), aus sportlichen Aktivitaten
(Wandern, Walken, Aquafit, Radfahren, Altersturnen etc.) und weiteren Aktivitaten. Einige
nutzen organisierte Angebote im Altersbereich, wie Spiel- und Altersnachmittage, Mittags-
tisch, Altersturnen und Ausfliige. Den meisten ist auch bei der Freizeitgestaltung ihre Indivi-
dualitat wichtig. Sie mochten auch in diesem Bereich kein Uberangebot. Sie sehen es nicht
als Aufgabe einer Alterssiedlung, Freizeitaktivitaten anzubieten. Abgesehen von den Ein-
schatzungen weniger Personen muss durch die Alterssiedlung auch keine Infrastruktur (z.B.
Fithessraum, Hallenbad, Kreativraum) zur Verfligung gestellt werden.

Den alter werdenden Menschen in Stallikon ist ihre Individualitat sehr wichtig. Alterswohnun-
gen sollten dieser Individualitat Rechnung tragen. Die Wohnungen sollen altersgerecht ein-
gerichtet sein. Freizeitgestaltungs-, Betreuungs-/Pflege- und Beratungsangebote sind den
befragten Personen weniger wichtig. Solche Dienstleistungen sollen, wo immer mdglich,
durch externe Stellen (Spitex, Beratungsstellen etc.) angeboten und von den Interessierten
auf freiwilliger Basis genutzt und bezahlt werden. Die befragten Personen wiinschen Begeg-
nungsraume. Es sollte jedoch kein (sozialer) Druck entstehen, die Rdume zu nutzen. Die
Ré&aume sollten sowohl die Begegnung zwischen den Bewohner/innen als auch Begegnungen
mit der gesamten Bevolkerung erméglichen. Mogliche Ansatze dazu wéren eine 6ffentliche
Bibliothek oder Cafeteria.
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4.1

4.2

Wohnkonzept

Auf Basis der Ergebnisse aus dem Kapitel ,Bedurfnisabklarung” hat die Projektgruppe als
weitere Meilensteine die Rahmenbedingungen und Inhalte des Konzepts konkretisiert und in
diesem Kapitel als Kernstuck des Konzepts dokumentiert.

Allgemeines

Grundsatzlich befasst sich dieses Konzept mit der Wohnform sowie den Leistungen, welche
zum Thema ,Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikon* aufgebaut werden sollen. Es weist
damit auch auf den Gesamtkontext der Altersarbeit in der Gemeinde Stallikon hin. Es gibt
bestehende Organisationen, welche in Stallikon im Bereich Altersarbeit tétig sind, deren
Leistungen in diesem Konzept nicht eingearbeitet sind. Diese kénnen jedoch in einem weite-
ren Schritt der Projektentwicklung, wenn es um grundsatzliche Fragen der Altersarbeit geht,
durchaus eingebunden werden.

Bei der Arbeit der Projektgruppe steht das ,,Wohnen“ im Vordergrund. Der Bereich ,,Leben*
wird durch den Aspekt ,Hausgemeinschaft“ und die Art und Weise verdeutlicht, wie zukinf-
tige Mieterinnen und Mieter in der Wohnanlage zusammenleben.

Vision/Leitbild

Individualitat Gemeinschaft

Wohn- und
Lebensqualitat

Partizipation Solidaritat

€ Wohn-und Lebensqualitat

Im Zentrum des Leitbildes steht die Wohn- und Lebensqualitat der Mieterinnen und
Mieter.

Die barrierefreie Anlage bietet individuelle Wohnmaglichkeiten in der Gemeinschatt,
welche den Verbleib von alteren Einwohner/-innen von Stallikon in einer spezialisierten
Wohnsituation in der Gemeinde ermdglicht.

Neben dem speziell fir die Generation 60 plus gestalteten Wohn- und Raumangebot
soll die Mdéglichkeit sich im Sinne einer Hausgemeinschaft zu begegnen, eine weitere
Perspektive sein.
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Die Mieterinnen und Mieter kénnen bei Bedarf die Vermittlung von Serviceleistungen in
Anspruch nehmen. Damit soll das ,moglichst-lange-in-den-eigenen-vier-wanden-
leben® geférdert werden.

Die Wohnungen sind primar fur altere Personen aus Stallikon reserviert, die ohne
Pflegebedarf selbstbestimmt und altersgerecht leben méchten.

Individualitat
In den Mietwohnungen ist individuelles Wohnen gewéhrleistet.

Die Einbindung in eine Hausgemeinschaft basiert auf dem Verstandnis ,Gemeinsam
nutzen statt individuell besitzen® und bezieht sich insbesondere auf Begegnungsraume
und gemeinschaftlich genutzte Innen- und Aussenbereiche der Anlage.

Gemeinschaft
Die Bewohnerinnen und Bewohner

- sind Teil einer Wohn-/Hausgemeinschaft und sind als Generation 60 plus Teil einer
lebendigen Gemeinde und tragen zu deren Entwicklung bei.

- investieren in die Gestaltung und Pflege der Gemeinschaft durch die Bereitschaft fur
Kontakte und Begegnungen Uber die eigenen ,4-Wande*“ hinaus.

- tragen gemass ihren Fahigkeiten und Mdglichkeiten zum Gemeinschaftsgedanken
bei und leisten damit einen Beitrag zur Nachstenhilfe.

- sind offen fur neue Formen des individuellen und gleichzeitig gemeinschaftlich
orientierten Zusammenlebens im Sinne einer offenen Entwicklung.

Partizipation
Eigeninitiative und Selbstorganisation innerhalb der Mieterschaft sind gefragt.

Damit sich das ,Wohn-Leben-Modell“ weiter entwickeln kann, ist ,Pioniergeist fir das
Mitgestalten, Organisieren und Umsetzen von gemeinschaftsorientierten Konzepten
erforderlich.

Definierte Funktionen und Aufgaben in der Wohn-/Hausgemeinsaft sollen so weit wie
maoglich aus dem Kreis der Mieterschaft erbracht werden.

Solidaritat

Ein rucksichtsvolles Miteinander und Fireinander ist Basis fur die Bereitschaft zur
gelebten Integration von verschiedenen Nachbarinnen und Nachbarn und deren
Lebensgeschichten.

Nachbarschaftliche Aufmerksamkeit und Hilfe im Rahmen der individuellen Moglich-
keiten werden erwartet.

Geben und Nehmen von verfligbaren Kompetenzen, Fahigkeiten sollen das selbst-
bestimmte und sinnhafte Leben im Alter unterstitzen.
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4.3 Definition von Zielgruppen

Das Angebot richtet sich an Personen oder Paare (mind. eine Person) ab 60 Jahren, welche
aus individuellen Grinden eine zentrale Wohnlage suchen und die Anbindung an ein Haus
mit speziellen Angeboten schéatzen.

Das neue Wohnen stellt keine spezifischen Wohn- und Serviceleistungen fur Menschen mit
geistiger Behinderung, langdauernden psychischen Problemen oder Suchtauswirkungen zur
Verfiigung. Es kdnnen jedoch Personen mit chronischen Erkrankungen, welche das Pen-
sionsalter noch nicht erreicht haben, aufgenommen werden (z.B. MS-Betroffene).

Gesundheitsstatus

Beim Bezug der Wohnung: ,ristige“ Mieterinnen und Mieter, die ihren Haushalt selbstandig
fuhren, noch beweglich sind und z.B. Freizeitangebote oder Gemeinschaftsanlasse nutzen
koénnen.

Auf Pflege angewiesene Personen (bis BESA 6) kbnnen nur in Begleitung einer/-s Lebens-

partnerin/-s, welche/-r die Pflege sicherstellt, als Mieter/-in aufgenommen werden. Eine Ver-
mietung an pflegebedirftige Personen ab BESA 7 ist nicht mdglich. In diesem Wohnmodell

werden keine Pflegeleistungen erbracht.

Lebensgewohnheiten

Mdglichkeiten als ,Gemeinschaft® zu agieren (Freizeit, Hausgemeinschaft/-organisation/-
verwaltung), Beteiligung am offentlichen Leben durch gesellschaftliche Beitrdge an Mitmen-
schen und Umwelt (z.B. durch Formen der Freiwilligenarbeit).

Sozialer Status
Keine Definition der Vermogensverhaltnisse.

Die Besichtigung bestehender Wohnmodelle hat gezeigt, dass im Interesse der effizienten
Vermietung, vorgangig festgelegte Kriterien gelockert oder aufgehoben werden mussten.
Deshalb ist es empfehlenswert, Minimalbedingungen festzulegen.

Aufnahmekriterien

- Selbstandige Haushaltsfiihrung

- Autonome Lebensumsténde

- 60 plus

- Fur Individualisten mit Freude an Gemeinschaft ,mit Augenmass*

Prioritat bei der Vermietung

- Einwohner/-innen aus Stallikon

- Mit persdnlichem/familidren Bezug zu Stallikon (ist noch genauer zu definieren)
- Einwohner/-innen der umliegenden Gemeinden

- Einwohner/-innen aus Bezirksgemeinden
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4.4 Wohnform und Wohnungsmix Zone fir 6ffentliche Bauten
(Variante D und E gemass Machbarkeitsstudie)

Rahmenbedingungen fir eine Wohnanlage mit Mietwohnungen (inkl. Balkon):

20 Wohnungen a 2 % Zimmer (20 x 60 m?)
12 Wohnungen a 3 % Zimmer (12 x 80 m?)
1 Cluster Wohnung (285 m?) &

e 2X2Zimmer (2 x50 m?)
e inkl. Nasszelle und Kleinkuliche

e 3x1Zimmer (3x35m?3)
inkl. Nasszelle und Kochnische

Ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche zur gemeinsamen (1 x 80m?)

Nutzung, der tUber die Wohnungsmiete finanziert wird.

Er ist das eigentliche Kernstuck des Clusters, Ort des

Austauschs, eine Begegnungszone, Aufenthalts- und
Wohn-Bereich und ein Ort zur Gastebewirtung

3 Attika Wohnungen (4 %2 Zimmer) (3x120 m?)

3 Ateliers als Hobby-/Werkraum (separate Miete) (3 x30m?3)

Gemeinschatftlich genutzte Raume (finanziert tiber Wohnungsmieten)
o Empfangsbereich mit Leseecke/ggf. Wintergarten,

Gemeinschaftsraum mit Kiiche (1 x 80 m?)

e 1 Joker Zimmer (als Gastezimmer) (1 x35m?
mit Nasszelle Dusche/WC, Kleinkiiche

e Fitness und Korperpflege / Relax-Raum (1 x 40 m?)
Total

Nebenrdume

1'200 m?
960 m2

100 m?

105 m2

80 m?

360 m2
90 m2

80 m2
35 m?

40 m2
3'050 m?

Kellerabteil (1 pro Wohnung), Waschkiiche, Trockenraum, Tiefgarage (Miete zusatzlich), Velo-

raum, Weinkeller, Cafeteria / Bistro fur 6ffentliche Nutzung

Aussenraum

Eine kontaktfdrdernde Gartenanlage mit Sitzplatzen, Rasenflachen, Pflanz- und Gemisegarten,

der in individuellen Parzellen gemietet werden kann.
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4.5 Wohnform und Wohnungsmix Kernzone
(Variante A, B und C gemass Machbarkeitsstudie)

Die Machbarkeitsstudie hat aufgezeigt, dass der Wohnungsmix in der Kernzone gegeniber der
Zone fur offentliche Bauten (Variante D und E) reduziert werden muss.

Variante A - 89 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 5 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Variante B - 92 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 5 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Variante C - 89 % des Wohnungsmix ist realisierbar,
d.h. 6 Wohnungen weniger und ohne Cafeteria

Der folgende Wohnungsmix ist lediglich eine mogliche Reduktionsvariante:

12 Wohnungen a 2 ¥ Zimmer (12 x 60 m2) 720 m2
7 Wohnungen a 3 %2 Zimmer (7 x 80 m3) 560 m2
1 Cluster Wohnung (285 m?) &

o 2X2Zimmer (2 x 50 m2) 100 m2
e inkl. Nasszelle und Kleinkiiche

e 3 x1Zimmer (3x35m?) 105 m?
inkl. Nasszelle und Kochnische

Ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche zur gemeinsamen (1 x 80m2) 80 m2

Nutzung, der Uber die Wohnungsmiete finanziert wird.

Er ist das eigentliche Kernstuick des Clusters, Ort des

Austauschs, eine Begegnungszone, Aufenthalts- und
Wohn-Bereich und ein Ort zur Gastebewirtung

2 Attika Wohnungen (2 x 120 m23) 240 m2
3 Ateliers als Hobby-/Werkraum (separate Miete) (3x30m3) 90 m2

Gemeinschatftlich genutzte Raume (finanziert tiber Wohnungsmieten)
o Empfangsbereich mit Leseecke/ggf. Wintergarten,

Gemeinschaftsraum mit Kiiche (1 x 80 m?) 80 m?
e 1 Joker Zimmer (als Gastezimmer) (1 x35m? 35 m?
mit Nasszelle Dusche/WC, Kleinkiiche
e Fitness und Korperpflege / Relax-Raum (1 x40 m?) 40 m?
Total 2'050 m2
Nebenrdume

Kellerabteil (1 pro Wohnung), Waschkiiche, Trockenraum, Tiefgarage (Miete zusatzlich), Velo-
raum, Weinkeller, Cafeteria / Bistro fur offentliche Nutzung

Aussenraum

Eine kontaktfordernde Gartenanlage mit Sitzplatzen, Rasenflachen, Pflanz- und Gemisegarten,
der in individuellen Parzellen gemietet werden kann.

Seite 29



4.6 Leistungsangebotinnerhalb der Wohnform

4.6.1 Miete

Das mit einem Mietvertrag geregelte Mietverhaltnis umfasst neben den tblichen Mietkondi-

tionen:

- die Miete der Wohnung mit zugehérigem Keller sowie das Mitnutzungsrecht an allen
gemeinschaftlich genutzten Raumen, Funktionsraumen und Aussenanlagen

- Maoglichkeit fur Notrufanschluss

- Internet-Zugang

- die Miete eines Parkplatzes (wenn gewlinscht)

4.6.2 Serviceleistungen

Dieser Teil wird im Konzept nur im groben Rahmen definiert und sollte bei weiteren Schritten
im oder flankierend zum Projekt mit allfalligen Nutzern und Anbietern konkretisiert werden.
Das Ziel ware, Serviceleistungen sowohl im Rahmen eines Serviceleistungs-Vertrages
anzubieten wie auch die Mdglichkeit, einzelne Leistungen einkaufen zu kdnnen. Es bestinde
dann sowohl eine Preisliste (Taxordnung) fir Einzelleistungen als auch eine solche fiir
pauschalisierte Leistungspakete.

Die Projektgruppe hat sich darauf verstandigt, kein festes Serviceangebot mit dem Mietver-
haltnis zu verbinden — mit Ausnahme des Sicherheits- und Notrufangebots.

Grundsatzlich sind folgende Servicemoglichkeiten denkbar:

- Kontakt zu einer Kontaktperson (Montag bis Freitag zu Birozeiten)

- 24-Stunden-Verbindungsmaglichkeit (Notruf)

- Vermittlung von Mahlzeitendiensten

- Hilfe im Umgang mit Amtern und Behdorden

- Organisation und/oder Angebote von Theaterbesuchen, Kulturveranstaltungen

- Hilfe bei der Gestaltung privater Feste oder Veranstaltungen

- Vermittlung von Dienstleistungen, wie Fusspflege, Kosmetik, Coiffeur, Tiere hiten,
Haushalthilfen usw.

- Unterstitzung bei Eink&ufen und Essensplanung

- Vermittlung oder Durchflihrung von Transportdiensten

- Kleinere Reparaturen durch den Hausmeister

- Vermittlung arztlicher Hilfe

- Nutzung der Gemeinschaftseinrichtungen und Funktionsrdume

- Evtl. Anbindung an ein Internet-Netzwerk fiir den Bezug von Serviceleistungen

Die Vermittlung dieser Serviceleistungen durch die Kontaktperson ist kostenlos.

Die Serviceleistungen selber sind durch die Mieter/-innen direkt mit dem Serviceerbringer
abzurechnen.
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4.6.3Sicherheits- und Notrufkonzept

Das Sicherheits- und Notrufkonzept ist als Teil der Wohnungseinrichtung und somit als integ-
rierender Bestandteil des Mietzinses zu betrachten. Die Mieter/-innen bestimmen selber, ob
sie ins Notrufkonzept integriert werden méchten.

Das Sicherheits- und Notrufkonzept umfasst:

- In der Wohnung sowie im ganzen Gebaudekomplex ist jederzeit eine Notrufauslésung
durch die Mieter/-innen moglich

- Die Notrufzentrale ist 24 Stunden erreichbar und von kompetenten Personen besetzt.

- Die Notrufzentrale wird entweder durch den Trager oder durch einen unter Vertrag
genommenen Dienstleister organisiert.

- Das Notrufsystem ist mit einer Moglichkeit zur Vitalitatsiberwachung ausgestattet.

- Fur jede/-n Mieter/-in ist ein Kontakttelefonbuch aktualisiert, welches die Anrufliste bei
Notfallen priorisiert.

- Bestehen Zweifel an der Anwesenheit oder am Gesundheitszustand der Mieter/-innen,
wird ein Pflicht-Kontrollgang durchgefthrt.

- Der notfallmassige Zugang zur Wohnung ist durch Zentralschlissel jederzeit gewahr-
leistet.

- Es kann eine tagliche Anwesenheitskontrolle mit technischen Mitteln durchgefihrt

werden.

Die Mieter/-innen werden in der Nutzung des Wohn- und Sicherheitssystems durch den
Trager instruiert.
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4.6.4Mogliche Weiterentwicklungen der Serviceleistungen nach Bedarf

In einer ersten Phase wird Wohnen mit Service nach den obigen Punkten sichergestellt. Eine
maogliche Weiterentwicklung der Serviceleistungen ist vom sich entwickelnden Bedarf der
Mieterschaft abhangig. Eine solche Weiterentwicklung wiirde neben dem normalen Mietver-
trag einen zusatzlichen individuellen Serviceleistungs-Vertrag umfassen. Die Bandbreite des
Leistungsangebotes kann wie folgt dargestellt werden:

Bei Start des Wohnmodells

Beispiele fur die mogliche Weiterentwicklungen
der Serviceleistungen nach Bedarf

Basis: Mietvertrag

Basis: Serviceleistungs-Vertrag

(zusatzlich zum Mietvertrag) und/oder Spitex-
Leistungen auf arztliche Verordnung

Die Wohnungseinrichtung verfigt Gber die
sofortige Anschlussmoglichkeit einer Notruf-
anlage; diese muss jedoch nicht zwingend
gewahlt werden

Es liegt ein temporarer oder unbefristeter
Betreuungsbedarf vor, der durch definierte Be-
treuungsleistungen effektiv aufgefangen werden
kann (auch nachts)

Keine weitere Anbindung an Anbieter von
Serviceleistungen

Tritt in Kraft, wenn Mieter/-innen regelmassig und
Uber langere Zeit Spitex- bzw. Betreuungsleistun-
gen bendtigen (als Paket)

Falls Serviceleistungen oder Betreuungs-
leistungen erwiinscht sind, werden sie als
Einzelleistungen eingekauft

Service- und Betreuungsleistungen werden im
Rahmen eines gesamten Angebotes im Service-
leistungs-Vertrags (Unterscheidung Grund-
leistungen/ Einzelleistungen) ibernommen

Mieter/-innen beziehen keine Pflege, ausser
selbstorganisiert

Mieter/-innen weisen einen gegeniiber reinem
Miet-Wohnen einen hdheren personlichen Sicher-
heitsbedarf auf; die Notrufanlage ist Standard

Evtl. erbringt die Spitex im Auftrag des
Mieters/der Mieterin Leistungen

Spitex-Leistungen Uberschreiten 60 Stunden pro
Monat nicht

Grundsatzlich sind Fahigkeiten zur selbstandigen
Haushaltfihrung zu erhalten

Es wird ein definierter Pflichtbezug (Leistungs-
obligatorium) im Servicebereich formuliert.
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Machbarkeitsstudie «Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikons

1 Ausgangslage

2005 plante die Gemeinde als Grundeigentimerin den Verkauf von sechs
Liegenschaften in der Kernzone zwischen Dorf- und Schlossstrasse. Zur Aufwer-
tung des Dorfzentrums sollte eine Uberbauung realisiert werden, die sich gut in das
Ortsbild eingliedert und zur Belebung beitragt. Der Antrag zum Verkauf scheiterte
jedoch an der Gemeindeversammilung aus verschiedenen Grinden, als gewichtige
Gegenargumente wurden die machtige Erscheinungsweise und durchschnittliche
Architektur des Referenzprojektes angefiihrt. In der Zwischenzeit wurden zwei
betroffene Gebaude saniert (Ass.-Nrm. 222, 223) und fur zwei weitere ist aufgrund
ihres schlechten Zustandes ein Abbruchgesuch in Vorbereitung (Ass -Nm. 218,
219).

Die Gemeinde Stallikon hat sich zum Ziel gesetzt, ein Wohnangebot fur altere
Menschen zu realisieren. Dafir will sie gemeindeeigenes Land im Umfeld des
Gemeindehauses zur Verfugung stellen. Im Jahr 2012 hat deshalb der Gemeinde-
rat erneut einen Anlauf genommen zur Aufwertung des Dorfzentrums und eine
Arbeitsgruppe "Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikon" eingesetzt, die folgende
Fragen beantworten soll (nicht abschliessend): Ortsbild, Infrastruktur, Lebensquali-
tat, Mobilitat, Kosten, ambulante Betreuung und Kultur. Ende 2013 soll die Gruppe
dem Gemeinderat einen Bericht mit Antrag vorlegen.

Im Frahjahr 2013 haben die Bauarbeiten an der Schulanlage Pinten und der
Kinderkrippe Coccolino begonnen. Die Liegenschaft Schulhaus Dorf (Kat.-Nr. 543 )
und Kindergarten (Kat.-Nr. 781) sind dadurch mittelfristig frei fir neue Nutzungen.

2 Rahmenbedingungen und Anforderungen

Eine Machbarkeitsstudie iber die Grundstiicke in OeB und Kemzone soll Auskunft
geben Gber

stadtebauliche Konzepte mit vertraglicher Ausnitzung

— Erschliessung und Freiraum

— Investitionskosten (exkl. Landpreis) und durchschnittliche Mietpreise
— Sinnhaftigkeit und Folgen einer Etappierung.

In § 60 Abs. 2 PBG wird explizit der Bau von Alterswohnungen als offentliche
Aufgabe genannt. Andemorts wurden d@hnliche Fragestellungen gepriift und
festgestellt, dass die Gemeinde diese Aufgabe auch an eine private oder genos-
senschaftliche Tragerschaft delegieren und dennoch das Land bzw. die Anteile der
Zone OeB dafir zur Verfugung stellen kann. Erst eine spatere Umwandlung von
urspringlichen Alterswohnungen in frei nutzbare Wohnungen wirde eine Umzo-
nung in eine Wohn- oder Mischzone bedingen. Daher sind die Nutzungs- und
Zweckbestimmungen mittels Baurechtsvertrag im Grundbuch zu sichern. Dem
Alterswohnen dienende, auch gewerbliche Nebennutzungen sind ebenfalls
zulassig, soweit sie im Uberwiegenden offentlichen Interesse liegen (z.B. offentli-
che Cafeteria).

Mit der Machbarkeitsstudie sollen magliche Entwicklungsperspektiven fur das
gesamte Dorfzentrum und zur Starkung der Identitat ausgelotet werden.

Seite 35



Machbarkeitsstudie «Wohnen und Leben fir Altere in Stallikons

Planungsperimeter Folgende Liegenschaften im Eigentum der Gemeinde sollen in die Studie
einbezogen werden, Gesamtflache ca. 9'085 m%

Zone fiir offentliche Bauten B (OeB B, ES Ill, 5'511 m3):

— Kat.-Nr. 528 (1'042 m?); vorerst von Bauten frei zu halten

— Kat.-Nr. 543 (3'109 m?), Altes Schulhaus Dorf, kommunal schitzenswertes
Objekt; vorerst von Bauten frei zu halten

— Kat.-Nr. 781 (1'360 m?), Kindergarten

Kernzone B (KB, ES Ill, ca. 3'5674 m?)

— Kat.-Nr. 783 (1'330 m?), Lehrerhaus

— Kat.-Nr. 784 (498 m?), alte Scheunen

— Kat.-Nr. 548 (ca. 393 m?), uniberbauter Anteil der Gesamtflache ca. 50%
— Kat.-Nr. 558 (1'353 m?)

7 GrunJ"stiic
BLAU+

Abb. 2: Perimeter
Flachenbedarf / Raumprog Das provisorische Betriebskonzept umfasst folgenden Wohnungsmix und weitere
gees Fopbakonzapt Raume mit einer Hauptnutzflache von 3'050 m2:
WWW _PLANAR.CH 2
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Machbarkeitestudie «Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikons

Riaume Anzahl Grosse Bemerkung
Wohnungen, 2.5 Zimmer 20 60 m2
Woaohnungen, 3.5 Zimmer 12 80 m?
Clusterwohnung, 2 Zimmer 2 50 m? inkl. Anteil Wohnraum/Ka
Clusterwohnung, 3 Zimmer 1 105 m? inkl. Anteil Wohnraum/Ki
Attikawohnung, 4.5 Zimmer 3 120 m?
Joker-Zimmer, 1.5 Zimmer 1 35 m?
Gemeinschafisraum 1 80 m*
Ateliers 3 30m?
Fitness 1 40 m?
Cafeteria 1 z.B. im Schulhaus Dorf
Nebenraume
Total Hauptnutzflache HNF 3'050 m*

Neue Nutzung Altes Schulhaus Fir das Alte Schulhaus Dorf soll eine Nutzung gefunden werden wie z B. Cafeteria

oder Gemeinschaftsrdume bzw. noch nicht definierte Angebote fir Altere und
Jugendliche (im provisorischem Betriebskonzept nicht thematisiert).

Alterswohnen mit Dienstleistun- Zur Diskussion steht auch ein Betreuungsangebot bzw. "Servicewohnen”. Die

gen Vorgaben zu den raumlichen und betrieblichen Konsequenzen, die aus dieser
Erweiterung der Aufgabenstellung erwachsen, sind in einem nachsten Schritt zu
erarbeiten.

Realisierung und Vermarktung Es ist vorgesehen, die Wohnungen zu vermieten. Erstellung und Betrieb sollen

voraussichtlich durch eine Genossenschaft bzw. einen Investor erfolgen, d.h. die
Gemeinde wird sich mit Ausnahme des Baugrundstiickes finanziell nicht daran
beteiligen. Aus heutiger Sicht wird die Abgabe im Baurecht gegeniber einem
Verkauf favorisiert (spaterer Entscheid durch Gemeinderat, Gemeindeversamm-
lung oder Urnenabstimmung).

3 Variantenskizzen

Schaffen einer Entscheidungs- In Anbetracht des sehr engen Terminprogrammes bis Ende Jahr wird die Mach-

grundlage barkeitsstudie auf eine Auslegeordnung mit relativ einfachen und groben Skizzen
reduziert, welche die Voraussetzungen fur Grundsatzentscheide und darauf
abgestitzte, vertiefte Untersuchungen schaffen. Im Vordergrund steht vor allem
die Priorisierung von geeigneten Arealbereichen fir das geplante Bauvorhaben.
Die Schatzung von Investitionskosten und Mietzinsen sowie Etappierungsfragen
werden vorerst ausgeklammert.

Nachtrag / Anhang: Grobschatzung von Anlagekosten ohne Land und Mietzinsen
vom 16.01.14

WWW.PLANAR.CH 3
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Rahmenbedingungen Kemzone

Rahmenbedingungen Zone fiir
dffentiiche Bauten B

WWW_FLANAR.CH
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Abb. 3: Vanante a

Machbarkeitzstudie «Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikons

Die Bebauungsstruktur in der Kernzone soll sich an folgenden Grundsétzen
orientieren:

Schaffung eines éffentlichen Begegnungsraumes mit hoher Aufenthaltsqualitéat

— Erhalten wichtiger Sichtbeziehungen in Analogie zu den historischen Wegach-
sen (u.a. zur Kirche, vgl. Plan 01)

— Weiterfilhrung der raumbildenden Gebaudestellungen (vgl. Plan 02)

Respektierung der Dorfkern typischen Kérnigkeit und Massstablichkeit der

Gebaude

In der Zone CeB B sind folgende Grundsatze zu beachten:

— FErhaltung des Alten Schulhauses Dorf (nicht abschliessend festgelegt)
— Frei halten einer Reserveflache fir eine allfllige Erweiterung des Gemeinde-
hauses

3.1 Perimeter Kernzone
Variante A

Die kiinftige Ortsmitte wird durch giebelstandige Geb&aude gebildet, welche die
Koarnigkeit der historischen Bauten aufnehmen und die Wegbeziehung vom neuen
Zentrum bei der Dorfschmiede/Post zum alten Zentrum bei Pfarrhaus und Kirche
hervorheben. Das Raumprogramm kann zu ca. 88 % erfullt werden (-5 Wohnun-
gen, ohne Cafeteria).

Komigkeit und Stellung der Bauten entsprechen den genannten Vorgaben, die
kleinen zusammenhangenden Geschossflachen bilden jedoch eine wesentliche
Einschrankung fir die hindemisfreie Zuganglichkeit, den Betrieb und die Wirt-
schaftlichkeit (je Haus 1 Lift usw.).
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Machbarkeitstudie sWohnen und Leben fiir Alters in Stallikons

Variante B

Anstelle der 6 Gebaude in Variante a werden 3 langere und gestaffelte Hauser
vorgeschlagen. Wesentlich mehr Volumen kann dadurch nicht geschaffen werden,
well die Gebaudezeilen untereinander einen grasseren Abstand einhalten missen
(Besonnung). Die Kérnigkeit der Baukdrper ist anhand eines Volumenmodells zu
prufen. Das Raumprogramm kann zu ca. 92 % erfillt werden (-5 Wohnungen, ohne
Cafeteria).

Gegeniber Variante a schaffen die grosseren Gebaude bessere Voraussetzungen
fur die Umsetzung des Raumprogrammes. Die Form des Satteldaches und die als
eher eng empfundenen Gebaudezwischenrdume schranken die Nutzung der
Dachvolumen und der Freirdume spurbar ein.

5.?

Plarrhaus

2

) - . N
_ ; '
R ——— LJL?
| .,E ) J‘- T

—____.-"
Berindehous
]
1
¥
n,

B ___RNEE
'\3‘ L3 _,'J- 4 r
\! .- - w :_‘l o ] . .
Tl | uﬂ A 1 !_d
L f &
3 L u’—"—l_ 1 . T : -
— == N S ! —u
o () R B .
Abb. 4: Variante b
Variante C

Mit nur 2 Gebaudegruppen mit nochmals grésseren, zusammenhangenden
Geschossflachen werden Erschliessung, Nutzungsflexibilitdt und Betrieb wesent-
lich vereinfacht. Es entsteht ein der Hauptstrasse abgewandter, ruhiger Freiraum
zur Schlossstrasse, die Wegbeziehung zum Alten Schulhaus Dorf kann nur
oberhalb des Areals angelegt werden. Das Raumprogramm kann zu ca. 86% erfillt
werden (- 6 Wohnungen, ohne Cafeteria).

Das lange Gebaude entlang der Reppischtalstrasse betont die raumliche Stras-
senachse, was als unerwiinscht und der historischen Bebauungsstruktur als
abtraglich bezeichnet worden ist. Die (optische) Beziehung des &ffentlichen,
rickwartigen Freiraumes ist unterbunden.
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Abb. 5: Variante ¢

3.2 Perimeter Zone fiir 6ffentliche Bauten

Nachdem die Rechtmassigkeit von Alterswohnungen in der Zone OeB erkannt
worden ist, sollen auch dafiir mégliche Bebauungsvarianten aufgezeigt werden.
Die beiden Losungsvorschlage (Varianten d und e) unterscheiden sich vor allem
durch Geschosszahlen und Staffelung der Bauten. In beiden Skizzen wird der
bergseitige Anbau des Alten Schulhauses Dorf durch ein abgesetztes, kleineres
Volumen ersetzt, das in der zentralen Achse der Gesamtanlage liegt.

Variante D

Am oberen Rand der Bauzone wird ein ca. 85 m langer "Riegel" hangparallel
angeordnet, welcher iber das neue Zentrumsgebaude mit dem Schulhaus
verbunden ist. Das grosse Volumen schafft gute Voraussetzungen fir Erschlies-
sung, Nutzungsflexibilitdt und Betrieb. Das Sockelgeschoss ist talseitig zum
offentlichen Freiraum ausgerichtet und ibermnimmt einen Teil der relativ steilen
Hangneigung.

B XY et
2 .

Abb. 6: Variante d
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Das Hauptgebaude wirkt als selbstandiges und markantes Volumen, das sich von
der Bebauungsstruktur der Kemzone deutlich abhebt. Das Raumprogramm wird
um ca. 17 % dbertroffen, die Ausnitzungsziffer liegt bei ca. 105 %. Die Firsthéhe
des Schulhauses wird nicht iiberschritten, dennoch ist die ortsbauliche Vertraglich-
keit z.B. anhand eines Modelles zu iiberpriifen.

Variante E

Der "Riegel" in Varniante D wird durch eine leichte Versetzung und Staffelung in drei
Teilgebaude aufgelockert. Die Geschosszahlen sind vanabel und ergeben dadurch
eine hohenméassig abgestufte Silhouette. Die Baukorper bleiben untereinander
verbunden aber das Volumen reduziert sich um ca. 25%. Das Raumprogramm
kann zu ca. 80 % erfullt werden.

Mit der vertikalen und horizontalen Staffelung entstehen Baukdrper, welche
insgesamt die Wirkung als ruhiger, feingliedriger Hintergrund zur Kermnzone
erwarten lassen. Mit der versetzten Gebaudeanordnung kénnen auch die davor
liegenden Freirdume in Bezug auf Nutzung und Gestaltung in selbstverstandlicher
Art differenziert werden.
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Abb. 7: Varante e
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4 Schlussfolgerungen und Empfehlung

Die noch etwas rudimentaren Machbarkeitsskizzen lassen auf folgende erste
Erkenntnisse schliessen:

Das Areal in der Kernzone eignet sich aufgrund der artsbaulichen Rahmenbedin-
gungen wie Bebauungsstruktur, Kérnigkeit und Topografie nur bedingt fir die
Realisierung von altersgerechtem Wohnraum. Es ist jedoch denkbar, dass ein auf
ca. 70% reduziertes Raumprogramm (ca. 20 Wohnungen) in gestraffter Uberbau-
ungsstruktur sowie zusatzliche, publikumsorientierte und zum Strassenraum
ausgerichtete Nutzungen (Verkauf, Gewerbe, Dienstleistung) an zentraler Lage
angeordnet werden kénnen.

Das Areal in der Zone fur offentliche Bauten weist in Folge deutlich lockerer
ortsbaulicher Rahmenbedingungen gunstigere Voraussetzungen auf fur eine gute
Erschliessung, eine rationelle Erstellung und einen wirtschaftlichen Betrieb von
Alterswohnungen und zentralen Funktionen im 6ffentlichen Raum.

Far die weitere Projektentwicklung empfehlen wir eine (zumindest vorubergehen-
de) Konzentration auf das Areal in der Zone OeB mit weiterfihrenden, vertieften
Studien unter Einbezug von Referenzgrundrissen, Schatzungen von Investitions-
kosten und Mietzinsen, insbesondere aber Volumenstudien anhand eines
Maodelles.

Aufgrund der daraus gewonnenen Erkenntnisse kiinnen die raumplanerischen
Rahmenbedingungen, das Raumprogramm und das Betriebskonzept prazisiert und
anschliessend z.B. in ein Pflichtenhetft fiir ein Konkurrenzverfahren integriert
werden. Zum Beispiel im Rahmen eines Studienauftrages sind Lésungen fur eine
abgestimmte Entwicklung des gesamten Zentrums zu erarbeiten (Zone OeB als
Bearbeitungsperimeter, Kernzone als Betrachtungspenmeter) und ein Nutzungs-
konzept fur das Schulhaus, allenfalls bereits als Projektvorgabe zu entwickeln.
Parallel dazu sind die Fragen zum Engagement der Gemeinde und zum Beizug
von Investaren zu klaren sowie Kontakte zu maglichen Betreibern der Alterssied-
lung zu vertiefen.

Anhang
Diskussionsgrundlage der Sitzungen vom 24.10.13 und 20.11.13 (11 Seiten):

— Historische Grundlagen
Variantenskizzen

— Schnitte

— Visualisierungen 3D und Handskizzen

Grobschatzung der Anlagekosten und Ertrage vom 16.01.14
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6 Anlagekosten und Ertrage

Eins zu Eins Architekten AG

Eins zu Eins
Architekten AG

Laurenzenvorstadt 89
CH-5001 Aarau

T +41 62 825 74 00

F +41 62 825 74 02
info@einszueins.com
www.einszueins.com

Zentrumsplanung "Wohnen und Leben fiir Altere in Stallikon"
Zusammenstellung Anlagekosten und Ertrdge

Aarau, 16.01.2014/sb

Annahmen

Kostenstand April 2013

- Kostenschdtzung nach GV, GF und Nutzfldchen und Referenzobjekte
- Genauigkeit +/- 25%

Entaltene Kosten
- Kosten inkl. Honorare und MwSt
- BKP1 Vorbereitungsarbeiten inkl. Abbruch bestehende Bauten
- BKP 2 Gebdudekosten nach GF
- BKP 4 Umgebungsarbeiten
- BKP 5 Baunebenkosten

Nicht enthaltene Kosten

- BKP o Grundstiickskosten inkl. Nebenkosten Grundstiick

- BKP 1 Spezielle Erschliessung und Entsorgung, wenn die dffentliche Erschliessung nicht
gewdhrleistet ist.
Altlasten Untersuchungen und Entsorgung
Spezielle Baugrubensicherungen und Fundationen

- BKP 2 Sanierung bestehender, im Perimeter befindlicher Liegenschaften
Einstellpldtze nicht berlicksichtigt sowohl Kosten- wie Ertragsseitig

- BKP 3 Bauliche Betriebseinrichtungen
Solar- und Fotovoltaikanlagen

- BKP 5 Ertragsausfdlle wahrend Bauarbeiten
Allfdllige Entschadigungen an Nachbarn oder Mieter und allf. Ersatz-Mietfldchen
Aufwendungen (Kosten) fiir Vermietung / Verkauf
Umzugskosten
Finanzierungskosten wdhrend der Bauzeit
Spezielle Bauherrenleistungen (Projektleitung, Baukommission...)

- BKP 6 Reserven

- BKP 9 Ausstattung und Mobiliar
Sofern die Objekte mdbliert sind, misste dafiir ein entsprechend hdherer
Mietertrag resultieren

Quellen
- Mietpreise in Stallikon, Wiiest&Partner, Preisabfrage vom 0Okt. 2013
Referenzprojekte Werk, Bauen + Wohnen (diverse Ausgaben)

Fazit
- Totale Baukosten liegen je nach Variante bei CHF 15. bis 20.7 Mio.
(exkl. Landkosten, Erschliessung z.L. Gde, Finanzierung und Ausstattung)
Ertragspotenzial fir Wohnnutzungen liegt je nach Variante zwischen CHF 0.63 und 0.95 Mio.la
Bruttorenditen liegen je nach Grundstiick zwischen CHF 3.91 und 5.00%
- Miete fiir die Wohnnutzung wird bei CHF 275/m2a angenommen.
bzw. CHF 1'380 fiir eine 2 1/2 Zi-Whg und CHF 1'830 fiir eine 3 1/2 Zi-Whg.

1L
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Grobschdtzung Anlagekosten Areal Kernzone B (Parz, 783, 784, 548 und 558), Variante b

Aarau, Bemerkungen Total Kennwert CHF  Anteil

BKP 0 Grundstiick CHF 0.00
Grundstiick unentgeltlich m2 GSF 7747 0.00 0.00
exkl. Handanderung, Dienstbark. usw. CHF 1] 0.00% 0.00

BKP 1 Vorbereitung CHF £00'000.00 4.8%
Abbruch Hauser massiv (169,1269) m3 GV 1'550 35.00 54'000.00
Abbruch Schiiren (218,219,220,226) m3 GV 2'830 28.00 79'000.00
Vorbereitung allgemein CHF 16's60'000 4.00% 662'000.00

BKP 2 Gebdude 5'016 2'790.19 16'560'000.00 100.0%
Erdgeschoss (Wohnen) mz GF 1668 2'800.00 4'670'400.00
Erdgeschoss (Rohbau Verkauf) mz GF 1668 2'800.00 4'670'400.00
1. Obergeschass (Wohnen) mz GF 1'633 2'800.00  4'572'400.00
Dachgeschoss (Wohnen) mz2 GF 0L7 2'800.00 2'651'600.00

BKP 3 Betriebseinrichtungen

keine Angaben CHF pl 0.00
BKP 4 Umgebung CHF  2'170'000.00 13.1%
Umgebungsflache befestigt mz2 BUF 15'404 130 2"1690'000.00
BKP 5 Nebenkosten CHF  1'170'000.00 71%
Bewilligungen, Gebiithren (BKP 1-4) (HF 19'530'000 6% 1172'000.00
Total Anlagekosten BKP 1,2,4 und 5 20'700'000.00 125.0%
Mietwert
Objekte Anz. HNF/Stk [mz] CHFim2 CHFIMt. (HF
VerkaufiDienstleistung 1 Lo0 180.00 5'000.00 72'000.00
2 Zimmer-Wohnungen 16 60 275.00 1'380.00 264'000.00
3 Zimmer-Wohnungen 12 B0 275.00 1'830.00 264'000.00
2 Zi (usterwohnung 2 50 275.00 1150.00 27'500.00
171 Clusterwohnung 3 35 275.00 800.00 28'875.00
Gemeinschaftsraum mit Kiiche 1 20 275.00 1'830.00 22'000.00
4 Zi-Attikawohnung 3 120 275.00 2'750.00 99'000.00
Joker-Zimmer 1 Zimmer Whg 1 35 275.00 800.00 9'625.00
Gemeinschaftsraum mit Kochg. 1 80 0.00 0.00 0.00
Ateliers 3 30 250.00 630.00 22'500.00
Fitness 1 40 0.00 0.00 0.00
Einstellplatze 180.00 0.00
Total Ertrag Mietobjekte 810'000.00
Brutto-Rendite berechnet 3.01%

2l
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Grobschitzung Anlagekosten Areal OeB (Parz. 543, 528, 781), Variante d

Aarau, Bemerkungen Total Kennwert CHF  Anteil
BKP 0 Grundstiick CHF 0.00
Grundstuck unentgeltlich mz GSF 5'511 0.00 0.00
exkl. Handanderung, Dienstbark. usw. CHF 0 0.00% 0.00
BKP 1 Vorbereitung CHF 740'000.00 4.7%
Abbruch best. Bauten (183/193) m3 GV 3'320 35.00 116'000.00
Vorbereitung allgemein CHF 15'670'000 L.00% 627'000.00
BKP 2 Gebdude 6'025 2'600.83 15'670'000.00 100.0%
Kellergeschoss mz GF 1'066 2'600.00 2'7'600.00
Erdgeschoss (Wohnen) mz GF 1'637 2'600.00 4'256'200.00
1. Obergeschoss (Wohnen) mz GF 1"446 2'600.00  3'759'600.00
2. Obergeschoss (Wohnen) m2 GF 116 2'600.00 2'001'600.00
Attikageschoss mz GF 760 2'600.00 1'976'000.00
BKP 3 Betriebseinrichtungen
keine Angaben CHF pl 0.00
BKP & Umgebung CHF  1'540'000.00 0.8%
Umgebungsflache befestigt m2 BUF 1n'ozz 140 1'543'000.00
BKP 5 Nebenkosten CHF 1'o80'000.00 6.9%
Bewilligungen, Gebiihren (BKP 1-4) (HF 17'950'000 6% 1'077'000.00
Total Anlagekosten BKP1,2,4 und 5 10'030'000.00 121.4%
Mietwert
Objekte Anz. HNF/Stk [m2] (HFIm2 CHFiMt. CHF
2 Zimmer-Wohnungen 25 60 275.00 1'380.00 412'500.00
3 Zimmer-Wohnungen 15 80 275.00 1'830.00 330'000.00
2 Zi (lusterwohnung 2 50 275.00 1150.00 27'500.00
1Zi Clusterwohnung 3 35 275.00 800.00 28'875.00
Gemeinschaftsraum mit Kiiche 1 80 275.00 1'830.00 22'000.00
4 Ji-Attikawohnung 3 120 275.00 2'750.00 99'000.00
loker-Zimmer1Zimmer Whg 1 35 275.00 800.00 0'625.00
Gemeinschaftsraum mit Kochg. 1 80 0.00 0.00 0.00
Ateliers 3 30 250.00 630.00 22'500.00
Fitness 1 40 0.00 0.00 0.00
Einstellplatze 180.00 0.00
Total Ertrag Mietobjekte 952'000.00
Brutto-Rendite berechnet 5.00%
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Grobschitzung Anlagekosten Areal OeB (Parz. 543, 528, 781), Variante e

Aarau, Bemerkungen Total Kennwert CHF  Anteil
BKP 0 Grundstiick CHF 0.00
Grundstuck unentgeltlich m2 GSF 5'511 0.00 0.00
exkl. Handanderung, Dienstbark. usw. CHF 0 0.00% 0.00
BKP 1 Vorbereitung CHF 600'000.00 5.0%
Abbruch best. Bauten (183/193) m3 GV 3'320 35.00 16'000.00
Vorbereitung allgemein (HF  12"120'000 4.00% 485'000.00
BKP 2 Geb3ude L'y88 2'700.53 12"120'000.00 100.0%
Kellergeschoss mz GF 800 2'700.00 2"60'000.00
Erdgeschoss (Wohnen) mz GF 1'539 2'700.00  4155'300.00
1. Dbergeschoss (Wohnen) mz GF 1'539 2'700.00 4'155'300.00
Attikageschoss mz GF 610 2'700.00  1'647'000.00
BKP 3 Betriebseinrichtungen
keine Angaben (HF pl 0.00
BKP . Umgebung CHF 1'sgo'o00.00 12.7%
Umgebungsflache befestigt mz BUF 1'022 140 1'543'000.00
BKP 5 Nebenkosten CHF 860'000.00 71%
Bewilligungen, Gebiihren (BKP 1-g) (HF 14'260'000 6% 856'000.00
Total Anlagekosten BKP 1,2,4 und 5 15"120'000.00 124.8%
Mietwert
Objekte Anz. HNF/Stk [mz] C(HFimz CHF/Mt. CHF
2 Zimmer-Wohnungen 15 60 275.00 1'380.00 247'500.00
3 Zimmer-Wohnungen 8 80 275.00 1'830.00 176'000.00
2 Zi Clusterwohnung 2 50 275.00 1150.00 27'500.00
1 Zi Clusterwohnung 3 35 275.00 800.00 28'875.00
Gemeinschaftsraum mit Kiiche 1 80 275.00 1'830.00 22'000.00
4 Di-Attikawohnung 3 120 275.00 2'750.00 00'000.00
Joker-Zimmer 1 Zimmer Whg 1 35 275.00 800.00 9'625.00
Gemeinschaftsraum mit Kochg. 1 80 0.00 0.00 0.00
Ateliers 3 30 250.00 630.00 22'500.00
Fitness 1 40 0.00 0.00 0.00
Einstellplatze 180.00 0.00
Total Ertrag Mietobjekte 633'000.00
Brutto-Rendite berechnet L.10%
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Tragerschaft

Grundsatzlich stehen vier Optionen zu Wahl.

a.) Die Gemeinde verkauft die in Frage kommende Landparzelle an einen Investor.

b.) Die Gemeinde wird selber Trager der Wohnuberbauung und kann selber die Verwal-
tung der Wohnungen Ubernehmen oder auslagern.

c.) Die Gemeinde ubergibt durch einen Baurechtsvertrag die Tragerschaft und Verwaltung
an eine bereits bestehende Baugenossenschaft.

d.) Die Gemeinde unterstitzt aktiv die Griindung einer selbstandigen Tragerschaft flr die
Wohnuberbauung (Genossenschatt).

Bereits zu einem frilhen Zeitpunkt wurde der Projektgruppe durch die Gemeinde signalisiert,
dass die Gemeinde nicht beabsichtigt, das entsprechende Bauland zu verdussern. Gleich-
zeitig wurde durch die Gemeinde deutlich gemacht, dass sie die Tragerschaft und die Ver-
waltung von Wohnungen nicht zu ihren Kernaufgaben zahlt. Damit waren die beiden ersten
Optionen nicht mehr Gegenstand von weiteren Abklarungen.

Somit empfiehlt die Projektgruppe dem Gemeinderat, das Baugrundstick zu einem
glnstigen Zinssatz im Baurecht abzugeben.

In der Folge hat sich die Projektgruppe schwerpunktmassig mit den Optionen c¢.) und d.)
auseinandergesetzt. Sie hat Vor- und Nachteile der verschiedenen Rechtsformen (siehe
Projektdokumentation) fir das Projekt analysiert und bewertet.

Die Projektgruppe ist zum Schluss gelangt, dass die Rechtsform einer Wohnbau-
genossenschaft als Trager und Verwalter der Wohniiberbauung die geeignetste
Rechtsform darstellt.

In einem zweiten Schritt wurde durch die Projektgruppe in intensiver Diskussion und unter
Anhdérung von Herrn Ruedi Werder, Prasident der Genossenschaft ,mattmi50plus* Mett-
menstetten (siehe Projektdokumentation), die Frage geklart, ob fur die Tragerschaft eine
eigene Genossenschaft in Stallikon aufgebaut werden soll oder eine bereits bestehende
Wohnbaugenossenschaft beriicksichtigt werden sollte. Die Prasentation und Erldauterungen
von Herrn Werder haben die Projektgruppe sehr beeindruckt. Vor allem der enorme zeitliche
Aufwand, der geleistet wurde und noch heute geleistet wird, ist sehr umfangreich. Der Pro-
jektgruppe wurde klar, dass es ohne die Bereitschaftschaft zu einem sehr grossen Engage-
ment von Einzelpersonen mit entsprechendem Wissen und Kénnen kaum realistisch ist, eine
eigene Genossenschaft fur das Projekt aufzubauen und anschliessend zu fihren.

Unter der Beriicksichtigung dieser Einschatzungen empfiehlt die Projektgruppe, eine
bestehende Wohnbaugenossenschaft fir die Tragerschaft und fur die Verwaltung der
Wohniberbauung zu gewinnen.

Die Projektgruppe legt grossten Wert darauf, dass das vorliegende Konzept (Vorgaben, In-
halte) umgesetzt wird. Daher ist es zwingend, dass eine Arbeitsgruppe durch die Gemeinde
eingesetzt wird, welche die weitere Projektentwicklung und Realisierung aktiv begleitet.
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Projektdokumentation

Projektplanung

Demografische Trends in der Schweiz
(Verfasser: Roger Kirchhofer, vitalba unternehmensentwicklung valoti)

> Demografische Ist-Situation und Prognosen fur die zukinftige Entwicklung im Zeitraum bis
ins Jahr 2040 von Stallikon
(Verfasser: Roger Kirchhofer, vitalba unternehmensentwicklung valoti)

Dokumentation von vier besichtigten Wohnbauten fir Altere
Kommunikationskonzept

Bedarfs- und Bedurfnisabklarung

— Auswertung der Interviews mit Einwohner/-innen von Stallikon
- Auswertung der drei Gesprachsrunden

- Auswertung der Fragebogen

> Protokolle aller Projekt- und Arbeitsgruppensitzungen
> Prasentation Kick-Off

> Gestaltungsaspekte
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