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Die geburtenstarken Jahrgange der
Babyboomer rlcken in der Alterspyra-
mide weiter nach oben und definieren
das Bild des Alterwerdens neu. Dies
schlagt sich auch in den Wohnbeduirf-
nissen und Anforderungen an das
Wohnumfeld nieder.

TEXT— CLAUDIA FELSBERGER*
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» BABYBOOMER IM FOKUS

Die Generation der Babyboomer steht
fur einen bisher ungekannten gesell-
schaftlichen Wandel. Nach gidngiger Defi-
nition werden in der Schweiz die gebur-
tenstarken Jahrginge von 1946 bis 1964
den Babyboomern zugerechnet (siehe Ab-
bildung 1). Die klassischen Babyboomer
sind im Jahr 2020 somit zwischen 56 und
74 Jahre alt und pensioniert, resp. treten
innertdernéichstenzehn Jahrevonder Er-
werbstitigkeit in die Pensionierung tiber.

Eine fiir die Immobilienbranche be-
deutsame Entwicklungist mitder doppel-
ten demografischen Alterung infolge des
Nachriickens der bevolkerungsstarken
Babyboomer bei gleichzeitiger Erhéhung
der Lebenserwartung zu beobachten.
Schweizweit wird im Referenzszena-
rio des Bundesamts fiir Statistik BF'S da-
von ausgegangen, dass sich der Anteil der
Personen iiber 55 Jahre von rund 33% im
Jahr 2020 auf ca. 40% im Jahr 2045 er-
hohen wird. Dies entspricht einer Wachs-
tumsrate von 28%, resp. absolut betrach-
tet einer Zunahme von rund 1,1 Mio.
Personen. Die Babyboomer werden bei
dieser Entwicklung eine entscheidende
Rolle spielen.

Menschen in spiteren Lebensphasen
werden nicht nur anteilsméssig zuneh-
men. Gepriagt vom wirtschaftlichen Auf-
schwungder Nachkriegszeit, dem Ausbau
des Sozial- und Bildungssystems und der
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gesellschaftlichen Liberalisierung wei-
sen die Babyboomer andere Werthaltun-
gen und Lebensvorstellungen als vorhe-
rige Generationen auf. Sie pflegen einen
aktiven Lebensstil und sind kritische-
re Konsumenten, auch in Bezug auf ihre
Wohnung und ihr Wohnumfeld. In Hin-
blick auf das spéatere Lebensalter wird
ein moglichst langes, autonomes Woh-
nen in den «eigenen vier Wanden» bevor-
zugt. Dies ist jedoch nicht mit Immobi-
litat gleichzusetzen. Sofern das Angebot
den Bedirfnissen gerecht werden kann,
stehen die Babyboomer einem Umzug in
der spéat- oder nachberuflichen Lebens-
phase durchaus offener gegeniiber als ih-
re Elterngeneration. Das private Wohnen
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DIE WOHNBEDURFNISSE
DER BABYBOOMER SIND
HETEROGEN UND WERDEN
EHER VON DER JEWEILI-
GEN LEBENSFORM UND
LEBENSSITUATION ALS
VOM ALTER BESTIMMT.

e

in alteren Jahren unterscheidetsich dabei
grundsétzlich nicht von dem in anderen
Lebensphasen. Mit zunehmendem Alter
gewinnen jedoch die Grundbediirfnisse
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Autonomie und Sicherheit an Bedeutung
(siehe Einordnung privates Wohnen im
Alter in Abbildung 2).

Unter diesen Gesichtspunkten wurde
im Rahmen einer Curem-Abschlussar-
beit die Wohnmobilitat der Babyboomer
und deren Umzugskriterien am Beispiel
des Zwicky Arealsin den Gemeinden Wal-
lisellen und Diibendorf ndher betrachtet.
Die empirische Untersuchung erfolgte
anhand von zwolf Tiefeninterviews mit
Personen der Babyboom-Generation, die
in den letzten Jahren in das Neubauquar-
tierumgezogen sind. Aufgrund der Fokus-
sierung aufein spezifisches Areal und der
kleinen Stichprobe besteht kein Repra-
sentationsanspruch. Der nachfolgende
Abriss lUber die wesentlichsten Erkennt-
nisse soll jedoch zu einer Diskussion von
Kunden- und Nutzerbediirfnissen in der
Immobilienbranche anregen.

UMZUGSMOTIVE

Bei den befragten Personen sind die
hiufigsten Umzugsmotive den sogenann-
ten Pull-Faktoren (d. h. Faktoren, die fiir
eine neue Wohnsituation sprechen) zu-
zuordnen. Fir den Umzug auf das Zwi-
cky Areal sprachen hauptsichlich der
Wunsch nach zentralerem Wohnen, die
gute Erschliessung mit dem o6ffentlichen
Verkehrund eine selbstbestimmte Veran-
derung der Wohnform, wie zum Beispiel
der Erwerb von Wohneigentum (siehe
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Abbildung 3). Mit dem Ubergang in das
nachberufliche Leben treten vermehrt
private Interessen und Zeit als kostbares
Gut in den Vordergrund. In diesem Kon-
text gewinnen moderne, unterhaltsarme
Wohnungenin stadtnaher Lage an Attrak-
tivitat gegentiber Wohnungen und Einfa-
milienhduser im periurbanen Raum.

Bei den Push-Faktoren (d. h. Einfluss-
faktoren, die gegen die aktuelle Wohnsi-
tuation sprechen) ist ein heterogenes Bild
zu beobachten. Ein mehrfach angefiihr-
ter Aspekt betrifft das mangelnde Woh-
nungsangebot am Herkunftsort. Dies ist
zum einen in Bezug auf das Immobilien-
angebot an sich zu verstehen, zum ande-
renistaberauch eine explizite Selektivitat
hinsichtlich der Lage- und Wohnqualita-
ten gegeben. Das Marktangebot kann so-
mit als eine wesentliche Komponente bei
der Umsetzung der verdnderten Wohn-
bedurfnisse verstanden werden. Finanzi-
elle Griinde in Form einer Reduktion der
Mietkosten riicken insbesondere fiir dlte-
re Personen, Alleinstehende und Familien
in den Vordergrund.

Die Babyboomer legen Wert auf eine
autonome, flexible Lebensgestaltung.
BILD: 123RF.COM:

KRITERIEN WOHNORT-
UND WOHNUNGSWAHL

Die Babyboomer legen Wert auf eine
autonome, flexible Lebensgestaltung. Ein
zentraler, gut versorgter Wohnstandort
bildet die Grundlage hierfiir. Am Zwicky
Areal werden insbesondere die urbanen
Qualitdten mit der identitatsstiftenden
Verbindung von historischen Industrie-
bauten und Neubau sowie dem kleinrau-
migen Nebeneinander von verschiedenen
Nutzungen geschéitzt. Ein weiterer Aspekt
kann unter dem Grundsatz «Lage, Lage,
Produkt» subsummiert werden. Insbeson-
dere seitens der Wohnungskéufer wurde
nebendem Standortdie Grundrissqualitat
als wesentliches Entscheidungskriterium
angefiihrt, wofiir auch ldngere Suchperio-
den in Kauf genommen wurden. Fiir ein-
kommensschwichere (altere) Personen
und Familien stellten flacheneffiziente
Wohnungen mit erschwinglichen Stiick-
mieten ein wesentliches Kriterium dar.

In Bezug auf das Wohnumfeld ist der
Wunsch nach dem Wohnen in einem

durchmischten, lebendigen Quartier
und einem wohnlichen, hindernisfreien
Aussenraum hervorzuheben. Nachdem
der Bewegungsradius mit zunehmen-
dem Alter kleiner wird, wirken sich ein
ansprechender begriinter Aussenraum,
Vertrautheit mit der Umgebung und Be-
gegnungsmoglichkeiten im Quartier posi-
tiv auf das Wohlbefinden und die Wohn-
zufriedenheit aus. >

Zentrale Aspekte

Wohnangebote fiir dltere Menschen

Individuell geregelte, ambulante

Individuell, z. T. auch kollektiv geregelte,

«Zu Hause alt werden»
«Ageing in place»

Spezialimmobilien fur altere Menschen
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Ausgewéhlte Beispiele

Private Wohnung, gegebenenfalls mit
Beizug von Serviceleistungen
(«Wohnen mit Service»)

Alters-WG, Altershausgemeinschaft,
Mehrgenerationenhaus, Alterswohnungen,
Alterssiedlung

Altersheim, Altersresidenz,
Alterszentrum, Pflegeheim / Pflegezentrum,
Pflegewohngruppe
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NACHBARSCHAFTLICHE
INTERKATIONEN UND SOZIALE
EINBINDUNG

Die soziale Einbindung der Bewohner
im Quartier hat in den letzten Jahren in
den Sozial- und Raumwissenschaften ei-
ne verstiarkte Aufmerksambkeit erhalten.
In Bezug auf nachbarschaftliche Interak-
tionen deuten die Gesprache mit den vor-
wiegend jingeren Babyboomern diesbe-
ziglich auf eine gewisse Ambivalenz hin.
Waihrend grundsétzlich eine Offenheit fiir
nachbarschaftliche Kontakte gegeben ist,
ist eine zu grosse Néhe oder ein verpflich-
tendes Engagement nicht erwiinscht.
Zum Teil wird selbst eine gewisse Anony-
mitéat praferiert.

Als wichtigste Voraussetzung gilt fur
samtliche Personen die Freiwilligkeit, so-
wohl hinsichtlich einer mdglichen Nach-
barschaftshilfe als auch einem Engage-
ment im Quartier. Es scheint, dass es in
Bezug auf die sogenannten weichen Fak-
toren eine Balance zu finden gilt, die ei-
nerseits der gesellschaftlichen Individu-
alisierung gerecht wird, andererseits auf
Freiwilligkeit basiert und Kontaktmog-
lichkeiten bietet. Nicht nur das Quartier
an sich, sondern auch das soziale Geflige
bendtigt Zeit und geeignete Rahmenbe-
dingungen, um sich zu entwickeln.

FAZIT

Aus der empirischen Untersuchung
kann geschlossen werden, dass die Ba-
byboomer zentrale, gut erschlossene La-
gen mit urbanen Qualitidten priferieren.
Diebefragten Personenleben grossteilsin
Ein-bis Zweipersonenhaushalten und sind
durch pluralistische Lebensweisen charak-
terisiert. Die Umzugsmotive variierenbreit
- von einer Verdnderung der Wohnform,
tiber 6konomische Aspekte bis hin zu per-
sonlichen oder familidren Beweggriinden.
In diesem Zusammenhang ist anzuneh-
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Investieren Sie in Ihre Mitarbeiterinnen und

Unmittelbare Umzugsmotive der befragten Personen

Kriterium

Push-Faktoren

Pull-Faktoren

Lage / Standort

— Zentraler Wohnen /
Né&he Stadt Zirich

— Néahe Flughafen Zirich

— Gute Erschliessung mit
dem OV und MIV

Wohnumfeld / Quartier

- Urbanes Neubauquartier
- Identitat Zwicky Areal
— Spannungsfeld Entwicklungsgebiet

Wohnform / Wohnung

— Verkleinerung der Wohnflache
(Reduktion Arbeitsaufwand
Einfamilienhaus)

— Vergrosserung der Wohnflache

— Unsicherheit Entmietung

— Wunsch nach Wohneigentum

- Genossenschaftliches Wohnen

— Wohnqualitéat (moderne Wohnung /
Erstbezug, Wohnen im Hochhaus,
Fernsicht)

- Nachhaltigkeit

Okonomische Aspekte

- Preiswerter Wohnen

— Wohneigentum fir die zweite
Lebenshélfte

Personliche / familiare

— Gesundbheitliche Griinde / Mobilitat
(barrierefreie Wohnumgebung)

— Neue Lebensphase /
Neuorientierung

Eigentumswohnungen am
vorherigen Wohnort

— Hoéhere Wohnungsmieten in
der Stadt Zirich

Apsekte P " S e )
- Wegzug vom léndlich-traditionellen | - Flexbilitdt und Zeit fir gemeinsame
Umfeld in ein urbanes Wohnquartier Aktivitaten
— Nahe von Familienmitgliedern /
Freundeskreis
Wohnungsmarkt - Mangelndes Angebot an - Verflugbarkeit Wohnungsangebot

men, dass die Wohnbediirfnisse von Men-
schen in spéateren Lebensphasen weniger
vom Alter als von der jeweiligen Lebenssi-
tuation und Lebensformbestimmt werden.

Auf die Wohnung bezogen werden
im Hinblick auf die nachberufliche Le-
bensphase nicht spezifische, altersge-
rechte Wohnungen, sondern Wohn- und
Aufenthaltsqualititen gesucht. Fir zu-
kiinftige Immobilienentwicklungen er-
scheint in diesem Zusammenhang eine
fundierte, kunden- und nutzerorientier-
te Produktentwicklung sowie eine nach-
haltige Quartierentwicklung zentral. Das
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Mitarbeiter — mit einer Aus- und Weiterbildung

der SVIT Swiss Real Estate School!

Motto fiir die Babyboomer konnte zusam-
menfassend lauten: individuelles, privates
Wohnen in einem vielfaltigen, lebendigen
Quartier und einer guten - aber nicht in-
szenierten — Nachbarschaft. [ ]

DIE GRUNDLAGE DIESES ARTIKELS BILDET DIE ABSCHLUSSARBEIT
«PRIVATES WOHNEN IN SPATEREN LEBENSPHASEN>, DIE AN DER
UNIVERSITAT ZURICH ZUR ERLANGUNG DES MASTER OF ADVANCED
STUDIES IN REAL ESTATE GESCHRIEBEN WURDE.
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