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KSD-Nachrichten
vormals „Bauen und Siedeln“

Zeitschrift für Wohnungswesen, Städtebau und 
kirchliche Immobilien



Im Zentrum der zweitägigen Tagung 
stand das von unserem Mitgliedsun-
ternehmen der Joseph-Stiftung, Bam-
berg initiierte Pilotprojekt “SOPHIA 
- Soziale Personenbetreuung 
- Hilfen im Alter“. Die erste Ausga-
be unserer neuen Verbandszeitschrift 
wird sich mit dem überaus spannen-
den und zukunftsträchtigen Thema 
„Wohnen im Alter“ beschäftigen. 
Ich wünsche Ihnen eine anregen-
de Lektüre der ersten Ausgabe von 
KSD-Nachrichten und hoffe, dass 
wir Ihnen mit KSD-Nachrichten ein 
informatives und kurzweiliges In-
formationsangebot bieten werden.

Ihr,

Ulrich Müller
Geschäftsführer 
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Editorial

KSD-Nachrichten stellt 
sich vor

Zum Ende des Jahres 2003 wurde 
das Verbandsmagazin des KSD 
Katholischer Siedlungsdienst e.V. 
“Bauen und Siedeln” eingestellt. 
Insbesondere die laufenden Kosten, 
die solch ein papiergebundenes 
Kommunikationsmedium mit 
sich bringen, haben den Verband 
zu diesem schmerzlichen Schritt 
entschlossen. Aber die Zeiten ändern 
sich und glücklicherweise ergeben 
sich damit auch immer wieder 
neue technische Möglichkeiten. 
Neue Formen der Erstellung und 
Verbreitung von Verbandsmagazinen 
erlauben es uns, Ihnen, verehrte 

Leserschaft, nunmehr unser neues 
Verbandsmagazin vorzustellen. 

Mit der Ausgabe Nr. 2005/1 haben 
Sie die erste Ausgabe unserer neuen 
Verbandszeitschrift vor sich – als PDF-
Dokument und per E-Mail versendet. 
KSD-Nachrichten, so der Name 
unseres neuen Mediums, soll 
Programm und Profil der 
Zeitschrift beschreiben. Mit 
KSD-Nachrichten möchten 
wir Sie mit hintergründigen 
und aktuellen Informationen 
aus den Bereichen kirchliche 
Immobilien und kirchliches 
Immobilienmanagement, über unser 
Siedlungswesen sowie über allgemeine 
Themen und Trends aus der deutschen 
Wohnungswirtschaft kompetent 
versorgen. KSD-Nachrichten wird sich 
auch dem Geschehen innerhalb des 

Verbandes beschäftigen und berichtet 
aus den Mitgliedsunternehmen 
– den kirchlichen Siedlungswerken 
in den deutschen Bistümern. 

Unsere erste Ausgabe wird sich gleich 
mit einem hochrelevanten Thema 
der deutschen Wohnungswirtschaft 

beschäftigen. Die bereits 
schon vielfach diskutierte 
d e m o g r a p h i s c h e 
Bevölkerungsentwicklung 
trifft die Wohnungswirtschaft 
in ganz besonderer Weise. 
Zu diesem Thema trafen 
sich am 2. und 3. Dezember 

2004 hochrangige Vertreter aus dem 
Bereich des kirchlichen Siedlungs- 
und Immobilienwesens und Experten 
aus Wissenschaft/Forschung sowie 
von Technologieunternehmen zur 
KSD-Fachtagung 2004 in Bamberg. 
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Als Vorsitzender des Vorstandes des 
KSD Katholischer Siedlungs-
dienst e.V. freue ich mich ebenso, 
Ihnen die erste Ausgabe unserer neuen 
Verbandszeitschrift zu präsentieren. 
Ich hoffe sehr, dass wir mit den aus-
gewählten Themen und der elektro-
nischen Präsentationsform unseres 
Magazins Ihr Interesse wecken und 
Ihre Aufmerksamkeit finden und Sie 
mit fachkundigen Informationen aus 
den Bereichen der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft, aus Kirche und 
kirchlicher Immobilienverwaltung so-

wie Informationen zu Dienstleistungs-
angeboten rund um die Immobilie 
versorgen können. Dazu möchte KSD-
Nachrichten einen Beitrag leisten. 
So weist auch gleich das Titelthema der 
ersten Ausgabe von KSD-
Nachrichten auf eine ganz 
zentrale und aktuelle Pro-
blematik hin – das „Woh-
nen im Alter“. Die demo-
graphische Entwicklung in 
Deutschland stellt insbeson-
dere die Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen vor 
enormen Herausforderungen, den es 
sich zu stellen gilt. Der Anteil der über 
65jährigen Mieter steigt kontinuierlich 
– im Jahr 2050 wird jeder Dritte in 
Deutschland 60 Jahre oder älter sein. 
„Schon im Jahr 2035 werden die Deut-
schen das älteste Volk der Welt sein 
– eine graue Revolution verwandelt die 

Republik allmählich in einen Gerassic 
Park. Selbst wenn sich alle gebärfähi-
gen Frauen in den nächsten 20 oder 30 
Jahren entschlössen, je zwei Kinder zur 
Welt zu bringen, würden sich die Be-

völkerungsschrumpfung und 
die demografische Alterung 
bis 2080 fortsetzen“ – so der 
„Spiegel“ in seiner Ausgabe 
2/2004. Damit steigt auch die 
Nachfrage nach zusätzlichen 
Angeboten für Gesundheit, 
Pflege und Betreuung älterer 
Menschen. Hinzu kommen 

weitere Zukunftstrends wie Singelisie-
rung (im Leben und Wohnen), wei-
tergehende Technisierung und Medi-
atisierung der eigenen Lebensumwelt. 
Das bedeutet für die Wohnungsunter-
nehmen, dass ihre Mieter älter werden, 
zunehmend alleine leben und im Um-
gang mit Technik vertraut und gewohnt 
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Betreutes Wohnen virtu-
ell – ein Lösungsansatz 
für die Wohnungswirt-
schaft?

Grußwort
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sind. Dazu legen die alten Menschen 
großen Wert darauf, möglichst lange 
in ihrer vertrauten Wohnung bleiben 
zu können. Ein Umzug in eine Sonder-
wohnform, z.B. ein Pflegeheim, wird 
solange als irgend möglich hinausge-
schoben. So beträgt das durchschnitt-
liche Einzugsalter in Altenpflegeheime 
in Deutschland schon heute 85 Jahre. 
Insbesondere ergeben sich aufgrund 
der wirtschaftlichen Entwicklung und 
der Lage auf dem Arbeitsmarkt in 
Deutschland zunehmende finanzielle, 
personelle und strukturelle Engpässe 
bei den sozialen Sicherungssystemen. 

Deshalb sind neue Wege und Antwor-
ten zu suchen, um die Konsequen-
zen des Älterwerdens unserer 
Gesellschaft erfolgreich meistern zu 
können. Insbesondere vor dem Hinter-
grund des finanziell Leist- und Mach-

baren scheint nur allzu klar zu sein, 
dass es in Zukunft in der Betreuung 
und Pflege älterer Menschen zuneh-
mend auf komplexe Unterstützungs-
netzwerke gebildet aus professionellen 
Fachkräften, ehrenamtlichem und 
nachbarschaftlichem Engagement so-
wie familiärer Unterstützung ankommt. 
Organisieren lassen werden sich 
solche komplexen Netzwerke nur mit 
dem Einsatz neuer technischer Hilfen. 

Vor dem Hintergrund der hier ange-
sprochenen Entwicklungen und dem 
allgemein zunehmenden Wettbewerb 
unter den Wohnungsunternehmen er-
geben bzw. verstärken sich bestimmte 
Risiken für die Wohnungsunter-
nehmen: Verbleib der Mieter in der 
eigenen Wohnung, selbst bei körperli-
chen und/oder geistigen Beeinträchti-
gungen (Stichwort: Demenz); struktu-

reller Leerstand nach Auszug/Umzug; 
mangelndes Know-how und mangelnde 
finanzielle Ressourcen zur umfassenden 
baulichen und technischen Aufrüstung 
des Wohnungsbestandes, um entspre-
chende Services für eine älter werden-
de Mieterschaft vorhalten zu können. 

Hier müssen sich Mieter und Vermieter 
gemeinsam über zu erreichende Zielset-
zungen verständigen. Letztlich kommt 
es darauf an, eine sog. Win-Win-Situ-
ation zu etablieren, die es den älteren 
Menschen erlaubt, möglichst lange in 
der eigenen Wohnung zu verbleiben; 
die Wohnungsunternehmen anderer-
seits in die Lage versetzt, den Verbleib 
ihrer Bewohner zu ermöglichen, ohne 
weite Teile des Wohnungsbestandes 
durch kostenintensive bauliche Maß-
nahme in „Betreutes Wohnen“ um-
rüsten zu müssen. Hierfür kann die 

Lösung SOPHIA heißen.SOPHIA heißen.SOPHIA  Deshalb 
haben wir uns in der Joseph-Stiftung 
dazu entschlossen, dass Modelprojekt 
SOPHIA durchzuführen und es in un-SOPHIA durchzuführen und es in un-SOPHIA
ternehmerischen Erfolg umzusetzen. 

Chancen für die Wohnungs-
unternehmen

SOPHIA soll den Mieter zu einem SOPHIA soll den Mieter zu einem SOPHIA
möglichst langen Verbleib in der 
Wohnung befähigen. Mit Hilfe von 
SOPHIA und der damit verbundenen SOPHIA und der damit verbundenen SOPHIA
technischen Infrastruktur ist dies für 
das Wohnungsunternehmen mit einem 
relativ geringen finanziellen Aufwand 
zu erreichen. Damit kann die Fluktu-
ationsrate im Bestand gesenkt werden 
und notwendige Instandsetzungsarbei-
ten infolge geringeren Mieterwechsels 
gestreckt werden. Gleichzeitig dient 
SOPHIA der Kundenpflege und Kun-SOPHIA der Kundenpflege und Kun-SOPHIA
dengewinnung (z.B. Mieter anderer 
Wohnungsunternehmen, Nutzer von Ei-

genheimen und Eigentumswohnungen).
Mit zusätzlichen Dienstleistungen und 
Services wie SOPHIA kann sich ein 
Wohnungsunternehmen als Anbieter 
klientenorientierten Service-Wohnens 
vom Markt der reinen Wohnraum-
vermieter absetzen. Damit wird ein 
kostengünstiger Einstieg in ambulantes 
Betreutes Wohnen zu Hause möglich. 
Mittels Technik unterstützter Systeme 
wie SOPHIA ist eine schrittweise 
Anpassung des Bestandes an neue, 
gemeinschaftliche Wohn- und Le-
bensformen möglich. Damit können 
Wohnungsunternehmen, insbesondere 
die kirchlich gebunden Wohnungs-
unternehmen mit ihrem besonderen 
Geschäftsauftrag, gesellschaftliche 
Verantwortung übernehmen und sich 
gegenüber dem Gesellschafter profi-
lieren. Mit SOPHIA kann der Einstieg SOPHIA kann der Einstieg SOPHIA
in den attraktiven Zukunftsmarkt 
„Wohnen im Alter“ gelingen und so 
dem Wohnungsunternehmen neue, 

zukunftsträchtige Geschäftsfelder er-
schließen. In den folgenden Beiträgen 
wird darauf noch näher eingegangen.

Ich wünsche Ihnen eine angeregte 
Lektüre der ersten Ausgabe von KSD-
Nachrichten und freue mich, Sie 
verehrte Leser, auch in Zukunft zum 
Nutzer- und Leserkreis unserer neuen 
Verbandszeitschrift zählen zu dürfen.

Herzlichst,

Ihr

Dr. Wolfgang Pfeuffer
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Der demographische Bevölkerungs-
trend wird insbesondere für den 
Lebensbereich „(selbst- und 
eigenbestimmtes) Wohnen“ ent-
scheidende Veränderungen bringen 
– für Mieter wie auch für Vermieter. 
Nicht zuletzt die kontinuierlich 
steigende Anzahl von Haushalten 
(1991: 426 Wohnungen je 1.000 
Einwohner, 2003: 474 Wohnungen 
je 1.000 Einwohner in Deutschland), 
insbesondere von Singlehaushalten, 
lässt die enormen Herausforderungen 
der Wohnungswirtschaft gegenüber 
einer älter werdenden Gesellschaft 
nur erahnen. Mit zukunftsweisenden 

Betreuungskonzepten lassen sich 
jedoch aus den großen Veränderungen 
auch enorme (unternehmerische) 
Chancen entwickeln

Der Erhalt eigener Häuslichkeit ist für 
alle Menschen ein zentrales Anliegen. 
Kompetenzverlust, Umzug, fremd 
unter fremden Menschen, verwahrt, 
verwaltet, fremdbestimmt, nicht selbst 
finanzierbar  so oder so ähnlich äußert 
sich die Angst, wenn man nach den 
R i s i k e n 
e i n e s 
Lebens im 
Alter fragt 
und die 
Menschen 
d i e 
A u f g a b e 
d e r 
Wohnung 
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und den Umzug in ein 
Pflegeheim vorweg nehmen. 
Fragt man im Wohnungsunternehmen 
in ähnlicher Weise nach den „Risiken“ 
eines Lebens mit älteren Mietern, erhält 
man ähnliche Antworten: Verlust eines 
Mieters, der regelmäßig und pünktlich 
seine Miete bezahlt, die Hausordnung 
macht, auf das Gemeineigentum achtet 
und den Vermieter zu schätzen weiß. 
Der Erhalt der eigenen Häuslichkeit 
hat also per se für Beide, das 

Wohnungsunternehmen und den älteren 
Mieter, von beträchtlichem Nutzen. 

Eine dritte Ebene der Betrachtung 
ist die gesellschaftliche bzw. 
strukturpolitische Dimension dieser 
Entwicklung. Mit dem Grundsatz 
ambulant vor stationär wurden in 
den letzten Jahren konsequent die 
Angebote ambulanter Hilfen ausgebaut. 
Der Erhalt eigener Häuslichkeit ist 
hier vorrangig eine Antwort auf das 
Problem knapper gesellschaftlicher 
und finanzieller Ressourcen. Eine 
Finanzierung und die Gewährleistung 
einer pflegerischen Betreuung des 
stetig steigenden Bedarfs in traditionell 
stationären Strukturen ist de facto 
undenkbar: Weder Geld noch Personal 
sind in ausreichender Weise verfügbar. 

Mit dem Angebot von SOPHIA
werden nun die vorhandenen 
ambulanten Angebote und Struk-

SOPHIA – Ein Betreu-
ungskonzept für das 
„Wohnen im Alter“ 

KSD-Schwerpunkt

turen komplettiert und erweitert:

1. Das SOPHIA Betreuungskonzept 
greift bereits vor einer 
Pflegebedürftigkeit o.ä., begleitet 
währendessen und unterstützt wenn es 
um die Bewältigung der Folgen dieser 
„Krise“ geht. SOPHIA arbeitet präventiv, 
Prozess begleitend, nachsorgend.
2. SOPHIA übernimmt die Aufgabe 
der Vernetzung und Integration die 
vorhandenen medizinischen und 
sozialen Dienste und Strukturen.
3. SOPHIA mobilisiert vorhandene 
eigene und ehrenamtliche Ressourcen.

Das Konzept eines betreuten 
Wohnens zu Hause, der Einsatz 
modernster Sicherheits- und Kom-
munikationstechnologien und die 
Integration vorhandener Ressourcen 
machen SOPHIA für alle Beteiligten, 
ob Mieter oder Vermieter, interessant:

SOPHIA steht nicht nur für „Soziale 
Personenbetreuung – Hilfen im Alltag“, 
sondern bedeutet im Griechischen 
Weisheit. SOPHIA, wie es momentan 
vorliegt, ist ein guter und Erfolg 
versprechender Ansatz, der den älteren, 
meist allein lebenden Mietern und den 
Wohnungsunternehmen gemeinsam 
hilft, die gewaltigen Herausforderungen 
der demographischen Umgestaltung 
unserer Gesellschaft zu meistern. 

(Anton Zahneisen)

SOPHIA ist preiswert und 
kostengünstig zu realisieren!

SOPHIA arbeitet effektiv und 
vernetzend!

SOPHIA steht für die 
Optimierung vorhandener 
Ressourcen!

SOPHIA berücksichtigt 
individuelle Bedürfnisse und 
Erfordernisse!

SOPHIA ist preiswert und 
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Integraler Bestandteil von SOPHIA ist 
das sog. „Patenprogramm“, welches 
eine enge und intensive Betreuung der 
älteren Projektteilnehmer ermöglicht. 

Klaus Ellrodt (Bild) ist einer von 
acht ehrenamtlichen Mitarbeitern 
der SOPHIA Servicezentrale, die im 
Rahmen des SOPHIA Betreuungs-
konzeptes als Paten tätig sind. 
Das Patenprogramm von SOPHIA 
sieht vor, dass jeder Teilnehmer 
individuell und aktiv betreut wird. 
Klaus Ellrodt nimmt sich bspw. für 
einen Arbeitstag 10 Personen vor, 
die er kontaktieren möchte. Er kennt 
aufgrund des intensiven und engen 

Betreuungsverhältnisses mittlerweile 
alle Teilnehmer des Systems. Viele 
der über SOPHIA betreuten älteren 
Personen warten schon auf seinen 
Anruf. Das regelmäßige Gespräch hält 
den Kontakt zu SOPHIA und erleichtert 
es dem Teilnehmer auch über seine 
Sorgen und Ängste mit 
seinem Paten zu sprechen. 
Mit Frau G. hat er sich für 
heute 10 Uhr verabredet. 
Frau G hat extra ihren 
Einkauf etwas verschoben, 
um Zeit für das Gespräch mit 
„ihrem“ Paten in der Servicezentrale 
zu haben. Sie unterhält sich gern 
mit ihrem Paten. Es werden Rezepte 
ausgetauscht, Geschichten aus der 
Vergangenheit und Gegebenheiten 
aus der Gegenwart besprochen. Die 
Paten weisen auf Veranstaltungen 
und Konzerte hin und holen sich 

dazu später ein Feedback, wie die 
Tipps und Anregungen aufgenommen 
wurden und gefallen haben. Der 
aktuelle Gesundheitszustand wird 
erfragt und notwendige Hilfen 
werden angeboten und vermittelt.
Der Pate dokumentiert alles Wesentliche 

in der SOPHIA Datenbank. 
Zur Unterstützung seiner 
Patenarbeit kann er sich 
schon jetzt Überprüfungs- 
und Erinnerungstermine 
für das nächste Gespräch 
via Bildschirm einplanen. 

Auf diese Weise ist sichergestellt, 
dass der „rote Gesprächsfaden“ 
nicht abreißt und auch nach einer 
Woche wieder aufgegriffen werden 
kann. Somit ist eine kontinuierliche 
Betreuung durch den Paten gesichert.
Die Auswahl der Teilnehmer durch 
einen Paten geschieht in der Regel 
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SOPHIA - Das Patenpro-
gramm 

KSD-Schwerpunkt



7

KSD-Nachrichten 2005/1             KSD-Schwerpunkt - Virtuelle Personenbetreuung

nach Ort, Stadtteil, Gemeinsamkeiten/
Interessen und manchmal auch nach 
Sympathie. Diese spezielle Betreuung 
hat den Vorteil, dass ein persönliches 
Vertrauensverhältnis entstehen 
kann. Die Paten werden in den 
Alltag der Teilnehmer integriert und 
erfahren aus allen Lebensbereichen 
(Gesundheit, Familie und Lebensalltag) 
wichtige Informationen, die dann 
bei den Fallbesprechungen für 
präventive Maßnahmen einfließen. 

Regelmäßig werden im Betreuungs-
team, das aus dem Paten und den 
Fachkräften für den medizinisch 
pflegerischen und sozial-
pädagogischen Bereich besteht, die 
Gesprächserfahrungen reflektiert. 
Die Ergebnisse werden dann im 
individuellen Betreuungsprogramm 
der Teilnehmer berücksichtigt. 

Das SOPHIA-Patenprogramm stellt 
sicher, dass auch die sog. „stillen“ 
Teilnehmer erreicht werden, die 
nicht zum aktiven Teilnehmerkreis 
gehören. Somit geht keine der zu 
betreuenden Personen „verloren“, da 
das Programm wirksam Anonymität 
verbeugt. Das aktive Zugehen schafft 
das notwendige Vertrauen, damit 
Wünsche und Bedürfnisse der 
Teilnehmer artikuliert werden und 
die eigene Person in den Mittelpunkt 
gerückt wird – in dieser Generation 
keine Selbstverständlichkeit. 

Kontakt: Sabine Brückner
Maria-Ward-Str. 8
96047 Bamberg
Tel.: 0951 50 99 790
E-Mail: Info@sophia-tv.de,
Internet: www.sophia-tv.de

SOPHIA - „Soziale Personenbetreuung 
– Hilfen im Alter“ - soll bundesweit der 
Standard für hochwertiges betreutes 
Wohnen zu Hause sein. So wollen es 
die verantwortlichen und beteiligten 
Wohnungsgesellschaften, die sich als 
SOPHIA GmbH & Co. KG konstituiert 
haben. Aus diesem Grund wurde SO-
PHIA als Franchisesystem konzipiert. 
An verschiedenen Standorten im 
Bundesgebiet laufen bereits konkrete 
Vertragsverhandlungen. In Nordbayern 
haben bislang acht Unternehmen einen 
Franchise-Vertrag unterschrieben. 

Mit Unterzeichnung des Franchise-

Vertrages erwirbt der Franchise-
Nehmer alle erforderlichen Rechte 
und das notwendige Know-how, 
um SOPHIA auf eigene Rechnung 
zu betreiben. Das 200 Seiten 
umfassende SOPHIA-Handbuch 
und eine intensive Begleitung und 
Einarbeitung ermöglichen einen 
raschen Einstieg in das System und 
einen unternehmerischen Erfolg. 
Selbstverständlich sind SO-
PHIA-Franchise-Verträge keine 
Standard-Vereinbarungen, da es 
immer lokale und betriebliche Be-
sonderheiten zu berücksichtigen gilt. 

Kundenbindung und Geschäftsfeld-
entwicklung, immer aber auch stra-
tegische Vorbereitung auf zukünftige 
Entwicklungen sind die treibenden 
Kräfte, die SOPHIA als Franchise-Kon-
zept interessant für weitere Wirtschafts-
partner macht. Immer aber braucht es 
eine fundierte betriebswirtschaftliche 

Perspektive. Ohne Aussicht auf Kos-
tendeckung als minimal Erfordernis, 
gibt es keinen Vertragsabschluss.
Deshalb sind die Höhe der monat-
lichen Franchise-Gebühr und die 
beim Franchise-Nehmer verblei-
bende Wertschöpfung so kalku-
liert, dass eine rasche Kostende-
ckung erwirtschaftet werden kann.

Die vielen Gespräche mit Wohnungs-
unternehmen haben gezeigt, dass der 
Erfolg mit Geld allein nicht zu erkaufen 
ist. Nur wenn es gelingt SOPHIA zu 
einem integrierten Bestandteil un-
ternehmerischen Handelns bei allen 
Mitarbeitern zu machen, wird SOPHIA 
ein Erfolg für das Unternehmen. Bei 
der Beurteilung, ob SOPHIA für die ei-
genen Betreuungsprojekte wirtschaft-
lich interessant sein kann, sollte man 
sich u.a. nach Maßnahmen der Kun-
denbindung, Umgang mit Leerstand, 
Herausforderungen aus dem größer 

werdenden Anteil älterer Mieter oder 
auch nach der Verbesserung der ei-
genen Wettbewerbsfähigkeit befragen. 
Über neue Geschäftsfelder muss man 
sich rechtzeitig Gedanken machen. 

Findet man sich als Unternehmen in 
den hier skizzierten Problemstellungen 
wieder, so kann SOPHIA 
Franchise ein interessantes, Erfolg 
versprechendes Konzept sein. 

Kontakt zu einem unverbindlichen 
Erstgespräch:

Kontakt: Anton Zahneisen
Geschäftsführer der SOPHIA GmbH & 
CO. KG 
Tel.: 0951 5099790
E-Mail: zahneisen@sophia-tv.de

SOPHIA - Das Fran-
chise-Konzept

KSD-Schwerpunkt
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Rückgrat von SOPHIA ist nicht zuletzt 
die technische Ausstattung des Systems. 
Durch das Institut für Energie und Ge-
bäude (ieg) der Georg-Simon-Ohm-
Fachhochschule Nürnberg liegt eine 
Bestandsaufnahme und Bewertung 
der eingesetzten Technik bei SOPHIA 
vor, so dass mittlerweile eine sozial-
wissenschaftliche sowie eine techni-
sche Evaluation zu SOPHIA vorliegt. 

Zum sog. technischen Basis-Paket 
gehören ein Standard Hermes Book-
size-PC mit einer ISDN-Fritz-Karte, 
sowie einem USB-Richtmikrophon und 
einer hochwertigeren Web-Kamera 

als Peripherie. Weiterhin werden eine 
seniorengerechte In-
frarot-Fernbedienung 
je nach Erfordernissen 
beim Teilnehmer, ex-
terne Lautsprecher und 
Anschluss-Zubehör für 
die Anbindung an den 
vorhandenen Fernseher 
der Teilnehmer geliefert. 

Die zusätzliche Ausstattung 
variiert in Abhängigkeit zu den von 
den Teilnehmern angeforderten Pake-
ten. So besteht die Hardware für das 
Sicherheitspaket aus einem Armband 
und einer Basisstation sowie einem 
optionalen Bus-Adapter zur Anbindung 
von haus- und sicherheitstechnischen 
Systemen. Das eingesetzte VIVAGO-Si-
cherheitsarmband übermittelt Körper-
signale und Alarme über die ISDN-Lei-
tung an einen Computer, auf dem die 

Software ausgeführt wird. Das System 
aus Finnland ist weltweit das erste Ana-
lyse- und Hausnotrufsystem, das die 
Gesundheit älterer und chronisch kran-
ker Menschen durch direkten Körper-
kontakt rund um die Uhr überwacht.

Als Software für das System wird das 
SOPHIA Videokommunikations-
modul „Sophia-Client“ eingesetzt  
– bereitgestellt durch das Centrum 
für betriebliche Informationssysteme 
(CebIS) der Universität Bamberg. 
Die Hauptfunktionen der Software 
sind die Kommunikation zwischen 
Teilnehmer und Servicezentrale, die 
Kommunikation der Teilnehmer bzw. 
Angehöriger untereinander und die 
Informationsbereitstellung für den 
Teilnehmer. Mit dem Einsatz der Vi-
deokommunikationssoftware Version 
2.0 konnten viele der anfänglichen 

Probleme angegangen und behoben 
werden – z.B. Absicherung gegen 
Fehlbedienungen der Fernbedienung. 

Die Befragung der Teilnehmer zur 
Technik fand im Anfang März 2004 
statt. Grundsätzlich erkennt man an der 
Auswertung eine überwiegende Zufrie-
denheit mit den bei den Teilnehmern 
aufgestellten Komponenten. Die großen 
Bemühungen, die in der Erleichterung 
der Bedienung von Seiten des SOPHIA-
Teams erreicht wurden, zeigten in der 
Evaluation Ihre Wirkung. 78 % der 
Teilnehmer des Pilotversuches fällt die 
Bedienung leicht. Gründe hierfür sind:

• Grundsätzlich die Auswahl einer se-
niorengerechten und leicht verständli-
chen Fernbedienung mit einfachen und 
unterscheidbaren Symbolen und Farben
• Eine übersichtliche und logische Be-
dienerführung am Bildschirm, die in aus-
reichend großer Schrift dargestellt ist.

• Eine stark reduzierte Anzahl 
von Befehlen, die für die Bedie-
nung der Geräte von Nöten ist. 
• Die regelmäßige Schulung und 
Wiederholung der wichtigsten 
Bedienschritte mit den Mitarbei-
tern der Servicezentrale um einen 
Gewöhnungseffekt zu erzielen.

Drei Viertel aller befragten Teilnehmer 
beurteilen die Qualität von Bild und 
Ton bei der SOPHIA-Kommunikation 
als durchweg gut. Dies ist in Anbetracht 
der bei ISDN zur Verfügung stehenden 
Bandbreite von „nur“ 128 kbit/s (und 
den zum Zeitpunkt der Befragung noch 
vereinzelt auftretenden Störungen bei 
der Kanalbündelung) ein sehr zufrie-
den stellendes Ergebnis. Natürlich lässt 
sich die Bild- und Tonqualität durch 
die Erhöhung der Bandbreite noch 
deutlich verbessern. Das Unternehmen 
Kabel Deutschland möchte dies mit 
dem Ausbau ihres Kabelnetzes im Raum 

Bamberg in Zukunft ermöglichen. 

Das Projekt SOPHIA lässt sich aus 
technischer Sicht im Rahmen der 
Projektmöglichkeiten als rundum 
gelungen darstellen. Verbesserungs-
möglichkeiten, soweit sie im Projekt 

nicht mehr um-
gesetzt werden 
konnten, wur-
den alle erkannt 
und können 
we i t e r ve rmi t -

telt werden. Folgende Einzelbe-
wertung lässt sich durchführen:

Hardware
Es wurde auf Standard-Hardware zu 
einem niedrigen Einzelpreis gesetzt. 
Diese erwies sich als wirtschaftlich 
und technisch sinnvoller Kompromiss, 
wobei hier im Laufe von wenigen 
Monaten die technischen Marktent-

SOPHIA - Eine techni-
sche Evaluation

KSD-Schwerpunkt
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wicklungen grundsätzlich wieder eine 
Neuausrichtung ermöglichen und 
erzwingen. Aus diesem Grund bietet 
sich hier für die Zukunft ein Leasing-
Modell an, um vor allem im Bereich 
der Leistungsfähigkeit der Multi-
media-Elemente Grafik und Sound 
sowie bei der Geräuschentwicklung 
immer auf dem neuesten Stand zu sein.

Software
Im Softwarebereich wurde ein sehr 
gutes, seniorengerechtes Paket ge-
schaffen. Die Software ist modular 
erweiterbar und anpassungsfähig an 
weitere Entwicklungen. Bei ihrer Be-
dienbarkeit wurden die Bedürfnisse 
der Senioren gut berücksichtigt, was 
sich auch in den Befragungen nieder-
geschlagen hat. Im Bereich der ver-
wendeten Video-Komprimierungs-Soft-

ware wurde die bestmögliche Auswahl 
unter den offenen Codecs getroffen.

Kommunikationstechnik
Die Verwendung 
von ISDN war als 
Entscheidung zu ih-
rer Zeit richtig und 
sinnvoll. Mit ihrer 
gesicherten, wenn 

auch geringeren Bandbreite, war ISDN 
der 2002 noch anfälligen Kommunika-
tion über das Internet deutlich über-
legen. Es wurde bei der Konfiguration 
des Gesamtsystems jedoch der zukünf-
tigen Entwicklung Rechnung getragen 
und eine IP-basierte Übertragungsart 
gewählt, um mit geringem Aufwand 
das Kommunikationsmedium in alle 
Richtungen (Kabel, Satellit, Breitband) 
wechseln zu können. In Summe ist 

dieser Wechsel, nicht auch zuletzt 
aufgrund der Schwierigkeiten bei der 
Umstellung der Teilnehmerhaushalte 
auf ISDN, aus jetziger Sicht sinnvoll.

Entwicklung der Schnittstelle 
Haus- und Sicherheitstechnik
Die Evaluation der Teilnehmerbedürf-
nisse hat ergeben, dass das Thema 
Sicherheit den höchsten Stellenwert 
einnimmt. Diese Erkenntnis wurde 
bereits in ersten Zügen mit der Einbin-
dung des Hausnotrufes angegangen. 
Stärkere Einbindung von Produkten 
und Dienstleistungen in dem Bereich 
der Haus- und Sicherheitstechnik sind 
jedoch möglich und sinnvoll. Hierfür 
kann der PC als Datenzentrale und 
grafische Plattform dienen und sowohl 
Meldungen zum Teilnehmer als auch 
nach außen (z.B. in die Servicezen-

trale) geben. In weiteren realisierba-
ren Szenarien kann der Teilnehmer 
Sicherheitskomponenten (wie Türü-
berwachung) und Haustechnik (z.B. 
Beleuchtungssteuerung) über sein SO-
PHIA-Gerät seniorengerecht bedienen.

Kontakt: 

Dipl.-Ing. (FH) Jürgen Nitschke
Institut für Energie und Gebäude der 
Fachhochschule Nürnberg
Raum A 136a
Keßlerplatz 12
D-90489 Nürnberg
Tel.: 0911-5880-1840
Fax: 0911-5880-5843
E-Mail: ieg@fh-nuernberg.de
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Das finnische Unternehmen 
IST Oy hat mit VIVAGO® ein 
innovatives, drahtloses System zur 
Überwachung der körperlichen 
Aktivität von Personen entwickelt. 
VIVAGO® eignet sich insbesondere 
bei der Pflege älterer Menschen. 

Über ein bequemes Sicherheitsarm-
band werden fortlaufend Bewegungen, 
Körpertemperatur und Hautzustand des 
Trägers ermittelt. Treten Veränderun-
gen im Vergleich zum normalen Aktivi-
tätsprofil auf, wird automatisch ein Sig-
nal ausgelöst, das den Pflegedienst oder 

die Angehörigen per Telefon alarmiert. 
VIVAGO® leistet damit nicht nur 
eine wirksame Soforthilfe, son-
dern ermöglicht ein unabhängi-
geres und selbständigeres Leben 
im häuslichen Wohnumfeld.

IST bietet eine Lösung sowohl für den 
häuslichen als auch für den stationären 
Bereich. Das integrierte Notrufsystem 
für den stationären Bereich eignet 
sich für die Benutzung im Betreuten 
Wohnen, in Altenheimen und Seni-
orenwohnanlagen. Das VIVAGO®

Hausnotrufsystem ist fü r ä ltere und 
chronisch kranke Menschen als indi-
viduelle Benutzung für zu Hause oder 
im Betreuten Wohnen konzipiert. 

Sä mtliche IST Produkte basieren auf der 
patentierte IST Bodycode Technologie.
Viele einzigartige Funktionen unter-

scheiden VIVAGO® von traditionellen, 
auf dem Markt befindlichen Techno-
logie; z.B. Informationen dazu, ob 
das Armband getragen/abgenommen 
worden ist, Aktivitä tsüber wachung 
oder auch ein sog. „Weglä ufer-
schutz“ – alles in einem System!

Die aufgezeichnete Aktivitätskurve 
ermöglicht die ständige automati-
sche Überwachung des individuellen 
Aktivitätsspiegels eines Nutzers mit 
Hilfe des VIVAGO®–Sicherheitsarm-
bandes. Dadurch werden nützliche 
Informationen über den Tagesrhyth-
mus des Nutzers und die Dauer und 
Qualität seines Schlafes gesammelt.
Durch die Überwachung des Aktivitäts-
pegels kann das Pflegepersonal bspw. 
auch die Effekte Medikationen oder 
Rehabilitationen überwachen. Die 
von der Aktivitätskurve gesammelten 

KSD-Nachrichten 2005/1             KSD-Schwerpunkt - Virtuelle Personenbetreuung

11

IST International Security IST International Security 
Technology Oy ist ist 

fokussiert auf den Markt für ältere 
Leute und wie man die Überwachung 

der Aktivität bei der Pflege der Älteren 
anwenden kann.

IST hat VIVAGO®, ein drahtloses 
System zur Überwachung der System zur Überwachung der 

körperlichen Aktivität von 
Personen, entwickelt. Das VIVAGO 

-Sicherheitsarmband ist das erste 
persönliche Sicherheitsgerät auf persönliche Sicherheitsgerät auf 

der Welt, das den Aktivitätszustand 
des Nutzers ständig überwacht. Das 

Sicherheitsarmband kann automatisch 
einen Hilferuf senden, falls der Nutzer einen Hilferuf senden, falls der Nutzer 

selbst nicht dazu in der Lage sein 
sollte. 

Innovative Technologie 
zur Förderung des Wohl-
befi ndens 

IST Oy – VIVAGO 
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Zu seiner ersten diesjährigen Tagung 
trafen sich die Mitglieder der Arbeits-
gemeinschaft europäischer christlicher 
Siedlungs- und Wohnungsunterneh-
men (AG Europa) vom 3. bis 5. Fe-
bruar in Breslau/Wrocław, Polen. 
Ziel der dreitägigen Tagung war die 
Kontakt- und Gesprächsaufnahme 
zur katholischen Kirche in Polen, um 
nach dem EU-Beitritt des Landes hier 
weitere Kooperationsmöglichkeiten 
der chrsitlichen Wohnungsbauunter-
nehmen auszuloten. Dazu trafen sich 
die Teilnehmer aus Frankreich, 
Belgien, Österreich und Deutsch-

land mit hochrangigen Vertretern der land mit hochrangigen Vertretern der land
polnischen Kirche und der polnischen 
Caritas in Breslau/Wrocław. Unter 
anderem nahmen von der polnischen 
Seite Bischof Edward Janiak, 
Generalvikar der Erzdiözese 
Breslau/Wrocław sowie Herr Artur 
Andrzejewski, Caritas Polen teil. Die 
katholische Kirche von Deutschland 
wurde durch Herrn Prälat Dr. Karl 
Jüsten, Leiter des Kommissariats der 
Deutschen Bischofskonferenz in Berlin 
und Vertreter der Deutschen Bischofs-
konferenz im Vorstand des KSD Katho-
lischer Siedlungsdienst e.V., vertreten. 
Desweiteren sind Gespräche mit Ver-
tretern der polnische Wohnungswirt-
schaft geführt worden. Insbesondere 
die Diskussionen mit den Teilnehmern 
der polnischen katholischen Kirche 
wurden als sehr erfolgreich bewertet. 
Es konnten weitgehende Interes-

sensübereinstimmungen festgestellt 
werden. So kann man sich eine weiter-
führende Zusammenarbeit vorstellen. 
Noch ist der Wohnungsmarkt für 
familienfreundliches Wohnen in den 
„eigenen vier Wänden“ in Polen unter-
entwickelt. Hinsichtlich der Erschlie-
ßung und Errichtung von günstigem, 
familiengerechten Wohnraum in Polen 
verständigte man sich darauf, weite-
re konkrete Maßnahmen zu prüfen. 
In diesem Zusammenhang wird 
die AG Europa prüfen, sich evtl. 
in einer neuen Rechtsform als 
„Europäische Wirtschaftliche 
I n t e r e s s e n v e r e i n i g u n g 
(EWIV)” neu zu konstituieren. 
Der AG Europa gehören christliche 
Wohnungsbauunternehmen aus 
Italien, Frankreich, Belgien, Österreich 
und Deutschland an. Betreut wird 
die Arbeitsgemeinschaft durch die 
Geschäftsstelle des KSD Katholischer 
Siedlungsdienst e.V., Berlin. 

2005.04.04 KSD-
Hauptausschuss, Mainz

2005.05.02/03 KSD-
Jahrestagung im Kloster St. 
Marien zu Helfta, Lutherstadt 
Eisleben 

2005.09.15/16 KSD-Fachtagung 
Immobilienmanagement, 
Fulda 

lebenslange und nachhaltig wirkende 
Engagement von Herrn Mühlan im 
Bereich der kirchlich orientierten 
Wohnungswirtschaft. Als Vorstands-
vorsitzender des Siedlungswerks 
Baden e.V. würdigte Klaus Merkle 
Herrn Mühlan als Unternehmerper-
sönlichkeit mit hohem Ansehen und 
betonte, dass dieser in den langen 
Jahren seiner Zugehörigkeit zum Sied-
lungswerk stets ein Vorbild für seine 
Kollegen aus dem Kreis der Mitglieds-
unternehmen war und immer noch ist. 

Am 7. Dezember 2004 verabschiedete 
sich Johannes Mühlan (rechts im 
Bild) im Kreise seiner Mitarbeiter und 
Kollegen von der Familienheim Mit-
telbaden eG sowie seiner Kollegen 
aus dem Siedlungswerk Baden e.V. 
in den Ruhestand. In einer Feierstun-
de, an der auch der Präsident des 
Verbandes baden-württember-
gischer Wohnungsunternehmen 
e.V. (vbw) Gerhard Burkhardt 
teilnahm, überreichte ihm Dr. Bernd 
Kremer, Oberrechtsdirektor, die Müns-
termedaille der Erzdiözese Freiburg 
und betonte in seiner Laudatio das 

KSD-Termine

Informationen können verwendet 
werden, um Notfälle einzuschätzen. 
VIVAGO® ist allergiegetestet, leicht 
zu handhaben und kann mit 
geringem Installationsaufwand 
in Betrieb genommen werden.

Fü r weitere Information wenden Sie 
sich bitte an:

IST Oy
Herr Jorma Ehrnrooth 
Telefon: +358-50-444 13 10
E-Mail: jorma.ehrnrooth@ist.fi

Das Unternehmen präsentiert sich auf 
der Altenpflegemesse 2005 vom 12.-
14. April 2005 in Nürnberg – Halle 3 
Stand 422

Tagung der AG Euro-
pa in Breslau/Wrocław, 
Polen

KSD-Panorama

KSD-Persönliches



Mit der Aufhebung des Wohnungsge-
meinnützigkeitsgesetzes zum 1. Januar 
1990 wurden bis dahin gemeinnützige 
Wohnungsunternehmen in die freie 
Marktwirtschaft entlassen und bewe-
gen sich nun in einem kontinuierlich 
schmaler werdenden Korridor zwi-
schen wirtschaftlicher Verantwortung 
und sozialer Verpflichtung. Dieser 
tiefgreifende Strukturwandel erfordert 
eine konsequente und systematische 
Unternehmensentwicklung unter 
Einsatz betriebswirtschaftlicher Ma-
nagementtechniken und -instrumente.

Martin E. Schwarz entwickelt das in 
der betriebswirtschaftlichen Planungs-

lehre eingesetzte Instrumentarium 
des strategischen Managements vor 
dem Hintergrund der besonderen 
Branchensituation wohnungswirt-
schaftlicher Nonprofit-Organisationen 
weiter zum intermediären Immobi-
lienmanagement - Intermediate Real 
Estate Management (IREM). An-
schließend unterzieht er dieses einer 
kritischen Anwendungsprüfung. 

Das Werk wurde 2005 mit dem Wis-
senschaftspreis der Bayerischen Lan-
desbank (Bayern LB) ausgezeichnet.

Der Autor promovierte bei Prof. Dr. 
Dieter Witt am Fachgebiet Dienstleis-
tungsökonomik der TU München. Er 
ist als Assistenz der Geschäftsführung 
im Katholischen Siedlungswerk Mün-
chen, einem ehemals gemeinnützigen 
Wohnungsunternehmen in kirchli-
cher Trägerschaft, München, tätig. 

Martin E. Schwarz

Strategisches Management in der 
Wohnungswirtschaft
Ehemals gemeinnützige Wohnungs-
unternehmen auf dem Weg zu einem 
neuen Führungsverständnis

2004. XXII, 278 Seiten, 12 Abb.
Broschur, € 49,90 
GABLER EDITION WISSENSCHAFT: 
NPO-Management

Hrsg. Prof. Dr. Dieter Witt
ISBN 3-8244-7966-4
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Eines der wichtigsten Standard- und 
Grundlagenwerke der Wohnungs- 
und Immobilienwirtschaft ist nun-
mehr in der 4. Auflage erschienen. 

In den vergangenen Jahren haben sich 
die ökonomischen, gesellschaftspoliti-
schen und rechtlichen Rahmendaten 
für die Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft deutlich verändert. 
Unterschiedliche Entwicklungspro-
zesse auf den Märkten stellen neue 
Anforderungen an das professionelle 
Management. Im Fokus eines opti-
mierenden Bestandsmanagements 

stehen Wertentwicklung und Rendite 
der Bestände sowie die Positionierung 
auf neuen Märkten in Anlehnung an 
das Kerngeschäft. Der Wohnungs-
markt wird kein Markt mehr für 
standardisierte Massenprodukte sein.

Mit dem Wandel der Märkte geht 
auch ein Wandel des erforderlichen 
Wissens und der Anforderungen an 
Management und Mitarbeiter in der 
Immobilienwirtschaft einher. Neue 
Akzente der Wohnungs- und Städte-
baupolitik und neue Methoden des 
Managements machen das lebens-
lange Lernen zu einer Notwendig-
keit für Akteure und Interessierte. 

Die überarbeitete und erweiterte Neu-
auflage des Lehrbuches trägt diesen 
Entwicklungen Rechnung. Rund 25 
Autoren haben an der Aktualisierung 

mitgewirkt und ein umfassendes Kom-
pendium u.a. zu folgenden Themen 
geschaffen: Wohnungspolitik, Woh-
nungswirtschaft in den neuen Bun-
desländern, Wohnen – soziologisch 
betrachtet, Bauwirtschaft, Grundlagen 
der betrieblichen Wohnungswirt-
schaft, Gewerbeimmobilien sowie 
Steuern in der Immobilienwirtschaft.

Prof. Dr. Lidwina Kühne-Büning, Vol-
ker Nordalm, Dr. Lieselotte Steveling 
(Hrsg.)

Grundlagen der Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft
4. überarbeitete Auflage, 2004

822 Seiten, gebunden, € 97,00
ISBN 3-8314-0706-1

Grundlagen der 
Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft

Buchrezension

Strategisches Ma-
nagement in der 
WohnungswirtschaftWohnungswirtschaft

Buchrezension


