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Zusammenfassung

Zusammenfassung

Deutschland befindet sich mitten im demografischen Wandel. Dabei schreitet die Ent-
wicklung der insgesamt schrumpfenden Bevélkerung, sowie auch die Zunahme des
Anteils der alteren Bevdlkerung unweigerlich fort. Wir werden uns somit in den kom-
menden Jahrzehnten zunehmend mit der Thematik ,Alter* und dem ,Wohnen im Alter*
auseinandersetzen missen. Altere Menschen mochten mehrheitlich ein eigenstandi-
ges und selbstbestimmtes Leben, in der eigenen Hauslichkeit, fihren. Ein Umzug in
eine Senioreneinrichtung, egal welcher Art, sehen die meisten nur als Notlésung an.
Beispielsweise kam das Betreute Wohnen bereits in den 90er Jahren auf und doch
liegt bis heute das durchschnittliche Einzugsalter bei 82 Jahren. Der Seniorenimmobili-
enmarkt ist jedoch bereits in Bewegung und bietet eine Fulle an Wohnformmodellen,
die die Belange des seniorengerechten Wohnens, als auch ein Maximum an Betreu-
ung, bei grolRtmoglicher Wahrung der persoénlichen Freiheit und Selbststandigkeit er-
moglichen. Grob lassen sich die Arten im Alter zu Wohnen, in privates Wohnen in der
,hormalen“ Hauslichkeit, Service-, und Betreutes Wohnen, alternative und integrative
Wohnformen sowie stationdren Einrichtungen unterteilen. Leider sind diese Begrifflich-
keiten sowie auch die einzelnen Wohnformen, die sich darunter subsumieren, nicht
gesetzlich geregelt. Folglich treten diese am Markt von Anbieter zu Anbieter in unter-
schiedlicher Form auf. Also muss mittels fundierter Analysen genau geschaut werden,
was flr eine Nutzungsart also Seniorenwohnform am Projektstandort Gberhaupt markt-
fahig sein konnte. Daflrr ist es wichtig, wie bei jeder Immobilienprojektentwicklung,
dass man die Erfolgsfaktoren fur die jeweilige Entwicklung der Nutzungsart kennt und
weil3, ob sich das Grundstick fir die jeweilige Entwicklung eignet. Welche Erfolgsfak-
toren bei der Entwicklung von Seniorenimmobilien von Relevanz sind und ob die Ge-
meinde Gottenheim und das dafiir vorgesehene Grundstiick diese erflllt, wird inner-
halb dieser Bachelor Thesis beleuchtet. Ein wichtiger Erfolgsfaktor stellt z.B. das ,rich-
tige“ Wohnkonzept dar. In der vorliegenden Arbeit wurde diese Frage explizit betrach-
tet. Dabei wurde Uber Interviews mit Birgern, sowie auch mit Fachexperten aus den
Bereichen der Gerontologie, Pflege, Kommune und Projektentwicklung gesprochen.
Daraufhin wurde das vorgesehene Grundstiick geprift und festgestellt in welchem Um-
fang eine neue Immobilie darauf errichtet werden kann. Dabei ist auf eine volle Aus-
nutzung der Grundflache, sowie auf die Darstellung verschiedener Varianten beziglich
der zu errichtenden Geschosse, eingegangen worden. Die zuvor ermittelten Wohnfor-
men (Nutzungsarten) sind nach Prufung des Planungsgrundstiicks in einer Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung untersucht worden. Diese zeigt verschiedene Szenarien auf, so
wird beispielsweise gezeigt wieviel Wohnungen fur Senioren gebaut werden kdnnen
und welche Nutzungsarten sich sonst noch in das Konzept integrieren lassen. Damit
soll das Ziel der Gemeinde eine Hilfestellung, flr das weitere Vorgehen in der Projekt-
planung, als Handlungsempfehlung zu gegeben erreicht werden.




Einleitung

1. Einleitung

Im Kapitel ,Einleitung” wird dem Leser innerhalb des ersten Unterkapitels dargestellt
woriber diese Bachelor Thesis handelt. Im zweiten Unterkapitel wird die Zielsetzung
der Arbeit, sowie die Vorgehensweise um diese zu erreichen, beschrieben.

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der demografische Wandel ist ein Megatrend unserer Zeit und wird fir die Politikge-
staltung der Kommunen zu einem immer wichtigeren Schliisselthema.® Es stellt sich
die Frage nach dem ,WIE® und ,WQO*" &ltere Menschen in unserer Gesellschaft leben
»SOLLEN* beziehungsweise ,WOLLEN®.

Die Weinbaugemeinde Gottenheim, am Tuniberg in Sidbaden, begann bereits anno
2006 sich Gedanken Uber die Lebenssituation der &lteren Menschen in Ihrem Ort zu
machen. Um sich fur zukinftige Herausforderungen zu wappnen wurde eine Sozial-
raumstudie bei der Evangelische Hochschule Freiburg in Auftrag gegeben. Die Analyse
beinhaltet die Untersuchung der Lebenssituation alterer Birger, die kiinftige demogra-
fische Entwicklung sowie eine Empfehlung fur die zukinftige kommunale Seniorenpoli-
tik.?

Im Jahr 2012 wurden unter Beteiligung aller interessierten Birger/innen, Vereine und
Birgergruppen ein Birgerbeteiligungsprozess, rund um die Gestaltung der ,Neuen
Ortsmitte®, gestartet. Unter anderem entstand dabei auch die Arbeitsgruppe Wohnen
(AG-Wohnen), die sich mit dem Thema ,Wohnen im Alter” auseinandersetzen sollte.
Die AG-Wohnen hat durch ihre Arbeit zahlreiche Projektgrundlagen erarbeitet. So wur-
de dabei eine Liste mit wiinschenswerten Seniorenwohnformen erarbeitet.

Jetzt im Jahr 2016 ist klar, dass ein Projekt ,Wohnen im Alter” auf dem Grundstiick des
aktuellen Kindergartens umgesetzt werden soll.* Jedoch wurden bis heute wesentliche
.Leitplanken® fur das Projekt nicht geklart. Die wichtigsten ,Leitplanken® die vor Beginn
einer Immobilienprojektentwicklung zu klaren sind, ist die Projektfinanzierung sowie die
Prifung was auf dem vorgesehenen Grundstiick gebaut werden kann. Weiter stellt sich
die Frage, was Projektentwicklungen fir Seniorenimmobilien am Markt erfolgreich
macht und ob Gottenheim, beziehungsweise das angedachte Grundstiick, diese Uber-
haupt erfullen. Aus dieser Problemstellung heraus ergeben sich die zu klarenden For-
schungsfragen und damit die Zielsetzung dieser Bachelor Thesis.

1.2. Zielsetzung und Vorgehensweise

Forschungsfrage 1: Wie gestaltet sich die Situation der alteren Menschen in Deutsch-
land und welche Wohnformen stehen ihnen zu Verfigung?

Forschungsfrage 2: Was sind die Vorstellungen der Burger von Gottenheim sowie
welche Vorstellungen haben die Fachexperten bezlglich der op-
timalen Wohnform oder einem Mix davon?

L vgl. Ulrich Sarcinelli und Jochen Stopper 2006, S. 3
2 vgl. Prof. Dr. Thomas Klie et al. 2006, S. 4
® Vgl. Marianne Ambs 2016, S. 1
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Forschungsfrage 3: Wie sehen Erfolgsfaktoren bei der Entwicklung von Seniorenim-
mobilien aus und inwiefern erfillt die Gemeinde Gottenheim die-
se?

Forschungsfrage 4. Koénnen die ermittelten Wohnformen (Nutzungsarten) Uberhaupt
in einer wirtschaftlich sinnvollen L6sung umgesetzt werden?

Forschungsfrage 5: Wie koénnen die nachsten Schritte der Gemeinde (des Birger-
meister) aussehen, um das Projekt ,Wohnen im Alter* erfolgreich
umzusetzen?

Vor diesem Hintergrund stellt Kapitel zwei der Bachelor Thesis die wirtschaftliche,
politische und soziale Situation von Senioren in Deutschland dar. In Kapitel drei wer-
den die Anspriche und Wiinsche alterer Menschen in Bezug auf das Wohnen im Alter
durch eine Reprasentativbefragung, von Senioren ab 65 Jahren, zusammengefasst
aufgezeigt. Kapitel vier gibt eine Ubersicht tiber die in Deutschland gebréauchlichsten
Wohnformen fir Senioren und ordnet diese verschiedenen Wohnformmodellen zu.
Diese Ergebnisse wurden mittels einer breit angelegte Literatur- und Internetrecherche
erarbeitet. Das funfte Kapitel fuhrt zusatzlich erganzende Leistungen und Einrichtun-
gen auf, die fur die Betreuung und Pflege von Senioren relevant sind oder ein Senio-
renwohnprojekt insgesamt unterstiitzen. Ebenso werden Uber eine Literatur- und Inter-
netrecherche relevante Erfolgsfaktoren fir die Entwicklung von Seniorenimmobilien in
Kapitel sechs ermittelt. Die einzelnen Erfolgsfaktoren werden, wenn dies moglich ist,
durch bereits erfolgreich am Markt umgesetzt Best Practice Beispiele unterstrichen und
im Anhang aufgefiihrt. Besonders die Nachbargemeinde Eichstetten, die bereits seit
Jahrzehnten eine erfolgreiche Seniorenpolitik betreibt, ist als besonderes Praxisbei-
spiel zu nennen. Die ermittelten Erfolgsfaktoren werden anschlieBend anhand der Ge-
meinde Gottenheim in Kapitel sieben analysiert. Dabei wird gepruft ob ein Erfolgsfak-
tor voll-, teilweise- oder nicht gegeben vorliegt, sowie ob sich ein Faktor in der Zukunft
umsetzen lasst. Die Analyse der Erfolgsfaktoren beleuchtet auch die Thematik einer
Machbarkeitsstudie, die wiederum eine Standort- und Markanalyse, eine Analyse des
Nutzerkonzepts, eine Wettbewerbs-, Wirtschaftlichkeits- und Risikoanalyse enthélt. Die
Prifung der Erfolgsfaktoren wird vornehmlich tGber Experten- und Birgerinterviews, die
in 2006 erstellte Sozialraumanalyse, sowie der von der Gemeinde auf deren Internet-
seite dargestellten Ergebnisse zur Planung der ,Neuen Dorfmitte“ erarbeitet. Die ge-
fuhrten Experten- und Burgerinterviews wurden qualitativ in einem halb strukturierten
Interview gefiihrt. Die Gespréache sind dem Sinn nach transkribiert und in der Reihen-
folge, wie sie gefiihrt wurden, im Anhang aufgelistet. Die Reihenfolge ist deswegen zu
beachten, da von Interview zu Interview neue Fragen ans Licht gekommen sind und
diese in den darauffolgenden Interviews oft weiter thematisiert wurden. Anschlieend
wird in Kapitel acht versucht die Leitplanken der Projektentwicklung herauszuarbeiten.
Diese beleuchtet die Finanzierbarkeit sowie die Art und das Mal3 der baulichen Nut-
zung des Grundsticks. Im Vordergrund steht hierbei die Priifung der Wirtschaftlichkeit,
die innerhalb einer Rahmenkostenanalyse (Genauigkeit +/- 30 %) durchgefihrt wurde.
Hier sind auch verschiedene Szenarien der Umsetzung dargestellt. Schlussendlich gibt
Kapitel neun der Gemeinde und dem Birgermeister, Herrn Riesterer, eine Planungs-
und Entscheidungsgrundlage als Handlungsempfehlung fir das weitere Vorgehen an
die Hand. Die Empfehlungen daraus ergeben sich zumeist aus den in der Bachelor
Thesis erarbeiteten Informationen und im besonderen aus den gefihrten Interviews.
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2. }Nogmen im Alter — Ausgangslage in Deutsch-
an

Das folgende Kapitel zeigt warum Deutschland sich in den kommenden Jahren mit
einer immer alter werdenden Gesellschaft auseinander setzen muss und wie es dazu
gekommen ist. Im Besonderen wird dabei die Situation der alten Menschen im Land
beleuchtet.

2.1. Deutschland im demografischem Wandel

,Die Deutschen werden weniger, alter und bunter.“* In den kommenden Jahren und
Jahrzenten wird der demografische Wandel so einschneidende Folgen haben, wie
kaum eine andere gesellschaftliche Entwicklung im Land. Glucklicherweise werden wir
langer leben, gestnder und mobiler sein als alle Generationen, die es vor uns gegeben
hat. Gleichzeitig schreitet die Entwicklung der insgesamt schrumpfenden Bevdlkerung
als auch die Zunahme des Anteils der &lteren Bevélkerung unweigerlich fort.> Politik,
Verwaltung aber auch die Wirtschaft und jeder einzelne Birger werden sich diesem
Prozess stellen missen.®

Der demografische Wandel insgesamt ist ein vielschichtiger Prozess in den mehrere
Faktoren mit einfliesen. In erster Linie spielen drei demografische Dauertrends die tra-
genden Rollen. Die anhaltende niedrige Geburtenrate, die steigende Lebenserwartung
sowie die zunehmende Mobilitdt der Menschen lassen sich wie folgt zusammenfas-

sen.’

Geburten: Im Jahr 2014 wurden in Deutschland ca. 715.000 Kinder geboren. Dies
entspricht einer zusammengefassten Geburtenziffer von 1,47 Kinder je Frau. Das
Durchschnittsalter der Mutter beim ersten Kind liegt dabei bei ca. 29,5 Jahre. Klarheit
Uber die endgultige Zahl der Geburten wird jedoch erst vorliegen, wenn alle Frauen
ihre fertile Lebensphase beendet haben. So prognostiziert derzeit das Statistische
Bundesamt eine voraussichtlich endgiiltige Kinderzahl von ca. 1,55 Kinder pro Frau.®

Lebenserwartung: Gleichzeitig steigt die Lebenserwartung der Deutschen seit Jahr-
zenten kontinuierlich an.® Immer mehr Menschen erreichen ein hohes Alter indem sie
geistig wie auch korperlich fit bleiben.'® Im Jahr 2014 werden Manner im Durchschnitt
78,1 und Frauen 83,1 Jahre alt. Im Unterschied zum Jahr 2004 leben Manner somit
schon 1,5 und Frauen 1,2 Jahre langer.*

Mobilitat / Migration: Der dritte Effekt ist die zunehmende Mobilitat der Menschen.
Dies erlaubt es ihnen Uber Grenzen zu gehen und ihr ,Glick” in anderen Lander zu
suchen. Nach dem Zweiten Weltkrieg ist Deutschland zu einem der beliebtesten Ein-
wanderungslénder in Europa geworden. Hauptgrund der Migration ist die verstarkte
Zuwanderung aus Staaten der Europaischen Union (EU), dem Zuzug von Arbeitsmig-
ranten aus Drittstaaten (nicht EU Staaten) sowie von Menschen, die aus humanitéren

* Siehe Ursula Kremer-Prei3 und Holger Stolarz 2008, S. 3

® Vgl. Bundesministerium des Inneren 2015a

® Vgl. Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2015

" vgl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 6

8 vgl. Statistische Bundesamt - Geburten auf einen Blick 2016

° Vgl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 17

1% vgl. Bundesministerium des Inneren 2015¢

" vgl. Statistische Bundesamt - Sterbefalle, Lebenserwartung auf einen Blick 2016
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Griinden einwandern.*? Deutschland weist seit der Wiedervereinigung einen positiven
Wanderungssaldo auf. Die Zahlen des Statistischen Bundesamtes belegen diesen
Trend mit einer aktuellen Zuwanderung von 1.464.724 und einer Abwanderung von
914.241 Menschen.™

Diese drei Kernursachen des demografischen Wandels wirken sich auf die Bevolke-
rung, deren Alters- sowie der Haushaltszusammensetzung in Deutschland, wie folgt
aus.

Bevdlkerung: Nach Fortrechnung des Zensus aus dem Jahr 2011 belauft sich die
Bevolkerung zum Stichtag 31.12.2015 auf ca. 81,5 Mio. Menschen.* Darunter haben
16,4 Mio. Menschen einen Immigrationshintergrund (2014)." Die genaue Zahl der zu-
kunftigen Bevoélkerung kann heute nicht exakt vorausgesagt werden. So wird z.B. nach
der Berechnungsvariante Nummer 2 (Kontinuitat bei starkerer Zuwanderung), der 13.
Bevolkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 2015, die Bevélkerungszahl bis 2030
auf dem heutigen Niveau liegen. Bis zum Jahr 2060 allerdings kdnnte es zu einem Be-
volkerungsruckgang auf bis auf 73,1 Mio. Menschen kommen. Laut (It.) einer weiteren
Bevdlkerungsvorausberechnung, die allein auf Basis der Annahme zur Geburtenrate
getroffen wird, stellt sich die Bevolkerungszahl im Jahr 2060 mit 76,9 Mio. Menschen
wesentlich positiver dar. Fakt ist jedoch, die Bevdlkerung wird schrumpfen und dies
lasst sich auch tiber eine positive Zuwanderung nicht ausgleichen.®

Alterszusammensetzung: Gleichzeitig verandert sich die Alterszusammensetzung
der Bevolkerung, so lebten die Deutschen in den Jahren 2000 bis 2013 durchschnittlich
3,5 Jahre langer als noch in den Jahrzehnten davor.'” Nach der 13. koordinierten Be-
volkerungsvorausberechnung zeigen sich besondere Bewegungen in den Altersgrup-
pen ab 65 Jahren. So wird sich die Altersgruppe, 65 bis unter 85, bis in das Jahr 2030
auf 15,6 Mio. um 3,1 Mio. Menschen erhéhen, jedoch bis zum Jahr 2060 wieder bis auf
14,2 Mio. Menschen abnehmen. Die Altersgruppe 80 und alter (sogenannte hochbe-
tagte Menschen) wird hingegen bis 2030 um 1,9 Mio. auf 6,2 Mio. Menschen und bis
2060 sogar um 4,6 Mio. auf 9,0 Mio. Menschen insgesamt ansteigen.'® Auf der nach-
folgenden Grafiken wird die Verschiebung der Altersklassen visuell Uber die Alterspy-
ramide bis zum Jahr 2060 deutlich.

12y/gl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 18

13 y/gl. Statistische Bundesamt - Wanderungen 1 2016

Vgl. Statistische Bundesamt - Bevolkerung und Erwerbstéatigkeit 2016, S. 27
!5 vgl. Statistische Bundesamt - Wanderungen 1 2016

'8 vgl. Statistische Bundesamt - Bevélkerungsvorausberechnung 2016

7 vgl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 20-23

18 vgl. Potzsch und R6Rger 2015, S. 20
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2016 Jamre 2030  Jave 2060  Jahre
Méanner : Frauen Méanner b Frauen Méanner . i Frauen

»

Abbildung 1: Alterspyramide auf Basis der 13. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung®®

Haushalte: Bei gleichzeitigem Schrumpfen und Altern der Bevdlkerung wird die Zahl
der Haushalte von 2015 bis zum Jahr 2030 um rund 500.000 Sttick, also knapp 1,3 %
zunehmen. Der Hohepunkt der Haushaltszunahmen soll 2025 mit ca. 41,5 Mio. Haus-
halten erreicht werden.?’ Bei der steigenden Zahl der Haushalte ist zu bemerken, dass
in Fachkreisen davon ausgegangen wird, dass der Grofteil der 500.000 nachgefragten
Wohnungen vermehrt von &lteren Menschen ausgehen wird.**

2.2. Wohnsituation alter Menschen in Deutschland

Im Bewusstsein der Offentlichkeit steht, in Verbindung mit dem Wohnen im Alter, meist
eine spezielle Wohneinrichtung fir Senioren. Dass dies bei weitem nicht zutreffend ist,
zeigt die nachfolgende Auflistung des Bundesverbandes Freier Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft aus dem Jahr 2011.

—_
®  normale“ Wohnung 93%

B Traditionelle Altenwohnung 1% Eine detallliertere Einordnung
B  Gemeinschaftliche Wohnform < 1% | verschiedener Wohnformen, wird
m Pflegewohngruppe <1% im nachfolgenden Kapitel darge-
B Betreutes Wohnen 2% stellt.

B Alten- und Pflegeheim 4% ]

So leben die Deutschen mehrheitlich im Alter Gber 65 Jahren zu 93 % in ,normalen®
Wohnungen und nur 6 % in speziellen und ,neuen, Einrichtungen, wie dem betreuten
Wohnen oder in Alten- und Pflegeheimen. In Arten des Betreuten Wohnens hingegen
leben bisweilen nur weniger als 2 % der Uber 65 jahrigen Menschen, wobei sich in die-
ser Kategorie ein stetig steigendes Interesse entwickelt. Das betreute Wohnen kam
bereits in den 90er Jahren auf und hat sich in allen seinen Formen zur wichtigsten Art,
der sogenannten ,neuen Wohnformen® in Deutschland, entwickelt. Mit zunehmendem
Alter wachst der Anteil derer, die in speziellen Senioreneinrichtungen leben. Bei den 80
- 84 Jahrigen leben 8 % und bei den Uber 90 jahrigen 34 % in einer Form der Gemein-
schaftsunterkunft.?

Im Umkehrschluss zeigt die grolde Zahl derer, die in einer ,normalen“ Wohnung leben-
den Menschen, den Wunsch der alteren selbststandig und in den eigenen vier Wanden

!9 siehe Statistische Bundesamt 2015

20 y/gl. Held und Waltersbacher 2015, S. 6-8
2L yvgl. Kremer-Prei3 2011, S. 21

22 \/gl. Kremer-Prei 2011, S. 27-28
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zu wohnen. Dabei besitzt mit 50 %, ein Gberdurchschnittlicher Teil der Gber 65 jahrigen
im Gegensatz zum Bundesdurchschnitt mit nur 43 %, Wohneigentum. Ein Teil dieser
Menschen 33,3 % der Uber 65 jahrigen leben dabei alleine in einem Haushalt, Frauen
sogar mit einem Anteil von 44,7 %. Dabei kann aus der Haushaltsform nicht auf eine
wie so oft vermutete Vereinsamung der Menschen geschlossen werden. Oft sind altere
in umfangreiche Interaktionen zwischen den Generationen eingebunden und knapp 80
% fithlen sich selten oder gar nicht einsam.?®

Der Grol3teil der Menschen lebt selbst dann noch in einer ,normalen” Wohnung, wenn
sie auf Pflege angewiesen sind.?* So werden laut der aktuellen Pflegestatistik des Sta-
tistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2013 2,6 Mio. Pflegebedurftige in Deutschland
zuhause gepflegt. Dies entspricht zwei Drittel (71 % bzw. 1,86 Mio.) aller Pflegebedurf-
tigen. In Heimen werden wiederum 29 % (750.993) Voll- und Teilstationar betreut.”
Diese Situation verdeutlicht nachfolgende Grafik im Zusammenhang mit der jeweiligen
Pflegestufe. Fur unsere nahe Zukunft, d.h. bis 2030, wird die Zahl der Pflegebedurfti-
gen weiter auf 3,4 Mio. Personen ansteigen und ist somit ein relevanter Grund fir die
Ausweitung und Sicherung des Angebots.?

Pflegebediirftige 2013 nach Versorgungsart

Insgesamt 2.612.768 Millionen Pflegebedirftige

zu Hause Versorgte Pflegebediirftige:
1.861.775 (71 %):

durch Angehérig: zusammen mit / durch ambulante
1.245.929 Pflegebedirftige Pflegedienste: 615.846 Pflegebediirftige

822 282 351.897
302.636 291.193

199.188

107164

durch 12.700 ambulante Pflegedienste mit

(Plegestufen: I, 11, 111) 320.000 Beschaftigten

Abbildung 2: Pflegebediirftige nach Versorgungsart laut Pflegestatistik 2013%

Die Pflegesituation, insbesondere des Teils der Menschen, die heute Zuhause gepflegt
werden (meist durch Frauen), wird in naher Zukunft vor grof3e Herausforderungen ge-
stellt sein. Daflr spricht die Zunahme der alten Menschen sowie die Abnahme der jun-
gen potenziellen Pfleger und Betreuer. Verschéarft wird diese Situation zusatzlich durch
den Trend des rucklaufigen Unterstitzungsumfeldes der Familie. Speziell die ricklaufi-
ge Geburtenrate, die Berufstatigkeit der Frauen, die verdnderten Formen des Zusam-
menlebens und die steigende Singularisierung (bei wachsendem Anteil der Geschie-
denen, Verwitweten und Singles sowie Tod des Partners bei den Hochbetagten) sind
negativ tragende Faktoren. Jedoch auch die Entwicklung der so genannten multiloka-
len Mehrgenerationenfamilie (jede Generation fuhrt einen eigenen Haushalt und die

2 \/gl. Deutsches Zentrum fir Altersfragen (DZA) 2015, S. 4
# \/gl. Kremer-Prei 2011, S. 27-28

% \/gl. Statistisches Bundesamt 2015, S. 5

%8 \/g|. Statistisches Bundesamt 2010, S. 29, 2010

%7 Siehe Statistisches Bundesamt 2015, S. 5
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raumlichen Distanzen zueinander vergréf3ern sich) spitzt die Lage weiter zu. Aus die-
sen Grinden wird ein neue gesamtgesellschaftliche Anstrengung entstehen muissen
Hilfs- und Pflegebedirftige zu unterstitzen. Nur kann das soziale Sicherungssystem,
der Pflegemarkt und die Zahlungsfahigkeit der betroffenen Menschen gewahrleistet
werden.?®

Wirft man einen Blick auf die Alterstauglichkeit der Wohnungen &lterer Menschen, so
wird festgestellt, dass Senioren Uberwiegend in dlteren Wohngebauden leben. In Ge-
bauden, die 1991 oder spater fertig gestellt wurden, leben lediglich 5,3 % der Eigenti-
mer- und 7,8 % der Mieterhaushalte der Senioren.?® Die Wohneinheiten, in denen &lte-
re Menschen leben, sind somit oft vor langer Zeit erbaut worden und vor 40 Jahren war
Barrierefreiheit noch kein Thema. Weiter ist der lange Verbleib der alten Menschen in
ihren Wohnungen ein Grund fiir die fehlende Alterstauglichkeit.*® Wohnungspolitik und
Wohnungseigentiimer sind gefordert zu handeln, dies belegen auch Zahlen der Studie
der PROGNOS AG aus dem Jahr 2014, im Auftrag des Bauinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR). Aus ihr geht hervor, dass derzeit weniger als 2 %
(700.000) aller Wohnungen in Deutschland als barrierefrei gelten sowie, dass bis zum
Jahr 2030 ca. 2,9 Mio. Wohnungen baulich anzupassen sind.*

Abschlieend zur Wohnsituation der &lterer Menschen muss das Thema ,Einkommen,,
und die damit verbundenen Mdglichkeiten sich altersgerechte Wohnformen leisten zu
konnen betrachtet werden. Mehr als die Halfte der Menschen in der zweiten Lebens-
halfte beurteilen ihren Lebensstandard als gut oder sehr gut.** Und dennoch zeigt die
nachfolgende Tabelle der Mikrozensuszusatzerhebung® 2010, dass die monatlichen
Nettoeinkommen der Haushalte ab 65 Jahren bei rund 67 Prozent unter 2.000 € mo-
natlich liegen. Unter 1.100 € Nettoeinkommen im Monat verfugen 24 % der Haushalte
und lediglich 3 % der Haushalte ab 65 Jahren hat mehr als 4.500 € monatlich zur Ver-
figung. Das veranschaulicht nachfolgendes Diagramm.*

%8 \/gl. Bauer et al. 2016, S. 7-8

2 y/gl. Verbandebiindnis ,WOHNEN 65PLUS* 2013, S. 6

% v/gl. Kremer-PreiR 2011, S. 34

%1 vgl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 61

32 Vgl. Bundesministerium fur Familie, Senioren, Frauen und Jugend 2012, S. 14

% |nfo: Der Mikrozensus ist die amtliche Reprasentativstatistik tiber die Bevélkerung und den Arbeitsmarkt in Deutsch-
land.

* Vgl. Verbandebiindnis ,WOHNEN 65PLUS" 2013, S. 8-9
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Seniorenhaushalte nach Einkommensklassen

50%

ca. 44%

45%
40%

35%

30%

% 25%

ca. 277

20%

15% ca. 12% ca. 11%

ca-—3%

10%
5%
O% T T

bis unter 900 € 900 bis unter
1.100 €

1.100 bis unter 2.000 bis unter 4.500 € und

2.000 € 4.500 € mehr

Nettoeinkommen im Monat

Abbildung 3: Seniorenhaushalte nach Einkommensklassen®

2.3. Wohnen im Alter — Handlungsfelder aus Sicht des Staa-

tes

Mit den Folgen des demografischen Wandels und der damit zusammenh&ngenden
Situation des Wohnens und Lebens im Alter beschéftigt sich auch die Bundesregierung
in ihrem Demografiebericht. Aus diesem geht hervor, dass sich die immer alter wer-
denden Menschen in ihrem letzten Lebensabschnitt ein selbstbestimmtes Leben wiin-
schen. Und das egal ob sie auf eine Form der Hilfe oder Pflege angewiesen sind. Da-
mit diesem Wunsch Rechnung getragen werden kann, sieht die Bundesregierung ein
Paket mit infrastrukturellen MaRnahmen in folgenden Handlungsfeldern als nétig an:

MaRRnahmen Wohnen und Umfeld:

Wohnumfeld (barrierearm)

Mobilitat

Soziale Netzwerke

Altersgerechtes Wohnen (barrierefrei)

Erreichbarkeit von Freizeiteinrichtungen

MalRnahmen Gesundheit und Pflege:

B Praventionsmaflnahmen
B Soziale Dienstleistungen

B Gesundheitsforderung und Pflege

Kommunen wird in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle zuteilwerden. Leider
gibt es kein kommunales Patentrezept fir den Umgang mit den Herausforderungen, da

* Eigene Darstellung: Verbandebiindnis ,WOHNEN 65PLUS* 2013, S. 8
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die meisten Kommunen sehr unterschiedliche Ausgangssituationen vorweisen. We-
sentlicher Baustein fir ein selbststdndiges und unabhangiges Leben im Alter ist die
Mdoglichkeit einer selbstverantwortlichen Lebensgestaltung, inklusive der Gestaltung
eigener sozialer Beziehungen, denn viele der alteren Menschen wollen sich mit Ver-
antwortung aktiv in der Gesellschaft mit einbringen.

Fur eine erfolgreiche ,Alten Politik* missen die Kommunen erkennen, dass der Ziel-
gruppenblick auf &ltere Menschen alleine nicht ausreicht, denn Alterwerden steht im
Kontext eines gesellschaftlichen Zusammenlebens aller beteiligten Generationen. So
sollten Kommunen den Lebensraum der Menschen so gestalten, dass die unterschied-
lichen Lebensentwirfe der einzelnen Personen Anklang finden. Die Sozialraument-
wicklung und nicht nur ein Betreuungs- und Pflegeangebot sind zu fokussieren. Allge-
mein kann gesagt werden, dass ein erfolgreiches Sozialraumkonzept durch einen
ganzheitlichen Ansatz zur Lebensqualitatsverbesserung, eine Nutzung sich beglnsti-
gender Wechselwirkungen und der MaRnahmenmix der Einzelbausteine zum Erfolg
fuhren. Aus diesem Grund sind fachibergreifende, integrierte Konzepte (Wohnkonzep-
te) anzustreben.*’

Weiter fordert der Wandel unserer Gesellschaft ausdriicklich eine bedarfsorientierte
Ausweitung der Angebote im Bereich des ,Wohnen im Alter* (barrierefrei / reduziert).
Dabei spielen wie erwahnt Investitionen in Infrastruktur, Wohnumfeld (fachubergrei-
fend) und in den Wohnungsbestand eine entscheidende Rolle. Nach dem Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau, und Stadtentwicklung (BMVBS) lassen sich zwei unter-
schiedliche Bedarfslagen fir das Wohnen im Alter ermitteln und formulieren. Es be-
steht ein Bedarf an:

1) Wohnformen, die auf Selbststandigkeit und nicht auf umfassende Hilfe ausgelegt
sind. Selbststandigkeit impliziert die Mdglichkeit der freien Wahl einer Gemein-
schaft sowie Leben zwischen Familie, Beruf und dem eigenen ,Altsein®.

2) Wohnformen, die umfassende Hilfe gewahrleisten kénnen und dabei weniger auf
Selbststandigkeit als auf Selbstbestimmung setzen sowie gleichzeitig der Verein-
samung entgegenwirken.

Weiter ergénzt das BMVBS seine Aussage bezlglich der Wohnform mit der Erkennt-
nis, dass der Bedarf an altersgerechten Wohnungen nicht alleine durch den Neubau
von Pflegeheimen oder Formen des betreuten Wohnens gedeckt werden kann. Viel-
mehr muss sich die Entwicklung im Bereich Wohnen im Alter, wie bereits aufgezeigt,
an der Bedarfssituation der Gruppe der alteren Menschen orientieren. Um diesem zu-
kunftigen Ziel entsprechen zu kénnen empfiehlt das BMVBS folgende MalRnahmenpa-
kete:

1) Der Wohnungsbestand muss individuell und strukturell an den zu erwartenden
Nachfragetiberhang nach normalem, altersgerechtem und barrierefreiem Wohn-
raum angepasst werden.

2) Wohnraumanbieter sind, mit anderen wichtigen Akteuren wie Kommunen und
Wohlfahrtsverbanden, gefordert neben den wachsenden Anforderungen an die

% vgl. Bundesministerium des Inneren 2015b, S. 60-61
% vgl. Bauer et al. 2016, S. 9
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Wohnraumvorsorge auch das soziale Zusammenleben zwischen den Generatio-
nen zu fordern.

3) Es miuissen angemessene Wohnformen mit Hilfsangeboten entwickelt werden.
Grund hierfur ist die Abnahme der Zahl junger Menschen und somit auch des Po-
tenzials an Pflegekraften. Vorausschauende Uberlegungen an eine ambulante
Pflege in der eigenen Wohnung wird ein Merkmal der zukunftigen Wohnungsaus-
stattung sein.

4) Das Angebot an alternativen (neuen) Wohnformen wie z.B. dem selbststandigen
gemeinschaftlichen Wohnen muss sich weiterentwicklen.®®

% vgl. Kremer-Prei 2011, S. 21-23
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3. Wohnen im Alter - Anspriiche der Menschen

Die Frage ,WIE“ und ,WQO" die Menschen morgen Leben wollen, namlich selbstbe-
stimmt in der eigenen Wohnung, wurde bereits in Kapitel zwei angeschnitten. Ausfihr-
licher soll nun Kapitel drei, den Fragen nach den Anspriiche und Winsche der Men-
schen bezlglich des zukinftigen Lebens im Alter nachgehen.

Hierfr hat Jones Lang LaSalle (ein Internationales Dienstleistungs-, Beratungs- und
Investment-Management-Unternehmen im Immobilienbereich) zusammen mit der DPF
AG (Investor und Asset-Manager von nachhaltigen Wohnformen) beim Meinungsfor-
schungsinstitut FORSA im Jahr 2013 eine Reprasentativbefragung mit 1.011 Men-
schen in Auftrag gegeben. Ziel der Befragung war ein aktuelles Bild der Wohnsituation
von Menschen ab 50 Jahren, ihren Wohnwiinschen, den Anspriichen an eine Woh-
numgebung im Alter und im Falle einer Pflegebedurftigkeit inre Umzugsbereitschaft zu
ermitteln.®® Nachfolgend werden die Ergebnisse der Anspriiche und Wiinsche der
Menschen zum Thema Wohnen im Alter dargestellt.

3.1. Anforderung an die Wohnflache

Die FORSA Umfrage ergab, dass altere Menschen eine Uberdurchschnittliche Wohn-
flache mit im Schnitt 105 m? zur Verfigung steht. Bezuglich der Wohnflache in einer
zukUnftigen altersgerechten Wohnung wurden die Menschen folgendes gefragt.

Fragestellung:,,Einmal angenommen, Sie wirden im Alter in eine neue und altersge-
rechte Wohnung umziehen; Sollte diese Wohnung dann kleiner, groRer
oder in etwa so gro3 sein wie Ihre derzeitige ?*°

Abbildung 4: Anforderungen an die

Wohnflache*

2%

So winschen sich 65 %
aller Befragten im Falle
eines Umzugs in eine al-
tersgerechte Wohnung
65% | eine kleinere Wohnflache.
Ein Drittel der Befragten
Uber 50 winscht sich eine
Wohnung in etwa so grof3
wie jetzt (@ 105 m?).

M Keiner 7 groger MM in etwa so groR wie jetzt wei nicht | Auch der Ausbildungsgrad
der Menschen spielte of-

fenbar bei der zukinftigen WohnungsgrofR3e eine Rolle. So gaben Menschen mit Hoch-
schulreife vermehrt den Winsch an in eine kleinere Wohnung zu ziehen (@ Grol3e der
Wohnung dieser Gruppe 116 m?2) als Menschen mit mittleren- (& 105 m2) und niedrige-
ren (@ 101 m?) Bildungsabschlissen. Weiter wollen 86 % der Menschen, die in einem
Einfamilienhaus leben (@ GroRRe der Wohnung 134 m2) sich im Alter verkleinern. Be-
wohner von Mehrfamilienhdusern und Wohnungen wollen dies hingegen nur ca. zu 50

32 %

1%

* vgl. Jirka Stachen 2013, S. 14
0 Siehe Jirka Stachen 2013, S. 14
“1 Siehe Jirka Stachen 2013, S. 14
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%. Menschen, die mehr als 3.000 € Haushaltsnettoeinkommen haben, wiinschten sich
zu 80 % eine kleinere Wohnung als bisher.*

3.2. Anforderung an den Mietpreis

Bei der Frage nach den derzeitigen und zukinftigen Wohnkosten ist die Antwort
durchwachsener als bei der Frage nach der zukinftigen Wohnungsgréi3e.

Fragestellung: ,Wiirden Sie im Falle eines méglichen Umzugs aus Altersgriinden fiir
eine neue Wohnung monatlich auch mehr ausgeben als zur Zeit, wirden
Sie weniger ausgeben oder in etwa so viel ausgeben wie zur Zeit?“*

6% 12 % Abbildung 5: Anforderungen an den
Mietpreis*

Die aktuellen monatlichen
Wohnkosten  unterschei-
den sich bei Eigentum und
Miete nur unwesentlich.
So lagen die mittleren
Kosten fur Mieter (inkl.
Neben- und Heizkosten)
bei 588 € und bei den Ei-
gentimern bei 564 €. Zwi-
schen unterschiedlichen
Bildungsabschlissen wa-
ren gréRere Abweichungen festzustellen. Der groRte Unterschied lag bei Wohnungsei-
gentiimern mit Abitur (Wohnkosten 687 €) und denen mit Hauptschulabschllissen (542
€). Der mittlere Unterschied zwischen geringstem und hoéchsten Ausbildungsabschluss
lag bei ca. 9 %. Bemerkenswert ist, dass zwei Drittel der Befragten mehr oder zumin-
dest gleichviel wie bisher fur eine kleinere Wohnung bezahlen wiirden. Dabei war wei-
ter festzustellen, dass umso alter die Befragten waren die Bereitschaft mehr zu bezah-
len zunahm. In der Gruppe der 50-60 Jahrigen waren dies 12 %, bei den tber 70 Jah-
rigen 16 % und bei Befragen, denen mehr als 3.000 € netto im Monat zur Verfigung
stehen, sind es sogar 20 % die mehr ausgeben wiirden als bisher.*®

34 %
48 %

B mehr weniger M gleich viel weild nicht

3.3. Anforderung an das Wohnhaus und die Wohnumge-
bung

Selbstbestimmtes Leben, Versorgung und medizinische Infrastruktur, als auch die
Wohnkosten sind die vier wichtigsten Anforderungen an die Immobilie und die Woh-
numgebung. Dabei kam dieses Ergebnis unabhangig vom Alter, der Ausbildung, dem
Gesundheitszustand und dem Wohnort zustande. Die Befragten gaben weiter zu 90 %
an, dass ein Arzt sowie Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf in néchster
N&he vorhanden sein sollten.

“2ygl. Jirka Stachen 2013, S. 14
“3 Siehe Jirka Stachen 2013, S. 14
“ Siehe Jirka Stachen 2013, S. 14
* vgl. Jirka Stachen 2013, S. 14
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Als wichtig oder sehr wichtig gaben zudem 70 bis 90 % aller Befragten die Anbindung
an offentliche Verkehrsmittel (fir Grof3stadter war dies wichtiger als fur in kleinen Ge-
meinden lebende Menschen), einen barrierefreien Zugang zur Wohnung sowie Klingel-
knopfe fur Notfalle als winschenswert an. Kontakt zu anderen Menschen zu haben
und in einer vertrauten Wohnumgebung zu leben war den Menschen ebenfalls zu ei-
nem hohen Prozentsatz wichtig. Einen Wohnortwechsel kdnnen sich zudem vornehm-
lich jilngere Menschen im Alter von 50 bis 60 Jahren vorstellen.*® Die Frage zu diesem
Thema lautete.

Fragestellung: ,Wenn Sie einmal an Ihr Leben im Alter denken: Welche Dinge sind oder
waren Ihnen dann in Ihrem Wohnumfeld wichtig?“’

Abbildung 6:  Wohnpréaferenzen

Sicherheits- oder Servicepersonal im Haus 48
alterer Menschen in Deutschland

Dienstleistungen im Haus

|

|
A . Erstaunlicherweise waren
Kulturelle Einrichtungen in der Nahe ] das Vorhandensein von
— Servicepersonal, Dienst-
] leistungen oder Pflege-
I kraften im Haus weniger
. wichtig. Dies kbnnte man
I jedoch auch damit be-
] grunden, dass gesunde
|| Menschen die Relevanz
| dieser Angebote nicht
e, kil e I bewusst ist und der

0 0 2 3 4« s e 7 s o w0n% VVWUNsch danach erst im
W sehr wichtig wichtig | weniger wichtig gar nicht wichtig h 0 h eren Alter Od er |m

Technische Hilfsmittel in der Wohnung (Notknopf)
Kontakt mit anderen Menschen

Gewohnte Umgebung

Barrierefreiheit von aulien

OPNV in der Nahe

Geringe Wohnkosten

Medizinische Versorgung in der Nahe

Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe

Pflegefall zu tage kommit.

Bei der Betrachtung der Antworten der Umfrageteilnehmer im Zusammenhang lhres
Gesundheitszustandes wird hingegen sehr wohl angegeben, dass eine héausliche Ver-
flgbarkeit von Pflege und Dienstleistungen eine wichtige Rolle spielt. Die Ergebnisse
lassen demnach darauf schlie3en, dass mit steigendem Grad der Einschrankung die
Menschen dankbar fir Hilfsleistungen in unmittelbarer Nahe sind.*°

“ vgl. Jirka Stachen 2013, S. 15-16
“" Siehe Jirka Stachen 2013, S. 15
“8 Siehe Jirka Stachen 2013, S. 15
“vgl. Jirka Stachen 2013, S. 15
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Fragestellung: ,Wenn Sie einmal an Ihr Leben im Alter denken: Welche Dinge sind oder

wéren lhnen dann in Threm Wohnumfeld wichtig? (Antwort: sehr wichtig oder wichtig)

100 1%

804
60
40
- ' . . 1

=]

=

[<}

OPNVin Barrierefreineit  Technische Hifs-  Kulurelle Ein- Pflegekraft Dienstleistungen  Sicherheits- oder
der Nihe van aulien mitfel in der Woh- richtungen im Haus im Haus Servicepersonal
nung (Notknopf) in der Nahe im Haus
insgesamt | | karperliche Einschrankungen W keine Einschrankungen

3.4. Befragung zur Wohnform im Alter

50

Abbildung 7:
Wohnpréferenzen
von korperlich

eingeschrankten
und gesunden

Befragten **

Die eigene Wohnung ist und bleibt die bevorzugte Wohnform im Alter. Die Umfrage
bestatigt, Uber alle Altersgruppen hinweg wollen dies tber 80 % aller befragten Men-
schen. Auch gibt es bei den Befragten, eine deutliche Ablehnung spater bei den eige-
nen Kinder zu wohnen. Hingegen kann sich die Mehrheit der Befragten ein spéateres
Wohnen mit besonderem Service gut vorstellen. Mit zunehmendem Alter nimmt das
Interesse an Senioren Wohngemeinschaften immer weiter ab, bei den tber 70 Jahri-
gen wollen dies bereits mehr als 50 % nicht mehr. Das Interesse an einer bestimmten
Wohnform ist abh&ngig von der Sozialisierung der Menschen, es wird davon ausge-
gangen, dass zuklnftig die Akzeptanz von alternativen Wohnkonzepten und speziell

fur altersdurchmischte Wohngemeinschaften steigen wird.>

100 4 in%

30 4
Allein oder mil dem Pariner zuhause
20 1 Ml\Wohnen mit besonderem Service
{Senioren-Stift / Residenz)
W senioren-WG
. 54
04 Generationen-WG form im Alter
50-60 Jahre 61-70 Jahre 71-75 Jahre [ Zusammen mit den Kindem

%0 Sjehe Jirka Stachen 2013, S. 15
*! Siehe Jirka Stachen 2013, S. 16
52 \/gl. Jirka Stachen 2013, S. 17

%3 Sjehe Jirka Stachen 2013, S. 17
% Sjehe Jirka Stachen 2013, S. 17

oder vielleicht)

Fragestellung: ,Und wenn

% Sie noch einmal an das
8 | Leben im Alter denken:
4 Welche der folgenden
80 1 Wohnformen kamen flr
1 Sie da grundsatzlich in
1 Frage? (Antwort: auf jeden Fall

« 53

Abbildung 8: Befragung zur Wohn-
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3.5. Befragung zur Wohnform im Pflegefall

Im Hinblick auf eine notwendige Pflege und der dann gewunschten Wohnform unter-
scheiden sich die Antworten kaum von denen der im Alter allgemein bevorzugten
Wohnform. Jedoch zeigte sich im Verlauf der Befragung, dass besonders jiingere
Menschen Wohnen und Pflege in Verbindung bringen. So wollen sich 90 % im Pflege-
fall auf jeden Fall, oder zumindest vielleicht, zuhause von einem ambulanten Pflege-
dienst pflegen lassen. Einen Pflegedienst im Haus wirden 70 % der Befragten begri-
Ren. Besondere Wohnformen mit Services (Stifte und Residenzen) werden mit stei-
gendem Pflegebedarf zunehmend beliebter, vor allem bei befragten Menschen aus
Baden-Wdurttemberg und Menschen mit einem Einkommen Gber 3.000 € war dies zu
verzeichnen.

In alternativen Wohnformen, wie der Alten- oder Generationen-WG, konnten sich vor
allem die jungeren Menschen vorstellen im Pflegefall zu leben. Die Uber 90 jahrigen
lehnten diese Wohnform mehrheitlich ab und bei den tber 70 jahrigen konnten sich
Uber 60 % nicht vorstellen sich von Mitbewohnern pflegen zu lassen. Interessanter-
weise kann sich hingegen die Mehrheit der bereits jetzt Pflegebedirftigen vorstellen in
einer WG zu leben. Bei der regionalen Untersuchung der Akzeptanz fur alternative
Wohnformen ist diese in Baden-Wrttemberg mit fast 60 % am grof3ten.

Unabhangig vom Alter, Bildungsgrad oder dem Gesundheitszustand wird ein Leben im
Pflegeheim abgelehnt. Lediglich war zu verzeichnen, dass im steigenden Alter die Ab-
lehnung abnimmt. Vielleicht liegt der Grund darin, dass die Menschen im steigenden
Alter einsehen, dass eine stationare Pflege nétig ist. Nur 46 % sagen sie wirden sich
auch von den eigenen Kindern pflegen lassen. Diese Ansicht nimmt jedoch bei stei-
gendem Alter ab und so gaben Menschen Uber 70 an, dass sie nicht bei den Kindern
leben wollen. Lediglich in kleineren Gemeinden (unter 20.000 Einwohnern) und in Bay-
ern sagen mehr als 50 % ja zum leben bei den Kindern.>® Nachfolgend die Frage zur
Wohnform im Pflegefall.

Fragestellung:,Gesetzt den Fall, Sie wéren in einer solchen Situation, in der Sie taglich
auf Pflege durch andere angewiesen wéren: Welche der folgenden
Wohnformen kdme dann grundséatzlich fur Sie in Frage? (Antwort: auf jeden
Fall oder vielleicht) ©®

100 1 in% Abbildung 9: Befragung zur Wohn-

% | formen im Pflegefall >’

1 Die Menschen wurden
™ auch nach der gewiinsch-
Znae g wiaen | tan \Wohnform im Pflege-
Wapaseniesen?iesedenst | fall und der damit evtl.

Il Wohnen mit besonderem

sevce (senorenstn Resiten | €NEStEhenden Situation,

60

50

40

30

N B e noch einmal umziehen zu
N aonwgen | miissen befragt. Die Halfte
M Plegeeinichtung

der Befragten gaben an
dies tun zu wollen. Vor

04 W zysammen mit den Kindem,
50-60 Jahre 61-70 Jahre 71-75 Jahre die die Pflege ibemehmen

%5 vgl. Jirka Stachen 2013, S. 18-19
% Siehe Jirka Stachen 2013, S. 18-19
%" Siehe Jirka Stachen 2013, S. 18
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allem Haushalte mit mehr als 3 Personen und finanziell gut ausgestattete Haushalte
(mehr als 3.000 € im Monat) konnten sich dies vorstellen. Am unentschlossensten
noch einmal umzuziehen waren die Befragten in den neuen Bundeslandern. Weiter
wirden 54 % der Haushalte sich keine altersgerechte Wohnung kaufen oder dafiir an-
sparen, jedoch immerhin 50 % der Haushalte mit 3.000 € im Monat und besonders
wohlhabende Regionen in Bayern und Baden-Wirttemberg konnten sich dies vorstel-

len.

58
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20
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M rein weils nicht

Kinderlos
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%8 v/gl. Jirka Stachen 2013, S. 18-19

%9 Sjehe Jirka Stachen 2013, S. 19

% Siehe Jirka Stachen 2013, S. 18-19

Abbildung 10: Erneuter Umzug bei Pflegebediirftigkeit >

Fragestellung:,Stellen Sie sich vor, Sie wéren im
Alter schon einmal in eine neue, altersgerechtere
Wohnung umgezogen und Sie wirden pflegebe-
durftig und waren taglich auf Pflege durch andere
angewiesen: Konnen Sie sich vorstellen, dann in
einer solchen Situation noch einmal umzuzie-
hen?*“°

20



Wohnen im Alter - Wohnformmodelle

4, Wohnen im Alter - Wohnformmodelle

Der Wandel der Gesellschaft macht es notwendig, dass altersgerechte Wohn- und
Versorgungskonzepte ausgeweitet werden sowie, dass sich Menschen frihzeitig mit
dem Thema beschéftigen.®* Menschen auf der Suche nach der geeigneten Wohnform
im Alter stellten sich dabei zwei zentrale Fragen. Zum einen wird nach einem geeigne-
ten Betreuungsmodell gesucht, das bei korperlichen oder psychisch-geistlicher Ein-
schrankung eine umfassende Hilfe bieten kann. Zum anderen ist die Auswahl der ge-
eigneten Wohnform fiir das Alter die entscheidende Frage.®” Die Zahl der unterschied-
lichen Wohnmodelle nimmt stetig zu, wo sich Menschen friher nur zwischen dem Ver-
bleib in der eigenen Wohnung, einem Umzug in eine geeignetere Wohnung oder einem
Alters- und Pflegeheim entscheiden konnten, existieren heutzutage zahlreiche Modelle,
die die Belange des seniorengerechten Wohnens, als auch ein Maximum an Betreu-
ung, bei groBtmoglicher Wahrung der personlichen Freiheit und Selbststandigkeit er-
moglichen.®®

Dieses Kapitel zeigt die heute gangigen Wohnformen und beschreibt diese in kirze
ohne dabei auf spezielle Anforderungen einzugehen. Da es fiur die meisten Wohnfor-
men keine Legaldefinitionen gibt, weichen Beschreibungen verschiedener Quellen
voneinander ab. Die nachfolgende, selbst erstellte, Grafik gibt eine Orientierung tber
die Wohnformmodelle.

Maogliche Wohnformen im Alter

Service Wohnen / betreutes Alternative Konzepte
Wohnen (teils Stationar)

Mit ve-.rs.chledenen privat Altsisijerechits Wohing Senioren \./\{.ohngemelnschaft Altentigiii /
organisierten ; ¢ - selbst Initierte WG ;

. ’ mit Service- und / oder Altersheim /
Unterstltzungsleistungen s - selbstverantwortet WG . q

. Betreuungsvertragen R Seniorenheim
(ohne bauliche Anpassung) - anbieterverantwortet WG
| |
Mi hied ivat
X ve.rs.c hmat i . ; Integrative Wohnprojekte: .
organisierten Seniorenresidenzen (ohne GereiananerRsG Pflegeheim /
Unterstiitzungsleistungen Pflegebereich) " Altenpflegeheim
; ; - Integriertes Wohnen
(mit baulicher Anpassung)
e ————— e
; ; : Seniorenresidenzen (mit
Barrierefreie Wohnungen KDA - Hausgemeinschaft . (
Pflegebereich)

| |

Quartiershezogene Wohnmodelle z.B. Bielefelder Modell

Abbildung 11: Einordnung moglicher Wohnformen im Alter®

4.1.

Unter dem Modell Privates Wohnen in der ,normalen“ Hauslichkeit, ist speziell das
Wohnen ohne einen Umzug, in der angestammten Wohnung / Haus gemeint. Dies
kann prinzipiell in jeder Immobilie stattfinden.®® Dem Gesetzgeber zufolge, ist diese
Form des Wohnens in besonderem Mal3e zu unterstiitzen, so sagt § 3 des Sozialge-

Privates Wohnen in der ,normalen‘ Hauslichkeit

setzbuch (SGB), Absatz XI:

1 vgl. Kremer-Preif3 2014, S.

%2 v/gl. Keller 2011, S. 11-12
% vgl. Amiato 2016, S. 3

¢ Eigene Darstellung

% vgl. Narten 2006

7
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Die Pflegeversicherung und ihre Leistungen sollen bevorzugt auf die hausliche Pflege,
sowie die Pflegebereitschaft von Angehdrigen und Nachbarn fokussiert werden. Pfle-
gebedurftige sollen so lange wie mdéglich in ihrer vertrauten Umgebung wohnen bleiben
konnen. Weiter sollen Leistungen der Teilstationdren- und Kurzzeitpflege vorrangig
gegeniiber einer vollstationaren Pflege betrachtet werden.®®

Im Bedarfsfall kbnnen ambulante Pflege- und Hilfsleitungen in nachfolgendend darge-
stellten Varianten erbracht werden.

Wohnen ,,zu Hause“ mit Pflege durch Angehdrige und Freunde: Ist die am weites-
ten verbreitete Wohnform. Teilweise werden dabei Wohnungen auch baulich ange-
passt (z.B. Haltegriffe im Bad, Beseitigung von Turschwellen, usw.).

Wohnen ,,zu Hause" und Organisation der Pflege durch professionelle Dienst-
leister: Diese Variante unterscheidet sich nicht von der Ersteren, lediglich ist hier ein
professioneller Dienstleister wie z.B. eine Sozialstation zur ambulanten Betreuung mit
involviert.

Wohnen ,,zu Hause" und Organisation der Pflege im Quartiersbezug: Dabei kdnn-
ten beispielsweise Wohnungseigentiimer innovative Konzepte ins Leben rufen, um
altere Menschen zu unterstiitzen und so die Bewohner im Quartier halten. Als eine
Variante einer Quartiersbezogenen Unterstiitzung wéren Wohnungsunternehmen zu
nennen, wenn diese z.B. einen Pflegekern im Quartier einrichten.®’

4.1.1. Angepasste Wohnung

Dabei wird eine Wohnung an die Bedarfslage von alten oder behinderten Menschen
angepasst. So soll die Wohnung mdglichst keine Barrieren oder andere Gefahrenquel-
len aufweisen und so mdglichst lange durch den Menschen selbststandig genutzt wer-
den kdnnen. Wird von strukturellen Anpassungen gesprochen, sind damit Wohneinhei-
ten eines ganzen Hauses, mehrerer Hauser oder eines Quartiers gemeint. Gleichzeitig
wirden in diesem Falle auch Barrieren des Wohnumfeldes mit angepasst werden.®®

4.1.2. Barrierefreie Wohnung

In aller Regel werden hier neu gebaute Wohnungen Hindernis- oder Barrierefrei / arm
speziell fur altere oder behinderte Menschen gestaltet. Die DIN-Norm 18040-2 barriere-
frei Bauen gibt dafir den allgemeinen Standard vor. Auf das Thema der DIN-Normen
wird im Kapitel 6.4.1 der Erfolgsfaktoren speziell eingegangen.®

4.1.3. Betreutes Wohnen zu Hause

Bei dieser Variante des betreuten Wohnens wird mit einem Dienstleister, meistens ei-
nem ambulanten Pflegedienst, wie einer Sozialstation oder mit einem Betreuungsver-
ein, ein Betreuungsvertrag abgeschlossen. Dieser beinhaltet allgemeine Informations-
und Beratungsleistungen sowie regelméRige Hausbesuche. Durch die regelmalige

% vgl. Sozialgesetzbuch (SGB XI), Elftes Buch, Soziale Pflegeversicherung
%7 \gl. Spars 2006, S. 69

% vgl. Kremer-Preif3 und Stolarz 2003, S. 16

% vgl. Kremer-Preif? und Stolarz 2003, S. 15
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Anwesenheit kdnnen evtl. nétig werdende MalRhahmen friihzeitig erkannt und koordi-
niert werden. Fir diese Wohnform existieren auch Bezeichnungen wie Wohnen plus
oder Betreutes Wohnen im Bestand.”

4.2. Service Wohnen / Betreutes Wohnen

Der Begriff Service Wohnen / Betreutes Wohnen ist ein sehr weit gefasster Begriff und
kann, von Anbieter zu Anbieter, unterschiedlich eingesetzt werden. Eine geschuitzte
Definition des Begriffs gibt es nicht, er kann in Bezug auf eine betreute Wohngemein-
schaft bis hin zum altengerechten Wohnen in der privaten Wohnung oder auch in Zu-
sammenhang mit einer Seniorenresidenz auftreten. So wird das Service Wohnen und
das Betreute Wohnen oftmals gleichgesetzt.”* Allerdings ist die Gleichsetzung der bei-
den Begriffe nicht ganz richtig."

Gleich ist wohl immer, dass alle, sich dahinter verbergenden Modelle, den Bewohnern
in erster Liene die Mdglichkeit auf eine selbststandige Lebensfiihrung, bei gleichzeitig
zubuchbarer Inanspruchnahme eines umfassenden Hilfs- und Service Angebots bieten
wollen. Ein akuter Hilfebedarf muss im ubrigen weder im Service Wohnen noch im Be-
treuten Wohnen vorliegen. So wohnen auch hier Menschen, die einfach gerne angebo-
tene Services, die oft zum Teil im Preis mit inbegriffen sind, nutzen wollen.”

Beim Service Wohnen kénnen Leistungen bis hin zur Pflege angeboten werden. Je-
doch stellt das spezifische Service Wohnen die angebotenen Services nicht unbedingt
(je nach Anbieter und Definition) von vornherein in Rechnung, sondern die Services
kénnen bei Bedarf beansprucht und bezahlt werden. Dies bietet den Bewohnern eine
finanzielle Entlastung, da keine unnétige Rundumversorgung bezahlt werden muss.
Service Wohnen ist demnach eine ,echte” Wohnform in Kombination mit moglichen
Leistungen. Diese kdnnen innerhalb des Wohnprojekts als auch durch externe Dienst-
leister erbracht werden.”

=  Der LBS-Fuhrer ,Wohnen mit Service“ gibt eine Ubersicht wie Projekte im Ser-
vice Wohnen und im Betreuten Wohnen u.a. bisher benannt wurden (siehe An-
hang).

421. Betreutes Wohnen

Das Betreute Wohnen zeichnet sich normalerweise durch eine vollwertige, seniorenge-
rechte Wohnung in Kombination mit professioneller Betreuung aus. Einige Einrichtun-
gen des Betreuten Wohnens sind der Altenhilfe angegliedert, dies ist dann vorteilhaft,
wenn ein Bewohner mehr Hilfe bendtigt und damit ein Umzug in ein Pflegeheim ver-
mieden werden kann. Beim reinen Service Wohnen wird oft hingegen nur eine barrie-
rearme Wohnungen mit grundlegenden Dienstleistungen angeboten, jedoch kein pro-
fessioneller Pflegebereich. Infolge kann ein Umzug in ein weiteres Heim erforderlich
werden.” Generell werden Wohnangebote und Betreuungsleistungen beim Betreuten

®vgl. Kremer-Preif und Stolarz 2003, S. 17

" vgl. Amiato 2016, S. 6

2vgl. Pflege.de 2016a

®Vgl. Amiato 2016, S. 6

™ vgl. Krings-Heckemeier et al. 1998, S. 21-22
® vgl. Amiato 2016, S. 6-7
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Wohnen miteinander verbunden. Der Bewohner geht einen Miet- und Betreuungsver-
trag ein, in dem er gewisse Grundleistungen beziehen muss (Betreuungspauschale)
und weitere Wahlleistungen beziehen kann.”® Typische Grundleistungen und Wahlleis-

tungen sind in nachfolgender Tabelle ersichtlich.

Grundleistungen

Wahlleitungen

Betreuung durch einen Berater

Mahlzeitenservice (Essen auf Radern
oder Mittagstisch)

Betreuungsbiro mit festen Sprechzeiten

Reparaturdienste durch Haustechniker

Vermittlung und Organisation von Hilfs-
diensten bei Bedarf

Hauswirtschaftliche Hilfen wie Reini-
gungsservice, Wascheservice, Einkaufs-
ervices

Hausnotruf mit 24-Stunden-Bereitschaft

Fahr- und Begleitservice

Bereitstellung von Gemeinschaftsraumen

Hol- und Bringdienste

Forderung des Gemeinschaftslebens

Besuchs- und Begleitdienste

Reinigung Ihrer Wohnung

pflegerische und therapeutische Hilfen

(ambulante Pflege)

Hausmeisterservice Angebote zur Freizeitgestaltung

Informationen Uber Freizeitaktivitaten Ambulante Pflege (meist bis Pflegestufe

1)

Abbildung 12: Pflege.de 2016a, Betreutes Wohnen'”

4.2.2. Seniorenresidenz

Die Seniorenresidenz oder auch Seniorenstift genannt, ist die Luxusform des Wohnens
im Alter, da es einen gehobenen Lebensstandard, sowie umfassenden Komfort bietet.
Dabei steht den Bewohnern ein voll ausgestattetes, barrierefreies Appartment zur Ver-
fugung. Die Residenz versorgt ihre Bewohner meist mit Betreuungs- und Pflegeange-
boten, aber auch mit Kaffees, Schwimmbadern und Klubraumen. Zu beachten ist, dass
dieser Luxus seinen Preis hat und zum Teil deutlich tber dem durchschnittlichen Preis
von Wohnformen im Alter liegt. Meist befindet sich eine solche Residenz in privater
Tragerschaft und wird in erster Linie von den monatlichen Einkinften der Senioren
finanziert.”® Im Unterschied zum Betreuten Wohnen sind Bewohner jedoch verpflichtet
nicht nur Betreuungsleistungen, sondern auch weitere Dienstleistungen, abzunehmen.
Bewohner schlie3en vertragliche Vereinbarungen tber Pflege und Betreuung, ahnlich
wie in einem Alten- und Pflegeheim ab.™

4.3.

Alternative und integrative Wohnkonzepte ergdnzen zunehmend durch ,neue Wohn-
formen*® die klassischen Wohnmdglichkeiten im Alter. Dabei konnten sie in den vergan-
genen Jahren gute Ergebnisse bei der Integration alter Menschen in die Gesellschaft,

Alternative und integrative Wohnkonzepte

"® Vgl. Kremer-Preil und Stolarz 2003, S. 16
7 Siehe Pflege.de 2016a
® vgl. Amiato 2016, S. 7
™ vgl. Kremer-Preil? und Stolarz 2003, S. 17
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erzielen. Primar geht es bei diesen Konzepten um die Senioren Wohngemeinschaft
(WG) sowie um das Mehrgenerationenhaus (Generationenhauser).*

4.3.1. Senioren Wohngemeinschaft (WG)

Die Wohngemeinschaft, wie sie vor allem bei Studenten bekannt ist, erfreut sich auch
im Alter immer gro3erer Beliebtheit. Der Grundgedanke dabei ist, dass man mit gleich-
altrigen (gleichgesinnten) Menschen zusammenlebt, sich bei Bedarf unterstitzt und
dabei ein weitestgehend selbststéndiges Leben fiihrt.®* Meist leben kleine Gruppen, oft
hilfs- und pflegebedurftiger Menschen, zusammen (meist bis zu 12 Personen). Jeder
Bewohner hat dabei einen eigenen Wohn- und Schlafbereich, der Alltag spielt sich al-
lerdings zum Grof3teil in den Gemeinschaftsraumen und der Kiiche ab. Im Idealfall wird
die Gemeinschaft zu einer Art Ersatzfamilie.*” Die Betreuung der WG unterscheidet
sich hinsichtlich des Grindungszwecks, die Grundvoraussetzungen sind jedoch wie
beschreiben immer dieselben.

So gibt es die selbstorganisierten Wohn- oder Hausgemeinschaften, die von alte-
ren Menschen, oft privat, in Eigeninitiative gegriindet und gefiihrt werden. Die Bewoh-
ner organisieren dabei gemeinsam das Gruppenleben oder gestalten dies weitestge-
hend. Im Fall eines Pflegebedarfs wird dieser, wie beim normalen Wohnen, Gber einen
ambulanten Dienst abgedeckt. Diese Wohnform wird in der Literatur unter anderem
auch als gemeinschatftliches Wohnen oder gemeinschaftliches Wohnprojekt beschrie-
ben.®

Weiter gibt es die betreuten Wohngemeinschaften. Die Betreuung kann stundenwei-
se, aber auch 24 Stunden am Tag stattfinden. Das Betreuungspersonal Ubernimmt
nach Bedarf die Haushaltsfihrung und die Organisation des Gruppenlebens. Zusatz-
lich werden individuelle Hilfs- und Pflegeleistungen, meist durch eine ambulante Be-
treuung, geleistet. Fur diese Wohnform existieren auch Begriffe wie Pflegewohngrup-
pe, Pflegewohnung oder begleitete Wohngruppe.?* Die betreuten Wohngemeinschaf-
ten gibt es gerade in Baden Wirttemberg in zwei Varianten. An beide WG Varianten
werden besondere Anforderungen gestellt. Wo WG draufsteht, muss auch WG drin
sein! Wo Selbstbestimmung angegeben wird, muss diese auch echt sein!

1) Merkmale: Selbstverantwortete gemeinschaftliche Wohngemeinschaft
WG GrolRe maximal 12 Personen

Pflegedienst / weitere Unterstitzungsleistungen frei wahlbar
Selbstbestimmte und gemeinschaftliche Lebens- und Haushaltsflihrung
Hausrecht wird durch die WG ausgeuibt

Bewohner entscheiden alleine tiber die Aufnahme neuer Bewohner &

Einbindung von Betreuern, Angehdérigen und Ehrenamtlichen ®

8 v/gl. Amiato 2016, S. 8

8 vgl. Amiato 2016, S. 8

8 v/gl. Kremer-Preif? und Stolarz 2003, S. 15-17
8 v/gl. Kremer-Preif und Stolarz 2003, S. 17

8 vgl. Kremer-Preif? und Stolarz 2003, S. 19

8 vgl. Postel 2016, S. 9
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B Anzeigepflicht gegeniiber der Heimaufsicht &

2) Merkmale: Ambulant betreute Wohngemeinschaft (abW)
B Wiederum zwei mogliche Varianten, dabei gelten fur beide Untervarianten:

O Anzeigepflicht bei der Heimaufsicht + regelmaRige Uberprifung in den ers-
ten drei Jahren ( danach nur noch anlassbezogen) %

Sind von einem Anbieter (mit-) Verantwortet
Baulich, organisatorisch, wirtschaftlich selbststandig

Teilweise selbstverantwortet

O 0O o O

Hinweispflicht des Anbieters, dass keine Vollversorgung gewahrleistet wird
89

B AbW fiir Menschen mit Unterstiitzung und Pflegebedarf (Pflege WG)
O Maximal 12 Bewohner
O Im Quartier anzahlmafig Begrenzung der WGs

O Pflege ist nach wie vor zwingender Teil der Eigenverantwortung (frei wahl-
bar)

O lediglich Unterstitzungsleistungen gehen von einem festen Anbieter
91
aus

B AbW fiir Menschen mit Behinderung %

4.3.2. Generationenhaus

Das Generationenhaus gibt es mit den unterschiedlichsten Konzepten, allen gemein-
sam ist dabei, dass das Leben und Wohnen von Jung und Alt in einer Form ermdglicht
wird.*® Der Gesetzgeber hat, ausnahmsweise sogar, eine Definition fiir ein Mehrgene-
rationenhaus gegeben. So sagt er, ,Ein Mehrgenerationenhaus ist ein offener Treff-
punkt (oft von Tragern der freien Wohlfahrtspflege unterhalten) fir alle Menschen in
der Nachbarschaft.

4.3.3. Integriertes Wohnen

Bewohner leben hier meist in groReren Wohnkomplexen, die von speziellen Tragern
ins Leben gerufen sind, zusammen. Ziel ist es, nachbarschaftliche Hilfen zwischen
verschiedenen Bewohner- und Altersgruppen mit verschiedenen Bedarfslagen zu ver-
bessern. Die gegenseitige Unterstiitzung der Bewohner soll gegen Vereinsamung, also
auch des Abbaus verschiedener Handicaps einer speziellen Gruppe dienen. Teilweise

% vgl. Postel 2016, S. 5

8 vgl. Postel 2016, S. 13
8 \/gl. Postel 2016, S. 5

8 vgl. Postel 2016, S. 14
% Sjehe Postel 2016, S. 14
1 vgl. Postel 2016, S. 15
% Siehe Postel 2016, S. 14
% vgl. Amiato 2016, S. 8
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gibt es unterstitzendes Fachpersonal, Gemeinschaftsraume, die der Begegnung die-
nen, sind in jedem Fall vorhanden.*

4.3.4. KDA-Hausgemeinschaften

Diese Wohnform wurde vom KDA, als wohngruppenorientierte Betreuungsform, spezi-
ell als Ersatz zum traditionellen Pflegeheim entwickelt und befindet sich mehrheitlich in
der stationaren Versorgung in Anwendung. Eine Variante ist die Hausgemeinschaft mit
Mieterstatus, Mietergemeinschaft, die wie eine betreute Wohngemeinschaft (WG) mit
ambulanter Unterstiitzung betrieben wird.* Ziel der Einrichtung ist es ein humaneres
Wohnen, das spezifisch auf die Bedurfnisse der Zielgruppe, éltere Menschen, ausge-
richtet ist. Der eher neutrale Begriff der Einrichtung soll im Gegensatz zur Wohnge-
meinschaft deutlich machen, dass N&he sowie Distanz im Konzept inbegriffen sind.
Dieses Nahe-Distanz-Prinzip zeigt sich in der Raumstruktur, wo es private als auch
gemeinschaftliche Raume gibt. Eine Wohnkiiche in der sich das gemeinschaftliche
Leben abspielt steht zumeist im Mittelpunkt. Hausgemeinschaften fir demenziell er-
krankte Menschen sind meist als Aufenwohngruppe an ein Alten- und Pflegeheim an-
geschlossen.®

4.4. Stationare Einrichtungen

Zu den Stationaren Einrichtungen zahlt das Altenheim (Altersheim / Seniorenheim)
sowie das Pflegeheim (Altenpflegeheim). Umgangssprachlich meinen alle diese Begrif-
fe ,eine stationare Wohneinrichtung fir Senioren“. Rechtlich geschitzt ist dabei keine
der Bezeichnungen. Im Ursprung war das Altenheim eine Wohneinrichtung fur altere
Menschen, die keine intensive Pflege vorsah. Heute werden Alten - und Pflegeheime
oft als Mischform angeboten, die ein betreutes Wohnen mit Pflege kombinieren und in
der die Bewohner méglichst viel Normalitéat in einem wohnungséhnlichen Umfeld erfah-
ren, sowie sich nach ihren Mdglichkeiten an Hausaktivitaten beteiligen kénnen.?” Trotz
vieler Gemeinsamkeiten dieser Einrichtungen kann die Abgrenzung, je nachdem ob
der Schwerpunkt auf dem Wohnen oder auf der Pflege liegt, getroffen werden.*®

44.1. Altenheim / Altersheim / Seniorenheim

In einem Altenheim, Altersheim oder Seniorenheim genannten Einrichtung steht das
Wohnen im Vordergrund. Zeitgleich soll jedoch immer die Pflege und die hauswirt-
schaftliche Versorgung sichergestellt werden. Aus diesem Grund werden Altenheime
oft mit Pflegeheimen kombiniert, es wird dann von einem Alten- und Pflegeheim ge-
sprochen. Als Tréger dieser Einrichtung kommen stadtische, gemeinnitzige, private
aber auch kirchliche Wohlfahrtsorganisationen in Frage.*® Eine Pflegebedurftigkeit ist
keine Voraussetzung fur den Einzug in diese Einrichtung. Das Altenheim gleicht so

% vgl. Kremer-Preif? und Stolarz 2003, S. 18
% vgl. Kremer-Preif3 und Stolarz 2003

% v/gl. CréRmann und Bérner 2005, S. 15-20
" vgl. Pflege.de 2016b

% vgl. Amiato 2016, S. 3

% vgl. Amiato 2016, S. 4
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mehr einem GroRRhaushalt, in dem Menschen wohnen, die nicht mehr alleine leben
kénnen oder wollen. Grundsétzlich steht jedoch meist die Pflege im Vordergrund.'®

4.4.2. Pflegeheim / Altenpflegeheim

Das Pflegeheim ahnelt dem Altenheim und weist doch einige Unterschiede auf. Im Un-
terschied zum Altenheim leben die Bewohner in dieser Einrichtung meist in Einzel-
oder Doppelzimmern (selten in Mehrbettzimmern).'®* Im Gegensatz zum Altenheim
kénnen hier auch junge Menschen, die durch schwere kdrperliche oder geistig-
seelische Behinderung auf eine dauerhafte und professionelle Pflege angewiesen sind,
wohnen. Dennoch ist die Mehrzahl der Bewohner meist tiber 70 Jahre alt. Der Gesetz-
geber schreibt vor, dass mindestens die Hélfte des dauerhaften Pflegepersonals aus-
gebildete Fachkrafte sein mussen. Die Betreuung muss 24 Stunden und wéhrend der
Nacht mindestens durch eine Fachkraft gewéhrleistet werden. Die Trager dieser Ein-
richtung kbnnen dabei von staatlichen bis kirchlichen Tragern reichen. Der Pflegeplatz
gehort zu den teuersten Wohnformen im Alter und wird meist durch Trager oder Pfle-
gekassen finanziert.'%?

4.5. Quartiersbhezogene Wohnkonzepte

Quartiersbezogene Wohnkonzepte sind kleinraumig vernetzt und integrieren unter-
schiedliche Wohn- und Betreuungsangebote. Quartiersbezogene Wohnkonzepte be-
stehen aus drei Bausteinen. Diese sind Wohnen, Soziales und Pflege. Nahere Informa-
tionen gibt die Veréffentlichung des Kuratorium Deutsche Altershilfe.’®® Auch erwahnt
die Literatur Konzepte mit Bezeichnungen, wie dem Altendorf oder der Siedlungsge-
meinschaft.® In Quartiersbezogene Konzepte kénnen generell alle angesprochenen
einzelnen Wohnformen oder Zusatzleistungen eingebracht und angeboten werden.

AbschlieRend zum Thema Wohnformen im Alter kann der Zwischenbericht im Rah-
men des Projektes ,Leben und Wohnen im Alter” der Bertelsmann Stiftung und des
Kuratoriums Deutsche Altershilfe mit dem Titel ,Neue Wohnkonzepte fiir das Alter und
praktische Erfahrungen bei der Umsetzung“ — eine Bestandsanalyse — von Ursula
Kremer-Preil3 und Holger Stolarz empfohlen werden. Nach einem Telefonat am
07.07.2016 mit Frau Kremer-Preif3, die im KDA Leiterin des Bereichs Wohnen und
Quartier ist, dient diese Veroffentlichung auch heute noch als grundlegende Ubersicht
zum Thema der Wohnformen im Alter.

190 v/gl. meine-pflegeversicherung.de 2016

101 y/gl. Bundesministerium fiir Gesundheit 2016b

192 y/gl. Amiato 2016, S. 4-5

198 Sjehe hierfiir: KDA-Reihe ,Leben und Wohnen im Alter (Band 3).
1% Siehe hierfiir: Kremer-Preif3 und Stolarz 2003, S. 18.
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4.6. Baden-Wirttemberg - Wohnformen im Heimrecht

Zur Einordnung, speziell fur das Bundesland Baden-Wurttemberg, wie sich verschie-
dene Wohnformen in rechtliche Hinsicht einordnen lassen, wird an dieser Stelle nach-
folgendes Schaubild gezeigt. Riickblick: Das am 01.07.2008 in Kraft getretene LHeimG
wurde durch die Novelle fir eine Neufassung des aktuellen geltenden Landesheimge-
setzes mit einem Beschluss des Kabinetts am 11.06.2013 verabschiedet. Somit wird
das Landesheimgesetz durch das Gesetz fir unterstiitzende Wohnformen, Teilhabe
und Pflege (WTPG) ersetzt.'® Der Grundsatz des Gesetzes fiir unterstiitzende Wohn-
formen, Teilhabe und Pflege (WTPG) in Baden Wirttemberg ist von folgendem Grund-
satz geleitet.

~Je weniger ein Mensch lber seine Wohn- und Lebensform selbst bestimmen kann,
umso schutzbedirftiger ist er und umso mehr muss die staatliche Aufsicht diesen
Schutz gewéhrleisten. %

Mit dieser Grundlegenden Aussage nimmt die staatliche Aufsicht, bei verschiedenen
Wohnformen, wie im Schaubild dargestellt von links nach rechts immer weiter zu.

Schaubild: Wohnformen auRerhalb und innerhalb des neuen Heimrechts
(Gesetz fur unterstitzende Wohnformen, Teilhabe und Pflege, WTPG)
SOZIALMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG, FEBRUAR 2014
Wohnen Betreutes Selbstverantwortetes . Ambulante betreute Erprobungs- Stationdre
zu Hause Wohnen gemeinschaftliches Wohnen Wohngemeinschaft regelung Einrichtung
: (,;Heim®)
Vollstandige Neben der Freie Wanhl der Pflege- und ! Von einem Anbieter Abweichungen Bewohner nehmen
Selbstbe- Uberlassung Unterstatzungsleistungen i verantwortet, von einzelnen Wohnraum eines
stimmung von Wohnraum . . i Bewohner der WG Anforderungen Tragers in Anspruch
lediglich Mit dementen oder unter rechtlicher ' haben die freie Wahl, an stationare und
allgemeine Befreuung stehenden Personen? exteme Einrichtungen verpflichten sich
Unterstitzungs- TET I Pflegeangebote (Heim) zur Abnahme von
leistungen ' in Anspruch zu sind maglich Pflege- und Unter-
Kontinuierliche Ein- nehmen stutzungsleistungen
(z.B. Hausnotruf, bindung der Ange- ' des Tragers
Hausmeister) herigen bzw. der : ,aus einer Hand"
Ehrenamtlichen in die :
Alitagsgestaltung :
Diese Wohnformen Heimaufsicht dber- ' Abgestufte staatliche Aufsicht
fallen nicht priift Konzeption, '
unter das auch bei Verdacht auf
WITPG Nichteinhaltung ' Abgestufte Kontrollen der staatlichen Heimaufsicht,
' abhangig vom Grad der Fremdbestimmung
keine Kontrolle durch die Wohnform muss der Heimaufsicht
Heimaufsicht angezeigt werden

Abbildung 13: Wohnformen auRerhalb und innerhalb des neuen Heimrechts'”’

Fur weitere Informationen wie sich rechtliche Rahmenbedingungen in den jeweiligen
Lander gestalten wird an dieser Stelle auf den Wohnatlas, Rahmenbedingungen der
Bundeslander beim Wohnen im Alter, Teil 1 verwiesen.'%

195 y/gl. Kremer-Preil 2014, S. 201
1% v/gl. Postel 2016, S. 5

97 siehe Ulrich 2014

198 \/gl. Kremer-Preil3 2014
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5. Erganzende Leistungen und Einrichtungen

Wohnprojekte im Alter kdnnen durch zahlreiche Serviceleistungen und Unterstitzungs-
konzepte, aber auch durch MalRnahmen, die dem Erhalt der Infrastruktur dienen, flan-
kiert werden. Diese gehen von Essen auf Radern Uber die Nachbarschaftshilfe, Infra-
struktursicherung (Dorfladen, arztliche und medizinische Versorgung) bis hin zu pflege-
rischer Unterstutzung.

5.1. Beratungsstelle flir Senioren

Eine Beratungsstelle fir Senioren und deren Angehdrigen gibt Auskunft Gber die Un-
terstitzungsformen im Alter, bei Krankheit und Pflegebedurftigkeit. So kénnen hier
Ratsuchende Hilfen finden und von der Antragsstellung bis zur Umsetzung unterstitzt
werden. Dazu kénnen beispielhaft folgende Themen genannt werden.'%

Betreuungsmaglichkeiten fiir Menschen mit Demenz

Essen auf Radern

Hausnotruf

Tagespflege und Kurzzeitpflege

Wohnen im Alter

Entlastungsmaoglichkeiten fur pflegenden Angehérige
Finanzierungsmoglichkeiten
Vorsorgevollmacht/Patientenverfiigung/Betreuungsverfugung

5.2. Beispiel Erfahrungen mit Dorfladen im landlichen Raum

Der landliche Raum ist besonders von der SchlieBung kleinerer Lebensmittelhandler
betroffen. Viele erfolgreiche Projekte zeigen jedoch, dass sich kleine Dorfladen durch-
aus wirtschaftlich selbst tragen kénnen. Dafir ist jedoch das Engagement der Blirger,
sowie ein gut durchdachtes Konzept erforderlich, da kleine Dorfladen nicht in direkter
Konkurrenz zu Supermarkten und Discountern stehen kénnen. Vor allem kann der
Dorfladen mit dem Vertrieb regionaler Produkte punkten und auch mit einem Kaffee
optimal erganzt werden. Eine Post- sowie Toto/Lotto Annahmestelle, ein Fahrradver-
leih oder eine Wascherei kann das Angebot weiter erganzen. Als gut dokumentiertes
Beispiel fur die Entwicklung eines Dorfladens bietet die Gemeinde Otersen in Nieder-
sachsen, aber auch zahlreiche Beispiele gerade in Bayern. Weitere Informationen zum
Thema Dorfladen finden sich unter www.dorfladen-netzwerk.de.**°

5.3. Nachbarschaftshilfe

Das Wort Nachbarschaftshilfe ist selbsterklarend und kann zahlreiche mogliche Hilfs-
angebote beinhalten, die oft von ehrenamtlichen Helfern geleistet werden. Als Beispiel
kann der Nachbarschaftshilfeverein MiKaDo (Mithilfe und Kontakt im Dorf) in den Ge-
meinden Balgheim, Denkingen und Frittlingen genannt werden. In allen drei Gemein-
den ist ein sehr hohes ehrenamtliches Engagement der Menschen vor Ort gemein. So
hat MiKaDo das Ziel, dass altere und hilfebedirftige Menschen so lange wie méglich

199 ygl. Kirchliche Sozialstation Nérdlicher Breisgau e.V. 2016a
19 y/gl. Marie-Therese Krings-Heckemeier 2009, S. 13-14
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Zuhause wohnen bleiben kénnen und Unterstitzung in vielen Lebensbereichen erhal-
ten. Dabei werden Leistungen wie Begleit- und Fahrdienste, Hilfen in der Hauswirt-
schaft und die Pflege sozialer Kontakte unterstiitzt. Aber auch die Entlastung pflegen-
der Angehdriger ist eines der Kernanliegen des Vereins. Weiter kann der Verein Auf-
gaben, bis hin z.B. zur Hausaufgabenbetreuung von Kindern, also der Familienunter-
stutzung, ubernehmen. MiKaDo steht dabei auch in engem Kontakt mit Pflegediensten
und der Gemeinde.'**

5.4. Tages- und Nachtpflege

Die Tagespflege findet in speziellen Raumlichkeiten einer Einrichtung statt. Dabei kon-
nen Betroffene stundenweise oder auch tagesweise diese Einrichtung aufsuchen. Vor
Ort sorgen Pflegekrafte fur die Betreuung und entlasten somit Angehorige temporar.
Diese Betreuungsform wird oft speziell fir Menschen mit Demenz oder anderen psy-
chischen Stoérungen angeboten. Dieses Konzept kann mit der Nachtpflege erweitert
werden. Dies richtet sich vor allem an Menschen mit einem gestorten Tag- /
Nachtrhythmus oder Menschen, die abends nicht alleine sein wollen und deren Ange-
hérige gerade keine Zeit haben.™?

5.5. Kurzzeitpflege / Verhinderungspflege

Im Falle, dass eine teilstationare Pflege als Erganzung zur hauslichen Pflege nicht aus-
reicht, kann fir einen bestimmten Zeitraum die Kurzzeitpflege in Anspruch genommen
werden. Dies kann z.B. fur den Ubergang nach einem Krankenhausaufenthalt, einer
familiaren Krisensituation, einer kurzfristigen Zunahme der Pflegebedirftigkeit oder
wenn pflegende Angehérige in den Urlaub gehen der Fall sein.** Meist wird die Kurz-
zeitpflege als sogenannter eingestreuter Pflegeplatz vorgehalten. Fur diese Ersatzpfle-
ge ubernimmt die Pflegekasse die Kosten fir maximal vier Wochen je Kalenderjahr
(sogenannte Verhinderungspflege). Der Anspruch auf Verhinderungspflege kann fru-
hestens nach einer sechs monatigen Pflege in der h&uslichen Umgebung gewahrt
werden.™*

1 ygl, Wiistenrot Stiftung 2009, S. 20-22
12 y/gl. Wohnen-im-Alter.de 2016
13 vgl. Wohnen-im-Alter.de 2016
14 y/gl. Wohnen-im-Alter.de 2016
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6. Erfolgsfaktoren (E) bei der Entwicklung von
Seniorenimmobilien

Im folgenden Kapitel sind Qualitdtsanforderungen, fir eine erfolgreiche Entwicklung
und Konzeption einer Seniorenimmobilie dargestellt. Diese Faktoren sind nicht ab-
schlieBend und kénnen von Projekt zu Projekt in veranderter Form oder Wichtigkeit
erscheinen. Um aufzuzeigen, wo ein Erfolgsfaktor in der Praxis in Erscheinung getre-
ten ist, ist zu einigen Erfolgsfaktoren ein Best Practice Beispiel genannt, dieses kann
im Anhang eingesehen werden.

6.1. E 1. FachlUbergreifendes Konzept

Das Kuratorium der Deutschen Altenhilfe betont, dass das Alterwerden in unserer Ge-
sellschaft im Kontext eines gesellschaftlichen Zusammenlebens aller Generationen
besteht. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit den Zielgruppenblick nicht nur alleine auf
altere Menschen zu legen, vielmehr geht es darum den gesamten Sozialraum im Zu-
sammenhang zu betrachten und zu entwickeln."*®> Kommunales Handeln erfordert ein
in sich stimmiges Leitbild das folgende drei Konzepte hervorhebt: Selbstbestimmt le-
ben und teilhaben kénnen, aktiv Altern und ambulant vor stationar.**®

Ein fachubergreifendes und integriertes Konzept bietet dabei den Vorteil adressaten-
bezogene Konzepte (z.B. Demenzerkrankte), organisations- und strukturbezogene
Konzepte (z.B. Anlaufstelle fur &ltere Menschen) sowie thematisch und fachbezogene
Konzepte (ein bestimmtes Handlungsfeld z.B. die Altenhilfe im Mittelpunkt) miteinander
verflechten zu kénnen.'’ Auch wird dieser Ansatz vom Bundesministerium fiir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ) geteilt. Das Ministerium sagt zwar nicht, dass
Kommunen jegliche Verantwortung bei der Wohn- und Infrastrukturentwicklung zu-
kommt, jedoch, weil sie den Menschen oft am nachsten steht, eine maRgebende
Schluisselfunktion inne hat.**?

Integrierte Konzepte, sowie eine gute Abstimmung mit Fachplanern, sind fir Entwick-
lungen im stadtischen als auch im landlichen Bereich wichtig. Im landlichen Raum kann
dies sogar einen zentralen Lésungsansatz einnehmen. Beispielhaft sind Landkreise
und kreisfreie Stadte in Bayern zu nennen. Sie sind durch den Artikel 69 des Gesetzes
zur Ausfuhrung der Sozialgesetze (AGSG) gebunden, integrative regionale senioren-
politische Gesamtkonzepte zu erstellen. Ein gelungenes Konzept im landlichen Raum
stellt die Stadt RoRleben, im Kyffhauserkreis, dar. Hier stand der Dialog mit engagier-
ten Burgerinnen und Birgern, sowie eine Vernetzung der Akteure vor Ort, mit der Ge-
meinde im Mittelpunkt. Dabei waren Trager aus dem Pflegebereich, kirchliche Instituti-
onen und Vereine beteiligt. Die Gesamtstrategie sollte dabei mit ihren Zielen und Malf3-
nahmen in drei Handlungsfeldern erarbeitet werden (Pflege / Vernetzung / Wohnen
und Wohnumfeld). Das erstellte Konzept dient nun als Grundlage und wird laufend
unter der Aufsicht des Gemeinderats weiterentwicklet.'*

1% v/gl. Bauer et al. 2016, S. 9

18 y/gl. Bauer et al. 2016, S. 10-11

"7 y/gl. Bauer et al. 2016, S. 12

18 \/gl. Ursula Kremer-Preit und Holger Stolarz 2008, S. 4
119 y/gl. Bauer et al. 2016, S. 14-15
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In der Literatur wird in diesem Zusammenhang von altersgerechten Quartierskonzep-
ten oder von kommunalen Gesamtkonzepten gesprochen. Das Kompetenznetzwerk
Wohnen schlagt zur Umsetzung eines solchen Konzepts eine ressortiibergreifende
Lenkgruppe vor.'®

Die folgenden sieben Konzeptelemente geben einen Leitfaden fur die Herangehens-
weise, Planung und Umsetzung einer globalen Altenpolitik einer Kommune. Speziell
zeigt Punkt vier, Moglichkeiten der Einflussname in verschiedenen Handlungsfel-
dern.'*

Leitfaden fur die Planung eines kommunalen Gesamtkonzepts

1. | Bestandserhebung und Perspektiven

Eine IST-Analyse der Gemeinde und ein Blick auf weitere Entwicklungen geben
die Konzeptgrundlage. Dies setzt das vorhanden sein von Daten und Informatio-
nen einerseits betreffend den Bewohner und andererseits den Sozialraum vo-
raus. Weiter kdnnen Synergieeffekte vor Ort mit Blick auf Férderprogramme (z.B.
Soziale Stadt) betrachtet werden.

2. | Starken / Schwachen Bewertung

Diese Bewertung steht in enger Verbindung zur Bestandsaufnahme. Dies kann
durch Workshops oder Birgergesprache erreicht werden, Starke stellt z.B. eine
Informationsbroschiire der Kommune, Schwéache z.B. das Fehlen einer Bera-
tungsstelle dar.

3. | Leitbild und Ziele

Dabei kommt es im Wesentlichen darauf an Birgern bis in das hohe Alter ein
eigenstandiges Leben zu ermoglichen und dafir die erforderlichen Rahmenbe-
dingungen zu schaffen und eben auch schriftlich das ,wie“ festzuhalten.

4. | Handlungsfelder

Dabei beschreibt die Kommune Konzepte, Handlungsfelder als auch raumliche
und zeitliche Handlungsschwerpunkte. Diese leiten sich aus den Zielen ab und
kénnen in folgende neun Kategorien eingeteilt werden.

120 \/gl. Marie-Therese Krings-Heckemeier 2009, S. 15-16
121 y/gl. Bauer et al. 2016, S. 16
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Handlungsfeld 3:

Grundversorgung,
Dienstleistungen, soziale
und kulturelle
Infrastruktur

Handlungsfeld 2:

Wohnortnahe Beratung,
_Information,
Offentlichkeitsarbeit

Handlungsfeld 1:

Wohnen und
Wohnumfeld

Handlungsfeld 6:
Burgerschaftliches

Handlungsfeld 4:

Soziale und kulturelle
Teilhabe

Handlungsfeld 5:

Mobilitéat, Nahmobilitat Engagement fiir und von
alteren Menschen

Handlungsfeld 7: Handlungsfeld 8:

Nachbarschaftliche Gesundheit, Pflege und
Unterstltzung, soziale Betreuung, Unterstutzung
Netzwerke Pflegender Angehdriger

Handlungsfeld 9:

Kooperation und
Vernetzung

Abbildung 14: Kommunale Handlungsfelder'?

5. | Strategien, Mallnahmen und Projekte

Konkrete MalRnahmen und Projekte sind den entsprechenden Handlungsfeldern
zugeordnet und tragen jeweils zur Zielerreichung und Strategieeinhaltung bei. Die
Kommune initiiert und motiviert die Beteiligten dabei aktiv und vernetzt diese.

6. | Umsetzung und Erfolgskontrolle

Um ein Handlungskonzept zum Erfolg zu fihren sollten Malinahmen und Projek-
te qualitatsvoll und zeitnah realisiert werden. Fur die angepeilten Mal3nhahmen
und Ziele sind Prioritaten zu setzten, Zustandigkeiten der Akteure muissen klar
geregelt sein und es muss klar sein wie die Umsetzung aussehen kann. Die Ko-
ordination dafur kdnnte eine Anlaufstelle fur altere Menschen Ubernehmen.

7. | Kosten und Finanzierung

Es gilt ein MaRnahmen-, Kosten-, Finanzierungs- und Zeitplan zu erarbeiten.

Tabelle 1: Leitfaden fur die Planung eines kommunalen Gesamtkonzepts'*

= Best Practice Projekt: Gemeinde Eichstetten

6.2. E 2. Standort- und Markanalyse

.Lage Lage Lage"“ diese allerseits bekannte Aussage trifft auch bei der Entwicklung von
Seniorenimmobilien zu. So ist auch bei der Standortbeurteilung einer Seniorenimmobi-
lie dies maf3geblich zu berticksichtigen und nach der jeweiligen Art der Einrichtung zu
wahlen.'**

122 5iehe. Bauer et al. 2016, S. 20
28 \/gl. Bauer et al. 2016, S. 16-19
124 \/gl. Bobka und Albertin 2007, S. 497
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6.2.1. E 2.2: Mikrolage

Bei der Entwicklung von Seniorenimmobilien muss bericksichtigt werden, dass alte
Menschen ein grof3teil des Tages in der Wohneinrichtung verbringen. Damit der Alltag
so gut wie maglich selbstbestimmt gelebt werden kann sind also Einkaufsmadglichkeiten
und Dienstleistungsangeboten in unmittelbarer Nahe besonders wichtig.** Die vorran-
gigsten infrastrukturellen Versorgungseinrichtungen sollten deshalb ful3laufig in maxi-
mal 500 bis 800 m erreicht werden kdénnen. Nachfolgende Tabelle zeigt eine Beurtei-
lung von Standortfaktoren fur Pflegeeinrichtungen mit stationarem und ambulantem
Charakter.'?®

Infrastrukturelemente fur Seniorenimmobilien S.tationare Pllegeein- Betreutes Wohnen
richtungen

1. Einkaufsmdglichkeiten (taglichen Bedarf) Unwichtig Unabdingbar

2. Medizinische Versorgung Unabdingbar Unabdingbar

3. Behdrden / Gemeindeeinrichtungen / Kaffees | Wichtig Wichtig

4. Kultur / Bildung / Sport / Parks Unwichtig Sehr wichtig

5. Verkehrsanbindung Wichtig Unabdingbar

6. Dienstleistungsunternehmen Unwichtig Sehr wichtig

Tabelle 2: Infrastrukturelemente fiir Seniorenimmobilien™®’

Umso mehr eine Immobilie einen Wohncharakter vorweist, sollten auch die Anforde-
rungen an den Standort, in Bezug auf Zentralitat und Infrastruktur, in der Qualitat stei-
gen. Beispielsweise hat sich gezeigt, dass im Bereich des betreuten Wohnens in In-
nenstadten Wohnungen, die zu Stral3e liegen, schneller vermietet waren. Hintergrund
ist, dass die Bewohner bei nachlassender Ristigkeit durch den Blick aus dem Fenster
noch weiter am Alltagsleben teilhaben konnten. Hingegen spielt bei reinen Pflegeim-
mobilien (stationar) die Zentralitéat ein nachgeordnetes Kriterium. Jedoch schafft eine
gute Lage einer Senioreneinrichtung, egal mit welchem Fokus, auch Vorteile. So ist
daran zu denken, dass auch Angehorige und das Pflegepersonal die Einrichtung gut
erreichen kdnnen sollten. Gleichzeitig bietet ein zentral gewahlter Standort eine besse-
re Integration in das Umfeld und férdert den Bekanntheitsgrad. Gerade aus letzterem
Grund integrieren einige Betreiber 6ffentliche Cafés und Restaurants in ihren Einrich-
tungen.'?® In Best Practice Projekten wurden Angebote beispielsweise auch durch spe-
zielle Begegnungsstatten, Schneiderstuben, Friseur- und Ful3pflegesalons oder einen
Laden / Kiosk fiir den Alltagsbedarf erganzt.**® Die Gemeinwesenorientierung im Be-
reich des Betreuten Wohnens ist fir Investoren, Eigentiimer und Betreiber ein beson-
ders wichtiges Kriterium, da durch eine gute Vernetzung mit anderen Zielgruppen und
Nutzern die Wirtschaftlichkeit einer Anlage gesteigert werden kann (Stichwort Ser-
vices).

= Best Practice Projekt: Bielefelder Modell, Gemeinde Eichstetten

125 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 16

126 \/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016b, 2016b
127 siehe Bobka und Albertin 2007, S. 498

128 \/gl. Bobka und Albertin 2007, S. 497—498

129 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 16
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6.2.2. E 2.1: Makrolage

Gemeinden und Regionen haben generell einen Vorteil, wenn diese sich als Wohnort
fir Menschen im Alter besonders empfehlen. So ziehen Kur- und Badeorte, aber auch
landschaftlich oder touristisch interessante Regionen agile Senioren an. Auch Wohnor-
te mit guter Infrastruktur, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Arztehausern und Kliniken
haben groRe Vorteile im Wettbewerb um die alteren Menschen. Wiederum tragen Se-
nioren einen positiven Beitrag zum lokalen Einzelhandel bei und erhéhen die Kaufkraft
vor Ort. Dies fordert im Gegenzug die Schaffung von Arbeitspléatzen und neue Dienst-
leistungsunternehmen.**

6.2.3. E 2.3: Angebots- und Nachfrageanalyse

Eine dezidierte Angebots- und Nachfrageanalyse (Wettbewerbs- und Bedarfsanalyse),
ist notwendig um auf den spateren Erfolg eines Projekts schlieBen zu kénnen. Daflr
werden konkurrierende Angebote am Markt identifiziert und verglichen. Weiter wird
versucht den heutigen und zukiinftigen Bedarf also die Nachfrage nach dem geplanten
Produkt, zu verifizieren. Aus den erwobenen Erkenntnissen kann im nachsten Schritt
u.a. der Nutzungsmix sowie auch der Wohnungsmix hervorgehen.'* Empfehlenswert
ist es neben der Analyse von Nutzer- und Marktkenntnissen zusatzlich Fachexperten
zu befragen. Bei der Entwicklung von Seniorenimmobilien sind dies vor allem Experten
aus dem Bereich der Pflege sowie der Gerontologie.**

6.3. E 3: Wohnkonzeptplanung

In Kapitel vier wurden Wohnmoglichkeiten fur Senioren dargestellt, weiter gab das Ka-
pitel funf eine Ubersicht weiterer Unterstiitzungs- und Betreuungsmoglichkeiten sowie
eine Darstellung ausgewdahlter Kombinationsbausteine fur Projekte ,Wohnen im Alter®.
Fur das Wohnkonzept und ggf. die richtige Kombination der Moglichkeiten gibt es al-
lerdings keine Standardvorlage, zu Beginn der Planung muss daher Uberlegt werden
fur welche Zielgruppe welches Wohn- und Betreuungsangebot entwickelt werden
soll.**®

Dazu muss der Bedarf (Verhaltnis von Angebot und Nachfrage) des jeweiligen Stand-
orts erfasst werden. Dies kdnnte bei ausreichender Datengrundlage zunéchst mittels
einer Herleitung kalkulatorischer Kennzahlen bestimmt werden. Darauf folgt der Ab-
gleich der Ergebnisse mit den in der Konkurrenzanalyse ermittelten, tatsachlichen Aus-
lastungsraten sowie eventueller Wartezeiten bei denen im Projekteinzugsgebiet befind-
lichen Angeboten. Damit kann vor diesem Hintergrund und dem der demografischen
Entwicklung der Bedarf der kommenden Jahrzehnte abgeschétzt werden. Zudem wird
die Art der Wohn- und Unterstiitzungsmaoglichkeiten, sowie z.B. die Nachfrage nach
verschiedenen Wohnungs- und AppartmentgroRen, ermittelt und festgelegt.*** Fiir die
Auswahl des richtigen Wohnangebots, vor allem im Hinblick auf die spateren Nutzer,
ist die Einbeziehung der Birger Uber eine Umfrage bei der Wohnkonzeptplanung ein

%0 v/gl. Bauer et al. 2016, S. 8

131 y/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016b
132 y/gl. Kaiser 2002

138 \/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016a
1% vgl. Kaiser 2002
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substanzieller Planungsbaustein, der bei den beteiligten Engagement und Verantwor-
tung erzeugt.**

6.4. E 4: Gebaudeplanung — Seniorengerechtes Wohnen

Eine generelle Definition des ,altengerechten Wohnens* existiert bis heute nicht. In der
gangigen Literatur wird zumeist von Barrierefreiheit gesprochen. Dies bedingt die tech-
nischen Voraussetzungen, dass korperlich und geistig eingeschréankte Menschen, je-
doch auch Kinder oder Personen mit Kinderwagen oder Gepack einen erleichterten
Alltag erleben. Das Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) bezieht Barrierefreiheit
explizit nicht nur auf das Wohnen, sondern wendet den Begriff auf alle Lebenslagen
an.™® Konkret heif3t es:

,Barrierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen, Verkehrsmittel, technische Ge-
brauchsgegenstande, Systeme der Informationsverarbeitung, akustische und visuelle
Informationsquellen und Kommunikationseinrichtungen sowie andere gestaltete Le-
bensbereiche, wenn sie fir behinderte Menschen in der allgemein Ublichen Weise,
ohne besondere Erschwernis und grundséatzlich ohne fremde Hilfe zugénglich und
nutzbar sind.“**’ Siehe auch Leseempfehlung.**®

6.4.1. E 4.1: DIN Normen zur Barrierefreiheit

DIN Norm 18040-2 - Barrierefreies Bauen: Die alt-bekannten Normen des Deutsches
Institut flr Normung (DIN) 18025-1 und 18025-2 fassen sich heute in der DIN 18040-2
fur den Bereich Barrierefreiheit im Wohnungsneubaus zusammen.** Sie beschreibt die
baulichen Anforderungen an eine Wohnimmobilie, dabei macht sie einen Unterschied
zwischen einer barrierefreien und einer uneingeschrankt Rollstuhl nutzbaren Wohnung.
Der Unterschied bei einer uneingeschrankt rollstuhlgerechten Wohnung, sind die hdéhe-
ren Anforderungen an die Bewegungsfreiheit, die durch den Rollstuhl nétig sind. Die
Norm besteht aus acht Unterpunkten (Flachen und Platzbedarf, Wege, Rampen, Trep-
pen, Aufziige, Turen und Fenster, Bad / WC in der Wohnung sowie Kiiche und Ess-
platz) und kann grundlegend in vier Teile gegliedert werden.**® Detaillierte Angaben
Uber die Norm gibt die Internetseite ,nullbarriere.de.

AuRere ErschlielBung: Fiir das Grundstiick gilt die Vorschrift, dass Menschen sich mit
Gehilfen und Rollstiihlen auf Gehwegen begegnen und zeitgleich auch die Richtung
wechseln kdnnen. Stellplatze fir PKW sind flachenmaliig ausreichend zu konzipieren
und zu kennzeichnen. Weiter sollten Oberflachen nur geringe Neigungen aufweisen
und eben sein. Die Zugange zur Immobilie missen fiur jeden, also auch fur Sehbehin-
derte und Blinde, gut auffindbar sein und Gber Rampen und Aufzlige barrierefrei er-
reicht werden kénnen.**!

35 v/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 6

1% y/gl. Jirka Stachen 2013, S. 9

%7 Siehe Bundesministerium fur Arbeit und Soziales 01.05.2002, S. 2

138 | eseempfehlung: ,Barrierefrei Bauen fiir die Zukunft, Ulrike Rau (Hrsg.), ISBN: 9783410229926
9 y/gl. nullbarriere 1 2016, S. 1

19 v/gl. Jirka Stachen 2013, S. 9

1 y/gl. Jirka Stachen 2013, S. 9
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Innere Erschlieung: Jede Gebaudeebene muss stufen- und schwellenlos zu erreichen
sein, dies muss auch bei samtlichen Turen und Durchgangen gewahrleistet werden.
Alle Taren und Durchgange missen mit geringem Kraftaufwand getffnet werden kon-
nen und sollten ggf. automatische Tur6ffner enthalten. Flure in Wohnungen mussen
mindestens 1,20 Meter (m) breit sein und eine Wendemadglichkeit fir Rollatoren, Roll-
stiihle und Menschen, die am Stock gehen, von 1,50 auf 1,50 m aufweisen. Fenster
missen stets sicher aus sitzender Haltung leicht gedffnet werden kénnen und sind
deswegen etwas niedriger angebracht als bei normalen Wohnungen. Weiter wird auf
die Form der Turgriffe, auf Rampen und Aufziige sowie auf Orientierungshilfen fur
Sehbehinderte und Blinde spezielles Augenmerk gelegt.**?

Kommunikationsanlagen und Leitsysteme: Diese werden mit dem ,Drei-Sinne-Prinzip*
bedient und mit visuellen, akustischen und taktilen Informationen wahrgenommen. Ein
gutes Praxisbeispiel hierfiir ist das ,Ambient Assisted Living System*“*3.

Weiter regelt die DIN 18040-2 Anforderungen an Kiiche und Sanitarraume. Beispiels-
weise missen Duschen rollstuhlgerecht, also befahrbar sein, Toiletten niedriger und
mit Haltegriffen ausgestattet, Waschtische unterfahrbar und Tiren nach und von auf3en
zu 6ffnen sein.*

DIN Norm 77800 - Betreutes Wohnen: Von Interesse im Zusammenhang mit dem
Wohnen im Alter, speziell fir das sogenannte Betreute Wohnen, ist die DIN 77800.**
Hier stehen, nicht wie in DIN 18040-2 die baulichen Anforderungen, sondern die Anfor-
derungen an Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit Betreuungsangeboten ge-
leistet werden, im Vordergrund. Diese Norm geht bei der Barrierefreiheit weiter als die
DIN 18040-2 und schlief3t dabei auch die Infrastruktur am Standort und im Wohnumfeld
ein. Die Norm beinhaltet Vorgaben tUber einen Katalog mit Grund- und Wahlleistungen,
den dafir anfallenden Kosten und die Art- und Weise der Erbringung. Dabei missen
die Kosten als auch die Art- und Weise der Dienstleistungserbringung absolut transpa-
rent sein. Die Grundleistung muss von jedem Bewohner, der im Betreuten Wohnen
lebt, bezogen werden. Wabhlleistungen sind optional und kénnen gegen einen Aufpreis
zugebucht werden (diese kdnnten auch von externen Dienstleistern erbracht wer-
den).**® Da im Betreuten Wohnen der Betreuungs- und Mietvertrag kombiniert (gekop-
pelter Miet- Betreuungsvertrag) sind, werden hier auch einheitliche Standards, wie
Grund-, Betreuungs- und weiteren Leistungen, geregelt.

Exkurs Zertifizierungen: Gemeinhin wird die DIN Norm 77800 auch als Zertifizie-
rungsinstrument genutzt. Um ein DIN 77800 Zertifikat zu erhalten mussen die genauen
Anforderungen an die Barrierefreiheit in Bezug auf das Infrastrukturangebot und des
Wohnumfeldes geachtet werden. Das Zertifikat hat nach Ausstellung eine Giltigkeit
von 5 Jahren. Wie auch im Bereich Green Building™’ ist es méglich fertige Konzepte
und Projekte vorzertifizieren zu lassen. Da die in der Norm 77800 geltenden Bedingun-
gen nur bei Neubauten in vertretbarem, finanziellem MalRe realisierbar sind, wurde
speziell ein KW -Programm (Kreditanstalt fir Wiederaufbau) eingefihrt. Dieses Pro-
gramm ,Altersgerecht Umbauen® enthalt einen Standard ,Altersgerechtes Haus / Al-

12 y/gl. Jirka Stachen 2013, S. 10

3 vgl. Jirka Stachen 2013, S. 12

144 y/gl. Jirka Stachen 2013, S. 10

% vgl. nullbarriere 1 2016, S. 1

148 vgl. Jirka Stachen 2013, S. 10

47 Info: Gebaude das unter dem Leitgedanken der Nachhaltigkeit entwickelt wurde.
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tersgerechte Wohnung“ und férdert damit den Umbau bei Bestandsimmobilien. Ledig-
lich wird dabei nicht mehr von Barrierefreiheit sondern von Barrierearmut gespro-
chen.*® Ein zertifiziertes Wohnprojekt fiir Senioren kénnte einen Marktvorteil generie-
ren. So haben potenzielle Interessenten einen Nachweis Uber einen gewissen Stan-
dard, aber auch Banken und Investoren erhalten unter Umstdnden mehr Sicherheit, da
ein zukunftsfahiges und wirtschaftlich gepruftes Konzept vorliegt. Erganzend zur DIN
77800 gibt es ein européaisches Modell, das CEN / TS 16188 fiir Betreutes Wohnen.**°
Speziell das Land Baden-Wirttemberg bietet ein weiteres Qualitatssiegel fir Betreutes
Wohnen mit dem Namen ,Das Qualitatssiegel Betreutes Wohnen flir Senioren Baden-
Wiirttemberg* an.™°

6.4.2. E 4.2: Flexibilitat in den Grundrissen

Ein flexibler Grundriss gibt in der Nutzungsphase Spielraum um auf veranderte Gege-
benheiten zu reagieren. Auch hinsichtlich der Drittverwendungsfahigkeit einer Immobi-
lien, wenn beispielsweise ein
geplanter, dann aber nicht
funktionierender Gemein-
schaftsraum in eine Woh-
nung umgewandelt werden
kann, stellt einen groRRen
Vorteil dar. Eine praktikable
Grundrisslésung ist z.B. das
Zusammenlegen von zwei
Einzelzimmern mit Bad und
Diele, dadurch kann eine
flexible Nutzung als Wohn-
und Schlafraum fur Einzel-
personen, zwei befreundete
Menschen oder ein Ehepaar
entstehen. Erwéhnenswert ist

)/\
7 /’ __-
: Bad rd Kiiche 1l | der Grundriss aus dem Pro-
{

&) : = jekt Munster Nienberge hier-
=== 51 qm (] Raz= fir. Auch an Wohngruppen
U angeschlossene Wohnungen

fur Ehepaare sind vorteilhaft und in der Nutzung flexibel, da sie bei Bedarf in eine
Wohngruppe mit einbezogen werden kdénnen.

Abbildung 15: Beispiel fiir einen flexiblen Grundriss Projekt Miinster Nienberge ***

8 y/gl. Jirka Stachen 2013, S. 10

9 y/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016b

%0 vgl. Kommunalverband fiir Jugend und Soziales Baden-Wiirttemberg 2016, S. 1
3! Sjehe Matzke und Hiicking 2005, S. 17
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Abbildung 16: Gruppenwohnung im Projekt Miinster Nienberge™

Flexibilitat im Grundriss beweist auch das Projekt in Linen (Grundriss nicht darge-
stellt). Hierbei ist der Grundriss der ambulant betreuten Gruppenwohnung so gestaltet,
dass die Wohnungen in der Wohngruppe, samt Gemeinschaftsraumen, in eine normale
am Mietwohnungsmarkt anbietbare Wohnung zurtickgebaut werden kann. Auch denk-
bare Grundrisse gerade fir Wohngruppen sind ebenfalls in Linen und im Bielefelder
Modell anzutreffen. Hier bilden normale Wohnungen eine ambulant betreute Wohn-
gruppe in einem Mehrfamilienhaus, somit entsteht keine Festlegung hinsichtlich der
Wohngruppengrol3e und die zur verfigungsstehenden Wohnungen kénnen sehr flexi-
bel eingesetzt werden.**?

= Best Practice: Minster Nienberge, Linen-Innenstadt Stid, Bielefelder Modell

6.4.3. E 4.3: Wohnflache

Grundrisse und Wohnflache missen in Bezug auf die angedachte Bewohnerschaft und
Wohnform konzipiert werden. In Gruppenwohnungen konnen so beispielhaft kleine

!%2 Sjehe Matzke und Hiicking 2005, S. 18
153 y/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 17-18
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Wohnungen, Einzelzimmer oder Appartments angeboten werden.® In betreuten
Wohngruppen werden ca. 30 m? Wohnflache pro Person empfohlen. Diese werden
aufgeteilt zu je 50 % in private RAume und 50 % in Gemeinschaftsraume. Ein Unter-
schied, bezlglich der GroR3e der privat- und gemeinschaftlich genutzten Raume, ist bei
der WG fur Demenzerkrankte und gemischten WG zu machen. Bereits realisierte Pro-
jekte haben gezeigt, dass Demenz erkrankte den Grofiteil des Tages in den Gemein-
schaftsrdumen verbringen. Bei einer gemischten Wohngruppe oder einer, ohne De-
menzerkrankte, sollte der Privatbereich hingegen groRRer sein, da der Rickzug in den
Privatbereich fur den Einzelnen hier eine gro3ere Rolle spielt. Wohngruppen, die einen
Wohn- Schlafraum mit Badezimmer bieten, wurden in der Praxis bereits mit 21 bis 24
m2 Wohnflache realisiert. Fir eigenstandige Wohnungen fir eine Person kann die
Wohnflache bei 35 bis 40 m2 liegen.'*®

= Best Practice: Minster Nieberge, Gemeinde Eichstetten

6.4.4. E 4.4: Sanitarbereich

Ein eigens im Zimmer integriertes Bad fordert einen selbstbestimmten Tagesablauf
sowie auch den Gesundheitszustand des Bewohners. Dies trifft insbesondere bei
Wohngruppen zu, da die Bewohner sich so nicht mit ihren Mitbewohnern abstimmen
missen. Wichtigste Bestandteile eines seniorengerechten Badezimmers ist eine eben-
erdig, mit dem Rollstuhl befahrbare Dusche, sowie Haltegriffe. Auch die Turbreiten
miissen ggf. breiter als normal sein.™® Bei Wohngruppen, in denen es gemeinschaftli-
che Bé&der gibt, sind zu mindestens zwei Bader vorzuhalten (ein Bad fiur 3 Perso-
nen).”™’ Es gilt die in Kapitel 6.4.1 beschriebenen DIN Normen zu beachten.

6.4.5. E 4.5: Gemeinschaftsraume und Garten

Zusammenleben bendtigt auch immer einen Gemeinschaftsraum, der gerade in Wohn-
gruppen das raumliche und organisatorische Zentrum darstellt. So dient der Gemein-
schaftsraum als Wohn- und Esszimmer fir alle. Eine grof3e Kiiche mit integriertem
Essplatz, sowie Sitzecken, die den Bewohnern die Rickzugsmoglichkeiten geben, sind
zu empfehlen. Die Bewohner nutzen somit die Gemeinschaftsraume um an den tages-
strukturierenden Haus- oder Kiichenarbeiten mit einbezogen zu werden. Dies aktiviert
das Selbsthilfepotenzial hilfsbedirftiger Menschen und tragt mit zu einer selbststandi-
gen Lebensfiihrung bei. Gerade fir demenzkranke Menschen ist eine offene Raumpla-
nung, mit einem zusatzlichen Wintergarten oder Terrasse, giinstig. Weiter ist beson-
ders in Wohngruppen oder dhnlichen Konzeptelementen ein Lagerraum fir Lebensmit-
tel, Wasche und Pflegeutensilien notwendig. Ein umstrittener Punkt ist hingegen die
Bereitstellung eines Mitarbeiterraums, wiederum gerade bei Wohngruppen. Einerseits
wird dieser jedoch abgelehnt, da er eine Gastrolle des ambulanten Pflegedienstes ver-
wischt andererseits benétigen die Helfer auch Raumlichkeiten fiir Besprechungen und
Dokumentationsarbeiten.**®

%% \gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 17

155 y/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 17

156 y/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 17

37 vgl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016a, S. 1
158 \/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fir Wohnen und Pflege 2016a
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6.5. E 5: Betrieb der Seniorenanlage

Dieser Abschnitt zeigt Erfolgsfaktoren, die zu einem gelingenden Betrieb einer Senio-
renanlage beitragen. Diese sind nicht abschlieRend, jedoch stachen diese Faktoren bei
der Recherche sowie den gefihrten Experteninterviews deutlich hervor.

6.5.1. E 5.1: Konzeptpartner

Je nach Wohnkonzept spielt der Betreuungstrager der Anlage eine entscheidende Rol-
le. So ist es gerade im Bereich des Betreuten Wohnens unerlasslich mit einem Dienst-
leister zusammenzuarbeiten. Dieser sollte sich vornehmlich als Pflegedienst im Haus
und nicht nur als ambulanter Betreuungstrager verstehen, somit wirde er auch fur das
Gemeinschaftswohl der Anlage koordinierende Aufgaben mit ibernehmen. Bestenfalls
ist der Dienstleister im Quartier / Gemeinde sozial eingebunden und sollte aufgrund
seiner Einbindung die Wohnanlage begleiten konnen und wollen. Dabei sollten jeder-
zeit drei wesentliche Grundleistungen, haustechnischer Service, Notrufsicherheit und
Betreuungsleistungen, erbracht werden kénnen. Neben den Grundleistungen muss der
Betreuungstrager auch die Verfugbarkeit von Wabhlleistungen oder auch weitergehen-
den Betreuungsleistungen ermdglichen. Durch ein festes Blro in der Anlage, sowie
durch individuell vereinbarte Sprechzeiten, sollte fir die Bewohner die Ansprechbarkeit
und Qualitat gesichert werden.

Im Falle, dass das Betreute Wohnen nicht aus einer Hand geleistet wird, muss das
Kooperationsverhéltnis vertraglich angemessen und stabil geregelt sein. Der Woh-
nungseigentimer und der Betreuungstrager muissen dabei den Leistungsumfang,
Recht und Pflichten, Gewahrleistungsstandards, QualitatsmaRstabe sowie die Vergu-
tung exakt regeln. Schlussendlich muss dem Investor bewusst sein, dass der Erfolg
einer Anlage wesentlich auf den Betreuungstrager zuriickzufiihren ist.*® So sollte der
Pflegedienstleister, der als primarer Konzeptpartner (z.B. Sozialstation) ausgewahlt
wurde, nicht nur die fachlichen und personellen Voraussetzungen erflillen kénnen, dar-
Uber hinaus ist es wiinschenswert, dass er sich bei der Mobilisierung und Einarbeitung
ehrenamtlicher Helfer engagiert.*®

=>» Best Practice: Gemeinde Eichstetten

6.5.2. E 5.2: Ehrenamt

Die Einbindung von Familie, Nachbarschaft als auch von ehrenamtlichen Helfern ist ein
entscheidender Qualitatssicherungsfaktor bei der Betreuung der Menschen. Gemein-
schaftsrdume, die als Treffpunkt fir Bewohner, Familie, Nachbarn und Helfer dient,
unterstiitzen das soziale Netzwerk zusétzlich maRgeblich.® Auch fehlt es in vielen
Gemeinden an niedrigschwelligen Angeboten des Altenhilfebereichs.'®* Niedrigschwel-
lige Betreuungsangebote sind Angebote, in denen in der Regel ehrenamtliche Helfer
unter sachkundiger Anleitung die Betreuung pflegebedurftiger Menschen, stundenwei-

159 y/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fiir Wohnen und Pflege 2016b
180 y/gl. Wohnen im Alter das Onlineportal fir Wohnen und Pflege 2016a
81 vgl. Matzke und Hiicking 2005, S. 16-17

162 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 15
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se im hauslichen Bereich oder in Gruppen, Ubernehmen als auch Angehérigen bera-
tend und entlastend zur Seite stehen.'®®

= Best Practice: Gemeinde Eichstetten, Minster Nienberge

183 \/gl. Distler 2012, S. 6
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7. Analyse der Erfolgsfaktoren an der Gemeinde
Gottenheim

Die in Kapitel 6 dargestellten Erfolgsfaktoren werden nun auf die Gemeinde Gotten-
heim Ubertragen und analysiert. Die Analyse der Erfolgsfaktoren begriindet sich vor-
wiegend aus gefuhrten Experteninterviews, sowie aus den auf der Internetseite der
Gemeinde dargestellten Informationen. Abschlie3end zu jedem Erfolgsbaustein gibt es
einen Vermerk, ob dieser bereits voll, teilweise oder noch gar nicht in Gottenheim ge-
geben ist. Auch kann es sein, dass ein Erfolgsfaktor nur die Moglichkeit aufweist in
Zukunft voll gegeben zu sein.

7.1. E 1. Fachlibergreifendes Konzept

Kommunales Handeln sollte wie in Kapitel 6.1 dargestellt nicht nur einzelne Hand-
lungsschwerpunkte oder Altersgruppen betrachten, sondern den gesamten Sozial-
raum. Eine solche planerische Herangehensweise tragt durch ein fachiibergreifendes
Konzept malRgeblich zum Gesamterfolg in der kommunalen Planung bei. Im Folgenden
wird geprtft inwieweit die Gemeinde Gottenheim bereits Gber ein kommunales fach-
Ubergreifendes Konzept verflgt.

Leitfaden fir die Planung eines kommunalen Gesamtkonzepts

1. | Bestandserhebung und Perspektiven

Bereits 2006 gab die Gemeinde eine umfangreiche Sozialraumanalyse an der
evangelischen Fachhochschule Freiburg (EFH) in Auftrag. Die Analyse beinhalte-
te die Untersuchung der Lebenssituation alterer Blrger, der kiinftigen demografi-
schen Entwicklung aufRerdem sollte sie eine Empfehlung fur die zukinftige, kom-
munale Seniorenpolitik geben. Somit gibt es eine IST-Analyse des Sozialraums
und der Bewohner. Leider sind die in 2006 erhobenen Daten teilweise tberholt,
S0 prognostizierte die damalige Sozialraumanalyse fir das Jahr 2020 in Gotten-
heim einen Bevélkerungsstand von 2.535 Birgern. Neuere Prognosen des Statis-
tischen Landesamts prognostizieren heute jedoch bereits 3.172 Biirger.**

= Teilweise gegeben (Daten sollten aktualisiert werden.)

2. | Starken / Schwachen Bewertung

Die Sozialraumanalyse gab 2006 mehrere Empfehlungen mit Bausteinen fir das
weitere Vorgehen.'® Daraufhin wurden im Zuge der Entwicklung der neuen
Dorfmitte Arbeitsgruppen (AG) ins Leben gerufen, Workshops und Birgergespra-
che gefluihrt. Die AG’s haben ihre Ergebnisse in Prasentationen festgehalten und
verdffentlicht.'®® Jedoch gibt es beispielsweise keine offizielle Informationsbro-
schire oder Beratungsstelle zum Thema Wohnen im Alter im Dorf, die speziell
altere Menschen informiert.

= Teilweise gegeben (Nachholbedarf in einigen Punkten.)
3. | Leitbild und Ziele

164 \/gl. Prof. Dr. Thomas Kilie et al. 2006
8% vgl. Prof. Dr. Thomas Klie et al. 2006, S. 104-115
188 y/gl. Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016
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Das Ziel den Birgern bis in das hohe Alter ein eigenstandiges Leben zu ermégli-
chen, hat, die AG Wohnen, die sich mit dem Thema Wohnen im Alter auseinan-
der gesetzt hat schriftlich in Ihrer Abschlussprasentation formuliert.®” Dass dies
eines der obersten Ziele sein muss, bestétigte auch Frau Schumacher'® so ga-
ben die Biirger*® diesen Wunsch im Interview an. Schlussendlich erstellte die AG
Wohnen einen detaillierten Plan mit einer Prioritatensetzung der gewiinschten
Wohnform fiir das Alter.*”® Jedoch ist das ,wie“ noch nicht bekannt und damit

auch nicht schriftlich fixiert worden. Dies muss noch erarbeitet werden.

= Nicht gegeben (Das Ziel ist bekannt, jedoch fehlt ein offizielles Leitbild und
eine Zielformulierung.)

Handlungsfelder

Handlungsfelder und Konzepte wurden durch die verschiedene AG’s definiert und
bearbeitet.'™* Die raumliche Umsetzung (Grundstiick) der geplanten Projekte ist
heute klar und offentlich formuliert. Zeitliche Handlungsschwerpunkte wurden
ebenfalls mit der Priorisierung, erst einen neuen Kindergarten und anschlie3end
das Wohnen im Alter bauen zu wollen, gemacht.*"

= Voll gegeben (Handlungsfelder sind klar definiert und veroffentlicht, jedoch
kénnte man sich Gedanken Uber eine Ausweitung und starkere Verknupfung
der Handlungsfelder machen.)

Strategien, MaBnhahmen und Projekte

Es gibt bis heute keinen offentlichen Strategie- oder MaRBnahmenplan um das
Wohnen im Alter anzustoRen. Die Gemeinde ist aber aktiv Beteiligte zu vernet-
zen. Der Blrgermeister hat, durch die Einberufung einer Expertensitzung, den
Stein hinsichtlich einer Wiederaufnahme der Planungen ins Rollen gebracht, nun
sollten jedoch die Handlungsfelder noch klaren MalBnahmen zugeordnet wer-
den.!”

= Teilweise gegeben (Der Planungsprozess beginnt langsam wieder zu laufen,
an bereits erarbeitete Ergebnisse sollte angekniupft werden.)

Umsetzung und Erfolgskontrolle

Von einer zeitnahen Umsetzung, von der ersten Idee im Jahr 2006 bis heute,
kann insofern nicht die Rede sein. Mit der Priorisierung der einzelnen Projektbau-
steine ,Neue Ortsmitte® ist der Kindergarten als nachstes Ziel angegeben, die
Aufgabe der Planung des Wohnens im Alter wurde durch die AG Wohnen konkre-
tisiert und bearbeitet.”* Diese sollte im weiteren Verlauf besser mit Fachexperten
vernetzt werden, auch muss eine zentrale Koordinationsstelle einerseits fir die
Planung und andererseits eine Informationsstelle fur Birger geschaffen wer-
den.'”

= Teilweise gegeben (Dieser Prozess ist gerade erst in Teilen in gang gesetzt.)

167
168 xg:
169 Vgl

. Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016
. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 1
. Hr. Rambach (Markus Stéhle) 26.07.2016, Frage 18 / Hr. Walter (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 10 / Hr. u.

Er. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 8

° vl
171
172 xg:
173 Vgl
174
175 xg:

. Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016

. Gemeinde Gottenheim 2 (Burgerinfo) 2016

. Marianne Ambs 2016

. Hr. Riesterer (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 1
. Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016

. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 1
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7. | Kosten und Finanzierung

Dieser Punkt ist bis heute nicht konkretisiert, lediglich ist bekannt, dass das Pro-
jekt Wohnen im Alter bis zum Jahr 2018 geplant sein soll.*"®

=>» Nicht gegeben (Mit der Einberufung einer Expertengruppe sowie der Verga-
be einer Bachelor Thesis zum Thema Wohnen im Alter wurden erste Schritte
hin in Richtung der Kosten- und Finanzplanung unternommen.)

Tabelle 3: Analyse des Leitfaden fir die Planung eines kommunalen Gesamtkonzepts

Ein kommunales Gesamtkonzept liegt in Gottenheim also noch nicht in vollem Umfang
vor, konnte jedoch in der Zukunft schnell, aus den bereits vorhandenen Bausteinen,
entwickelt werden. So ist die Gemeinde im Zuge der Entwicklung der ,Neuen Dorfmit-
te” aktiv ein gesamtheitliches Konzept zu erarbeiten. Bis heute konnten durch die
AG’s: Bildung und Kinderbetreuung, Dorfleben, offentlicher Raum und die AG-
Wohnen, eine Reihe wertvoller Informationen erarbeitet und verknipft werden. Auf-
grund der seit Jahren laufenden Planungsprozesse, sind Informationen teilweise Uber-
holt und die aktive Mitarbeit der Birger, sowie der Planungsprozess in der Gemeinde
derzeit nicht prasent.'”” Eine Uberarbeitung der Sozialraumanalyse und eine Umfrage
bezuglich der Burgerwiinsche zum Thema Wohnen im Alter sind empfehlenswert. Die-
se konnte durch die EFH Freiburg durchgefuhrt werden und hatte Signalwirkung an die
Burger! Weiter ist zu empfehlen an die erarbeiteten Ergebnisse anzuknipfen, diese
auszubauen und eine dauerhafte, zentrale, fachibergreifende Lenkgruppe fir eine
ganzheitliche Senioren- und Birgerpolitik zu schaffen. Fur weitere Informationen zur
Erstellung eines fachibergreifenden Gesamtkonzeptes ist auf die Veroffentlichung des
deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. zu ver-
weisen.'"® Der Erfolgsfaktor ,Fachiibergreifendes Konzept“ ist somit teilweise gegeben.

7.2. E 2: Standort- und Marktanalyse

Mit diesem Erfolgsfaktor wird die Eignung der Mikrolage, im Besonderen die des ange-
dachten Baugrundstiicks, die Makrolage von Gottenheim und letztlich die Angebote
und Nachfragesituation vor Ort beleuchtet.

7.2.1. E 2.2: Mikrolage

Standortprofil: Abbildung 19 zeigt die Kaiserstuhlstral3e 5 in 79288 Gottenheim (rot
umrandet), das Projekt ,Wohnen im Alter®, soll auf dem noch derzeitigen Grundstick
des Kindergartens, realisiert werden. Die Lage des geplanten Standorts fiir Senioren-
wohnen befindet sich ca. 8 Gehminuten (ca. 600 m) vom Dorfzentrum (Rathaus) ent-
fernt und liegt in einem gewachsenen Dorfgebiet. Gerade fur Senioren wichtige Einrich-
tungen befinden sich in fu3laufiger Umgebung und ermdglichen somit ein selbstbe-
stimmtes Leben. Grundsétzlich sollten wichtige Einrichtungen nicht mehr als 800 m
vom Wohnhaus entfernt liegen.*"

78 y/gl. Hr. Riesterer (Markus Stéhle) 21.07.2016, Frage 1 + 2
7 y/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 11
8 \gl. Bauer et al. 2016

7% ygl. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 6
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In unmittelbarer Nahe befinden sich die Grund- und Hauptschule und der Standort des
neuen geplanten Kindergartens. Diese Nahe fordert den Kontakt zwischen den Gene-
rationen und ist als positiv zu beurteilen.'®® Zwar liegt das Grundstiick nicht in der ,al-
ten® Dorfmitte, dennoch bescheinigten auch die Blrger in den Experteninterviews dem
Standort die Tauglichkeit."®* Eine Béckerei mit Poststelle, eine allgemeinmedizinische
Arztpraxis, sowie der Bahnhof sind zu Ful3 gut zu erreichen. Auf nachfolgender Grafik
sind relevante Einrichtungen mit Entfernungsangabe, vom geplanten Standort aus (in
Meter gemessen) ersichtlich.
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Abbildung 17: Mikrolage Gottenheim Ortskern (OpenStreetMap)*®
Lebensmittelgeschafte Gesundheitsdienste Sonstiges

1. Netto Marken-Discount (200 m) 1. Allg. Medizin Dr. med. Feil (60 m)

2. Zahnarzt Dr. med. Marina Reif3 (550

1. Bahnhof (400 m)

2. Backerei Zangele + Post (160 m) m) 2. Rathaus (550 m)
3. Backerei Heitzmann (650 m) 3. Podologie Heike Nassal (320 m) 3. Volksbank (600 m)
4. Dorfladen ZEHNGRAD (300 m) 4. Physiotherapie Go-Physio (180 m) 4. Sparkasse (450 m)
5. Physiotherapie Gudrun Schrodi (k.A.) 5. Friseur Da Anna (550 m)
6. Physiotherapie Lena Venohr (650 m) 6. Friseur Livestyle (450 m)
7. Praxis fur Krankengymnastik (550 m) 7. Grund- und Hauptschule (50 m)
8. Mehrzweckhalle / Vereinshaus

183

8. Praxis fur Naturheilkunde (210 m)

9. Praxis fur Psychotherapie (k.A.)
10. Yogaschule Free Your Body (700 m)

11. Apotheke Stochen (550 m)

(150 m)
9. Neuer Standort Kindergarten
(210 m)

10. Kirche (550 m)

'8 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stéhle) 02.09.2016, Frage 16 / Fr. Storch (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 10
181 y/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 16 / Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 9 / Hr. u. Fr.
Hartenbach (Markus Stéhle) 02.09.2016, Frage 16

82 \/gl. openstreetmap.de 2016

183 \/gl. Gemeinde Gottenheim 4 (Gewerbe) 2016 / Googel Maps
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Die in Kapitel 6.2 erwahnten Infrastrukturfaktoren, gerade fur ein betreutes Wohnens,
sind gegeben. Kritisch kénnten allerdings die Entfernungen, zu Griinflachen oder Ein-
richtungen wie einem Kaffee als Treffpunkt und zu Erholungsorten, sein. Zusatzlich ist
im Vergleich zu der in 2006 erhobenen Sozialraumstudie, im Themenfeld Alltagsver-
sorgung, zu bemerken, dass Dorfladen wie z.B. die Metzgerei aus Gottenheim ver-
schwunden sind. Diese Entwicklung ist ebenfalls in anderen Bereichen wie dem Hand-
werk zu verzeichnen.'® Das angedachte Grundstiick erfiillt die Anforderungen an ei-
nen zentralen und integrierten Standort fast vollstandig. Jedoch ist die Situation, vor
allem die des Einzelhandels vor Ort, im Auge zu behalten um einen weiteren Riickgang
entgegen zu steuern. Insgesamt erfullt das Grundstiick den Erfolgsfaktor ,Mikrolage*
und ist somit voll gegeben.

Exkurs: Bauliche Verifizierung des Grundstiicks

Das Grundstuck liegt zwischen der Kaiserstrale und der Abzweigung Botzinger Str. in die Hin-
tergasse. Zufahrten als auch Parkplatze kdnnten von beiden StraRenseiten her erfolgen.
Larmemissionen sind vor allem Uber die Botzinger Str., die eine der Hauptverkehrsstrallen im
Dorf darstellt, zu erwarten.

Adresse: KaiserstuhlstralBe 5, 79288 Gottenheim
Eigentimer: Gemeinde Gottenheim

Relevanter B-Plan: Oberdorf vom 8.12.2005 *#°

Flurstick 1 (m?3): 5422 (ca. 2.416 m?)

Flurstick 2 (m?3): 5422/1 (ca. 48 m?)
GrundsticksgrofRe Flurstick 1 + 2: ca. 2.467 m?

Zuschnitt / Grundsticksbeschaffen- | Quadratisch / Eben

heit:

ErschlieBungssituation: Voll erschlossen

Umweltrisiken / Altlasten: Nicht bekannt

Tabelle 4: Eckdaten zum Planungsgrundstiick

'8 vgl. Prof. Dr. Thomas Klie et al. 2006, S. 68 / Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 7 + 16
185 \/gl. Gemeinde Gottenheim 5 (Planung) 2016
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MaRstab 1:1000

Abbildung 18: Flurstiickkarte (Geo-Informations-System Landkreis B-H)'®®

Art und Mald der baulichen Nutzung: Der Bebauungsplan sieht fir das Grundstiick
die Nutzungsart ,Flachen fur Gemeindebedarf* vor. Festgelegt sind maximal zwei Voll-
geschosse. Die Grundflaichenzahl (GRZ) 0,4 bestimmt das maximale Verhéltnis von
Uberbaubarer Flache und GrundsticksgroRe. Die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie
die mogliche Dachneigung sind nicht festgeschrieben. Generell muss durch das , 0
gekennzeichnet eine offene Bauweise umgesetzt werden.

Flache fur Gemeinbedarf
Kindergarten | |

0.4 | —
— | 0

Flurstick 5422

- Gemeindebedarf Kindergarten
-Vollgeschosse: zwei

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl: ---

- Dachneigung: ---

- Bauweise: offen

Flurstuck: 5422/1
-Versorgungsanlage Elektrizitat

Abbildung 19: Bebauungsplan Gottenheim Oberdorf (Gemeinde Gottenheim)*®’

7.2.2. E 2.1: Makrolage

Standortprofil: Der historische Weinort Gottenheim am Nordhang des Tunibergs liegt
im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald in Baden-Wirttemberg. Das Dorf liegt zwi-
schen Kaiserstuhl und der Stadt Freiburg, nahe zu Frankreich und der Schweiz, dabei
bietet es einen grof3en Freizeit- und Erholungswert. In der 2.800 Einwohner zéhlende

'8 v/gl. Geo-Informations-System Landkreis B-H 2016
187 \/gl. Gemeinde Gottenheim 5 (Planung) 2016
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Gemeinde verbindet sich dérfliche Struktur mit modernen und traditionellen Strukturen.
Was Gottenheim wiederum zu einem lebenswerten und familienfreundlichen Wohnort
macht. Die Lage wird als eine der schdnsten und prosperierendsten Gegenden in
Deutschland beschreiben, dies macht die Region und das Dorf zu einem beliebten Zu-
zugsort fur Jung und Alt.*®®

Wirtschaft: Dank der Lage im warmsten Gebiet Deutschlands ist Gottenheim fur den
Weinbau wie geschaffen. Durch die verkehrsglinstige Lage wird der Standort zuneh-
mend fur Unternehmen, die sich im Gewerbegebiet Nagelsee ansiedeln kénnen, immer
mehr von Interesse. Dennoch bleibt das nahegelegene Freiburg der wichtigste Wirt-
schaftsfaktor vor Ort.*®® Zu bemerken ist die positive Entwicklung, die es in Gottenheim
und Umgebung in den vergangenen Jahren, durch eine Zunahme von Betrieben, ge-
geben hat.*

Infrastruktur: Die folgende Abbildung zeigt die Lage von Gottenheim in der Region.
So kann dber die B31, von Gottenheim aus, der Autobahnzubringer der A5 innerhalb
von ca. 6 Minuten, Freiburg innerhalb von ca. 15 Minuten mit dem Auto erreicht wer-
den. Das Dorf ist durch die Breisach Bahn, sowie Uber die Kaiserstuhlbahn, an das
Uberregionale Schienennetz angebunden (Fahrzeit Gottenheim — Freiburg ca. 13 Minu-
ten®™). Der nachste Flughafen ist der Euroairport Basel-Mulhouse in 50 Km Entfer-
nung.'*?
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Abbildung 20: Makrolage Gottenheim (OpenStreetMap)

188
189

Vgl. Gemeinde Gottenheim 3 (Kultur) 2016

Vgl. Gemeinde Gottenheim 4 (Gewerbe) 2016

190 v/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 6
%1 y/gl. Deutsche Bahn AG 2016

192 ygl. Gemeinde Gottenheim 3 (Kultur) 2016

193 \/gl. openstreetmap.de 2016
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Das Makrolagenprofil der Gemeinde stellt sich also auf3erst positiv dar. Wie in Kapitel
6.2 beschrieben, ist die Lage in einer landschaftlich-, kultur- und tourismusstarken Ge-
gend ein Anziehungspunkt fur Senioren tber die Grenzen des Dorfes hinaus. Die nahe
Lage zur wirtschaftlich prosperierenden Kulturstadt Freiburg, an die auch Uber die
Bahn eine sehr gute Anbindung besteht, tut ihr tbriges fir den Erfolgsstandort Gotten-
heim. Lediglich verflgt Gottenheim Uber keine, bei Senioren durchaus beliebte, Bade-
anstalt direkt im Ort. Unter dem Strich sollte Gottenheim, auch tberregional, fir Senio-
ren einen interessanten Wohnort darstellen und verfligt somit Uber ein positives Zu-
zugspotenzial. Mit dieser Ausganglage konnten anfangliche Belegungsprobleme, in
einer neuen Seniorenimmobilie, vorlaufig auch Uber Externe (nicht Gottenheimer) er-
folgen.'** Der Erfolgsfaktor ,Makrolage*” ist voll gegeben.

7.2.3. E 2.3: Angebotsanalyse (Wettbewerbsanalyse)

Folgende Tabelle stellt alle in Gottenheim zur Verfigung stehenden Seniorenwohn-,
Pflege- und Betreuungsangebote dar.

Wohnmaoglichkeiten fiir Senioren vor Ort in Gottenheim:
Ein spezifisches Wohnangebot fiir Seniorenwohnen gibt es in Gottenheim nicht,
1 | damit bleibt lediglich privates Wohnen zuhause oder der Umzug in eine Einrich-

tung einer Nachbargemeinde.'*®

Pflege- und Betreuungsangebote:

Vornehmlich ist im Bereich der ambulanten Pflege die Kirchliche Sozialstation
Nordlicher Breisgau e.V. in Gottenheim aktiv. Diese hat ihren Hauptsitz in der
Nachbargemeinde Botzingen (auch als Sozialstation Botzingen bezeichnet) und
ist selbst mit keinem Biiro 0.4. in Gottenheim vertreten.'*® Auch ergaben die In-
terviews, dass in Gottenheim eine sehr hohe Pflegebereitschaft der Angehdrigen
gegeben ist.**’

Eine Beratungsstelle fir altere Menschen und deren Angehérigen wird ebenfalls
von der Kirchlichen Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V. angeboten und uber
die Internetseite der Gemeinde publiziert. Jedoch befindet auch sie sich in der
Nachbargemeinde Bétzingen.'#

Jeden Donnerstag Nachmittag findet von 9:30 bis 17:00 eine Betreuungsgruppe
fur 10 bis 14 Senioren in den Raumen des Kath. Pfarrzentrums "St. Stephan”,
Hauptstral3e 35 statt. Auch dieses Angebot wird von der Kirchlichen Sozialstation
Nordlicher Breisgau e.V. getragen.'®

Neuerdings wurde im ehemaligen Gasthof Léwen eine Tagespflege erdffnet.

4 ) . . . .
Diese wird von der Sozialstation 3sam aus Freiburg betreut.?®

Tabelle 5: Angebotsanalyse Gottenheim

%% y/gl. Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5 / Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 10
195 y/gl. Hr. Walter (Markus Stéhle) 27.07.2016, 8 + 11

196

Vgl. Kirchliche Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V. 2016b
7 vgl. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5

1% v/gl. Kirchliche Sozialstation Nérdlicher Breisgau e.V. 2016a
199 vgl. Gemeinde Gottenheim 2 (Biirgerinfo) 2016

200 y/gl. Antje Kossl 2016
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Es ist festzustellen, Gottenheim verfigt tber keinerlei spezifische Wohnangebote fir
Senioren und somit vor Ort auch tber keine Konkurrenzangebote. Die Menschen wiir-
den zwar gerne im Fall der Falle im Dorf und vor allem in ihrer angestammten Haus-
lichkeit bleiben, was durch die hohe Bereitschaft der Angehdrigen zur Pflege zwar un-
terstitzt wird, dennoch missen die Menschen bei steigendem Hilfsbedarf wegzie-
hen.?®* Vornehmlich ziehen die Menschen dann nach Bétzingen, Ihringen, March oder
Breisach. Freiburg hingegen spielt dabei fur viele weniger eine Rolle. ,Nur Gottenhei-
mer, die einen Bezug durch Freunde oder Familie nach Freiburg haben, kénnen sich
diese Option vorstellen, ansonsten ist dies mehr eine Notlésung.?®® Das wird durch die
Aussage von Herrn Rambach bestétigt.’® Vor allem auf der Internetseite der Gemein-
de werden unter dem Reiter ,Biirger INFO — Alter werden*, alle fur Senioren angebote-
nen Hilfs- und Beratungsangebote veroffentlicht. Die wichtigste Beratungsstelle, um
personliche Informationen zum Thema zu erhalten, befindet sich in der Nachbarge-
meinde Botzingen. Die Moglichkeit einer Beratung wahr zu nehmen, ist nach Aussage
eines Interviews, nicht bei vielen Gottenheimern préisent.zo4 Hervorzuheben ist, das
starke Engagement der kirchlichen Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V.! Begriindet
u.a. darin, dass sie ein festgelegtes Einzugsgebiet betreut und von der drtlichen Kir-
chengemeinde getragen wird.?® Der Erfolgsfaktor ,Angebot” ist aufgrund, dass sich
keine Konkurrenzangebot vor Ort befinden und das fir eine neue Immobilienentwick-
lung gut ist, voll gegeben.

7.2.4. E 2.4: Nachfrageanalyse (Bedarfsanalyse)

Um auf die Nachfrage, fir ein Modell des Wohnens im Alter zu schlie3en, steht eine
Uberarbeitung der in 2006 erstellten Sozialraumanalyse in Kombination mit einer brei-
ten Birgerbefragung zur Debatte. Um dieser vorauszugreifen wurden, wie nachfolgend
dargestellt Experten- und Burgerinterviews gefiihrt, die wichtige Erkenntnisse zur Art
und Weise der Bedarfsermittlung geben. Weiter wurde die heutige demografische Situ-
ation beleuchtet.

Experteneinschétzung zur Nachfrage:

Herr Kiechle (ehem. Blrgermeister Eichstetten): Eine fundierte Nachfrageer-
mittlung bei den Birgern durchzufiihren empfiehlt auch der ehemalige Blirgermeis-
ter von Eichstetten Herr Kiechle. Fir sein damaliges Projekt, Wohnen im Alter, hat-
te er zwar keine Sozialraumanalyse in Auftrag gegeben, da er sich sagte, dass der
Bedarf fur so ein kleines Dorf wie Eichstetten (1994 ca. 2.800 Einwohner) gut zu
Uberschauen ist, dennoch empfiehlt er der Gemeinde Gottenheim ihren Bedarf zu
prufen. Bei einer in Auftrag gegebenen Umfrage sei es jedoch wichtig die Blrger
am Frageprozess aktiv mitwirken zu lassen, denn die Beteiligung erzeuge Verant-
wortung.?®

Herr Riesterer (amt. Burgermeister Gottenheim): Sieht einer professionelle Um-
frage durch die EFH Freiburg (Frau Schuhmacher) sehr positiv entgegen.?®’

201 \/g1. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5 / Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 11
202 \/gl. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5/ Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 12
2% \/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 19

204 \/gl. Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 10

205 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 1

28 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 6 + 10

27 y/gl. Hr. Riesterer (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 7
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Frau Schumacher (Gerontologie): Sie hat bereits drei Gemeinden, auf dem Weg
Wohnprojekte fur Senioren zu schaffen, mitbegleitet. Im Normalfall werden zum
Beginn einer Entwicklung ,Wohnen im Alter* Daten gewonnen. Eine Sozialraum-
studie bietet dabei eine sehr gute Mdglichkeit die Blrger mit einzubeziehen und
auf das Thema aufmerksam zu machen. Oft zogern die Menschen allerdings beim
Thema ,Wohnen im Alter®, besonders wenn es um alternative Wohnformen und
nicht um das sozusagen alt bekannte Altenheim geht. Das nachste Pflegeheim
liegt im Ubrigen in lhringen bzw. der March, somit haben die Gottenheimer keine
Mdglichkeit bei steigendem Pflegebedarf in Ihrem Dorf zu bleiben. Ein weiter Punkt
ist der Elternnachzug, wenn wir nach Gottenheim schauen, gibt es ca. 1.500 Men-
schen Uber 40 Jahre. Bei einem vorstellbaren Elternnachzug von nur 2 %, waren
das schon 30 Personen, die einen Bedarf hatten. Das bedeutet, Menschen, die
das in einem Fragebogen ankreuzen, haben sich durchaus schon ernsthaft mit
dem Thema beschéftigt.>*®

Herr Szymczak (Sozialstation): Der Bedarf ist da, jedoch mdchte er fur weitere
Einschatzungen erst einmal die Befragung von Frau Schuhmacher abwarten.?®

Herr Rambach (Blrger): Die meisten Birger sind derzeit Zuhause gut unterge-
bracht und es ist schwierig zu sagen ob die Menschen freiwillig in eine Senio-
renimmobilie umziehen wiirden.?*°

Herr Walter (Blrger): Die Gottenheimer wollen eher Zuhause wohnen bleiben
und haben Alternativen gar nicht im Blick. Um dies zu andern braucht es viele Be-
gegnungs- und Kontaktmdglichkeiten um gut zu Informieren. Die erste Belegungs-
situation im Projekt glaube ich, wird aus einer Notfallsituation einiger Birger resul-
tieren, freiwillig wird keiner z.B. in ein Betreutes Wohnen umziehen. Weiter hat der
Gottenheimer auch keine Erfahrung in und mit einer Wohngemeinschaft, also
bleibt er lieber Zuhause. Da sind wir wieder beim Punkt Informationen schaffen
und kommunizieren.*'*

Frau und Herr Hartenbach (Birger): Die Gottenheimer sind bei Thema ,Wohnen
im Alter” erst einmal abwartend, nach dem Motto, erst einmal schauen und mit
dem Nachbarn dartber reden. GréRReres Interesse kommt dann erst auf, wenn ein
konkretes Projekt auch wirklich angegangen wird. Allerdings gibt es im Dorf einige
unglickliche Situationen, wo ein Ehepartner verstorben ist und der andere jetzt al-
leine wohnt, gerade bei alteren Frauen. Die Kinder sind heutzutage auch nicht
mehr so oft vor Ort und so nimmt die Vereinsamung zu. Das Interesse an Wohn-
modellen fir das Alter wéachst, jedoch ist unsere Generation noch nicht stellvertre-
tend fUr eine hohe Affinitat bei diesem Thema. Auf jeden Fall kann gesagt werden,
dass die Maxime ist, so lange wie mdglich im Dorf zu bleiben und nicht weg zuzie-
hen. Frau und Herr Hartenbach sind der Meinung, der Bedarf wird in Zukunft stei-
gen und da sein.**?

Demografische Situation und Pflegebedurftigkeit: Die demografische Situation in
Siudbaden sieht zum Gliick nicht so gravierend aus wie in anderen Teilen des Landes.

2% \/gl. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 2 + 4 + 8

209 y/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 7

219 y/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 12 + 18

2 ygl, Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5 + 10

212 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 3 + 8 + 9 + 12
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Bedingt nicht durch ein Wegbrechen der jingeren Generation, sondern durch gleich-
zeitiges Anwachsen der mittleren und alteren Jahrgénge, bei gleichzeitigem Nachzug
und Zuzug, sowie dem Erhalt der jiungeren Jahrgange. Dennoch beginnen langsam
auch hier die geburtenstarken Jahrgange in ein unterstitzungsbedirftiges Dasein hin-
einzuwachsen und darauf muss reagiert werden.?** Durch die Bevélkerungsvoraus-
rechnung des Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg kann fur Gottenheim er-
kannt werden, dass bis zum Jahr 2035 ein massiver Anstieg der alteren Bevolkerung
stattfinden wird.

Bevolkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 mit Wanderung nach 5 Altersgrup-

pen

Davon im Alter von ... bis unter ... Jahren
Jahry | Insgesamt | o 20 | 20-40 | 40-60 | 60-85 | 85und
mehr
2014 2.799 560 725 892 563 59
2015 2.883 576 758 911 566 72
2016 2.955 598 774 926 586 71
2020 3.172 648 823 944 674 83
2030 3.294 673 716 923 893 89
2035 3.304 657 680 917 948 102
Bevolkerungsentwicklung der 60 - 85 Jahrigen von 2016 bis 2035 2> + 62 %
Bevolkerungsentwicklung der 85 Jahrigen und Alteren von 2016 bis 2035 = + 44 %
1)  Die der Vorausrechnung zugrunde liegende Ausgangsbevélkerung Basis Zensus 2011.

Tabelle 6: Bevolkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 mit Wanderung nach 5 Altersgruppen®*

Dadurch wird sich auch die Altenpflegelandschaft bis bereits in 10 Jahren komplex und
dramatisch verédndern. So wird die Zahl der Hilfsbedirftigen enorm ansteigen, zeit-
gleich wird die Personalsituation durch den eklatanten Fachkraftemangel verscharft
werden. So muss bereits heute an einer neuen Struktur gearbeitet werden, die mit we-
niger Fachkraften die doppelte oder Dreifache Menge an Menschen betreuen kann.?*®

Gesamtlbersicht Gber den stationaren Pflegebedarf fir Gottenheim

Bestand 01.10.2011 und voraussichtlicher Bedarf 2015 aufgrund der
Modellrechnung zur Gemeindebezogenen Gewichtung

Berechnung: Ministerium fiir Arbeit und Soziales, Baden-Wurttemberg

Sozialstation
Nordlicher Nan_1e_ der Files Voraussichtlicher Bedarf 2015 Beleties thnen
Brei geeinrichtung - Wohnheim
reisgau
Einwohner lber 65 Jahren Dauerpflege | Kurzzeitpflege | Tagespflege
Stand 31.12.2010 oV | Uv | oV uv OV | UV | vorh. gepl.
Seniorenresidenz
Gottenheim: | unter den Kasta-
452 nien (geschlos- 21 25 1 1 2 2 5 0
sen)

QV = obere Variante, UV = untere Variante

Tabelle 7: Gesamtiibersicht iber den stationaren Pflegebedarf fiir Gottenheim?'®

213 y/gl. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 1

214

418 Sjehe Maren Berg 2011, S. 55

Siehe Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg 2016
215 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 1
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Allein aus der auf 2011 basierenden Schatzung, des Kreisseniorenplans fur das ver-
gangene Jahr 2015, fur den Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, ergibt sich ein Be-
darf von 25 Platzen (untere Variante) im Bereich der Dauerpflege fiir Gottenheim.

Statistiken der Beratungsstelle Botzingen: Fundierte Rickschlusse auf einen Be-
darf kdnne durch die Zahlen der Beratungsstelle (Frau Storch) der Sozialstation Nordli-
cher Breisgau e.V. gemacht werden. Die Menschen, die in die Beratung zu Frau Storch
kommen, sind meist wegen eines akuten Bedarfs da. Vorausschauende Beratungen
werden weniger gemacht.?” Vor allem wollen die Menschen was lhre Wohnsituation
angeht in Ihren Hausern und Wohnungen bleiben und nicht aus dem Dorf wegziehen
miissen.”® Das Interesse rund um Themen des Alterwerdens ist in Gottenheim aber
gro3. So haben 2015 Uber 90 Gottenheimer an einer Veranstaltung zum Thema Vor-
sorgevollmacht und Patientenverfiigung teilgenommen.**®

Die folgende Tabelle zeigt, aus welchem Interesse die Menschen 2015 bei Frau Storch
zur Beratung gekommen sind (die gesamte Tabelle befindet sich im Interview mit Frau
Storch).

Beratungsinhalte Personen

Pflegeheim 12
Betreutes Wohnen

24 Stunden Pflege
Wohnraumanpassung

Kurzzeitpflege / Verhinderungspflege
Tagespflege / Gruppe

O[w[N|[w( w

Tabelle 8: Inhalte der Gesprache der Beratungsstelle 20157

Die Beratungsinhalte belegen, dass 2015, 9 Gesprache zu allgemeinen Themen und
BB Gesprache zum Thema rund um Wohnen und pflegen gefiihrt wurden, was wiede-
rum auf einen bestehenden Bedarf hindeutet. Weitere drei Gespréache fanden konkret
zum Thema Kurzzeitpflege / Verhinderungspflege statt.

Die Ergebnisse zeigen, dass der Erfolgsfaktor ,Nachfrageanalyse (Bedarfsanalyse)*
voll gegeben ist, also ein Bedarf besteht.

27 ygl. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 3
218 \/gl. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5
219 ygl. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 4
220 \/g|. Fr. Storch (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 2
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7.3.

Derzeit gibt es in Gottenheim noch keine Idee wie sich das Wohnen im Alter konkret
gestalten soll. Jedoch ist davon auszugehen, dass es eine Kombination mehrerer
Wohnformen geben wird.??* Durch die AG Wohnen, die im Planungsprozess ,Neue
Dorfmitte bereits einige Ergebnisse erarbeitet hat, gibt es allerdings eine Art Wunsch-
liste, sowie Prioritaten der Biirger.??” Diese sehen wie folgt aus.

E 3: Wohnkonzeptplanung

,Gut alt werden konnen in der eigenen Gemeinde!*

= Haus in zentraler Lage, wo Teilnahme und Teilhabe am Dorfleben gegeben ist (Vereine, Schule, KiGa, Arzt, Backer, Post...)

Womit?

= Nicht nur ,Alte mit Alten zusammen®, sondem gewachsene, natiirliche / neu zu schaffende Begegnungsméglichkeiten im Ort.

= Integriert sein — seinen bisherigen Wohnort nicht verlassen mussen. Gewohnte Kontakte konnen weiter gepflegt werden.
= Auch in einer Einrichtung so selbstbestimmt wie moglich leben konnen! Nachvollziehbare / nachhaltige Gesamtkonzeption.

Prio A:
Wohnen in den
eigenen 4 Wanden

« Ermoglichen, so lange
wie es nur geht!

(auch wg. Kostenbelast.)

= Langfristige Bedingun-
gen dafir schaffen, wenn
Hilfsbeddrftigkeit eintritt
(baulich aber auch orga-
nisatorisch)

Prio A:

Betreutes
Wohnen

* 8-10 1-ZW u. 2-ZW
fur altere Menschen,
die sich — noch nicht
hilfsbedurftig — far
diese Wohnformen
entscheiden,

« Bei Bedarf beliebig
Hilfeleistung ordem

Prio A:

Pflege-
wohngruppe
= 10-12 Bewohner
eig. Zimmer p. Pers

= Gemeinschaftsraum
zum Kochen, Wohnen,
Freizeit

« Erfahrungswert:
zusatzl. 2 Kurzzeit-
Pflegeplatze

Prio B:

Senioren-
wohnungen
« private Investoren

« Einfluss / Bauplatz
durch Gemeinde;
damit kostengiinstig!

 barrierefrei

« Freiflachen (KiGa) u.
Leerstande sondieren

Prio C:

Generatio-

nenwohnen
* privat organisiert:
Gemischtes

Zusammenleben
der Generationen

» auch fir Allein-
erziehende etc.

o flexibel nutzbar

Prio A: ,,Zentr. Anlaufstelle / Biirt

Information, Beratung, Vermittiung, Organisation... durch die Gemeinde >

ErfahrungsgemaB sehr lange Vorlaufzeiten => Jetzt tatig werden! Notwendige Unterstitzung durch Gemeinde / Gemeinderat einfordemn.
=> Ab sofort: Engagierte suchen, Biirgerinformationen zum Thema, Verein griinden, Helfernetz aufbauen...

Alte / pflegebediirftige Einwohner sollen in ihrer angestammten Gemeinde wohnen bleiben konnen!
Einwohner sollen auch auswirtige Eltern bei Pflegebedarf in ihre Nahe holen konnen.

Bisheriges Seniorenheim geht ca. 2014 von Gottenheim weg!

Demographische Entwicklung => Klarer Handlungsbedarf / Auftrag fiirr unsere Gemeinde!

Warum?

Abbildung 21: Ziegelstein der Biirgerbeteiligung — Wohnformen und Prioritaten®?

Prioritat A — Zuhause in den eigenen vier Wanden wohnen: Das ist der vornehmli-
che Wunsch der Gottenheimer. Dies stimmt mit dem Uberwéltigendem Wunsch der
Menschen in ganz Deutschland, im Alter alleine oder mit dem Partner im Eigenheim zu
leben, wie in Kapital 3.4 gezeigt, Gberein. Lediglich bei Burgern die, durch Beruf oder
Kinder, einen starken Bezug zu Freiburg haben, kdnnten sich vorstellen nach Freiburg
zu ziehen.?*

Herr Rambach (Blrger — Alter 80 - 90): So lange man noch gesund ist, wollen die
Menschen zuhause Wohnen bleiben.?” Im Falle einer Pflegebediirftigkeit werden die
Menschen zuerst den Weg der ambulanten Betreuung gehen. Ein Pflegeheim kommt
vielen Alteren oft so vor als wolle man sie abschieben, das darf bei einem Projekt in
Gottenheim nicht passieren.?®® Und klar ist auch, dass jeder gerne in Gottenheim blei-
ben wiirde, wenn diese Méglichkeit besteht.?*’

221 \/gl. Hr. Riesterer (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 1

222 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stéhle) 02.09.2016, Frage 13

228 gjehe Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016

224 \/gl. Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 6 / Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 18
225 \/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 18

226 \/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 19

227 \/gl. Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 14
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Herr Walter (Biirger — Alter 70 - 80): Die Biirger bleiben eher zuhause Wohnen.?? Ich
denke die Gottenheimer sind tUber die Mdglichkeiten im Alter zu Wohnen nicht gut in-
formiert, da muss unbedingt etwas geschehen.?**

Frau und Herr Hartenbach (Burger — Alter 50 - 60): Der Traum aller ist es zuhause
Wohnen zu bleiben.”® Mit dem Thema Wohnen im Alter beschaftigen sich immer mehr
Gottenheimer, allerdings ist es immer noch ein Tabuthema.**

Prioritat A — Betreutes Wohnen und Pflegewohngruppe: Ein Wohnkonzept, das ein
Betreutes Wohnen (Servicewohnen) beinhaltet und konsequent durch eine Pflege-
wohngruppe weiter geflihrt wird, entspricht dem Gedanken einer Pflegekette und wird
so auch von Frau Schumacher und Herr Szymczak unterstutzt. Somit wére ein selbst-
bestimmtes Wohnen und Leben in einer barrierefreien Wohnung mdoglich, gleichzeitig
besteht die Mdoglichkeit, bei erh6htem Hilfebedarf, d.h. die ambulanten Betreuung reicht
nicht mehr aus, in die Pflegewohngruppe im gleichen Geb&udekomplex umzuziehen.?*
Die Lage einer Pflegewohngruppe, dies gilt im Ubrigen auch fir eine Tagespflege,
muss nicht zwingend im Zentrum eines Dorfes liegen. Die Infrastrukturanforderungen
sind hierbei wesentlich geringer als z.B. beim Servicewohnen. Dies wurde auch in Ka-
pitel 2.2 so beschrieben, denn umso mehr eine Einrichtung einen stationaren Charak-
ter aufweist, also die Pflege im Vordergrund steht, und die Menschen zunehmend un-
mobiler werden, kann die Lage einer solchen Einrichtung dezentraler gewahlt werden.
Allerdings ist es aber nicht falsch z.B. eine Pflegewohngruppe in ein Gesamtkonzept,
wie in Gottenheim geplant mit einzubinden. Denn hier gibt es vor Ort meist einen Be-
treuungstrager und Gemeinschaftsraume, das beférdert so einiges, z.B. kdnnte so die
Nachtwache der Pflegegruppe und die des Servicewohnens mit demselben Personal
abgedeckt werden. Dies hatte fiir alle Parteien wiederum finanzielle Vorteile.?*

Prioritat B — Seniorenwohnungen: Die Seniorenwohnung an sich kann, wie in Kapitel
4.1 gezeigt, als Betreutes Wohnen zu Hause, barrierefreie Wohnung oder als ange-
passte Wohnung umgesetzt werden. Allerdings ist die Frage wieweit der Sprung von
einer Seniorenwohnung zum Servicewohnen und weiter zum Betreuten Wohnen ist.
Wie eingangs in Kapitel vier gezeigt, gibt es fiir diese Begrifflichkeiten keine Legaldefi-
nition. Somit sind auch bereits auf dem Markt existierende Einrichtungen auf das tat-
sachliche Angebot hin jeweils gesondert zu prifen. Diese Tatsache konnte auch Frau
Schumacher, in lhrer Literaturrecherche fiir die Stadt Freiburg feststellen.”** Grundle-
gend gleich ist immer, dass die Wohnung barrierefrei- oder arm sind und eine gewisse
Infrastruktur anbietet.”*

Exkurs Abgrenzung Betreutes Wohnen / Servicewohnen: Betreutes Wohnen
heil3t, dass man eine leichte undefinierbare Betreuung erhélt, fir die man eine Be-
treuungspauschale, oft zwischen 60 und 100 € bezahlt. Das stoR3t allerdings vielen
Menschen auf, wenn sie in so ein betreutes Wohnen einziehen und dann merken,
sie bezahlen zwar eine Pauschale aber nutzen die Leistungen gar nicht.

228 \/gl. Hr. Walter (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 3
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Der Trend heute ist eher das Servicewohnen. Das heil3t, es gibt keine Grundpau-
schale, die Wohnung ist die gleiche wie beim Betreuten Wohnen, es gibt aber ei-
nen Ansprechpartner fur Hilfe in der Néahe. In der Wohnungswirtschaft wird regel-
mafig bei solchen Projekten eine Sozialstation gesucht, die ihr Biro in der Nahe
platzieren méchte oder in ein neues Projekt mit integriert werden kann.?*®

Folglich wiirde eine normale Seniorenwohnung, die im Projekt gebaut wird automatisch
Zu einer Servicewohnung. Zeitgleich erledigt sich der Begriff des Betreuten Wohnens
damit und kann wiederum Uber das Servicewohnen dargestellt werden.

Prioritat 3 — Generationenwohnen: Dies kdnnte ein weiterer moglicher Konzeptbau-
stein sein. Hierbei missen Bereiche fiir alle Altersgruppen geschaffen werden, wobei
die Vergangenheit gezeigt hat, dass Larm in der Anlage immer wieder zu Streit unter
den Generationen gefiihrt hat. Altere Menschen haben ein hoheres Sauberkeits-, Si-
cherheits- und Ruhebedurfnis, dies bedingt oft Probleme gerade mit Familien und Kin-
dern ab 6 Jahren. In Gottenheim kdnnte man auch sagen, wir machen ein Generatio-
nendorf, das muss ja nicht unbedingt alles in einer Immobilie umgesetzt werden. Ein
Kindergarten und ein Altersheim nebeneinander klappt in der Praxis hingegen wunder-
bar und ist voll im Trend.?®*” Vergleiche dazu auch Kapitel 4.3.2..

Weiterer Konzeptbaustein Tagespflege: Fur ein vollstandig abgerundetes Konzept
Wohnen im Alter fehlt bis zu dieser Stelle noch eine Tagespflegeeinrichtung. Die Ta-
gespflege wirde dann zum Einsatz kommen, in der Abstufung vom Servicewohnen,
wenn es nur um einzelne Tage im Monat geht und beim ambulant Betreuten Wohnen,
wenn der Hilfebedarf schon ein bisschen zunimmt.?*®

Weiterer Konzeptbaustein Burordume: Ein zu festen Zeiten besetztes Blro als An-
laufstelle fir Bewohner, aber auch fur die Allgemeinheit der Blirger, spielt eine wichtige
Rolle.?® So konnte sich die Sozialstation Botzingen auch visionar vorstellen, in Gotten-
heim ein Biro einzurichten, von dort aus die geplante Seniorenwohnanlage ambulant
zu betreuen und somit auch die Aufgaben des Servicewohnens und die Ubrige Betreu-
ung der Anlage zu tbernehmen. Auf3erdem kdnnten von dieser Geschéftsstelle aus die
Mitarbeiter jeden Tag in den Ort hinausgehen und den Birgern beratend zur Seite ste-
hen.?%

Weiterer Konzeptbaustein Gemeinschaftsraume / Garten / Kaffee (offener Raum):
Wie in Kapitel 6.4.5 beschrieben sind GemeinschaftsrAume und ein Garten fir ein Zu-
sammenleben besonders in einer Pflegegruppe wichtig. Jedoch sind diese zwei Kon-
zeptelemente generell fir ein gut funktionierendes Seniorenwohnkonzept grundlegend
wichtig. Ein Kaffee als offener Raum ist als Verbindungsstelle, wo sich Blirger der Ge-
meinde und die Bewohner der Anlage treffen kénnen, sinnvoll.*** Einem ,normalen*
Kaffee entgegen steht allerdings, dass der Standort hierflir nicht geeignet ist. Hingegen
wirde ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche und einer kleinen Cafeteria, die im Endeffekt
Uber den z.B. im Gebaude vorhandenen Pflegedienst betreut wird, gut maglich sein.?*?

Den Winschen der Biirger, aber auch der Optimalwunschzustand einer Pflegekette mit

2% \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 3 / Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 2
27 ygl. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 9

28 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 7

29 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 2

40 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 2 + 3
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allen soeben angesprochen Konzeptbausteinen, steht vorerst allerdings ein entschei-
dender Punkt entgegen. So ist auch die Bedarfsermittlung wichtig, sie ist aber eben der
zweite Schritt der gemacht werden muss. Der erste Schritt ist immer, dass die Leit-
planken abgesteckt werden, denn irgendwann geht der Platz und das Geld aus. Also
muss vermieden werden eine eierlegende Wollmilchsau zu planen. Somit stellt sich die
Frage, was kann sich die Gemeinde wirtschaftlich leisten und was kann auf dem
Grundstlick Gberhaupt gebaut werden. Uber den Zauberstab der Bebauungsplan Pla-
nung kann die Gemeinde Einfluss auf das Grundstiick nehmen.?*

Somit ist bis zum jetzigen Zeitpunkt klar welche Konzeptbausteine in ein optimales
Projekt Wohnen im Alter mit integriert werden sollten. Die Konzeptelemente (Service-
wohnen / Pflegewohngruppe, Tagespflege, Blroraume, Gemeinschaftsraume / Kaffee)
werden in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung untersucht und ausgefihrt. Somit kann in
verschiedenen Szenarien einer grundlegenden Rahmenkostenanalyse gezeigt werden,
was auf dem Grundstiick gebaut werden kdnnte und in welche Richtung die Kosten
laufen, also wie viel Geld dafiir zur Verfigung stehen muss. Da bis zum jetzigen Zeit-
punkt nur viele Ideen vorliegen diese aber noch nicht auf eine mogliche wirtschaftliche
Umsetzung hin gepruift sind, ist der Erfolgsfaktor ,WWohnkonzeptplanung® nur teilweise
gegeben.

7.4. E 4: Gebaudeplanung — Seniorengerechtes Wohnen

Barrierefreies Bauen ist eine absolute Grundvoraussetzung, und da es sich in Gotten-
heim um einen Neubau handelt, kann dieser Erfolgsfaktor vollstdandig umgesetzt wer-
den. Heutzutage werden selbst Wohnungen, die fir normale Wohnzwecke vorgesehen
sind, weitestgehend barrierefrei erstellt.?**

7.4.1. E 4.1: DIN Normen zur Barrierefreiheit

Die DIN Norm 18040-2 Barrierefreies Bauen ist somit ein absolutes Muss in Planung
als auch in der Umsetzung. Wie im Kapitel 4.1 beschrieben, geht die DIN Norm 77800
Betreutes Wohnen noch einen Schritt weiter. So stehen hier angebotene Dienstleistun-
gen, die im Zusammenhang mit den Betreuungsangeboten geleistet werden, im Vor-
dergrund. Dabei werden u.a. Grund- und Wahlleistungen mit den jeweiligen Kosten
und der Art der Erbringung definiert. Dies wiirde so z.B. von der Sozialstation Botzin-
gen erbracht werden kénnen.**

Weiter wirft die DIN 77800 einen Blick auf die eigentliche Immobilie und dber ihr
Grundstiick hinaus und betrachtet zudem die Infrastruktur am Standort und im Woh-
numfeld. Hierflr ist im Prozess der Planung der ,Neuen Dorfmitte“, ebenfalls durch die
Arbeitsgruppe Offentlicher Raum, bereits einiges an Vorarbeit geleistet worden. Bei-
spielsweise wurde die Verkehrswegsicherheit durch diese AG untersucht.?*

Eine Zertifizierung, wie in Kapitel 4.1 gezeigt, ist allerdings weniger einen Erfolgsfaktor.
Da in der Praxis die Menschen kommen und schauen, wie sieht die Wohnung aus, wie

23 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 7 + 9 / Hr. Kiechle (Markus Stéhle) 26.07.2016, Frage 10

24 \gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 1 / Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 7 / Fr.
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2% \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 3 + 5
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groR ist sie, was kostet sie und wie funktioniert der Ablauf. Auch wurde mit Zertifikaten
viel Schindluder betrieben, schéne Hochglanzprospekte die viel versprechen, dann
aber nichts einhalten. Der Burgermeister und / oder die Gemeinderate, missen beson-
ders in kleinen Kommunen, als Ansprechpartner fir dir Birger stets hinter dem Projekt
stehen.?*’ Der Erfolgsfaktor ,DIN Normen zur Barrierefreiheit“ kann da ein Neubaupro-
jekt vorliegt in Zukunft umgesetzt werden und ist daher voll gegeben.

7.4.2. E 4.2: Flexibilitat in den Privatbereichen und Grundrissen

Ein flexibler Grundriss ist ein absoluter Erfolgsfaktor, da durch ihn eine Umnutzung und
Anpassung an neue Gegebenheiten in der Betriebsphase der Immobilie umgesetzt
werden kann. Ein Beispiel dafir ist, wenn im Projekt ein Kaffee mit in die Immobilie
integriert wirde, dieses jedoch nicht den gewtinschten Erfolg erzielt, jedoch der Grund-
riss flexibel geplant ist, kénnte es in Wohnungen umgewandelt werden.?*® Selbes gilt
fur jeglichen Konzeptbaustein der in Kapital 7.3 angesprochen wurde.

Weiter ist eine flexible Grundrissgestaltung aus pflegerischer Perspektive wichtig. Be-
kommt ein Bewohner z.B. eine Einschrankung und ist fortan auf einen Rollstuhl ange-
wiesen oder bendtigt ein spezielles Pflegebett, braucht es mehr Platz als in einer kon-
ventionellen Wohnung. Ist dies nicht gegeben, kann ein erneuter und Umzug notwen-
dig sein. Auch waren Wande, die bei Bedarf abbaubar sind, sowie breitere Flure ge-
winnbringende Konzeptelemente.?*® Da ein Neubauprojekt vorliegt, kann der Erfolgs-
faktor ,Flexibilitat in den Privatbereichen und Grundrissen® in Zukunft gut beachtet
werden und ist daher voll gegeben.

7.4.3. E 4.3: Wohnflache

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben muss auch die Wohnflache auf die zukiinftige Bewoh-
nerschaft angepasst werden. Mehr Flache bedeutet auch mehr Miete und das kann
einige Menschen im Alter vor finanzielle Probleme stellen. So kommt es auch auf den
jeweiligen Mietmarkt und dessen Preislage an. Das Beispiel Eichstetten (Betreutes
Wohnen), wo die Wohnungen zwischen 38 und 50 m2 grof3 sind hat gezeigt, dass dies
heutzutage bereits zu teuer sind. Denn die Gesamtmiete beim Betreuten Wohnen,
kann schnell bei 12 bis 14 € pro m?, mit Nebenkosten und einer Betreuungspauschale,
liegen.?*® Auch der Erfolgsfaktor ,Wohnflache* kann im Projekt bei der Planung optimal
mit beriicksichtigt werden und ist somit voll gegeben.

7.4.4. E 4.4: Sanitarbereich

Dieser sollte je nach Wohnkonzept gestaltet sein und Anforderungen an die Barriere-
freiheit fur &ltere Menschen und Behinderte erfiillen, siehe dazu auch Kapitel 4.4..%%
Da ein Neubauprojekt vorliegt ist auch der Erfolgsfaktor ,Sanitarbereich® voll gegeben.

27 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 7
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7.4.5. E 4.5: Gemeinschaftsraume und Garten

Gemeinsame AufenthaltsrAume und / oder auch ein Garten sind, wie in Kapitel 4.5
dargestellt, in vielerlei Hinsicht eine Voraussetzung, im Besonderen dann, wenn die
Bewohner einer Seniorenanlage an Mobilitat verlieren. Einen Garten um im hoéheren
Alter darin aktiv zu sein, wirden einige der befragten Burger in Gottenheim begriissen.
In einem Neubauprojekt kénnte dies gut umgesetzt werden.?®* Der Erfolgsfaktor ,Ge-
meinschaftsrdume und Garten® kann somit bei der Planung vollstens mit bertcksichtigt
werden und ist damit voll gegeben.

7.5. E 5: Betrieb der Seniorenanlage

Der richtige Partner im Bereich der Betreuung und Pflege einer Seniorenwohnanlage
ist, wie in Kapitel 6.5.1 beschrieben, ein substanzieller Teil des Erfolgs. Weiter stellt die
Einbindung ehrenamtlicher Helfer, sieche Kapitel 6.5.2, eine grof3e und unerlassliche
Komponente eines gut funktionierenden und zukunftsfahigen Seniorenkonzepts einer
Gemeinde dar.

7.5.1. E 5.1: Konzeptpartner

Das Wohnen fir Senioren kann sich, wie bei der Analyse des Wohnkonzepts durch
betreutes Wohnen zu Hause, barrierefreies-, angepasstes Wohnen oder durch Ser-
vicewohnen / Betreutes Wohnen (im klassischen Sinne) realisieren lassen. Hierfur soll-
te ein Betreuungstrager, wie in Kapitel 6.5.1 gezeigt, fest in das Projekt integriert sein.
Gut ware die Auswahl eines Dienstleisters, der sich fiir die gesamte Anlage verantwort-
lich fuhlt und bestenfalls in der Gemeinde sozial eingebunden ist. Fir diese Funktion
wirde sich die Sozialstation Nérdlicher Breisgau e.V. (Botzingen) als Partner eignen!*?

Die Sozialstation setzt auf regionale Strukturen in enger Zusammenarbeit mit den Br-
gern. Dabei hat sie ein festes Einzugsgebiet, u.a. Gottenheim und die ortliche Kirche
als Trager. Herr Szymczak der Vorstandsvorsitzende Geschéftsfiihrer der Sozialstation
begleitet bereits seit Jahrzehnten erfolgreiche Projekte dieser Art rund um Gottenheim,
u.a. das Seniorenwohnprojekt in der Gemeinde Eichstetten. Dabei wirkte er bei der
damaligen Konzepterstellung aktiv mit und erkannte als einer von wenigen, zur damali-
gen Zeit, was heute alle wissen: Es wird einen massiven Bedarf flir Seniorenwohnraum
sowie einen akuten Fachkraftemangel geben.?®* So sagt er auch heute, dass wir in 10
Jahren eine weitere dramatische Veranderung in der Altenpflegelandschaft bekommen
werden, die wir ohne die Einbeziehung der Birger nicht bewéltigen kdnnen. Deswegen
misse bereits heute aktiv gehandelt werden. Die Sozialstation verfolgt daher die Philo-
sophie, in Gemeinden eine demografiefeste Struktur aufzubauen und in dieser dann
mit weniger Fachkraften sogar mehr Hilfsbedirftige betreuen zu kénnen. Im Projekt
Gottenheim wirde sie zudem den zukiinftigen Pflegeprozess moderieren, indem sie
die fachpflegerische Leistung Ubernimmt und ihr Know How weiter transportiert. Die
Verantwortung der Pflege muss jedoch in Zukunft zwischen den Betroffenen, Angeho-
rigen, Burgern und Kommunen sowie den professionellen Dienstleistern aufgeteilt wer-

%2 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 7 / Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 9
28 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stahle) 02.09.2016, Frage 14
%% \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 1
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den.” Um sich konkret mit in das Konzept einzubringen, kénnte sich Herr Szymczak
vorstellen, eine Geschaftsstelle, von der aus auch die Mitarbeiter taglich die Birger
versorgen, in Gottenheim zu erdffnen. Dartber hinaus ware hilfreich, eine Nachbar-
schaftshilfe oder eine Birgergemeinschaft zu initiieren und Birger dabei zu ehrenamt-
lich fungierenden Alltagsbegleitern, Demenzhelfern oder zur hauslichen Krankenpflege
auszubilden. Auf diese Weise kann eine ambulante Versorgungssicherheit geschaffen
werden. Notwendige Hilfsleistungen, wie im Servicewohnen auch in Kapitel 6.5.1 ge-
fordert, z.B. Hausnotruf- und Lebenszeichenanlage kénnen ebenfalls geleistet werden.
Das Konzept, dass es keine pauschal zu bezahlende Grundleistung, sondern nur
Wahlleistungen firr die Bewohner geben sollte, befiirwortet Herr Szymczak ebenso.”*
Gottenheim verfugt Uber gute Voraussetzungen um den Erfolgsfaktor ,Konzeptpartner*
bestens darzustellen.

7.5.2. E 5.2: Ehrenamt

In der heutigen Zeit ist es nicht mehr der richtige Weg, zu sagen, dass man die gesam-
te Pflege einem ,Profi“ Uberlasst, Stichwort Wohlfahrtsmix. Es ist die Aufgabe der Dor-
fer zu Uberlegen, wie sie Pflege und Unterstiitzung zu den Menschen bringen kénnen,
da es dabei sehr stark auf das biirgerschaftliche Engagement ankommt.*’

Die Voraussetzungen um ein effektives System mit ehrenamtlichen Birgern zu gestal-
ten sind in Gottenheim im hohen Mal3e gegeben, dies geht bereits aus der in 2006
durchgefuhrten Sozialraumanalyse hervor. Dabei wirden Uber 20 % der befragten
Birger gerne im Handlungsfeld der Altenhilfe mitwirken.”®® Auch die meinerseits ge-
fuhrten, aktuellen Burgerinterviews bestatigen dies, so konnten beispielsweise in der
Fliichtlingskrise 2015 — 2016 tiber 50 ehrenamtliche Helfer mobilisiert werden.?*°

Als gutes Beispiel zum Thema Ehrenamt ist die Blrgergemeinschaft in Eichstetten zu
betrachten. Sie unterteilt sich in drei Bereiche, das reine Ehrenamt der Blirger, die ge-
meinwesensorientierte Nebentatigkeit (bezahlt) und die Festanstellung. Dabei Uber-
nehmen die Fachkréfte der Sozialstation alle medizinischen Aufgaben und die ehren-
amtlichen Helfer Gbernehmen die haushaltsnahen Dienstleistungen (Putzen, Essen,
usw.). Einige Aufgaben dariiber hinaus kdnnen sogar von geschultem Personal (Bur-
gern) tbernommen werden z.B. die Kérperpflege, solange noch kein besonderes Ge-
brechen vorliegt, das entlastet wiederum Fachkréafte. Dieses Konzept wird von der So-
Zialstation Botzingen mit getragen. Positiv ist zu bemerken, dass sie dabei nicht nur an
ihre eigene Auftragslage denkt, so Herr Kiechle.*®

So wirde nach Angeben von Herrn Szymczak die Sozialstation auch in Gottenheim
dabei helfen, wie oben gezeigt, eine Blrgergemeinschaft / Nachbarschaftshilfe zu or-
ganisieren und Birger schulen. Hierfiur verfligt die Sozialstation lber ein engagiertes
Schulungsprogramm fiir biirgerschaftlich Engagierte.?®® Gottenheim hat somit sehr
gute Change den Erfolgsfaktor ,Ehrenamt® in Zukunft zu kreieren und auszubauen.

25 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 1
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8. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Wie bei allen Immobilienentwicklungen sollte ein Projekt wirtschaftlich funktionieren. Im
Fall der Entwicklung eines Seniorenwohnprojekts und speziell fir Gottenheim muss
das Projekt in wirtschaftlicher Hinsicht zwei Hiurden nehmen. Es muss einen Spagat,
zwischen der Bezahlbarkeit fir die zukinftigen Bewohner und der spateren Wirtschaft-
lichkeit fir den Investor (Gemeinde), schaffen.

Gedanken zum Bewohner: Das Wohn- und Betreuungskonzept muss fur die zukunf-
tigen Bewohner ,wirtschaftlich®, also bezahlbar, sein. In Kapital 2.2 wurde gezeigt, das
rund 67 % der Menschen ab 65 Jahren, tUber ein monatliches Haushaltseinkommen im
Bereich von unter 2.000 €, sowie weitere 27 % Uber Einkommen von 2.000 € bis 4.500
€ verflgen. In Sudbaden spielt zwar die Altersarmut weniger als anderswo eine Rolle,
jedoch wird immer aufs Geld geachtet.?®? Jedoch mit Blick auf die 67 % der Menschen,
die Uber ein Einkommen von unter 2.000 € im Monat verfiigen und der Tatsache, dass
das Projekt in Gottenheim fur alle Einkommensschichten gedacht ist, muss die Miete
also sozialvertraglich gestaltet sein. Die Wohnungsgré3e spielt im Zusammenhang mit
der Bezahlbarkeit eine entscheidende Rolle. Um dabei auch unterschiedliche Woh-
nungsgrofien anbieten zu kdnnen hat der Faktor ,flexibler Grundriss®, wie in Kapitel
7.4.2 dargestellt, eine Schluisselfunktion.”®

Die Kosten, wie im Best Practice Beispiel der Gemeinde Eichstetten aufgezeigt, setzen
sich aus verschiedenen Blocken zusammen.

Fir das Leben im Betreuten Wohnen, bezahlt der Bewohner eine m2 / Miete von ca.
8,00 € im Monat. Hierfir erhalt der Bewohner eine zwei Zimmerwohnung (z.B. 50,86
m?) mit Kochnische, Bad und Abstellraum. Zusatzlich kommen 40 € Nebenkosten, 55 €
fur Energielieferung und die Kosten einer Grundbetreuungspauschale von 60 € pro
Monat hinzu. Insgesamt entstehen so Gesamtkosten von mindestens 551,71 € im Mo-
nat. Diese Miete miissen die Bewohner meist, ohne staatliche Unterstiitzungsleistun-
gen, selbst finanzieren.?®* Kosten fiir weiteren Betreuungsleistungen oder Pflege sind
dabei nicht mit inbegriffen. Am Beispiel der Pflegewohngruppe in Eichstetten kénnen
die Kosten im Pflegefall aufgezeigt werden.

Menschen, die in der Pflegewohngruppe leben haben normalerweise eine Pflegestufe.
Die Gesamtkosten in Eichstetten, bei Pflegestufe 1, belaufen sich dabei auf 2.930 €
(Eigenanteil 1.440 €), bei Pflegestufe 2, 3.130 € (Eigenanteil 1.540 €) und bei Pflege-
stufe 3, 3.730 € (Eigenanteil 1.840 €). Weitere Kostenbeispiele kénnen im Buch, die
Neue Architektur der Pflege, eingesehen werden.”®®

= Hinweis: Die bisherige Praktik der ,drei Pflegestufen® wird sich, voraussichtlich ab
dem 01.07.2017, durch das neue Pflegekassenstarkungsgesetz 2 stark verandern
und durch die neuen ,fiinf Pflegegrade” ersetzt werden.?®

Gedanken zum Investor / Vermieter: Servicewohnprojekte konnen deutschlandweit,
wie folgende Daten von ,empirica“ zeigen (im frei finanzierten Neubau), je nach Pro-

%62 \/gl. Fr. Schuhmacher (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 6
263 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 9

%64 \/gl. Amiato 2016, S. 19

%85 \/gl. Frey et al. 2013, S. 124-125

266 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 10
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jekt im Bereich des Betreuten Wohnens / Servicewohnens, mit folgenden Mieten rech-
nen.

B Nettokaltmiete, schwankt zwischen knapp 6 und guten 20 € / m?, jedoch liegen 75
% der Mieten unter 10 € im Monat. Die Nebenkosten belaufen sich durchschnittlich
auf 2 € / m2 Wohnflache.?’

Auch die Mieten in den dargestellten Best Practice Projekten, rangieren im Bereich von
4 € (1. Férderweg) bis frei finanziert 11,80 / m2 Wohnflache. Teilweise kommen extra
Mietkosten z.B. fur Gemeinschaftsraume hinzu. In Eichstetten liegt der Mietpreis im
Betreuten Wohnen bei ca. 8,00 € / m? und wird jahrlich um 0,26 € / m? angehoben. Die
grof3e Spanne an Mietkosten zeigt, dass Projekte nicht immer sozialvertragliche Mieten
aufweisen, unter Umstanden haben Investoren auch zu hohe Renditeerwartungen.268
Auch nimmt die Beteiligung der Gemeinde im Falle, dass es einen Investor gibt, ab.”®
Besser ist es, wenn die Kommune selbst mit in der Projektverantwortung steht. Das
Prinzip sollte die geteilte Verantwortung sein, um ein demografiefestes Dorf zu gestal-
ten, in dem die Gemeinde auch emotional beteiligt ist. Denn dann, kann die Kommune
z.B. den Mietzins mitsteuern. Auch kann sie sagen, dass nur Gottenheimer einziehen
dirfen und nicht der, der nur die héchste Miete bezahlen kann. Das Schlimmste, was
eine Kommune machen kann, ist einem Trager ein Grundstick zu schenken und zu
sagen, macht mal, aber lasst uns bitte damit zufrieden.?”® Den meisten Einfluss behalt
eine Kommune also immer, wenn ihr die Hardware, also die Immobilie gehort.?”* Fir
die Zusammenarbeit mit Investoren gibt es solche und solche Beispiele. In Eichstetten
hat es z.B. gut funktioniert, die Gemeinde war dabei aber auch sehr involviert, nicht zu
vergessen ist auch, dass die Entwicklung sehr lange gedauert hat. In Umkirch z.B. hat
es nicht funktioniert.”? Aber es gibt Lésungen mit Investoren zu arbeiten und dabei
auch die Sozialvertraglichkeit sicherzustellen.?”®> Der ehemalige Biirgermeister von
Eichstetten, Herr Kiechle, empfiehlt der Gemeinde Gottenheim sich nicht von vorn her-
ein zu verschulden, sondern auch andere Finanzierungsmdéglichkeiten zu priifen.?”
Das Betreute Wohnen im Schwanenhof wurde z.B. durch 5 Einzelinvestoren, die je
eine Wohnung gekauft haben, sowie eine Bauherrengruppe, die die restlichen 11
Wohnungen finanziert haben, gestemmt. Die Gemeinde tritt als Generalvermieter auf
und die Investoren miussen an die Gemeinde vermieten. Somit kann die Gemeinde
immer bestimmen, wer in diese Wohnungen einzieht. Mit den Investoren wurden zu-
dem auch spezielle Vereinbarungen getroffen, z.B. wenn man sich nicht Uber den
Mietpreis einig wird, muss ein Sachverstandiger hinzugezogen werden. Alles ist eine
Frage des Vertrags und es ist wichtig die Risiken vertraglich zu minimieren. Weiter
wurden auch grundbuchtechnisch Absicherungen getroffen, so ist das Betriebsnut-
zungskonzept hier eingetragen. Ebenso sind Vorkaufsrechte fir die Gemeinde geregelt
worden, denn zu einem nachhaltigen Konzept gehort die Sicherung der Nutzungsart
genauso dazu, so Herr Kiechle. Durch das Investorenmodell hat sich die Gemeinde
also nicht verschulden missen und trotzdem die Kontrolle behalten kénnen. Damit ist

%67 \/gl. Spars 2006, S. 73-74

%8 \/gl. Frey et al. 2013, S. 24 / Hr. Rambach (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 13
269 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 2

2% \gl. Geo-Informations-System Landkreis B-H 2016, Frage 6

2 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 8

22 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 3

28 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 5 + 10

2 \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 10
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das primére Ziel, dass das Projekt vordergrindig fir die Blrger von Eichstetten ge-
macht ist, erreicht.?”®

Wenn Gottenheim also das Projekt baut, kann die Gemeinde Miete von einem Betrei-
ber erhalten oder auch direkt vermieten. Bezlglich des Betreibers kénnen im Mietver-
trag Vorzugsrechte geregelt werden und wenn es mit ihm nicht funktioniert, hat die
Gemeinde wieder vollen Zugriff auf ihr Eigentum.*’® Die Sozialstation Nordlicher Breis-
gau e.V. kdnnte sich vorstellen als Betreiber, aber auch als Investor aufzutreten und
ein ganzes Stockwerk z.B. im Bereich des Betreuten Wohnens *’’, einer Pflegewohn-
gruppe 2’® oder der Tagespflege ?°, zu kaufen. Jedoch ist eindringlich zu priifen, wie
sich heutzutage die Lage beziglich des Vergabeverfahrens im Beihilferecht fir Inves-
toren darstellt. Dabei handelt es sich um eine auferst diffizile Angelegenheit, die in
beachtet werden muss, wenn eine Kommune einen Generalmietvertrag Uber eine feste
Laufzeit (wie es damals in Eichstetten gemacht wurde) mit einem Investor ab-

schlieRt.?®

An diesem Punkt ist klar, die Gemeinde Gottenheim sollte das Bauprojekt selbst, mit
eigenen Mitteln, in die Handnehmen. Planungen bezlglich der Finanzierung gibt es
jedoch bis heute nicht.?®* Gut kann es hingegen sein, dass ein Teil des Projekts, z.B.
Wohnungen, zu Refinanzierungszwecken verkauft werden.?®> Ob und in welcher Form
mit Investoren zusammengearbeitet werden soll, muss also noch geklart werden.
Grundlegend stehen folgende drei Mdglichkeiten im Raum:

1) Die Gemeinde ist selbst Investor und vermietet an Bewohner oder Betreiber di-
rekt.?®

2) Die Gemeinde ist Teilinvestor, weitere Investoren kdnnen Privatpersonen (z.B.
speziell nur Gottenheimer), Betreiber (z.B. die Sozialstation) oder andere Drittin-
vestoren sein.?*

3) Die Gemeinde iiberlasst das Projekt vollstandig einem Dritten Investor.?*®

Bevor diese Fragen beantwortet werden kdnnen, miissen aber zuerst die ,Leitplanken®
des Projekts abgesteckt werden. Diese sind:

1) Was kann auf dem Grundstlick gebaut werden?

2) Was kann sich die Gemeinde wirtschaftlich leisten, bzw. wieviel Geld muss inves-
tiert werden, unter Betrachtung verschiedener Lésungsansatze der Gebaudegrolle
als auch bei der Variation von Konzeptbausteinen?

Wie in Kapitel 7.2.1 (Mikrolage des Grundstlicks) gezeigt wurde, steht dem Projekt
Seniorenwohnen in Gottenheim ein ca. 2.467 m? grol3es Grundstiick zur Verfugung.
Nach Bebauungsplan kann es mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (987 m?2)
Uberbaut werden. Zuldssig sind zwei Vollgeschosse, somit kdnnen 1.974 m2 Bruttoge-

2% \/gl. Hr. Kiechle (Markus Stahle) 26.07.2016, Frage 5

216 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 4

27 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 6
28 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 5
29 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 8
280 \/g1. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5

81 \/gl. Hr. Riesterer (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 2

82 \/gl. Hr. Riesterer (Markus Stahle) 21.07.2016, Frage 5

283 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 4 + 9
284 \/gl. Hr. u. Fr. Hartenbach (Markus Stéhle) 02.09.2016, Frage 8
285 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 10
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schossflache (BGF)?*® erstellt werden. Allerdings hat die Gemeinde die Méglichkeit,
Uber den Zauberstab ,Bebauungsplan® Einfluss auf Planung und Bebauung des
Grundsticks zu nehmen. So kdnnten auch mehr als zwei Geschosse erstellt wer-
den.?®" Im Jahr 2013 hat es eine Mehrfachbeauftragung von funf Architekten, im Rah-
men der Planungen zur ,Neuen Ortsmitte®, gegeben. Am 11. September 2013 stand
nach drei Bewertungsdurchgangen fest, dass der Entwurf der Architekten Griunen-
wald+Heyl stadtebaulich auf Rang 1. steht.”® Fiir den Bereich des Seniorenwohnens
sah der Entwurf der Architekten Griinenwald+Heyl wie folgt aus.

Das Grundstiick wurde von den Architekten
Grunenwald+Heyl dabei wie folgt beplant:

Gebaude:
- 25Geschosse(ca. 9 mHohe)
- Insgesamt 19 Wohneinheiten

| | Erdgeschoss(EG):

‘ - Pflegewohngruppe

| - Dementengarten

| - 8Wohnungen, 3_1ZimmerWGs, 5_2 Zimmer WGs

Obergeschoss (0G):
- UberLaubengange erschlossen
- 8Wohnungen, 3_1ZimmerWGs, 5_2 Zimmer WGs

Dachgeschoss(DG):
- UberLaubengange erschlossen
- 3Wohnungen, 3_3Zimmer WGs

0 =
Gesamtprojektflache: 1.465 m* Pflegegruppe: 400 m* Servicewohnen: 900 m*
Stellplatze fur Seniorenwohnen: 12 Pflegepersonal/Nebenrdume /Gast. 165 m* Allgemeinflachen: 200 n¥

Abbildung 22: Planungstibersicht der Architekten Griinenwald+Heyl?*

Die Architekten planten ein 2,5 geschossiges Gebaude und Uberschritten damit die im
Bebauungsplan vorgegebene Geschosshéhe um 0,5.

Optimierung: Um das Projekt aus wirtschaftlicher Sicht zu optimieren, muss Uber die
Erhohung der Stockwerke und die damit einhergehende Steigerung der Bruttogrundfla-
che (BGF) nachgedacht werden. Hierbei soll die Gemeinde, mit einer Wirtschaftlich-

%85 |nfo: Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

287 \/gl. Hr. Birkhofer (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 7 + 9 / Hr. Kiechle (Markus Stéhle) 26.07.2016, Frage 10
28 \/gl. Gemeinde Gottenheim 6 (AG Wohnen) 2016

9 gjehe Griinenwald+Heyl Architekten, Folie 12-13
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keitsbetrachtung, die im Umfang einer Rahmenkostenanalyse®®, in verschiedenen
Szenarien durchgefihrt, unterstutzt werden. Konkret wird dabei die Erstellung von 2,5/
3,0 / 3,5 und 4,0 Geschossen gepruft werden. Die Geschosshéhe orientiert sich am
Planungsentwurf der Architekten Grinenwald+Heyl und betrégt ca. 3,00 m.

Der Vorgehensweise bei dieser Prifung liegt zu Grunde, wie in Kapitel 7.3 gezeigt
wurde, dass die Burgerwiinsche und die Meinung der Experten aus den Fachbereichen
Gerontologie und Pflege mit berticksichtigt werden.

Zur Erinnerung, hierbei stellte sich der Wunsch nach einer Pflegekette heraus. Diese
sollte beim selbststandigen Wohnen mit Versorgungssicherheit (Servicewohnen) an-
fangen und bis zu einer Pflegewohngruppe reichen. Weiter sollten diese Bausteine, mit
einer Tagespflegeeinrichtung sowie Gemeinschaftsraumen, die auch als eine Art Kaf-
fee genutzt werden kdnnen und einem Buro, als zentrale Anlaufstelle, erganzt werden.

Diese Vielzahl an Nutzungsarten stellt das Projekt jedoch vor zwei spezielle Heraus-
forderungen. Zum einen wird das Geb&aude mehr kosten, da mehrere Nutzungsarten
integriert werden. Der zweite Punkt ist, dass je weniger BGF (Stockwerke) gebaut wird,
im Endeffekt weniger Wohnungen erstellt werden kénnen. Doch gerade die Wohnun-
gen wirden sich fir einen Verkauf und somit fUr die Finanzierung des Projekts am bes-
ten eignen. Das Ergebnis ware, entweder wirden also weniger Wohnungen zum Ver-
kauf stehen, damit misste die Gemeinde mehr Geld investieren oder die Gemeinde
musste mehr Wohnungen verkaufen um die anderen Projektbausteine zu realisieren.

8.1. Flachenermittlung 1 — Inklusive aller Nutzungsarten

Um aufzuzeigen, wie viele Servicewohnungen bei den verschiedenen Stockwerksvari-
anten erstellt werden kdnnen, wird zunéchst die jeweilige BGF der Stockwerksvariante
errechnet.

Mogliche m2 BGF je Stockwerksvariante bei einer GRZ von 0,4

V1 (2,5 Geschosse) ‘ V2 (3,0 Geschosse) ‘ V3 (3,5 Geschosse) ‘ V4 (4,0 Geschosse)

2.961,0 m2 3.454,5 m?2

Nach dem die mdgliche BGF der Stockwerke klar ist, wird Gberprift wieviel m2 BGF die
angesprochenen Konzeptbausteine benétigen wirden. Die dabei errechnete BGF kann
anschlielend von der jeweiligen BGF der Stockwerksvariante abgezogen werden,
dadurch wird ersichtlich wieviel m? BGF schlussendlich fur die Servicewohnungen zur

%0 |nfo: Rahmenkostenanalyse: Dient als eine Grundlage fir die Entscheidung tber die Bedarfsplanung sowie fur
grundséatzliche Wirtschaftlichkeits- und Finanzierungsiberlegungen und zur Festlegung der Kostenvorgabe — Genauig-
keit: > 30%
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Verfugung stehen. Die Kosten- und Planungskennwerte fiir die einzelnen Konzeptbau-
steine wurden aus dem Baukostenindex 2016 (BKI) entnommen.**!

Pflegewohngruppe: Eine Pflegewohngruppe sollte mit 12 Platzen, siehe Kapitel 4.3.1,
umgesetzt werden. Die optimale Wohnflache (Nutzflache) pro Bewohner betragt dabei
15 mz fur seinen Privatraume und 15 m2 fir die Gemeinschaftsflache, insgesamt also
30 m2.2? Bei 12 Pflegeplatzen ergibt dies einen Flachenbedarf von 360 m2 Nutzflache.
Da der BKI keine Werte zum Bau einer Pflegewohngruppe gibt, werden zur Ermittlung
der Kosten- und Planungskennwerte, aufgrund des vermehrt stationdren Charakters
einer Pflegewohngruppe, die eines Pflegeheims verwendet.?*®

Ubersicht: Flachenplanungskennwerte eines Pflegeheims (Pflegewohngruppe)

Planungskennwerte fir Flachen nach DIN 277

. Umrechnung NUF / BGF

Grundflache NUF % s
NUF | Nutzflache 100,0 % 360,00 m2
+ |TF Technikflache 2,2% 7,92 m2
+ |VF Verkehrsflache 29,8 % 107,28 m?
= |NRF | Nettoraumflache 132,0% 475,20 m2
+ |KGF | Konstruktions-Grundflache 26,0 % 93,60 m2
= |BGF |Bruttogrundflache 157,9 % 568,44 m?2

Tabelle 9: Flachenplanungskennwerte eines Pflegeheims (Pflegewohngruppe)

Tagespflegegruppe: Eine wirtschaftlich funktionierende Tagespflegegruppe muss
zwischen 12 und 15 Platzen bieten. Als teilstationare Einrichtung sollte dabei fur jeden
Gast eine Nutzflache von ca. 24 m2 angenommen werden.?®* Bei der Planung mit 12
Platzen ergibt dies einen Flachenbedarf von 288 m2 Nutzflache. Da der BKI keine Wer-
te zum Bau einer Tagespflegegruppe gibt, werden zur Ermittlung der Kosten- und Pla-
nungskennwerte, aufgrund des vornehmlich wohnlichen Charakters einer Tagespflege,
die Kosten einer normalen Seniorenwohnung unterstellt.”*

Gemeinschaftsraume / Kaffee: Fur die richtige GroRe eines Gemeinschaftsraums,
der als Mehrzweckraum, u.a. fir einen kleinen Kaffeebetrieb genutzt werden kann, gibt
es keine Mustervorlage. Daher wird eine Raumgrofe von 150 m2 Nutzflache ange-
nommen. Zur Ermittlung der Kosten- und Planungskennwerte werden, wegen fehlen-
der Kennzahlen im BKI, die einer normalen Seniorenwohnung unterstellt.?%®

291
292

Vgl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016

Vgl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 5

298 y/gl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016, S. 154-161
24 \/gl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 8

2% y/gl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016, S. 580-587
2% y/gl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016, S. 580-587
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Ubersicht: Flachenplanungskennwerte fiir die Tagespflegegruppe und den Ge-

meinschaftsraum auf Basis von Seniorenwohnungen

Planungskennwerte fir Flachen nach DIN 277
Grundflache Umrechnung NUF / BGF
) Tagespflege Gemeinsch.
Grundflache NUF % Raum
m?2 m?2
NUF |Nutzflache 100,0 % 288,00 m2 150,00 m?
+ [TF |Technikflache 1,9 % 5,47 m? f
+ |VF Verkehrsflache 20,6 % 59,33 m2
= |NRF | Nettoraumflache 122,5 % 352,80 m2
+ | KGF | Konstruktions-Grundflache 28,1 % 80,93 m2
= |BGF |Bruttogrundflache 150,7 % 433,73 m2 226,05 m?

Tabelle 10: Flachenplanungskennwerte fiir die Tagespflegegruppe (Seniorenwohnungen)

Burordumlichkeiten: In der Immobilie sollten Burordumlichkeiten vorhanden sein.
Diese kdnnten der Sozialstation als Stiitzpunkt dienen, um einerseits die Blrger in Got-
tenheim zu versorgen und andererseits die Seniorenwohnanlage zu betreuen. Herr
Szymczak wiirde hierfirr eine Nutzflache von 120 m? benétigen.?®” Aus dem BKI wer-

den hierfur die Werte zum Bau eines Buros verwendet.

298

Ubersicht: Flachenplanungskennwerte fiir Biroraumlichkeiten

Planungskennwerte fur Flachen nach DIN 277

Grundflache Umrechnung NUF / BGF

NUF % m2
NUF |Nutzflache 100,0 % 120,00 m?
+ | TF Technikflache 49 % 5,88 m?
+ | VF Verkehrsflache 26,8 % 32,16 m?
= | NRF | Nettoraumflache 131,6 % 157,92 m2
+ |KGF | Konstruktions-Grundflache 24,0 % 28,8 m?
= |BGF |Bruttogrundflache 155,6 % 186,72 m2

Tabelle 11: Flachenplanungskennwerte fur Blrordaumlichkeiten

Gesamtibersicht:

BGF fir die einzelnen Nutzungsarten

Pflegewohngruppe 568,44 m?
Tagespflege 433,73 m?
Gemeinschaftsraume / Kaffee: 226,05 m2
Buroraumlichkeiten 186,72 m2
Gesamt BGF: 1.414,94 m?

27 \gl. Hr. Szymczak (Markus Stéhle) 27.07.2016, Frage 11
2% \/gl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016, S. 114-127
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V1 (2,5 Geschosse) | V2 (3,0 Geschosse) | V3 (3,5 Geschosse) | V4 (4,0 Geschosse)

2.039,56 m?

Servicewohnen: Jetzt weild man wieviel m? BGF, fur das Servicewohnen, in jeder
Stockwerksvariante zu Verfiigung stehen. Um auf die vermietbare Nutzfliche zu ge-
langen, wird von der Bruttogeschossflache aus auf die Nutzflache zurlckgeschlossen.
Der BKI gibt dazu einen Flachenschlissel fur Seniorenwohnungen, bei mittlerem
Baustandard, von 66,4 an.

299

Ubersicht: Flachenplanungskennwerte von Seniorenwohnungen

Grundflache Umrechnung BGF / NUF

BGF %

NUF |Nutzflache 66,4 %

+ |TF | Technikflache 13%
+ |VF Verkehrsflache 13,7 %
= |NRF | Nettoraumflache 81,3 %
+ |KGF | Konstruktions-Grundflache 18,7 %
= |BGF |Bruttogrundflache 100,0 %

Tabelle 12: Flachenplanungskennwerte von Seniorenwohnungen

V1 (2,5 Geschosse) | V2 (3,0 Geschosse) | V3 (3,5 Geschosse) | V4 (4,0 Geschosse)

1.354,56 m?

Nun, an dieser Stelle muss eine Annahme beziiglich der Wohnflache der Servicewoh-
nungen getroffen werden. Daflr wird der in Kapitel 6.4.2 dargestellte Grundriss aus
dem Best Practice Projekt Munster Nienberge herangezogen. Dieser Grundriss, hat
eine Wohnflache von 51 m2 und ist flexibel nutzbar. Die Flexibilitdt resultiert daraus,
dass die Wohnung bei Bedarf in zwei ,Wohneinheiten“ (dann jedoch ohne Kiiche) un-

29 v/gl. Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern 2016, S. 580-587
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terteilt werden kann. Als weitere ReferenzgréRe fur die Wohnflache kann der Schwa-
nenhof in Eichstetten herangezogen werden, dort werden Wohnungen von 51 m? bis
79 m2 angeboten (zu beachten, Interviewaussage Herr Szymczak, Frage 6).

Ein Szenario: Zu Beginn zieht das Ehepaar Miuller, das noch weitgehend ein eigen-
standiges Leben fihrt, in die Gberschaubare, aber praktische Wohnung ein. Dabei
kann das Ehepaar, lUber die Sozialstation, die ihr Blro im Erdgeschoss hat, bei Bedarf
Serviceleistungen und ambulante Betreuung erhalten. Einige Jahre spéater wird Herr
Muiller so schwer pflegebedurftig, dass ein Umzug in die Pflegewohngruppe nétig wird.
Frau Mdller ist allerdings noch so fit, dass sie gerne weiter in lhrer eigenen Wohnung
leben mdchte, ihren Mann kann sie ja jederzeit und schnell, in der Pflegewohngruppe,
besuchen gehen. Leider kann Frau Muller alleine die ,grof3e” Wohnung finanziell nicht
tragen. Nun kann die Wohnung in zwei Wohneinheiten unterteilt werden, wobei aller-
dings die Kiiche wegfallt. Dies ist jedoch nicht weiter schlimm, da Frau Miiller wahlwei-
se den Service Essen auf Radern oder das Essensangebot im Gemeinschaftsraum
nutzen kann. Beide Services konnte die Sozialstation erbringen.

Mit der Wohnflache von ca. 51 m2 und bei mit Einbeziehung aller Nutzungsar-
ten, konnten in den verschiedenen Stockwerksvarianten
folgende Anzahl an Wohnungen erstellt werden:

V1 (2,5 Geschosse) ‘ V2 (3,0 Geschosse) ‘ V3 (3,5 Geschosse) ‘ V4 (4,0 Geschosse)

20,1~ 20 26,6 ~ 26

8.2. Flachenermittlung 2 — Prifung der Nutzungsarten

Somit ist klar wieviel Wohnungen, in den einzelnen Stockwerksvarianten und bei Ein-
beziehung aller, von den Biirgern und den Fachexperten gewinschten Nutzungsarten,
erstellt werden kdnnen. Nun kann man sich Gedanken dariiber machen, ob wirklich
alle Nutzungsarten gebaut werden sollten oder ob es sinnvoller ware auf die eine oder
andere zu verzichten.

Das Servicewohnen stellt die Basis des Projekts dar, somit ist eine mdglichst hohe
Anzahl an gut konzipierten Wohnungen wiinschenswert. Um Serviceleistungen direkt
und schnell erbringen zu kdnnen, sollte ein Dienstleister, mit einem festen Blro, vor Ort
sein. Diese Aufgabe kdnnte die Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V. lbernehmen.
Von diesen aus wirde sie, wie bereits angesprochen, einerseits die ambulante Betreu-
ung aller Gottenheimer Ubernehmen und andererseits die gesamte Seniorenanlage
aktiv mit betreuen. Der geplante Gemeinschaftsraum stellt eine wichtige soziale Flache
dar und kann fur eine ganze Reihe von Aktivitaten verwendet werden. Die bis jetzt ge-
nannten Konzeptbausteine sollten also nicht aus dem Konzept gestrichen werden.
Damit kann Uberlegt werden, ob auf die Pflegewohngruppe oder die Tagespflege ver-
zichtet werden kann.

Da eine Pflegewohngruppe einen vermehrt stationdren Charakter aufweist und statio-
nare Einrichtungen, wie Kapitel 6.2.1 dargestellt, nicht an eine sehr zentrale Infrastruk-
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tur gebunden sind, kann Gberlegt werden diese, bei Bedarf, auch an anderer Stelle zu
eroffnen. Diese Aussage unterstiitzt auch Herr Szymczak. Aber er sagt auch, dass es
sicherlich nicht falsch ist, eine Pflegewohngruppe in guter infrastruktureller Lage oder
eben mit in eine Seniorenimmobilie, in der auch Servicewohnen angeboten wird, zu
integrieren. Vor allem beim Zusammenspiel der Pflegewohngruppe und den Service-
wohnungen wiirden Synergien geschaffen, so kénnte man z.B. die Nachtwache beider
Nutzungsarten mit demselben Personal abdecken. Das kdnnte wiederum zu finanziel-
len Vorteilen fir die Bewohner fiihren. Weiter ware eine Mdglichkeit im Dorf auch bei
erhohten Pflegebedarf betreut leben bleiben zu kénnen wiinschenswert.

Allerdings bietet auch die Tagespflegegruppe eine gute Konzepterweiterung. Da in
Gottenheim aber kirzlich im alten Gasthof Lowen eine Tagespflegegruppe eréffnet
wurde kénnte man sich Vorstellen sie dort zu belassen oder an einem ganz anderen
Ort zu fuhren. Auch wird die Tagespflegegruppe von Blrgern genutzt, die nicht in der
neuen Seniorenimmobilie leben. Dies bedeutet, das die Besucher oft von Angehdrigen
gebracht und wieder abgeholt werden. Damit sollte es den Angehdrigen vermutlich
.egal” sein, ob sie den Gruppenbesucher nun an der einen oder an der anderen Adres-
se in der Innenstadt bringen.>® Aus diesen Griinden, wird die Tagespflegegruppe aus
dem Konzept gestrichen.

Gesamtubersicht:
BGF (ohne Tagespflegegruppe)

fur die einzelnen Nutzungsarten

Pflegewohngruppe 568,44 m?
Tagespflege 0,00 m?

Gemeinschaftsraume / Kaffee: 226,05 m2
Buroraumlichkeiten 186,72 m?
Gesamt BGF: 981,21 m?

Die Summe der fr die einzelnen Nutzungsarten bendétigte BGF kann nun von
der moglichen BGF der einzelnen Stockwerksvarianten abgezogen werden.

Damit stehen dem Servicewohnen (ohne Tagespflegegruppe) je nachdem wie-
viele Geschosse gebaut werden folgende m2 BGF zur Verfluigung.

V1 (2,5 Geschosse) ‘ V2 (3,0 Geschosse) | V3 (3,5 Geschosse) ‘ V4 (4,0 Geschosse)

1.979,79 m? 2.473,29 m?

30 vgl. Hr. Szymczak (Markus Stahle) 27.07.2016, Frage 7
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Ubersicht: Flachenplanungskennwerte von Seniorenwohnungen

Grundflache Umrechnung BGF / NUF

BGF %
NUF |Nutzflache 66,4 %
= |BGF |Bruttogrundflache 100,0 %

Tabelle 13: Flachenplanungskennwerte von Seniorenwohnungen

V1 (2,5 Geschosse) | V2 (3,0 Geschosse) | V3 (3,5 Geschosse) | V4 (4,0 Geschosse)

1.642,27 m?

V1 (2,5 Geschosse) | V2 (3,0 Geschosse) | V3 (3,5 Geschosse) | V4 (4,0 Geschosse)

32,2~ 32
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8.3.

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurde, wie bereits angesprochen, im Umfang einer
Rahmenkostenanalyse, die eine Genauigkeit von + / - 30 % aufweist durchgefihrt. In-
nerhalb der Analyse wurde der Bau, der im vorigen Kapitel angesprochenen vier
Stockwerksvarianten (V), mit den Nutzungsarten wie sie in der Flachenermittiung 2
gezeigt sind, gepruft. Bei allen vier gepriften Varianten sind dieselben Eckdaten unter-
stellt. So wurde auch fir jedes Szenario der Verkauf von 10 Servicewohnungen ange-
nommen. Weiter wird geprift wie sich ein Gesamtverkauf der Projektentwicklung dar-
stellt. Zu bericksichtigen ist, dass nachfolgende Ergebnisse auf der im Anhang darge-
stellten Berechnungen basieren und angenommen wurde, dass die Gemeinde das
Projekt selbst entwickelt.

Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Szenario - Halten: Die Projektentwicklung bleibt im Besitz der Gemeinde

(10 Servicewohnungen werden verkauft)

. Vi V2 V3 V4
Variante
(2,5 Geschosse) | (3,0 Geschosse) | (3,5 Geschosse) (4,0 Geschosse)
Kapitalstruktur Bauphase
FK Bedarf 3.984.088,76 € 4.584.644,03 € 5.155.529,43 € 3.926.045,55 €
EK Anteil 1.034.112,96 € 1.117.213,99 € 1.196.209,50 € 1.308.681,85 €
GK Bedarf 5.018.201.72 € 5.701.858,03 € 6.351.738,93 € 5.234.727,40 €
Kapitalstruktur Haltephase
FK Bedarf 2.424.901,29 € 2.937.643,52 € 3.425.054,20 € 5.742.321,35 €
EK Anteil 808.300,43 € 979.214,51 € 1.141.684,73 € 1.277.406,05 €
GK Bedarf 3.233.201,72 € 3.916.858,03 € 4.566.738,93 € 7.019.727,40 €
Reinertrag p.a. 96.141,82 € 135.713,98 € 151.882.78 € 232.960,54 €
Reinertrag 8.011,82 € 11.309,50 € 12.656,90 € 19.413,38 €
p.Mon.
BAR 3,23 % 3,46 % 3,62 % 4,84 %
NAR 2,97 % 3,19 % 3,33 % 4,45 %
CFp.a. 25.334,70 € 39.077,67 € 51.871,20 € 118.320,01 €
CF p. Mon. 2.111,23 € 3.256,47 € 4.322,60 € 9.860,00 €

Tabelle 14: Ergebnisse der Wirtsschaftichkeitsbetrachtung Szenario - Halten

Szenario — Halten: Bei der Betrachtung der Ergebnisse des ,Szenarios — Halten® wei-
sen alle Varianten eine gute NAR (Nettoanfangsrendite) auf und waren somit zu be-
griRRen. Jedoch bezieht diese Rendite noch nicht die anfallenden Finanzierungskosten
in der Haltephase mit ein. Somit ergibt sich in V1 ein monatlicher CF (Cash Flow) von
2.111,23 €. Das bedeutet, dass bereits kleine Schwankungen des Mietertrages oder
das Auftreten nicht vorhergesehener Kosten zu einem monatlichen Minusertrag fihren.
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Die V2 ist diesbeziiglich bereits belastbarer, jedoch erst V3 und V4 weisen einen Cash
Flow mit gutem Puffer auf.

Bei den Ergebnissen gilt es zu beachten, dass eine sozialvertragliche Miete, insbeson-
dere im Bereich des Servicewohnens, unterstellt wird. Dabei wurden geforderte Mieten
in H6he von 6,00 € / m? und nicht geforderte Mieten in Hohe von 9,00 € / m? jeweils flr
einen Teil der Wohnungen unterstellt. Wirden diese erhoht werden, z.B. gefordert 9 € /
m? und nicht geférdert 11,00 € / m?, kommt in der V1 bereits ein monatlicher Cash Flow
von 1.895,79 € heraus.

Einen wichtigen Punkt stellen auch Baukosten dar. Diese kénnten durch einen niedri-
geren Baustandard, bei der einen oder anderen Nutzungsart, gesenkt werden. Somit
kann ebenfalls ein besserer Cash Flow entstehen. Weiter konnte man sich auch Ge-
danken Uber die Ausweitung der Planungskennwerte machen, so kdnnte beispielswei-
se bei einer Erhéhung der GRZ (Grundflachenzahl), die Uberbaubare Flache vergrds-
sert und damit auch bei einer niedrigeren Stockwerksvariante mehr BGF (Bruttoge-
schossflache) gebaut werden. In jedem Fall es ratsam fur die Planung und Ermittlung
der Baukosten, aber auch fir die Realisierung des Gesamtkonzepts, die richtigen
Fachexperten mit einzubeziehen. Dadurch ergibt sich eine gute Chance die Planung
realistisch zu gestalten sowie Kosten zu optimieren und zu senken.

Szenario — Verkauf: Bei der Betrachtung der Ergebnisse des ,Szenario — Verkauf®
kann mit allen Varianten ein hervorragendes Ergebnis erzielt werden! Der Deckungs-
beitrag stellt dabei jeweils den Gewinn, in diesem Fall den der Gemeinde, dar.

Szenario - Verkaufen: Die gesamte Projektentwicklung wird verkauft

. Vi V2 V3 V4
Variante
(2,5 Geschosse) | (3,0 Geschosse) | (3,5 Geschosse) | (4,0 Geschosse)
Deckungsbeitrag € 247.067,44 € 675.910,78 € 1.140.040,04 | 1.586.526,34 €
Deckungsbeitrag % 5,48 % 12,94 % 19,31 % 24,02 %
EK-Rentabilitat 10,71 % 26,56 % 41,04 % 52,52 %
Verkaufsfaktor 29,77 30,92 32,00 26,57

Tabelle 15: Ergebnisse der Wirtsschaftichkeitsbetrachtung Szenario - Verkaufen

Zu bemerken ist allerdings der Verkaufsfaktor, der sich, mit ca. 30,00, weit tber den
ublichen Verkaufsfaktoren bewegt. Dieser wird errechnet, indem der Verkaufspreis
einer Immobilie durch die jahrlichen Bruttomieteinnahmen geteilt wird. Rechnet man
wiederum ,100“ geteilt durch den Faktor, erhdlt man die Bruttoanfangsrendite (BAR).
Diese lage in der V1 fir den Kaufer bei 3,36 %.

Der Verkaufsfaktor ist jedoch so hoch, weil auch bei dieser Rechnung, sozialvertragli-
che Mieten, im Besonderen fir den Teil des Servicewohnens unterstellt wurden. Wirde
die Projektentwicklung gesamt an einen Investor verkauft werden, wirde dieser mit
Sicherheit die Mieten hoher ansetzen. Bei einer beispielhaften Mieterhéhung auf 12,00
€ / m?, nur fir die Servicewohnungen, ergabe sich bereits in der V1 ein Faktor von
23,54. Dies entsprache einer BAR von 4,25 %. Das Beispiel zeigt die Notwendigkeit
auf, auch mit Falle eines Verkaufs an einen Investor, grundlegende vertragliche Ab-
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sprachen, wie z.B. zum Mietpreis, zu treffen. Nur so kann auch ein langfristig soziales
Wohnprojekt fur die Blrger von Gottenheim geschaffen werden.
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9. Fazit & Handlungsempfehlung

Zu Beginn der Arbeit wurden finf Forschungsfragen formuliert. In der Ersten galt es zu
beantworten, wie sich die Situation der alteren Menschen in Deutschland gestaltet und
welche Wohnformen am Markt angeboten werden. Dabei wurde deutlich, dass sich
Deutschland mitten im demografischen Wandel befindet und dass den immer alter
werdenden Menschen eine grof3e Zahl an Wohnformen geboten wird. Diese Grundla-
gen ergeben ein Bild welche Herausforderungen auf die Gemeinde Gottenheim, einer-
seits beziglich des demografischen Wandels und anderseits bei der Planung der ge-
eigneten Wohnform zukommen.

In der zweiten Forschungsfrage wurde nach den Wunschen der Burger, sowie nach
den Vorstellungen der Fachexperten, beziglich der optimalen Wohnform oder einem
Mix davon, gefragt. Dies beantwortete der Erfolgsfaktor ,E 3 der ein klares Bild, nam-
lich den Bedarf nach einer ,Pflegekette®, aufzeigte. Besonders war es den Blrger wich-
tig, solange wie mdglich in ihrem Zuhause wohnen bleiben zu kénnen und falls das
nicht mehr geht, zumindest in Gottenheim zu bleiben. Dieser Wunsch wird durch die
Moglichkeit der ambulanten Versorgung, wobei die Sozialstation Noérdlicher Breisgau
e.V. hervorzuheben ist, aber auch durch eine groRe Bereitschaft von Angehdrigen, die
Pflege zu Ubernehmen, unterstitzt. Jedoch beschéftigen sich bis heute nur wenige
Menschen in Gottenheim ausreichend mit dem Gedanken, wo sie personlich spater im
Alter und vor allem dann, wenn ein eigenstandiges Leben nicht mehr maoglich ist, leben
wollen. Lediglich der Wunsch im Pflegefall nicht fortziehen zu missen ist, wie erwahnt,
klar vorhanden.

Wie kdnnte also das Interesse beziiglich dieses Themas gesteigert werden? Ein we-
sentlicher Punkt ist, dass im Dorf nicht gentigend tber die Mdglichkeiten im Alter zu
leben informiert wird und damit auch das Thema nicht in den Kdpfen der Menschen
prasent ist. Der wichtigste Punkt allerdings ist, dass in Gottenheim Uberhaupt kein An-
gebot fur eine Art des Seniorenwohnens existiert! Dies hat zur Folge, dass die Men-
schen sich auch nicht ,langsam® an das Thema ,vor Ort* herantasten kénnen. Das feh-
lende Angebot bedingt ebenso, dass ein Gottenheimer in jedem Fall aus seinem Dorf
in eine andere Gemeinde umziehen muss, sobald die Pflege nicht mehr in einer ambu-
lanter Form geleistet werden kann.

Somit liegt genau darin die grof3e Herausforderung fur die Gemeinde, es muss eine
von den Birgern akzeptierte Wohnmdglichkeit flr Senioren geschaffen werden. Der
Planungsprozess hierfur hat, bereits 2006 und weiter 2012, vor allem durch die Pla-
nung der ,Neuen Ortsmitte“ begonnen, ist aber aufgrund des langen Planungsprozes-
ses bei den Birgern ins Hintertreffen geraten. Nun jedoch steht eine klare Entschei-
dung im Raum, namlich die, dass ein Seniorenwohnprojekt ab dem Jahr 2017, auf dem
Gelande des derzeitigen Kindergartens, realisiert werden soll.

Jedoch sind wesentliche ,Projektleitplanken®, die wie dargestellt, vor allem die Finan-
Zierung sowie die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung kléaren, noch nicht getroffen
worden. Die Antwort darauf kann deshalb auch nicht innerhalb dieser Bachelor Thesis
geliefert werden. Allerdings wurden Vorschlage erarbeitet und durch eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung deren Auswirkungen aufgezeigt. So ist das Kapitel 7.3, indem die
Wohnwinsche der Burger und die Meinung der Fachexperten dargestellt sind eng in
Zusammenhang mit Kapitel 8.1 und 8.2 zu betrachten. In letzteren Kapiteln wurden die
im Raum stehenden Wohnformen durch eine Ermittlung, der dafiir benétigten Flache,
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konkretisiert. Im gesamten wurde dabei festgestellt, dass die Umsetzung einer ,Pfle-
gewohnkette“ fir Gottenheim sehr sinnvoll ist. Denn nur so kann im Endeffekt sicher-
gestellt werden, dass die Birger auch bei hoherem Pflegebedarf in ihrer Gemeinde
wohnen bleiben kénnen.

Zu den zu klarenden ,Projektleitplanken® gehért aber auch, dass man die wesentliche
Erfolgsfaktoren, die eine Seniorenprojektentwicklung erfullen muss kennt und weil3, ob
der Standort dafir geeignet ist. Dies wurde in der dritten Forschungsfrage geklart. Die
nachfolgende Tabelle zeigt an dieser Stelle noch einmal alle Erfolgsfaktoren auf. Als
Fazit kann gesagt werden, dass die Gemeinde Gottenheim und das vorgesehene Pro-
jektgrundsttick die Anforderungen fur die Entwicklung einer Seniorenimmobilie hervor-
ragend erflllen!

Ubersicht des Erfullungsgrades der Erfolgsfaktoren

E 1: FachlUbergreifendes Konzept Teilweise gegeben

E 2: Standort- und Marktanalyse

E 2.1: Mikrolage

E 2.2: Makrolage

E 2.3: Angebotsanalyse (Wettbewerbsanalyse)
E 2.4: Nachfrageanalyse (Bedarfsanalyse)

E 2.5: Standort- und Marktanalyse

E 3: Wohnkonzeptplanung Teilweise gegeben

E 4: Gebaudeplanung — Seniorengerechtes Wohnen

E 4.1: DIN Normen zur Barrierefreiheit Kann in Zukunft voll umgesetzt werden
E 4.2: Flexibilitdt in den Privatbereichen / Grundrissen Kann in Zukunft voll umgesetzt werden
E 4.3: Wohnflache Kann in Zukunft voll umgesetzt werden
E 4.4: Sanitarbereich Kann in Zukunft voll umgesetzt werden
E 4.5: Gemeinschaftsraume und Garten Kann in Zukunft voll umgesetzt werden

E 5: Betrieb der Seniorenanlage

E 5.1: Konzeptpartner
E 5.2: Ehrenamt

Tabelle 16: Ubersicht des Erfillungsgrades der Erfolgsfaktoren

Die vierte Forschungsfrage beantwortet, ob die ermittelten Wohnformen (Nutzungsar-
ten) Uberhaupt in einer wirtschaftlich sinnvollen Lésung umgesetzt werden kénnen?
Damit beantwortet die Frage auch eine weitere ,Projektleitplanke”. Das Kapitel 8.3
zeigt, dass eine wirtschaftliche Losung realisierbar ist!

Ob die in der Wirtschaftlichkeitsberechnung dargestellten Nutzungsarten in dieser
Form umgesetzt werden muss die Gemeinde entscheiden. Allerdings sind sich alle
Parteien einig, dass die Gemeinde die Projektverantwortung fur den Betrieb der Anlage
nicht aus der Hand geben sollte. So sollte die Gemeinde, wenn mdglich die Hardware
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(Immobilie) zur Verfuigung stellen. Die einfachste Gesamtlésung ware, nur Service-
wohnungen und evtl. ein Biro fur einen ambulanten Pflegedienst, der auch die Ser-
vices abdecken kann, zu bauen. Jedoch wirden dann dem Projekt wichtige Bestand-
teile entzogen. So stellt der geplante Gemeinschaftsraum einen Ort dar, indem sich die
Menschen, die in der Anlage wohnen und die Birger der Gemeinde sich treffen und
austauschen kdnnen. Und auch ein Buro fir einen Servicedienstleister, der sich fur die
Betreuung der Gesamtanlage mitverantwortlich fihlt, ist ein absolutes Muss fur das
Projekt. Lediglich die Pflegewohngruppe und die Tagespflegegruppe kénnten guten
Gewissens aus dem Projekt genommen werden. Allerdings sollte gerade die Pflege-
wohngruppe dann an einer anderen Stelle im Dorf integriert werden. Denn nur so wird,
wie angesprochen sichergestellt, dass die Blrger auch bei hohem Pflegebedarf im Dorf
verbleiben kdnnen.

Abschliessend fragte die flinfte Forschungsfrage danach, wie die nachsten Schritte der
Gemeinde (des Birgermeister) aussehen kénnen, um das Projekt ,Wohnen im Alter*
erfolgreich umzusetzen? Hierflir wird in der nachfolgenden Darstellung eine Hand-
lungsempfehlung gegeben.

Handlungsempfehlung

Fachexperten aus den Bereichen der Gerontologie, Pflege und Immobilienwirt-
schaft, sowie weitere fur das Projekt relevant Beteiligte sollten an einen Tisch
gefuhrt werden. Dabei kann aus den jeweiligen Blickpunkten geklart werden
wie eine Zusammenarbeit und die Projektkonzeption aussehen kann.

Der Gemeinderat sollte daraufhin als erstes mit in das Projekt einbezogen wer-
den. Somit kann das weitere Vorgehen beschlossen werden und ist offiziell.
Wichtig ist es, die angesprochenen ,Projektleitplanken” zu definieren um konk-
ret weiter planen zu kénnen. Dies sollte wenn mdglich auch vor einer Birgerbe-
fragung durch Frau Schuhmacher geschehen. Denn durch diesen Prozess
kommen mit Sicherheit neue Fragen auf, die u.U. auch den Birgern in einer
Umfrage gestellt werden sollten. Beispielsweise ist die Grundsatzfrage zum
Investor zu klaren, wenn es in Frage kommen kdnnte, dass die Option von Pri-
vatinvestoren gegeben ist so kénnten die Biirger danach gefragt werden, ob
ihrerseits Interesse besteht an einer Investition. Weiter waren Grundsatzthe-
men wie die Rechtsform oder welche Konzeptpartner mit eingebunden werden
zu beantworten.

Aktualisierung der Sozialraumanalyse und Durchflihrung einer Birgerbefra-
4.1 | gung, durch Frau Schumacher, bei gleichzeitiger Informationsoffensive bezlg-
lich das Thema ,Wohnen im Alter” bei den Birgern.

Zeitgleich sollte die Erstellung eines kommunalen Gesamtkonzeptes in Angriff
4.2 | genommen werden. Hierfir kann auch die bereits gegrindete AG Wohnen aktiv
mit einbezogen werden.

Es ist die Uberlegung zu starten, wie und ob ein Blrgerverein gegriindet wer-
4.3 | den kann. Dieser kénnte nach dem Vorbild der Birgergemeinschaft in
Eichstetten konzipiert werden und ist dringend zu empfehlen.

5. | Fundierte, aber zeithahe und transparente Umsetzung des Bauprojekts.

Tabelle 17: Handlungsempfehlung
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Anhang

1.

Erganzung Wohnformangebote

Betreute Wohnen: Der Ratgeber fur Betreutes Wohnen vom Kuratorium Deutsche
Altershilfe und dem Deutschen Mieterbund e.V. stellt nachfolgend gezeigte Angebots-
formen des Betreuten Wohnens dar und unterscheidet diese wie folgt.

Das Hausmeistermodell: Wie es der Name schon sagt, gibt es in diesem Modell
einen Hausmeister. Dieser betreut die Bewohner in technischer Hinsicht (z.B. bei
Wartungsarbeiten, Flurbereinigung, Gartenarbeit, Schneeschippen, kleinere Repa-
raturen, usw.) und ist der einzige Unterschied zu einer normalen Wohnung. Um
Betreuung und Pflege haben sich die Bewohner selbst zu kiimmern. Bei steigen-
dem Pflegebedarf ist ein Umzug in eine besser geeignete Einrichtung oft unum-
ganglich.

Betreutes Wohnen mit Ansprechpartner, aber ohne eigene soziale Dienste: Hier ist
ein Hausmeister sowie ein weiterer Ansprechpartner vor Ort. Der Ansprechpartner
unterstltzt Bewohner in sozialen Fragen und vermittelt Hilfsdienste. Ansonsten
sind keinerlei Pflegedienste oder ahnliches vorhanden. Ein Umzug wird bei stei-
gendem Pflegebedarf oft nétig.

Betreutes Wohnen mit Ansprechpartnern und eigenem sozialen Dienst oder Pfle-
gestitzpunkt: Diese Form ermdglicht meist eine pflegerische rund um die Uhr Be-
treuung. Vorteilhaft ist, dass beim steigenden Pflegebedarf kein weiter Umzug in
Kauf genommen werden muss.

Betreutes Wohnen in einer Einrichtung mit gesonderter Pflegeabteilung: Der
Schwerpunkt liegt hier noch weiter auf der Pflege. Ein Verbleib in der Anlage ist
auch bei Schwerstpflegebedurftigkeit gegeben. Jedoch muss ein Umzug vom ,be-
treuten Bereich® in den ,Pflegebereich® in Kauf genommen werden.

Betreutes Wohnen in einer an ein Pflegeheim angekoppelten Wohnanlage: Be-
wohner kénnen alle Dienstleistungen des Pflegeheims in Anspruch nehmen.>*

Service Wohnen:

Altengerechte Anpassungsmalnahmen im Wohnungsbestand: Besonders in
Wohngebieten mit héherem Altersanteil werden Wohnungen altersgerecht umge-
baut. Dadurch sollen kleinere seniorengerechte Wohnungen entstehen in denen
weiterhin selbststandig gelebt werden kann. Heimaufenthalte werden dadurch
vermieden und gelichzeitig kdnnen gréf3ere Wohnungen fir z.B. junge Familien

frei werden. Drei Varianten sind in diesem Konzept denkbar:**

O Umbau- und Erweiterungsmafinahmen an vorhandenen Gebauden

%L y/gl. Kremer-Prei3 2000, S. 18-19
%92 \/gl. Krings-Heckemeier et al. 1998, S. 23
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O Kauf einer Bestandsimmobilie und Umbau in kleine, altengerechte Wohnun-
gen

O Neubau altengerechter Wohnungen, falls Grundstiicke verfiigbar sind

Selbst organisierte Gruppenwohnprojekte: Dabei bestimmen Bewohner weitestge-
hend selbst Wohnform, Bewirtschaftung und Betreuungsleistung. Je nachdem was
sich die Menschen wiinschen sind folgende Formen denkbar:

O Wohngemeinschaft (persénlicher Wohnbereich fir Jeden)
[0 Hausgemeinschaft (in sich abgeschlossene Wohnung fur Jeden)
O Nachbarschaftsgemeinschaft (Zusammenschluss mehrerer Hauser)

Wohnprojekte mit flankierenden Serviceangeboten: Hierbei sind Wohnungen al-
tengerecht mit in die Nachbarschaft eingebunden also in einem Wohnprojekt zu-
sammengefasst. Flankierende Serviceleistungen werden nicht vertraglich abgesi-
chert, demnach werden sie auch nur bei Inanspruchnahme bezahlt. Vorteil im Ge-
gensatz zur allein stehenden Altenwohnung ist, dass Bewohner Leistungen aus
einem leicht zugénglichen und etablierten Topf erhalten kénnen.**® Erweitert kénn-
te so ein Konzept durch das sogenannte ,Poolen® werden. Hierbei kénnen Versi-
cherte Pflegeleistungen gemeinsam mit anderen Leistungsberechtigten, beispiels-
weise den Bewohnern einer Pflege WG, in Anspruch nehmen. Dieses Modell bie-
tet die Moglichkeit, sich auch in einem ganzen Wohnquartier, umsetzen zu lassen.
Das Zusammenlegen von Leistungsanspriichen wiirde entstehende Zeit- und Kos-
tenersparnisse im Interesse der Pflegebedurftigen nutzbar machen. Somit kénnte
z.B. ein ambulanter Pflegedienst freie Leistungszeit 6konomisch dort im Quartier
einsetzen wo sie gerade gebraut wird.>%*

Wohnprojekte mit integrierten Serviceangeboten: Hierbei kreieren professionelle
Anbieter den Rahmen des Wohnens und der Dienstleistungen. Denkbar sind:*%

O Wohnprojekte mit integriertem Service-Stutzpunkt (Serviceleistungen stehen
direkt vor Ort zur Verfliigung)

O Wohnprojekte mit Service-Biro (Serviceleistungen werden von einem in das
Projekt integriertem Bliro vermittelt)

%93 \/gl. Krings-Heckemeier et al. 1998, S. 23

304

Vgl. Bundesministerium fur Gesundheit 2016

%5 y/gl. Krings-Heckemeier et al. 1998, S. 23-24
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Best Practice Beispiel

2. Best Practice Beispiel

Die angeflihrten Best Practice Beispiele sollen die Bachelor Thesis an ausgewéhlten
Stellen erganzen. Dabei dienen die Praxisbeispiele einerseits zur Untermalung der
dargestellten Erfolgsfaktoren. Andererseits soll die jeweilige Projektbeschreibung einen
Anreiz schaffen zu erfahren wie in der Praxis bereits Konzeptbausteine fir ein Senio-
renwohnprojekt kombiniert wurden. Die ausgewaéhlten Projekte sollen auch ldeen zur
Projektkonzipierung freisetzen und inspirierend wirken. Vordergriindig ist jedoch das
Best Practice Beispiele der Gemeinde Eichstetten, ein direktes Nachbardorf von Got-
tenheim, zu betrachten. Da hier in vielerlei Hinsicht &hnliche Grundvoraussetzungen
herrschen kénnen anhand dieses Projekts wertvolle Ideen abgeleitet werden.

2.1. Gemeinde Eichstetten

Die Gemeinde Eichstetten hat sich in einem Leuchtturmprojekt dazu entschlossen den
Generationenvertrag selbst in die Hand zu nehmen. Dazu wurde im Marz 1993 die
Burgergemeinschaft Eichstetten e.V. gegriindet. Dabei besteht das Ziel darin, die viel-
faltigen sozialen Aufgaben im Dorf anzunehmen und damit fur hilfebedurftige Blrger
eine nachhaltige Unterstitzung aufzubauen. Die Birgergemeinschaft bietet konkret
hauswirtschaftliche und pflegerische Hilfen innerhalb der Seniorenwohnprojekte
Schwanenhof und Adlergarten sowie dariiber hinaus im gesamten Dorf an.*®

Eckdaten Birgergemeinschaft Eichstetten e.V.

Griindungsversammliung: 09.03.1993
Anzahl der Grindungsmitglieder: ca. 272
Mitgliederzahl im Jahr 2011: ca. 470
Mitgliedsbeitrag im Jahr: 25 €
Soziales Angebot: O Betreutes Wohnen im Schwanenhof
O Nachbarschaftshilfe
O Kernzeitbetreuung Grundschule
O Pflegewohngruppe Adlergarten
O Burgerbiro als Anlaufstelle fur soziale Anlie-
gen und Beratung

Die Burgergemeinschaft ist Betreuungstrager des Schwanenhofs und der Pflegewohngruppe
Adlergarten in Kooperation mit der Kirchlichen Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V.

Tabelle 18: Eckdaten Biirgergemeinschaft Eichstetten e.V. *7

Die Aufgaben innerhalb der Blrgergemeinschaft werden durch das sogenannte ,geteil-
te Ehrenamt® erfullt. Dies druckt sich Uber unentgeltliche sowie entgeltliche Tatigkeiten
aus.

Geteiltes Ehrenamt
Unentgeltlich Honorar (4 7,00 — 8,00 € netto / Stunde

%6 \/gl. Burgergemeinschaft Eichstetten e.V. - Generationenvertrag und Biirgergemeinschaft
%7 \/gl. Frey et al. 2013, S. 119
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Besuchsdienste (Gesprache, Vorlesen, Spazier-
géange)

Dienste im Birgerbiro

Gesellige Angebote im Biurgertreff (Klavier-
nachmittag, Bucherstube, Handarbeitskreis)

Hauswirtschaftliche und Pflegerische Hilfe

Vereinstatigkeit in der Blrgergemeinschaft
Eichstetten e.V.

Seniorengymnastik

Pflege des Dachgartens im Schwanenhof und
des Gartens der Pflegewohngruppe

Demenzbetreuung

Mitarbeit bei Veranstaltungen der Bulrgerge-
meinschaft (z.B. Weinachtsmarkt)

Kernzeitbetreuung

Alltagsbegleitung im Adlergarten

Honoriert werden Tatigkeiten, deren ver-
lassliche und punktliche Erbringung sehr
wichtig ist bzw. zu denen sich die Mitar-
beiter bzgl. Zeitpunkt, Zeitumfang und
Inhalt fest verpflichten.

«308

Tabelle 19: Das ,geteilte Ehrenamt"

In der Dorfmitte von Eichstetten am Kaiserstuhl, ca. 50 m von der Kirche und 100 m
vom Rathaus entfernt wurde in den Jahren 1997-1998 eine Wohnanlage fir Betreutes
Wohnen, der Schwanenhof, erstellt. Damit stehen &lteren Mitblrger, insgesamt 16
Wohnungen sowie grof3ziigige Begegnungsraume, die von allen Bewohnern des Dor-
fes genutzt werden kdnnen zur Verfigung. Die Bewohner erhalten von der Birgerge-
meinschaft Eichstetten e.V. sowie von der Sozialstation Nordlicher Breisgau Hilfen bei
der Hauswirtschaft und im Bereich der Pflege. Weiter steht das Burgerbiro den Men-
schen in beratender Hinsicht zur Verfiigung. Im Erdgeschoss des Schwanenhofes ha-
ben verschiedene Geschéafte u.a. die Winzergenossenschaft Eichstetten zentrale
Raumlichkeiten gefunden. Das Angebot des Schwanenhofs qualifiziert sich in folgende

Punkte:

Eckdaten zum Schwanenhof — Betreutes Wohnen

Erste Planungen: 1993
Baubeginn: 1997
Einweihung: 1998 / erste Nutzung 1997

Anzahl der Wohnungen:

O 16 barrierefreie Wohnungen (50 bis 132 m?2)
O 2 Wohnungen fir junge Familien / Paare

Gesamtflache:

ca. 450 m2

Vermieter:

Die Gemeinde Eichstetten ist Generalvermieter

Investor:

O 5 Einzelinvestoren erwarben je eine Wohnung
O 11 Wohnungen finanzierten sich durch eine Bauher-
rengemeinschaft

Mietvertragliche Regelungen:

Bewohner schlie3en Einzelmietvertrage Gber Privat- und
Gemeinschaftsraume mit der Gemeinde ab.

Weiter Projektbestandteile:

O Gemeinschaftsraum mit Trennwand

%8 \/gl. Frey et al. 2013, S. 120
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O Pflegebad
O Gastezimmer
O Birgerbiiro
Im Erdgeschoss integrierter |0 Arztpraxis
Einzelhandel: O Sparkasse
O Winzergenossenschaft
O Reisebiro
O Blumenladen
O Integratives Kaffee ,Miteinander”
Zertifizierung: Qualitatssiegel fir Betreutes Wohnen — Baden-
Wirttemberg
Energiedaten: O Contracting-Vertrag mit der Firma EnerTec aus
Balingen / Herstellung von Warme und Strom
O Der Kunde Schwanenhof bezahlt dabei Uber einen
festgelegten Zeitraum einen festen Betrag an Ener-
Tec
O EnerTec verdient sein Geld mit der Differenz, zwi-
schen den Warmeherstellungskosten und dem Fest-
preis. Dadurch hat EnerTec ein Eigeninteresse die
Energiekosten maoglichst gering zu halten.
[0 Heizanlage — Blockheizkraftwerk
Leistungsbeschreibung des |O Betreuung rund um die Uhr durch qualifiziertes Per-
Schwanenhofs: sonal
O Wohnraum in heimischer Umgebung, in Einzel- oder
Doppelzimmer
O Unterstitzung bei der Erhaltung von verbliebenen
Fahigkeiten
O Betreuung wie zu Hause im familidren Rahmen
O Mitbetreuung durch die eigene Familie, Freunde,
Nachbarn
[0 Altersgerechte Erndhrung (mit heimischen Produk-
ten)
O Bequeme, behindertengerechte Zimmer
O Gunstigere Unterbringungskosten im Vergleich zum
Pflegeheim
O Besuche von Familie und Freunde ohne langen
Anreisewege
O Beratung im Burgerbiro

Tabelle 20: Eckdaten zum Schwanenhof — Betreutes Wohnen®®

%9 vgl. Frey et al. 2013, S. 121
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Finanzierung - Schwanenhof

Wohnung: O 2 Zimmer O 2 Zimmer
O Kochnische O Kochnische
O Bad O Bad
O Abstellraum O Abstellraum
Flache: 50,86 m2 71,25 m?
Kaltmiete: 396,71 € / Monat 555,75 € / Monat
> 7,80€/ m? > 7,80€/ m?
Nebenkosten: 40,00 € / Monat 55,00 € / Monat
Energielieferung: 55,00 € / Monat 60,00 € / Monat

INSGESAMT: 491,71 € | Monat 670,75 € / Monat
Betreuungspauschale:
1 Person 60,00 € / Monat 60,00 €/ Monat
2 Personen 85,00 € / Monat 85,00 € / Monat

Mieterh6hungen:

Alle zwei Jahre um 0,26 € /

m2

Alle zwei Jahre um
0,26 € / m?

Tabelle 21: Finanzierung Schwanenhof*°

Im Schwanenhof integriert ist seit 2006 eine Tagesbetreuung fir altere und behinderte
Menschen. Diese wird in Zusammenarbeit mit der Sozialstation Noérdlicher Breisgau
e.V. betrieben. Das Angebot ermdglicht pflegenden Angehdrigen Freiraum fur sich zu
gewinnen indem sie die tagliche Pflege und Betreuung zur eigenen Entlastung nach
Bedarf an die Tagespflege abgeben kdnnen. Gleichzeitig bietet die Einrichtung den
Gasten ein zweites Zuhause, in dem der Tag gemeinsam mit anderen verbracht und
mit aktivierenden Angeboten gestaltet werden kann. Ein gemeinsames Mittagessen
und der Nachmittagskaffee gehtéren ebenso zum Angebot wie leicht pflegerische Ta-

tigkeiten.
Eckdaten zum Adlergarten - Pflegewohngruppe
Konzept: Orientierung am Alltag in hauslicher Umgebung
(24 Stunden Betreuung durch Alltagsbegleiterin-
nen der Burgergemeinschaft)
Schulungen: Die Alltagsbegleiterinnen werden in Kooperation

chen Raum)

mit der Caritasakademie fiir Pflegeberufe in 126
Unterrichtsstunden geschult (EU Forderprogramm
fur innovative MalRnahmen fir Frauen im landli-

Medizinische Betreuung:

Kirchliche Sozialstation Nérdlicher Breisgau

Personalschlissel:

Je nach Aufgaben zwei bis vier Mitarbeiter

Platze:

11 Platze fur Pflegebedirftige (Stufe I-111)

Durchschnittsalter der Bewohner:

2011 ca. 86 Jahre

GartengrofRRe:

ca. 100 m2

Kosten:

O Miete 260 € (1Z)

[0 Nebenkosten 110 € (12)

Pflegestufe 1 (gesamt 2.930 €):

10 y/gl. Frey et al. 2013, S. 122
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O Haushaltskasse 180 €
O Betreuungskosten 940 €
O Eigenanteil 1.440 €

Pflegestufe 2 (gesamt 3.130 €):
O Miete 260 € (12)
Nebenkosten 110 € (12)
Haushaltskasse 180 €
Betreuungskosten 1.040 €
Eigenanteil 1.540 €

O0OoOod

Pflegestufe 3 (gesamt 3.730 €):

Miete 260 € (1Z)

Nebenkosten 110 € (12)

Haushaltskasse 180 €

Betreuungskosten 1.340 €

Eigenanteil 1.840 €

Betreuungsvertrag mit der Birgergemein-
schaft Eichstetten e.V.

Pflegevertrag mit der Kirchlichen Sozialstation
Nordlicher Breisgau e.V.

O Mietvertrag mit der Gemeinde Eichstetten

OoOooOoOooao

Vertrage der Bewohner:

|

Tabelle 22: Eckdaten Adlergarten

Eine Pflegewohngruppe mit dem Namen Adlergarten rundet das Konzept in Eichstetten
ab und befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Schwanenhof. Dieses Angebot
kann bei dementiellen Erkrankungen oder wenn ein Alleine leben nicht mehr méglich
ist von den Menschen genutzt werden. Damit soll sichergestellt werden das auch alte-
re, kranke und behinderte Mitblrger ein wirdevolles Leben innerhalb ihres vertrauten
Heimatdorfs ermoglicht werden kann. Das Haus bietet Platz fir 11 pflegebedirftige
oder an Demenz erkrankte Menschen. Dafiir ist die Wohngruppe auf ca. 300 m2 mit
behindertengerechten Neubauwohnungen im Erdgeschoss, bestehend aus funf Einzel-
und drei Doppelzimmern, einem gemeinsamen Wohnzimmer, einer Kiiche und Sanitar-
rAumen ausgestattet. Weiter kdnnen die Bewohner eine gesicherte Gartenanlage mit
Freisitz nutzen. Die Betreuung der Bewohner wird gleich wie im Schwanenhof Uber die
Birgergemeinschaft sowie der Sozialstation Nordlicher Breisgau e.V. geleistet.

Die Betreuung der Bewohner ist also auf zwei Parteien aufgeteilt. So wird der Bereich
der Hauswirtschaft Grundpflege und Betreuung sowie die Nachtwachen von qualifizier-
tem Personal aus dem Team der Blrgergemeinschaft Eichstetten e.V. ausgefuhrt.
Mabhlzeiten werden in der Wohngruppe selbst von Alltagsbegleiterinnen zubereitet, die
Bewohner konnen hierbei je nach ihren verbliebenen Fahigkeiten mitwirken. Die fach-
pflegerische Versorgung iibernimmt die Sozialstation Nordlicher Breisgau.®*

%11 y/gl. Blrgergemeinschaft Eichstetten e.V.
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= Weitere Informationen zur Blrgergemeinschaft finden Sie innerhalb des Ex-
perteninterviews mit dem Projektinitiator und ehemaligen Blrgermeister von
Eichstetten, Herr Kiechle.

= Lesetipp: Wolfgang Frey, Thomas Klie, Judith Kdhler, Die neue Architektur
der Pflege — Bausteine innovativer Wohnmodelle, Herder GmbH, Freiburg im
Breisgau 2013, ISBN: 978-3-451-30733-1

2.2. Bielefelder Modell
Selbstbestimmt Wohnen mit Versorgungssicherheit

Hinter dem "Bielefelder Modell" steht ein quartiersbezogenes Konzept des Wohnens
mit Versorgungssicherheit aber ohne Betreuungspauschale (Servicewohnen). Dabei
bietet die Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH (BWG), alteren oder
behinderten Menschen im bestehenden Wohnquartier barrierefreie Wohnungen an.**
In den Hauser mit integriert ist ein Pflegekern in Form einer ambulant betreuten Wohn-
gruppe. Durch den Pflegekern ist im Quartier eine Tag- und Nachtprasenz finanzierbar.
Davon profitieren auch die Bewohner in der Nachbarschaft, sie kénnen bei Bedarf auf
den Pflegekern zurtickgreifen (ohne Grundpauschale) und bezahlen nur die in An-
spruch genommenen Dienstleitungen. Die BWG arbeitet unter anderem mit dem Ver-
ein Alt und Jung e.V. zusammen. Der Verein versucht altere Menschen zur Mithilfe zu
mobilisieren und leistet selbst nur da Hilfe wo die Bewohner diese nicht selbst erbrin-
gen konnen. Durch die Tag- und Nachtprasenz sind Mitglieder des Vereins 24 Stunden
erreichbar.®®® Ein zusatzlicher Projektbaustein ist ein Kaffee im Quartier, das als Treff-
punkt fiir alle Menschen in der Nachbarschaft konzipiert ist.***

Beispielprojekt innerhalb des Bielefelder Modells

2.2.1. Heinrichstrale

Mietwohnungsbau mit Versorgungssicherheit

Projekttyp: Neubauprojekt mit Versorgungssicherheit durch Kooperation mit einem
ambulanten Betreuungsdienst
Eigentumer: Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH (BGW)
Baujahr: Bezug Oktober 2005
Projektgroéfe: O 42 Mietwohnungen (6ffentlich geférdert und frei finanziert)
O Service- und Beratungsbiiro des e.V. Johanneswerkes
O zwei Gastewohnungen
O ca. 120 gm Gewerbeflachen
O Nutzflache gesamt: 2.827 gm
O Gemeinschaftsraume: Wohnkiiche fur die pflegebedirftigen Miete-
rinnen und Mieter (evtl. ausbaufahig zum Stadtteilcafé / werden vom
Eigentiimer kostenlos bereit gestellt)

%12 y/gl. Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, S. 2
#13 \/gl. Marie-Therese Krings-Heckemeier 2009, S. 9
14 y/gl. Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, S. 2
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Pflege: [0 Evangelisches Johanneswerk e.V.
0 Frei wahlbare ambulante Pflegedienste
Baukosten: O 253.760 Euro (Kostengruppe 300, 400 nach DIN 276 inkl. Aufziige

und andere Sonderbauteile)
O 1.151 Euro je gm Wohn- und Gewerbenutzflache

Mietkosten: Kaltmiete: 4,05 Euro/gm (1. Férderweg), 8,50 Euro/gm (frei finanzierte
Wohnungen)
Pflegekosten: Individuelle Abrechnung

Tabelle 23: Eckdaten Heinrichstrae®®

Projektbeschreibung: Seit 1996 entwickelt die Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft
(BGW) in Kooperation mit Partnern Projekte fir das Wohnen im Alter. In dieser Modell-
variante wird durch einen ambulanten Pflegedienst zusammengearbeitet. Er ist flr die
Sicherstellung eines ausreichenden Betreuungsangebots fir die Bewohner zustandig.
Um eine Rund um die Uhr Prasenz in der Anlage zu gewahrleisten, werden gleich zu
Beginn des Projekts funf bis sechs Wohnungen an Menschen mit erhéhtem Hilfebedarf
vermietet, damit entsteht flr die Wohnungen innerhalb des Projekts aber auch fur die
Nachbarschaft eine Versorgungssicherheit. Die finf Hauser des Projekts sind am Rand
der Innenstadt gebaut worden, die Wohnungen sind dabei zwischen 45 — 70 m2 grof3.
Eine barrierefreie ErschlielBung Uber alle Ebenden wird durch Laubengénge erreicht.
Als Konzeptbaustein wurden im Erdgeschoss der Heinrichstral3e drei Gewerbeeinhei-
ten konzipiert, deren Mieter das Servicekonzept des Hauses unterstiitzen und den Be-
wohnern geeignete Dienstleistungen anbieten (z. B. Arztpraxis, FulR3pflege, Frisor).
Weiter steht dem Projekt das Evangelische Johanneswerk als Kooperationspartner zur
Verfigung. Dem Johanneswerk wurde ein Mitbestimmungsrecht fur die Vermietung
von sechs Wohnungen eingeraumt. Durch diese Vereinbarung konnte das Johannes-
werk ein Stadtteilblro fir seine Beratungs- und Serviceangebote mit einem Nachtbe-
reitschaftsraum einrichten. Um den Bewohnern sowie auch der Nachbarschaft einen
Treffpunkt zu geben, stellt die BGW eine Wohnkiiche im Erdgeschoss bereit. Hier wer-
den téaglich frische Mahlzeiten in Zusammenarbeit mit dem Hauswirtschaftsteam, den
Bewohnern sowie der Nachbarschaft zubereitet. Um das Projekt mit einem weiteren
Detail abzurunden, werden zwei Gastewohnungen vom Johanneswerk angemietet und
bewirtschaftet. Diese stehen Angehdrige oder Menschen mit einem kurzfristigen Hilfs-
oder Pflegebedarf zur Verfiigung.®* 3%

2.2.2. Brakhof

Generationen Neubauprojekt mit Wohngruppe

Projekttyp: Neubauprojekt mit ambulant betreuter Wohngruppe

Eigentumer: Brakhof 16 GbR (Investorengruppe aus Bielefelder Biirgerinnen
und Birgern)

Baujahr: 2002 / 2003

Projektgrofie: 29 Mietwohnungen (6ffentlich geférdert, Einkommensgruppe A)

%1% \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 25
%18 \/gl. BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH
37 ygl. Matzke und Hiicking 2005, S. 25
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Gemeinschaftsraume: Gemeinschaftsraum im Dachgeschoss fiir alle Bewohnerinnen
und Bewohner, Wohnkiiche und Pflegebad fir die pflegebe-
dirftigen Mieterinnen und Mieter, Servicebliro und Nachtbereit-
schaftsraum des Pflegeteams von Alt und Jung e.V.

Pflege: O Altund Jung e.V.

O Frei wahlbare ambulante Pflegedienste
Baukosten: 1,75 Mio. Euro
Mietkosten: O Kaltmiete 4,30 Euro/gm

O Zusatzlich vereinbarte Miete fir den grollen Gemein-
schaftsraum 13,00 Euro/Monat pro Wohnung,

O Miete fir den gemeinschaftlichen Kichen-, Bad- und
Teambereich: 65,64 Euro/Monat fur die durch Alt und Jung
betreuten Personen

Pflegekosten: Individuelle Abrechnung

Tabelle 24: Eckdaten Brakhof

Projektbeschreibung: Der Brakhof besteht aus 29 Wohnungen am Rande eines Bau-
gebietes im Bielefelder Stadtteil Brake. Bewohnt wird das Haus von einer Gruppe be-
hinderter und alterer Menschen, die zuvor in einer betreuten Pflegewohngemeinschaft
in einem normalen Mehrfamilienhaus zusammen gewohnt hatten, Studenten, Singles
mittleren Alters und Familien. Aus der Wohngemeinschaft wurde eine Siedlungsge-
meinschaft die auch auf die Umgebung ausstrahlt. Die Wohnungen sind auf drei Ebe-
nen rund um einen Hof angeordnet und mit Landesmitteln 6ffentlich geférdert. Im Erd-
geschoss wurde eine Wohnktiche mit Terrasse sowie ein Pflegebad und ein Biroraum
eingerichtet. Diese Raume werden Uber einen gesonderten Mietvertrag von den Miete-
rinnen und Mietern finanziert, die Service- und Pflegeleistungen nutzen. Ein Gemein-
schaftsraum im Dachgeschoss steht dariiber hinaus allen Bewohnern zur Verfiigung
und wird Uber einen im normalen Mietvertrag vereinbarten Beitrag finanziert. Ein we-
sentlicher Initiator des Projekts ist der Verein Alt und Jung e.V., der seit rund 25 Jahren
ambulante Sozial- und Pflegedienste anbietet. Das Konzept des Vereins geht von einer
weitest gehenden Selbststandigkeit in der Lebensfihrung der betreuten Personen aus
und bezieht auch die Angehorigen in die alltagliche Arbeit mit ein. Aus dem Konzept
ergibt sich, dass das Serviceteam sich als Gast im Hause versteht. Eine Bindung oder
eine Betreuungspauschale, die mit dem Mietvertrag verbunden ist, gibt es nicht. Bei
der Vermietung der Wohnungen haben Personen aus der direkten Umgebung des Pro-
jektes oder aus dem Stadtteil Vorrang. Die Einbindung in die Nachbarschaft ist sehr
gut. Vom Projekt aus werden ambulante Pflegedienste in der unmittelbaren Umgebung
angeboten. Dies entspricht dem Konzept einer Stadtteilorientierung und einer wohnort-
nahen Versorgung pflegebedirftiger Menschen.3!8 3%

2.3. Wuppertal-Barmen

Carmen-Sylva-Haus

Projekttyp: ‘ Modernisierung einer Grunderzeitvilla mit 15 Pflegewohnplat-

%18 \/gl. BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH
%19 y/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 22-23
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zen
Eigentumer: Carmen-Sylva-Haus e.V.
Baujahr: 1900, Modernisierung und Umbau 2005 / 2006
Projektgrofie: O 15 stationare Pflegewohnplatze, davon 13 Platze 6ffentlich

gefordert nach ModR 2001, Nr. 14, 3 Doppel- und 9 Einzel-
zimmer auf drei Etagen

Gemeinschaftsrdume: Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Garten

Kosten: Investitionskostenanteil pro Pflegeplatz und Monat:
O Einzelzimmer, frei finanziert: 793,96 Euro
O Einzelzimmer, 6ffentlich geférdert: 605,36 Euro
O Doppelzimmer, 6ffentlich geférdert: 565,81 Euro

Tabelle 25: Eckdaten Wuppertal-Barmen®®

Projektbeschreibung:

Durch den Verein Carmen-Sylva-Haus e.V., wird in einer ehemaligen Fabrikantenvilla
ein Kleinstpflegeheim mit 15 Platzen betrieben. Mit diesem Projekt wird u.a. exempla-
risch erprobt, wie zeitgemafRe Wohn- und Nutzungsqualitdten in Pflegeheimen ge-
schaffen werden kénnen und ist im Modellvorhaben zur Modernisierung und zum Um-
bau bestehender stationarer Pflegeeinrichtungen aufgenommen. Im Haus stehen neun
Einzelzimmer und drei Doppelzimmer zur Verfiigung. Jedem Zimmer ist dabei ein ei-
genes Bad zugeordnet. Um den Bewohnern die Orientierung im Haus zu erleichtern,
sind alle Flure und Etagen unterschiedlich gestaltet. Die gesamte Nutzflache des Hau-
ses liegt bei 741 gm, damit stehen pro Pflegewohnplatz knapp 50 gm zur Verfiigung.
Der Gemeinschaftsbereich mit Kiiche, Essplatz und Wintergarten ist im Erdgeschoss
des Hauses verortet. Der Garten ist von hier aus barrierefrei zu erreichen und soll nach
den Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner gestaltet werden. Ein Rundweg,
ein Krautergarten, begrinte Sitzecken und ein Wasserspiel sind neben Baumen und
anderer Begriinung die Grundelemente der Gestaltung.***

2.4. Mulnster-Nienberge

Hausgemeinschaften und Nachbarschaftstreff

Projekttyp: Neubau von ambulant betreuten Wohngruppen und Mietwoh-
nungen

Eigentumer: Caritas Betriebsfiihrungs- und Trégergesellschaft Minster mbH

Baujahr: Juli 2006

Projektgroéfe: O 2 Gruppenwohnungen mit je 7 Appartements (WFB 2004 /

Gruppenwohnungen / Typ 3.12 a + b)
O 2 offentlich geférderte Mietwohnungen
O 4 frei finanzierte Mietwohnungen
O Gemeinschaftseinrichtungen:
o Wohn-Kichenraum
o Pflegebad pro Gruppenwohnung

%20 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 43
%21 y/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 42-43
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o Angehorigen- / Nachbarschaftstreff
Gemeinschaftsraume: O Wohn-Kiichenraum

O Pflegebad pro Gruppenwohnung

O Angehorigen- / Nachbarschaftstreff (nicht geférdert)

Betreuung: Caritas Betriebsfiihrungs- und Tréagergesellschaft Miinster mbH
Pflege: Frei wahlbare ambulante Pflegedienste

Baukosten: Ca. 2,4 Mio. Euro

Mietkosten: Gruppenwohnungen:

O offentlich geférdert / Personenkreis B: 5,65 Euro/gm

O frei finanziert 8,46 Euro/gm

O jeweils (Wohnflache + anteilige Gemeinschaftsflache)
Mietwohnungen:

O offentlich geférdert / Personenkreis B: 5,65 Euro/gm,

O frei finanziert: 11,80 Euro/gm Wohnflache
Betreuungskosten:

O ca.um 770 Euro/Monat pro Person

Pflegekosten: Individuelle Abrechnung

Tabelle 26: Eckdaten Munster-Nienberge®?

Das Projekt wurde auf einem 3.000 m2 grof3en Grundstlick im Ortskern von Nienberge
gebaut. Das Grundstuck wurde von der katholischen Kirchengemeinde St. Sebastian,
Muinster- Nienberge der Caritas Betriebsfiihrungs- und Tragergesellschaft Minster
mbH (CBM) fir soziale Zwecke in Erbpacht angeboten. Zusammen mit dem Kuratori-
um Deutsche Altershilfe (KDA) wurden daraufhin zwei Hausgemeinschaften fur hilfe-
und pflegebedirftige Menschen entwickelt. In einem Architekturwettbewerb wurde ein
Gebaudekonzept ausgewahlt, das die Kleinraumigkeit des Projektes durch zwei zwei-
geschossige Wohngebéude betont, die durch einen Nachbarschaftstreff verbunden
werden. Zum damaligen Zeitpunkt war das Konzept einer gemeindenahen Hausge-
meinschatft fur hilfe- und pflegebedirftige Menschen ein neuer Ansatz und wurde letzt-
endlich durch ein Angebot der Wohnraumférderungsbestimmungen Nordrhein-
Westfalen (NRW) geférdert. In dieses Férderkonzept passte auch die geplante Haus-
gemeinschaft. So beherbergt das Projekt heute zwei Gruppenwohnungen fir sieben
hilfe- und pflegebediirftige Menschen in zwei getrennten Baukorpern. Jeder Gruppen-
wohnung sind drei Wohnungen angegliedert, die barrierefrei Gber Aufzlige erschlossen
werden. Vorgesehen sind sie fur Menden die derzeit noch nicht auf eine Betreuung
angewiesen sind, jedoch die Sicherheit einer Versorgung in greifbarer Nahe haben
mochten. Hinzu kommt ein Gemeinschaftsraum, der als Treffpunkt fir Bewohnerinnen
und Bewohner, flir Angehdérige und Menschen aus der Nachbarschaft und Umgebung
gedacht ist. Die privaten Wohnbereiche der Gruppenwohnungen umfassen, einschliel3-
lich eines Duschbades, fir jeden Bewohner ca. 27 m2. Zwei Einzelzimmer kdnnen
wahlweise mit einem Ehepaar oder mit einer Einzelperson belegt werden. Die Privat-
zimmer sind winkelférmig um den offenen, grofRziigigen Koch- und Wohnesraum an-
geordnet. Die Zielgruppe fir eine Hausgemeinschaft ist das gesamte Spektrum &lterer
Menschen. Von der alteren Person, die nur hauswirtschaftliche Hilfe benétigt, bis hin
zum alten Menschen, der einen regelmaRigen Pflegebedarf hat. Die Hausgemeinschaft

22 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 35
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soll Méglichkeiten fur einen Riickzug und fir Kontakte bieten. Hier sollen Individualitat,
Gewohnheiten und persodnliche Bedurfnisse der Bewohner beriicksichtigt werden. Fir
die Gruppe ist eine Rund-um-die-Uhr-Betreuung vorgesehen. Der Aufbau und die Be-
gleitung der Hausgemeinschaften sollen Uber eine vor Ort verankerte Initiativgruppe
unterstitzt werden. Da das Projekt in einer gewachsenen Ortsstruktur liegt, sind alle
Laden, Dienstleistungen, Arztpraxen und die Kirche ful3laufig erreichbar. Der Ortsteil
verfugt derzeit Gber keine Einrichtungen der Alten und Behindertenhilfe. Die Integration
in die vorhandene bauliche und soziale Struktur wird durch den ,offenen“ Nachbar-
schaftstreff unterstutzend gefordert. Angebote wie ein Mittagstisch oder Vortrage und
Beratungsleistungen sollen die Menschen hier zusammen bringen.?%

2.5. Lunen-Innenstadt Siud

Ganzheitliche Quartiersentwicklung / Integration von Pflegewohnplatzen

Projekttyp: Modernisierungs- und Neubauprojekt zur ganzheitlichen alters-
gerechten Quartiersentwicklung

Eigentumer: Bauverein zu Lunen - Bau- und Verwaltungs GmbH

Baujahr: Erstbezug Herbst 2006

Projektgroéfe: Neubau einer Wohnanlage insbesondere fiir altere Menschen:

O 60 Pflegewohnplatzen in drei Wohngruppen a 20 Personen
(WFB 2004 / 3.2 Pflegewohnplatze)

O 2 ambulant betreuten Wohngruppen a 6 Personen (WFB
2004 / Gruppenwohnungen / Typ 3.12 a)

O 75 Wohnungen fir Betreutes Wohnen mit frei wahlbarem
Betreuungsangebot

O 25 weiteren Wohnungen

O Modernisierung von 238 Wohnungen
Gemeinschaftsraume: O Café-Restaurant

O Mehrzweckraum

O kleine Bibliothek

O zu Gruppenwohnungen und Pflegewohnplatzen
Betreuung: Individuelle
Pflege: Individuelle
Baukosten: ca. 21 Mio. Euro
Mietkosten: Nicht bekannt
Pflegekosten: Nicht bekannt

Tabelle 27: Eckdaten Liinen-Innenstadt®**

Durch die Erfahrungen des Bauverein zu Linen, dass im Durchschnitt monatlich vier
Wohnungen gekiindigt werden, weil die alteren Menschen in ein Altenheim ziehen hat
der Verein sein Vermietungsgeschaft in ein neues Gesamtkonzept umgesetzt. Dieses
sollte zur Verbesserung des Wohnungsangebotes, das neben einer altengerechten
Wohnraummodernisierung auch Neubauten vorsieht, die speziell auf die Bedurfnisse
alterer Menschen zugeschnitten sind enthalten. Das Konzept wurde fir den Gesamtbe-

23 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 34-35
2% \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 31
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reich eines Quartiers ,Auf dem Osterfeld“ nahe der Innenstadt konzipiert. Analog kann
fur ein Quartier ebenfalls eine kleine Dorfgemeinschaft stehen. Die Konzeptelemente
bestehen aus einer breiten Mischung von Wohnangeboten, fur unterschiedliche Haus-
haltstypen. Einerseits gibt es die altengerechte Modernisierung von Bestandswohnun-
gen, ein Angebot verschiedener Wohnformen fir &ltere und pflegebeduirftige Men-
schen und eine ,Pflegeinsel“ in Kooperation mit einem Trager der Wohlfahrtspflege. Im
Gesamtprojekt das mehrere hundert Wohneinheiten umfasst gehéren barrierefrei mo-
dernisierte Neubauwohnungen. Diese werden durch zwei integrierte, ambulant betreu-
te Wohngruppen erganzt. Im Zentrum der gesamten Wohnanlage ist eine ,Pflegeinsel”
entstanden. Hier werden speziell fur pflegebedirftige Menschen Einzel- und Doppel-
zimmer angeboten. Besonderes Merkmal der Planung sind die gruppenbezogenen
Gemeinschaftsraume und die Orientierung des Konzeptes an den Bedirfnissen de-
menziell Erkrankter. In dem Erdgeschoss der Neubauten sind Raumlichkeiten fur ein
Café-Restaurant, eine Bibliothek, einen Friseur sowie ein Mehrzweckraum integriert.325

325 \/gl. Matzke und Hiicking 2005, S. 30-31
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3. Experten Interviews
3.1. Herr Riesterer
Am: 21.07.2016
Zeit: 8:30 bis 9:10
Ort: Immenstaad / Gottenheim
Position: Burgermeister Gottenheim

Frage 1: Gibt es bereits eine Konzeptidee wie das Wohnen im Alter in Gotten-
heim gestaltet werden soll?

Nein, es gibt noch keine Idee wie sich das Wohnen im Alter konkret gestalten soll. In
Eichstetten beispielsweise gibt es mehrere Wohnformen, von der Wohngruppe uber
betreutes Wohnen tber normale Wohnungen und gemischtes Wohnen. Ich als Bur-
germeister verspreche mir vom kommenden Entwicklungsprozess, dass wir einen Be-
darf ermitteln und dann geeignete Wohnformen finden. Mit Sicherheit wird es eine Mi-
schung von Wohnformen geben, ich glaube das kann man heute schon sagen. Jedoch
ein Altersheim oder ahnliches wird es nicht geben. Vielleicht wird es eine Wohnform
geben die sogar mehrere Altersschichten abdeckt.

Frage 2: Ich habe mit Herrn Birkhofer gesprochen. Aus immobilienwirtschaftli-
cher Sicht, ist ihm vor allem wichtig, dass die Gemeinde sich Gedanken Uber die
»Leitplanken“ macht. Also wie viel Geld kann investiert werden und wie wird sich
das Baurecht gestalten. Gibt es denn bereits eine Vorstellung daruber?

Nein, eine finanzielle Planung gibt es noch nicht. Wir stehen ja vor dem Projekt im All-
gemeinen. Was wir als Leitplanke haben ist, dass wir als Gemeinde, eingebunden in
irgendeine Rechtsform ein Grundstiick mit ,X“ m2 zur Abbildung eines Projekts Woh-
nen im Alter in Gottenheim zur Verfiigung stellen. Eine weitere wichtige Leitplanke fur
uns ist die Sicherung der Infrastruktur, also was kénnen wir tun um z.B. eine Apotheke
oder einen Arzt vor Ort zu halten. Auch denke ich an das Thema Ehrenamt und wie
dies im Zusammenhang mit dem Wohnen im Alter gestallten werden kann. Beispiels-
weise haben wir in der Flichtlingskrise mehr als 50 ehrenamtliche Helfer gehabt. Hin-
sichtlich der Leitplanke Grundsttick ist wichtig, dass sich das neue Gebaude gut in die
Umgebungsbebauung einfligt und nicht einfach als ein Klotz da steht.

Frage 3: Kdnnte es einen Teil mit einer ambulanten oder stationdren Pflege ge-
ben?

Eine stationdre Pflege soll es auf keinen Fall geben. Eine ambulante Pflegegruppe, wie
in Eichstetten mit bis zu 12 Bewohnern ist aber eine sehr interessante Erganzungs-
madglichkeit. Weiter sehe ich eine Tagespflege als wichtigen Baustein an. Durch das
verbesserte Pflegeangebot erhoffe ich mir auch, dass die Menschen langer in ihren
dann neuen Wohnungen verbleiben kénnen und somit ein Umzug in ein Pflegeheim
spater oder gar nicht mehr erforderlich wird.
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Frage 4: Sollte den Birgern evtl. auch die Moéglichkeit privater Baugruppen er-
offnet werden?

Kann ich eigentlich noch gar nicht sagen ob sich so etwas etabliert, wenn es fir uns
spater eine Option ist warum eigentlich nicht.

Frage 5: Haben Sie sich bereits Gedanken gemacht, ob die neuen Wohnungen
vermietet oder einzeln verkauft werden sollen?

Beides ist mdglich, allerdings habe ich vor, dass die Gemeinde auf jeden Fall ein Mit-
spracherecht behalt. Ich kdnnte mir auch gut vorstellen, dass die Gemeinde das Pro-
jekt selbst entwickelt und die Wohnungen belegen.

Frage 6: Also sollten einzelne Wohnungen frei verkauft werden?

Vielleicht gibt’s eine Mischung da es auch eine Finanzierungsgeschichte ist. Wir wis-
sen noch nicht wie viele Wohnungen entstehen werden. Vielleicht verkaufen wir 1/3 der
Wohneinheiten um die Gemeinde wieder zu refinanzieren. Aber ich glaube nicht, dass
wir alles verkaufen.

Frage 7: Bei meinen bisherigen Literaturrecherchen bin ich immer wieder auf das
Thema eines ganzheitlichen Sozialraumkonzepts gestof3en. Beispielsweise kann
dies durch eine fachlibergreifende zentrale Lenkgruppe gestaltet werden. Gibt es
in Gottenheim bereits ahnliche Konzepte oder verantwortliche Gruppen?

Im Zuge der Entwicklung zur sozialen Ortsmitte ist so eine Gruppe aus Blrgern ent-
standen. Die Arbeitsgruppe Wohnen hat dabei auch bereits Ergebnisse vorgelegt. An
diese Gruppe und ihre Ergebnisse werden wir wahrscheinlich wieder anknipfen. Die
Gruppe trifft sich aktuell jedoch nicht, da der Prozess gerade ganz am Anfang steht.
Fazit, so etwas wie ein monatliches Treffen gibt es nicht. Weiter ist mir auch sehr wich-
tig, dass so ein Prozess ,Wohnen im Alter” burgerschaftlich getragen ist. So sehe ich
es auch sehr positiv, dass Frau Schumacher eine professionelle Umfrage in der Ge-
meinde machen wird und somit sich alle beteiligen kbnnen.
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3.2. Herr Kiechle

Am: 26.07.2016

Zeit: 9:30 bis 11:00

Ort: Eichstetten

Position: Ehemaliger Burgermeister der Gemeinde Eichstetten, Initiator

und Gestallter des Projekts Wohnen im Alter in Eichstetten

Frage 1. Wie ist die Entwicklung des Projekts ,,Wohnen im Alter” in Eichstetten
abgelaufen?

Das Projekt Wohnen im Alter in Eichstetten begann 1993 und entwickelte sich stetig
weiter. Anfanglich bin ich vor allem von &lteren allein stehenden Frauen angesprochen
worden, ob die Gemeinde nicht etwas fur Senioren machen kdnne. Die Jungen héatten
ja keine Zeit mehr und sind nicht mehr vor Ort. Fir mich war es immer wichtig, wenn
Burger auf mich zugekommen sind nach einer méglichen Lésung flr deren Anliegen zu
suchen. Egal um welche Altersgruppe es sich handelte.

So hat man sich damals zuerst an die Wohlfahrtsorganisation gewendet, sprich Cari-
tas, Diakonie, AWO, ASB, Rote Kreuz und so weiter. Die haben allerdings damals ge-
sagt Eichstetten ist mit seinen 2.800 Einwohnern zu klein fiir so ein Projekt. Heute wa-
re das eher weniger ein Problem. Und trotzdem ein Anbieter fir ein Projekt Wohnen im
Alter stellt sich nattrlich immer die Frage ob es am Standort einen Markt dafir gibt und
ob das Projekt somit wirtschaftlich sein kann.

Aus dieser Unzufriedenheitssituation mussten wir uns Uber eine andere Losung Ge-
danken machen. Unser Gedanke war, kdnnen wir das selber machen? Konnte der So-
zialraum Dorf an die Stelle der friiheren Familie treten und die Versorgung der alteren
Menschen Gbernehmen? Wir haben also einen Arbeitskreis gegriindet, der mit Fach-
leuten, Burgern, Gemeinderaten und Kirchenvertretern besetzt war und gefragt, ob sie
sich vorstellen kdnnten diese Aufgabe zu Gbernehmen. Naturlich wiirde die Gemeinde
hinter dem Projekt stehen und so hat sich alles stetig weiterentwickelt. Auf der Reise
traten dann konkrete Fragen auf. An welchem Ort kann man das realisieren und dirfen
wir als Gemeinde das Uberhaupt, Pflegen ohne dass wir z.B. eine Caritas sind?

Bei der Konzeptionserstellung hat dann Herr Szymczak sehr aktiv mitgewirkt. Er hat
bereits damals erkannt, was heute alle wissen. Die Gesellschaft wird einen massiven
Bedarf an Projekten ,Wohnen im Alter haben, es wird einen Fachkréaftemangel in der
Zukunft geben und und hat er erkannt, dass es auch einen Weg auf3erhalb des Voll-
kasko Sozialstaats geben muss. Daflir benétigt man natirlich die richtigen Rahmenbe-
dingungen und die hatte unsere Gemeinde.

Das Bedirfnis am Anfang war einfach eine Seniorenanlage. So war uns klar, dass die
Menschen solange wie moglich zuhaue leben sollten. Finf Jahre nach dem Schwa-
nenhof (betreutes Wohnen) kam dann erst die Tagesbetreuung dazu. Diese wird Ubri-
gens ab nachstem Jahr finf Tage die Woche gedffnet sein und nicht nur zwei wie bis-
her. Hintergrund ist einerseits der Bedarf und andererseits, dass die Pflegeversiche-
rung die Tagespflege subventionieren wird.

Es ging anfanglich also darum, was muss ein betreutes Wohnen (wie es damals bei
uns war) kdénnen und wie kann es organisiert werden.

96



Experten Interviews

Burger konnen durchaus geschult werden Hilfeleistungen bis zu einem gewissen Grad
zu Ubernehmen. Weiter waren finanzielle Fragen zu klaren, dafir war ich als Burger-
meister mit ein paar anderen in der Gemeinde gut aufgestellt. Und ja, das bauen selber
ist ja ein Kerngebiet eines Blrgermeisters, es wird stéandig irgendetwas gebaut. Weiter
gibt es ja auch Gemeinderate die Handwerker sind usw., so kann man sich Ressour-
cen beschaffen.

Frage 2: Wie sieht heute das Konzept in Eichstetten aus und wie ist die Projekt-
entwicklung damals abgelaufen?

Das Gesamtkonzept in Eichstetten besteht heute aus dem Café Miteinander, der Pfle-
gewohngruppe Adlergarten, der Seniorenwohnanlage Schwanenhof mit betreutem
Wohnen, Tagesbetreuung und einem Birgerbiro das jeden Vormittag durch die Mitar-
beiter der Birgergemeinschaft besetzt ist und als Anlaufstelle eine wichtige Rolle
spielt. Weiter gibt es auch noch das betreute Wohnen Zuhause das durch die ambulan-
te Pflege gewahrleistet wird. Fir das Gesamtkonzept in Eichstetten spielt die Blrger-
gemeinschaft weiter eine sehr wichtige Rolle.

Exkurs Tagescafé: Zum Portfolio der Blrgergemeinschaft Eichstetten e.V. gehort
auch das Integrative Tagescafé ,Miteinander®. Integrativ bedeutet, dass hier behinderte
Menschen arbeiten. Neben der Birgergemeinschaft tritt die Gemeinde Eichstetten und
die Akademie Himmelreich (eine Ausbildungs- und Fortbildungseinrichtung fir behin-
derte Menschen in der Gastronomie) als Gesellschafter auf. Das Café ist somit recht-
lich von der Burgergemeinschaft durch eine gemeinniitzige GmbH ausgegliedert. Hin-
tergrund dafir ist, das Café eigenstandig zu filhren. Somit konnten vor allem Beflrch-
tungen entgegen gewirkt werden, dass Leute die im Schwanenhof leben das Café tber
die Miete quer subventionieren mussen. Daher gibt es eine klare organisatorische und
finanzielle Trennung. Das Café ist auch eine Verbindung zwischen dem Schwanenhof
und der Gemeinde da es fiir jeden offen steht. Auch wird im Café Essen fiir den Ortli-
chen Kindergarten und die Schule zubereitet und geliefert. Insgesamt tragt sich das
Café selber.

Exkurs Birgergemeinschaft: ,Die Burgergemeinschaft Eichstetten e.V. wurde im
Marz 1993 gegrindet. Sie ist ein gemeinniitziger Verein, dem zur Zeit ca. 460 Haushal-
te in Eichstetten als Mitglieder angehodren. Die Biurgergemeinschaft hat es sich zur
Aufgabe gemacht, altere oder hilfebedurftige Menschen im ganzen Dorf zu unterstiit-
zen. Sie wird getragen von der Idee des Dorfes als Solidargemeinschaft, die fur sich
die Aufgabe des Generationenvertrages aufgreift und neu gestaltet. Hilfebedurftige
Burgerinnen und Birger kdnnen hauswirtschaftliche oder pflegerische Dienste von
aktiven Mitgliedern der Blrgergemeinschaft gegen eine Aufwandsentschadigung in
Anspruch nehmen. Fir Eichstetten war die Entscheidung, das Betreuungskonzept fir
die Seniorenwohnanlage Schwanenhof keinem professionellen Anbieter, sondern eh-
renamtlichen Kréaften aus dem Dorf zu tberlassen, ein gewagter, aber bislang sehr
erfolgreicher Schritt. Beim Aufbau der Birgergemeinschaft wurde Eichstetten durch
das Landesprogramm zur Férderung des Blrgerschaftlichen Engagements des Landes
Baden-Wirttemberg unterstitzt. Die Gemeinde Eichstetten ist durch ihre Bemiihungen,
die Betreuung hilfebedurftiger, &lter werdender Menschen durch engagierte Burgerin-
nen und Burger zu gewahrleisten als Modellstandort in dieses Landesprogramm auf-
genommen worden. Am 20. Januar 2001 erhielt die Birgergemeinschaft eine Aner-
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kennung fur vorbildliche Leistungen beim Wettbewerb zur Auszeichnung kommunaler
Burgeraktionen 2000.“3%°

Fur uns war es wichtig, dass die Blrgergemeinschaft sich selbst verantwortet, selbst
organisiert und somit auch finanziell unabhéngig ist. Sie ist kein Verein, der von der
Gemeinde finanziert werden muss, arbeitet also kostendeckend. Natlrlich ist es ein
non Profit Unternehmen. Die Rechtsform des Vereins war recht schnell gefunden, da
so eine Frage ja gleich zu Beginn aufkommt.

Anfanglich kommen ja Fragen wie: Wer ist fur was zustandig, wie finanziert sich das,
wer Ubernimmt die Haftung im Schadensfall, usw., diese Fragen kénnen durch eine
eigene Rechtspersonlichkeit gut gelést werden. Grundsatzlich kommt fir so ein Vorha-
ben ein Verein oder die Genossenschaft in Frage (die GmbH weniger, wegen der Ge-
sellschafteranteile). Fir die Rechtsform Verein haben wir uns, nach zwei jahrigem Pro-
zess, indem es darum ging wo wir eigentlich hinwollen, entschieden.

Damit wurde auch eine ganz entscheidende Weichenstellung getroffen. Namlich die
Frage: Was machen die Burger und was macht die Gemeinde in diesem Prozess? Die
Frage lasst sich somit da hingehend beantworten, dass die Gemeinde fir die Hard-
ware, also die Immobilie und die Birger fur die Software, also fir den Betrieb zustandig
ist. Somit hangt die Burgergemeinschaft nicht am Tropf der Gemeinde und ist eigen-
verantwortet. Also war der Verein fur uns die beste Lésung, er ist jedem bekannt und
einfach im Handling.

Frage 3: Wie gestaltet sich das betreute Wohnen in Eichstetten?

Das betreute Wohnen gestaltet sich bei uns heute so, dass jeder in einer eigenen ab-
geschlossenen Wohneinheit lebt, die so viel Infrastruktur hat, dass man selbststandig
darin leben kann. Weiter muss diese nattrlich barrierefrei oder barrierearm sein. Das
sind die Grundvoraussetzungen und so wird das uUberall gemacht.

Weiter heildt betreutes Wohnen, dass man noch eine leichte undefinierbare Betreuung
erhalt fir die man eine Betreuungspauschale, oft zwischen 60 und 100 €, bezahlt. Das
stof3t allerdings vielen Menschen auf, wenn sie in so ein betreutes Wohnen einziehen
und dann merken, sie bezahlen zwar eine Pauschale aber nutzen die Leistungen gar
nicht. Deswegen spricht Herr Klie (Prof. Dr. habil. Thomas Klie - Evangelische Hoch-
schule Freiburg) von bereutem Wohnen.

Der Trend heute ist eher das Servicewohnen. Das heildt, es gibt keine Grundpauscha-
le, die Wohnung ist die gleiche wie beim betreuten Wohnen, es gibt aber einen An-
sprechpartner fur Hilfe in der Nahe. In der Wohnungswirtschaft wird regelmafig bei
solchen Projekten eine Sozialstation gesucht, die ihr Biro in der Néhe platzieren moch-
te oder in ein neues Projekt mit integriert werden kann. Fir mich ist also die Abgren-
zung vom betreuten Wohnen zu Service Wohnen einfach die, es gibt keine Betreu-
ungspauschale. Und trotzdem ist es mdglich alle Leistungen zu erhalten, die eben
dann gesondert gebucht werden missen.

26 Biirgergemeinschaft Eichstetten e.V.
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Bei uns in Eichstetten haben wir derzeit eine Betreuungspauschale zwischen 50 und
60 €. Aber, z.B. die Pflege, Essen bringen oder Putzen ist nicht in der Pauschale inbe-
griffen. Sondern eben nur einfache Hilfsleistungen.

Frage 4: Wie lauft die ambulante Pflege in der Wohnanlage und in der Gemeinde
ab?

Alles was medizinisch vom Arzt verordnet ist, muss von einer Fachkraft gemacht wer-
den, da es die Kasse sonst nicht bezahlt. Auch um eine Qualitatssicherung sicher zu
stellen. Jedoch alles andere, also haushaltsnahe Dienstleistungen (Putzen, Essen,
usw.) macht die Burgergemeinschaft. Kérperpflege, und das ist bei uns sehr beson-
ders, wird jedoch bis zu einem gewissen MalRe ebenfalls von geschulten Personen der
Burgergemeinschaft gemacht, zumindest solange kein besonderes Gebrechen vorliegt.
Somit gehen wir relativ weit was die Blrger machen kdénnen und schonen Fachkrafte.
Im Idealfall sind im ambulanten Bereich beide Parteien, also Birger und Fachkrafte,
beteiligt. Gut ist es, dass unsere Sozialstation offen flr diese Art der Arbeit ist und nicht
nur an ihre eigenen Auftrage denkt.

Die Burgerliche Professionalisierung ist vor allem durch den Adlergarten (Pflegewohn-
gruppe) gekommen, wo eine 24 Stunden Betreuung nétig ist. Es gibt drei Bereiche in
der Blurgergemeinschaft. Das reine Ehrenamt der Blrger, die gemeinwesensorientierte
Nebentatigkeit (bezahlt) und die Festanstellung. Auch wenn Gottenheim einen solchen
Prozess (Wohnen im Alter) beginnt, beginnen sie immer mit dem Ehrenamt. Aber wenn
es nachhaltig werden soll, muss das andere auch mit beachtet werden.

Frage 5: Wie wurde das Projekt in Eichstetten finanziert?

Die Wohnungen wurden alle durch Investoren finanziert. Dabei haben 5 Einzelinvesto-
ren je eine Wohnung erworben und eine Bauherrengemeinschaft die restlichen 11
Wohnungen. Die Gemeinde tritt dabei als Generalmieter auf, die Investoren missen
also an die Gemeinde vermieten. Somit kann die Gemeinde immer bestimmen wer in
diese Wohnungen einzieht, denn primar wollte man ja etwas fir die Blrger in Eichstet-
ten tun und nicht, dass der Investor an dem n&chst besser Zahlenden vermietet. Auch
wurde mit den Investoren Vereinbarungen getroffen, dass wenn man sich tber Dinge
nicht einig wird, wie z.B. den Mietpreis, einen Sachverstandigen einzuschalten. Alles ist
eben eine Frage des Vertrags und es ist wichtig die Risiken vertraglich zu minimieren.
Durch das Investorenmodell haben wir uns als Gemeinde nicht verschulden missen
und trotzdem die Kontrolle behalten kénnen. Weiter ist auch alles grundbuchtechnisch
abgesichert. Es gibt ein Betriebsnutzungskonzept das eingetragen ist. Auch Vorkaufs-
rechte fur die Gemeinde sind geregelt worden. Denn zu einem nachhaltigen Konzept
gehort die Sicherung der Nutzungsart dazu!

Frage 6: Wie haben Sie anfénglich den Bedarf der Gemeinde ermittelt?

Wir haben damals sehr auf den Bedarf im Dorf geachtet und der ist in einem kleinen
Dorf wirklich Gberschaubar. Somit haben wir auch keine teure Bedarfsanalyse beauf-
tragt. Diese Sozialraumanalysen haben natirlich auch ihre Berechtigung, aber ich ha-
be schon oft erlebt, dass sehr viel Geld dafiir bezahlt wurde und sich dann nichts mehr
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getan hat. Wenn ich das mit den Birgern machen will, muss ich die Burger auch mit
einbeziehen, die Beteiligung erzeugt Verantwortung, dann ist da ein anderes Engage-
ment z.B. wenn sie an einem Fragebogen mitwirken kénnen.

Wir haben das Projekt damals dynamisch angelegt, das heif3t, wir haben einen Bedarf
fir eine Seniorenanlage gesehen, weiter haben wir gesehen, dass die Leute zuhause
gepflegt werden wollen. Also haben wir alles Erforderliche getan und Wohnungen ge-
baut sowie eine Organisationsstelle eingerichtet. Auch haben wir gesagt, dass diese
mitten im Ort sein muss sowie auch, dass andere Blrger in die Anlage hinein kommen
sollten. Fur alles andere was es heute gibt hat sich der Bedarf im Laufe der Zeit entwi-
ckelt und wurde Stuiick fur Stiick umgesetzt.

Frage 7: Was konnten Erfolgsfaktoren fur ein Projekt Wohnen im Alter sein?

Ich habe mir es damals zur nationalen Aufgabe des Dorfes gemacht, das Altwerden in
Eichstetten zu erméglichen, also brauchte es eine offene Herangehensweise.

Erfolgsfaktoren sind zunachst einmal, dass die Grundbedurfnisse erflillt werden:

Befriedigung der Grundbeduirfnisse

Eine Anlauf- und Koordinierungsstelle

Zu gewissen Zeiten muss immer ein Ansprechpartner vor Ort sein
Die Lage

Eine zuverlassige und nachhaltige Sicherung der Bedirfnisse
Barrierefreie- / arme Wohnungen

Die Haftung und Versicherung missen geregelt sein

Ein gewisser Standard und Transparenz

Weiter sind folgende Bestandteile wichtig im Prozess:

[ | Die Burger

[ | Eine Burgergemeinschatt

[ | Die Stiick fir Stick Weiterentwicklung
u Gesunder Menschenverstand

[ | Alle Parteien mit einbeziehen

Zertifikate sind weniger wichtig als Erfolgsfaktor. Da in der Praxis die Menschen kom-
men und schauen, wie sieht die Wohnung aus, wie grof3 ist sie, was kostet sie und wie
funktioniert der Ablauf. Auch wurde mit den Zertifikaten viel Schindluder betrieben,
schone Hochglanzprospekte, in denen tolle Sachen stehen, die dann aber nicht einge-
halten werden. In so einer Kommune wie Gottenheim muss ich als Blrgermeister oder
Gemeinderat dahinter stehn, dann wissen die Leute auch an wen sie sich wenden
kénnen wenn es nicht funktioniert.

Weiter gibt es auch noch weiche Erfolgsfaktoren:

[ | Mitgliederzahl der Blrgergruppe
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u Spenden (die haben viel mit dem Ruf, bei uns mit dem der Birgerbeteiligung,
zu tun)

Frage 8: Gibt es in Eichstetten ein Format das fachubergreifend, quasi wie eine
»Lenkgruppe® fungiert und Themen angeht?

In der Burgergemeinschaft haben wir einen Verwaltungsrat und Beirat. Dieser Kreis
trifft sich regelmafig in Klausurtagungen zur Standortbestimmung.

Frage 9: Was sind denn wesentliche Dinge die Sie heute ganz anders machen
wirden?

Das kann ich so nicht sagen. Man muss immer die aktuelle Situation vor Augen haben.
Beispielhaft im Wohnungsmix, die einen wollen eine grol3e, die anderen eine kleine
Wohnung. Wir haben einen guten Mix hier und vermieten auch immer alle. Aber natr-
lich ist zu bedenken, dass groRere Wohnungen mehr kosten und das oft problematisch
ist.

Frage 10: Was wirden Sie der Gemeinde Gottenheim auf den Weg mitgeben?

Das ist schwierig. Ich mdchte allen Gemeinden mitgeben, nicht alleine Gottenheim,
den demografischen Wandel anzugehen, denn er steht vor der Tr!

Auch sehe ich, egal ob auf dem Dorf oder in der Stadt, die Birger mussen mit ins Boot
geholt werden. Also Birgernetzwerke schaffen, denn damit bin ich naher an den Men-
schen.

Jede Gemeinde hat ihren eigenen Konigsweg. Also sollte sich Gottenheim aufmachen
und zuerst ihren Bedarf prifen.

Die Gemeinde muss eine aktive Rolle im Gesamtprozess einnehmen, aktiv moderieren
und damit die verschiedenen Spieler an den Tisch bringen.

Auch wirde ich als Gemeinde mich nicht von vornherein verschulden sondern nach
anderen Finanzierungsldsungen suchen. Man muss unterscheiden, eine Gemeinde
braucht immer Geld um Dinge wie einen Kindergarten oder eine Stral3e zu bauen, aber
Wohngebaude muss sie nicht unbedingt selbst bauen. Jedoch kann sie tiber den Zau-
berstab der Planung auf das Grundstlick Einfluss nehmen. Die Instrumente muss man
eben kennen und richtig einzusetzen wissen.

101



Experten Interviews

3.3. Frau Schuhmacher

Am: 21.07.2016

Zeit: 12:00 bis 13:00

Ort: Freiburg

Position: Geschaftsfuhrung (Wissenschaft und Projektleitung) am Insti-

tut AGP Sozialforschung in Freiburg

Frage 1: Was sehen Sie im Bezug auf den demografischen Wandel, speziell fur
kleinere Gemeinden, was diese angehen muissen, also wie sie in die Zukunft
steuern sollten und wie Ressourcen gehoben werden kénnten?

Der demografische Wandel zeigt sich in Siidbaden etwas anders als in anderen Ge-
genden in Deutschland. Nicht durch ein Wegbrechen der jingeren Generation sondern
durch gleichzeitiges Anwachsen der mittleren und alteren Jahrgange bei gleichzeitigem
Nachzug und Zuzug, sowie dem Erhalt der jiingeren Jahrgange. Es ist hier eben nicht
so extrem, dass wir auf den Dorfern keine Kinder mehr haben. Im Vergleich z.B. zu
Brandenburg haben wir hier Luxusprobleme. Aber trotzdem muss das Miteinander und
die Bedirfnisse der einzelnen Altersgruppen auch in kleinen Dorfgemeinschaften be-
riicksichtigt werden.

Wir haben jetzt das Jahr 2016 und 2020 - 2030 werden die geburtenstarken Jahrgéange
eben im Alter von 70 und 80 Jahren sein und wachsen so langsam in ein unterstit-
zungsbedurftiges Alter hinein. Darauf muss man jetzt reagieren, gleichzeitig darf man
die Familien nicht vergessen. Das sind Aufgaben der Gemeinden.

Der zweite wichtige Trend, neben dem demografischen Wandel ist, dass sich die Al-
tenhilfe selber gewandelt hat. Man ist von den bekannten Einrichtungen, die es vor 20
Jahren gab, also dem Altenheim das zum Wohnen da war und dem Pflegeheim, dass
es zur weiteren Versorgung gegeben hat, weggegangen. Weil wer keine Unterstiitzung
bendtigt, kann auch gut zuhause Wohnen. Zum Beispiel kommt es heute nicht mehr
vor, dass eine Witwe ins Altenheim zieht um Kontakt zu anderen Menschen zu haben.
Man mdéchte so lange wie moglich Zuhause bleiben. Das durchschnittliche Einzugsalter
im betreuten Wohnen liegt beispielsweise bei 82 Jahren. Das ist eigentlich schon das
Alter wo die Pflegebedurftigkeit im Schnitt anfangt. Es lasst sich erkennen, dass die
Menschen heute sich erst dann mit alternativen Wohnformen beschéftigen, wenn es
nicht mehr anders geht.

Die Ddrfer haben die Aufgabe zu Uberlegen wie sie Pflege und Unterstiitzung in das
Wohnumfeld der Alteren bekommen. Also dorthin, wo die Menschen jetzt schon woh-
nen und da kommt es auf das birgerschaftliche Engagement an. Denn zu sagen wir
lagern alles an ,Profis“ aus, die dann ein Pflegeheim mit 40 Platzen bauen und danach
muss man sich um nichts mehr kimmern, ist heute nicht mehr der Weg. Man kann
sagen nein, so macht man das nicht, sondern man versucht die alteren Pflegebedurfti-
gen im Dorf und damit in der Gemeinschaft zu halten. Da kommt dann der Wohlfahrts-
mix, bestehend aus beruflichen, professionellen und ehrenamtlichen Kréaften ins Spiel.
Das ist heute der Trend.
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Frage 2: In Eichstetten wurden die Burger ja sehr gut mit eingebunden! Haben
Sie Erfahrungen bei anderen Stadten, wo dies anders gelaufen ist?

Ich freue mich ja immer, dass wir Eichstetten als leuchtendes Vorbild haben. Aber es
war dort auch nicht einfach, zwischen der Griindung der Blrgergemeinschaft und der
Grindung des Schwanenhofs lagen 10 Jahre und das machen sich die wenigsten klar.
Es hat eben auch dort sehr viel Zeit und Arbeit gebraucht um dieses grofartige Ergeb-
nis zu erzielen. Und bei anderen Gemeinden ist es eben &hnlich schwierig.

Bis heute habe ich drei Gemeinden auf diesem Weg mitbegleitet und man kann schon
so ein bisschen die Faktoren identifizieren die zum Gelingen beitragen.

Ein Faktor ist tatsachlich, dass der demografischen Wandel einen Punkt erreicht hat,
wo relativ viele Menschen im dritten Lebensalter aus ihrer Erwerbs- und Familienver-
pflichtung freigesetzt werden. So war das z.B. in Gundelfingen. Also relativ viele Per-
sonen zwischen 58 und 75 Jahren, die sagen, was kann ich tun / wo kann ich helfen.
Beispielsweise ist so in Gundelfingen ein Birgertreff mit Kino, Spieleabend usw. ge-
grundet worden. Weiter ist die Pflegewohngruppe so entstanden.

Ein weiterer wichtiger Faktor um das birgerschaftliche Engagement zu schaffen ist,
dass die Kommune und die Verwaltung dies aktiv unterstitzt. Also ein ansprechbarer
Hauptamtsleiter, Raume in denen man sich unkompliziert treffen kann oder ein Kopie-
retage. Es sind Kleinigkeiten, die helfen, dass Blrger den Raum und die Struktur fin-
den um sich planend zu engagieren.

In Eichstetten ging es naturlich um keine Kleinigkeit! Wenn es um das Bauen geht, also
um die Hardware und 5 oder 6 Millionen Euro im Spiel sind, da sind Blrger Uberfordert.

Es muss also geniigend Menschen in der richtigen Altersgruppe geben und die Kom-
mune muss unterstitzen.

Frage 3: Wird so ein Projekt ,,Wohnen im Alter“ von den Burgern besser ange-
nommen wenn sie es aktiv mitgestalten kénnen?

JA!

Es ist so, dass die Gruppe der Pflegebediirftigen und deren Angehdrigen, die es be-
trifft, zu Beginn sehr zdgerlich sind. Einfach deswegen, weil es nicht so bekannt ist wie
ein Pflegeheim. Oft fragen sich die Menschen auch, wie sicher ist das oder muss z.B.
meine Mutter da bald wieder aus / umziehen.

Bei der Griindung einer Wohngruppe erfordert es, besonders von den Angehdrigen,
anfanglich mehr Engagement ab als ein Pflegeheim. Denn es entsteht am Anfang eine
Doppelbelastung von Beruf und dem Aufbau der Pflegewohngruppe.

Das ist dann eine schwierige Phase, die dann, wenn es konkreter wird also z.B. der
Bau fortschreitet oder klar ist, welche Zimmer zur Verfigung stehen, schnell kippt und
dann tats&chlich funktioniert. Soll heil3en, dass dann spatestens auch die Interessenten
zur Verfugung stehen. Aber am Anfang, wenn noch nicht viel informiert wurde oder das
Gebéaude nicht da steht, ist viel Skepsis vorhanden, daran muss man arbeiten.
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Frage 4: Wirden Sie Gottenheim eine Pflegewohngruppe empfehlen?

Also Gottenheim hat ca. 3.000 Einwohner. Das nachste Pflegeheim ist in lhringen bzw.
in der March, d.h. die Gottenheimer selber haben keine Méglichkeit bei Pflegebedarf
quasi fuBBlaufig innerhalb ihres Dorfes zu bleiben. Das alleine ist schon ein Grund fir
eine Pflegewohngruppe. Denn auch wenn man sagen mag, dass z.B. ein dementer
Mensch, in 8 Wochen vergessen hat wo er wohnt, die alte Nachbarn und Freunde, die
u.U. selbst nicht mehr sehr mobil sind, werden nicht mehr auf einen Besuch kommen.
Insofern wirde ich eine Wohngruppe empfehlen.

Frage 5: Welche Wohnformen wurden sich denn allgemein und / oder auch fur
Gottenheim gut eignen?

Gut ware eine Kette. Also von der Mdglichkeit im Service Wohnen (keine Pauschale) /
betreutem Wohnen (Wahlleistungen) bis hin zu einer Pflegewohngruppe.

Die Barrierefreiheit ist die Basis von allem. Wenn man es schafft barrierearm oder bar-
rierefrei zu bauen oder auch Altimmobilienbestande umzubauen hat man schon ganz
viel fur eine Unterstlitzung und Pflege, wo ambulante Betreuung gut méglich ist.

Betreutes Wohnen habe ich personlich eine ganze Zeit lang sehr kritisch gesehen.
Jedoch, wenn ein betreutes Wohnen nicht nur eine ausgegrenzte Wohnform, nur fir
Altere ist, und es Gelegenheiten fir Treffpunkte gibt sehe ich es nicht mehr so kritisch.
Beispielsweise hat der Architekt Frei (der in Eichstetten der Architekt und einer der
Investoren war) die Briefkastenanlage zentral und tberdacht anlegt, weiter noch eine
Bank als Begegnungsort dazu gestellt und so treffen sich die Menschen dort zufallig,
ist das sehr gut.

Frage 6: Thema: Abgrenzung der Wohnformen insb. Service / betreutes Woh-
nen?!

Vor einem Jahr habe ich fir die Stadt Freiburg ebenfalls eine Literaturrecherche be-
zuglich der Wohnformen gemacht und bin auch auf die Probleme der fehlenden Ab-
grenzung gekommen. Es gibt keine klare Definition, mal wird eine Wohnform im Heim-
gesetz erwahnt, mal nicht. Es ist auch von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich.

Ich denke es ist wichtig sich die Preisgestaltung anzusehen. Da gibt es durchaus auch
unseriése Anbieter. Ein Ort wie Gottenheim muss in dieser Hinsicht sehr vertrauens-
wirdig agieren. Weil aufs Geld wird immer geschaut, auch wenn wir hier in Stidbaden
weniger Probleme mit Altersarmut usw. haben. Wichtig ist also, dass das, was spater
angeboten wird, serids ist. Ob es dann eine Pauschale (betreutes Wohnen) oder jede
Leistung einzeln gebucht werden muss macht dabei weniger einen Unterschied.

Wichtiger ist, dass das Zusatzangebot zur Miete ein gutes Preis/Leistungsverhaltnis
aufweist.

Das zweite, was ich beim betreuten Wohnen wichtig finde, aul3er die Barrierefreiheit,
ist, dass es im Umfeld gut mit eingebunden ist. Die fuR3laufige Erreichbarkeit der Infra-
struktur muss gegeben sein. Eine 80 Jahrige Frau beispielsweise geht durchschnittlich
ca. 600 bis 800 Meter (einen Weg) zum Einkaufen. Arztpraxen und Therapeutische
Angebote sollten, wenn mdglich auch vor Ort sein oder kreiert werden. Wie dann das

104



Experten Interviews

Angebot der Wohnform schlussendlich heil3t, macht dann keinen Unterschied mehr,
wichtig ist die Transparenz! Auch das Heimgesetz sagt, es kommt nicht drauf an wie es
heil3t, sondern was dort gemacht wird!

Exkurs Heimgesetz: Beim Heimgesetz geht es immer darum, je starker Wohn- und
Pflegeleistungen aus einer Hand kommen, desto mehr schaut der Gesetzgeber drauf.
Wenn es einen eigenstandigen Miet- und Pflegevertrag und eine selbststandige Haus-
haltsfiihrung gibt schreibt der Staat nichts vor. Wenn eine Wohnform oder besser ein
Angebot unter das Heimgesetz fallt, wird speziell in den ersten drei Jahren eine Kon-
trolle durchgefihrt, weiter auch aber nicht mehr so streng, soweit alles gut war, in den
Jahren danach.

Frage 8: Wo konnten in Gottenheim im Entwicklungsprozess spezifische Prob-
leme entstehen und wie wirden diese sich auswirken? Also worauf sollte man
bei der Projektentwicklung besonders achten?

Der normale Ablauf ist immer der, dass zuerst einmal Daten gewonnen werden. Da-
nach sollte ein partizipativer Planungsprozess beginnen. Das heil3t, erst einmal sollte
herausgefunden werden wie sich die Bevolkerung zu Wohnformen im Alter positioniert.

Was weiter auch sehr spannend ist, ist der Elternnachzug. Wenn wir nach Gottenheim
schauen, gibt es ca. 1.500 Menschen Uber 40 Jahren. Wenn sich nur 2 % den Nach-
zug der Eltern vorstellen kénnten, waren das z.B. schon 30 Leute, die einen Bedarf
hatten. Und wenn die Menschen das in einem Fragebogen ankreuzen, bedeutet dies,
dass sie sich durchaus schon ernsthaft mit dem Thema beschéftigt haben. Weiter
muss man dann die Ergebnisse der Daten mit dem moglichen Bauvolumen abgleichen
und darauf achten welche Zielgruppe tUberhaupt welche Wohnform wiinscht.

Wenn man dann in einen blrgerschaftlichen Planungsprozess geht, sollten diesem
Prozess schon relativ klare Vorgaben gemacht werden und klar umrissene Alternativen
zur Wahl gestellt werden. So miisste klar sein um welches Grundstiick es sich handelt,
wie viele Wohnungen gebaut werden kdnnen und vielleicht sogar schon wer es bauen
wird. Weiter ist es zur Miete oder zum Kauf gedacht. Wenn diese Dinge dann schon
klar umrissen sind, kann man in einem konkreten Rahmen Arbeitsgruppen bilden.

Wichtig ist Ubrigens bei burgerschaftlichen Planungsprozessen, das sehe ich gerade in
Umkirch, dass beteiligte Burger und die Politik, also der Gemeinderat, eng zusammen-
arbeiten, denn beim Gemeinderat kdnnte sonst schnell das Geflihl entstehen, dass er
Uibergangen wird.

Frage 9: Was ware beim Generationenwohnen zu beachten?

Ja, ein weiterer moglicher Konzeptbaustein. Jedoch sollte sich die Gemeinde auf jeden
Fall Gber ihr angestrebtes Modell klar sein, denn sie muss es steuern und das macht
Arbeit.

Beim Generationenwohnen ist es wichtig auf den Larmschutz zu achten. Das hat sich
in der Vergangenheit immer wieder als grof3er Streitpunkt zwischen den Generationen
erwiesen. Es miissen Bereiche fur alle Altersgruppen geschaffen werden. Da Altere oft
ein hohes Sauberkeits-, Sicherheits- und Ruhebedirfnis haben, kommen Probleme oft
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mit Familien mit Kindern ab 6 Jahren zustande. In Gottenheim kénnte man auch sa-
gen, wir machen ein Generationendorf, das muss ja nicht unbedingt alles in eine Im-
mobile. Ein Kindergarten und ein Altersheim nebeneinander klappt in der Praxis hinge-
gen wunderbar und ist voll im Trend.

Frage 10: Wollen Sie abschlieRend noch etwas zum Thema sagen?

Es wéare schon, wenn die Sozialraumstudie in Auftrag gegeben wird, denn es ist auch
eine sehr gute Moglichkeit die Burger auf das Thema aufmerksam zu machen. Somit
weild dann jeder dass etwas gemacht wird und man sich mit einbringen kann. Die Er-
gebnisse kdnnen dann im Gemeinderat prasentiert werden. Damit wird es konkret mit
dem Ergebnis was die Burger wollen z.B. eine Pflegewohngruppe. Die Menschen
(Burger) konnten befragt werden, wer wie bereit ist einen Teil zu Ubernehmen. Sie
koénnten sich an einen Tisch setzen und konkret zu planen beginnen. Diese Menschen
kénnen den Prozess dann bis zur Erdffnung begleiten und ich denke es gibt gute
Chancen es auch zu schaffen!
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3.4. Herr Rambach

Am: 26.07.2016

Zeit: 17:00 bis 18:30

Ort: Freiburg Gottenheim

Position: Burger der Gemeinde Gottenheim (Jahrgang 80 bis 90)

Fragen zu Person:

Frage 1. Mein Beruf ist / Ich arbeite als / Meine Stellung in der Gemeinde ist /
war?

Ich war leitender Direktor bei der Deutschen Bundesbahn und Deutschlandweit im Ein-
satz.

Frage 2: Ich bin geboren am / in (demnach ... Jahre alt) / Ich habe gelebt in?

Ich bin 82 Jahre alt, in Gottenheim geboren und lebte den grof3teil meines Lebens hier.

Frage 3: Beschreiben Sie mit welchen Personen (Personengruppen) Sie einen
besonderen Kontakt in der Gemeinde haben (aufgrund Ihres Berufs / Stellung)?

Ich habe und hatte immer zu allen Altersgruppen in Gottenheim Kontakt, auch zur Ju-
gend z.B. durch den Sportverein. Friher habe ich hier FuBball gespielt. Weiter war ich
30 Jahre Vorstand im Mannergesangsverein, Griindungsvorstand der Ortsgruppe des
deutschen roten Kreuzes und 30 Jahre im Gemeinderat, 20 davon sogar Blrgermeister
Stellvertreter.

Frage 4. Wie gut glauben Sie Menschen der Altersgruppe 50 + in Bezug auf
folgende Themen einschatzen zu kénnen?

Bitte beurteilen Sie dies mit folgenden Punkte auf einer Notenskala von 1 bis 5 Ska-
la: 1=sehr gut; 2=gut; 3=befriedigend; 4=schlecht; 5=sehr schlecht

Note 1 2 3 4 5 6
Wohn- und Lebensfiihrung X X
In Bezug auf Wohnen im Alter X X
Winsche fur das Leben im Alter X X
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Fragen zum besseren Einschéatzen der Blrger:

Frage 5: Wenn Sie einmal an Gottenheim denken; Wie wirden Sie die Gemeinde
in kurzen Worten beschreiben (Wie ticken die Gottenheimer)?

Der typische Gottenheimer ist ein Arbeitnehmer mit Nebenerwerb in der Landwirt-
schaft. Die Landwirtschaft, vor allem im Rebbau, hat allerdings nachgelassen, da es
sich nicht mehr lohnt. Viele haben ihre Rebsttcke verpachtet.

Frage 6: Was denken Sie ist den Burgern in Gottenheim an lhrer Gemeinde be-
sonders wichtig; Gibt es etwas spezielles in der Gemeinde mit dem sich die Bir-
ger besonders identifizieren?

Ein verniinftiges Vereinsleben sollte stattfinden. Weiter sind die Gottenheimer auf Ei-
gentum fixiert, viel haben gebaut und bauen noch, deswegen hat Gottenheim auch
viele Baugebiete im Laufe der Jahre realisiert. Auch mit kirchlichen Einrichtungen iden-
tifizieren sich hier viele z.B. gibt es das Alternwerk.

Frage 7: Wohin orientiert sich das Leben der Gottenheimer; Ist Gottenheim der
Lebensmittelpunkt oder spielt z.B. Freiburg eine Rolle im taglichen Leben; Gibt
es einen Unterschied wo die Freizeit und die Arbeitszeit verbracht wird?

Die Mehrheit der Arbeitnehmer sind Pendler und fahren nach Freiburg. Es gibt nur
noch wenige Firmen hier, die grofiten sind Markle, Sensopart und der Abfallbetrieb.
Auch gibt es noch ein paar drtliche Handwerksbetriebe. Allerdings gibt es viele Ge-
schéfte, wie einen Schreibwarenladen, Einzelhdndler oder die Zimmerei, nicht mehr.
Also zum Arbeiten geht man eher von Gottenheim raus und zum Einkaufen ist man
schon auf die Supermarkte angewiesen. Vor kurzem hat hier sogar der letzte Metzger
geschlossen.

Im Privatbereich, also die Freizeitgestaltung, findet durchaus in Gottenheim in den
zahlreichen Vereinen statt. Birgerengagement gibt es auch z.B. in der Birgerscheune
oder der Demenzgruppe. Ob viele Altere zur Freizeitgestaltung nach Freiburg fahren
kann ich nicht beantworten.

Frage 8. Wie schatzen Sie die Situation fir zugezogene Menschen ein; Finden
diese schnell Anschluss in der Gemeinde?

Zugezogene finden verhaltnismafig schnell Anschluss wenn sie sich darum bemuihen.

Frage 9: Wo sind Menschen im Alter (65 +) noch aktiv, z.B. hinsichtlich:
(Mehrfachantwort maglich)

Garten

Kleintierhaltung

Vereine

Burgerliches Engagement

Ooo0oOood
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O Kulturelle Veranstaltungen
O Dorffeste
O

Wohnen im Alter:

Frage 10: Was denken Sie erwarten die Burger von einem Projekt Wohnen im
Alter?

Die meisten Gottenheimer sind denke ich derzeit zuhause gut untergebracht.

Frage 11: Wie viele Menschen die Sie kennen beschaéftigen sich derzeit mit dem
Thema Wohnen im Alter?

Ich wirde sagen, dass sich derzeit nur der Gemeinderat mit diesem Thema beschaf-
tigt. Ich kenne sonst keinen der so etwas im Auge hat. Ich denke am Schluss reduziert
sich das Interesse vor allem auf die Menschen die zugezogen sind und nicht auf die
Urbevdlkerung. Sehr viele sind in ihren Vereinsheimen sehr gut mit integriert.

Frage 12: Wie ist die allgemeine Stimmung / Meinung der Menschen, wenn es um
einen Umzug in Alter geht; Denken Sie, dass viele Gottenheimer bereit wéaren in
eine altersgerechte Immobilie umzuziehen?

Schwierig zu sagen, weil es so etwas ja in Gottenheim nicht gibt und deswegen weil}
man letztendlich auch nicht ob sich jemand dafir interessieren wirde. Alle die bisher
umgezogen sind, haben dies aus der Notwendigkeit heraus getan.

Frage 13: Denken Sie die Birger wirden Ihre Eigenheime verkaufen, wenn Sie in
eine altersgerechte Immobilie umziehen, wie sieht die Rolle der Kinder aus?

Die Kinder wollen Ihre Freiheit und nicht bei den Eltern leben oder pflegen. Eltern sind,
glaube ich, auch nicht so sehr daran interessiert mit den Kindern im Alter unter einem
Dach zu leben.

Frage 14: Wohin denken Sie wirden die Gottenheimer am liebsten in eine al-
tersgerechte Immobilie umziehen?

in Gottenheim

in der Region

in Freiburg

allgemein einfach zu den Kindern

ein Umbau zum altersgerechten Wohnen kommt eher in Frage
keiner mochte umziehen

Ooo0o0oOooOoad
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Frage 15: Wenn die Burger in Gottenheim an einem Umzug in eine seniorenge-
rechte Wohnung interessiert sind, mochten Sie diese Wohnung dann?
O kaufen O mieten

Eignung des geplanten Standorts fir das Wohnen im Alter:

Frage 16: Wie beurteilen Sie die geplante Lage fur das Projekt Wohnen im Alter
(KaiserstuhlstraRe 5, 79288 Gottenheim)?

Die Lage des Grundstlicks wirde ich sagen ist gut. Es ist naja relativ nah zu Netto als
auch nah zur Dorfmitte. Auch die Verkehrsanbindung ist gut. Dienstleitungen konzent-
rieren sich von ihrem Standort her mehr auf die Dorfmitte. Das ist fur mich da, wo das
Chinesische Restaurant ist wenn man zum Bahnhof von der Hauptstral3e her abbiegt.
Da befindet sich auch die Kirche.

Frage 17: Was wurden Sie sagen fehlt dem Standort?

Die Einkaufmdglichkeiten missten verbessert werden, da der Netto ja nur relativ nahe
ist. Ein kleiner Dorfladen im Neubau ware schon. Vielleicht kdnnte ja sogar der Netto
dort ein kleines Sortiment anbieten, das kénnte dann jeden Vormittag eine gewisse Zeit
ehrenamtlich betreut werden.

Gewilinschte Wohnform im Alter - Solange man gesund ist:

Frage 18: In was fur eine Wohnform denken Sie wirde der Gottenheimer am
liebsten ziehen solange er noch nicht pflegebediirftig ist?

Die Beste und am meist gewlinschte Wohnform im Alter ist das zuhause Wohnen!

Gewlnschte Wohnform im Alter - Wenn man pflegebedirftiqg wird:

Frage 19: In was fur eine Wohnform denken Sie wirde der Gottenheimer am
liebsten ziehen wenn er pflegebediirftig wird?

Ein Altenheim oder dergleichen kommt mir und vielen anderen immer wie eine Art ab-
schieben vor. Die Leute, die noch etwas jlinger sind (60 rum) die kénnen sich, denke
ich, mit so was besser anfreunden. Die Menschen neigen dazu solange zuhause zu
bleiben wie nur irgendwie mdglich und erst wenn es wirklich nicht mehr anders geht,
ziehen sie in eine Einrichtung.

Auf jeden Fall darf bei einem Projekt Wohnen im Alter nicht der Eindruck entstehen,
man schiebe die Menschen ab, das ist ganz wichtig! In einigen Jahren, wenn sich die
Menschen gegeniber dem Thema mehr ge6ffnet haben ist das vielleicht nicht mehr so
schlimm. Es braucht Zeit bis jemand so weit ist.
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Beispiel Herr Rambach: Ich kenne eine Frau, sie ist 85 Jahre alt und wohlhabend, aber
nicht mehr ganz in der Lage sich selbst zu versorgen, Sie hat sich jetzt dazu entschie-
den in ein Seniorenstift nach Freiburg zu ziehen. Ob sie geblieben ware, wenn es in
Gottenheim ein Angebot gabe, kann ich nicht beurteilen. Ja, wenn sie in Gottenheim
geblieben ware, hatte sie sich ja auch Pflege ins Haus holen kdénnen.

Interesse fur so etwas wie dem betreuten Wohnen ist, denke ich, nur da, wenn ein
Streben nach einem Gemeinschaftsleben da ist. Ich habe also meine Zweifel, ob es
dafir genugend Interessenten gibt. Allerdings muss man auch sehen, der Trend geht
da hin. Aber solange so etwas nicht in der Gemeinde angeboten, wird passiert eben
auch nichts.

Privat wirde ich eher nach Freiburg ziehen oder mir Pflege ins Haus holen, denn wenn
man so lange wie ich in einem Haus gewohnt hat, lasst man sich nur schwer verpflan-
zen.

Was konnten mogliche Winsche der Birger rund ums Thema Wohnen im _Alter
sein:

Frage 20: Was denken Sie wiinschen sich die Birger rund ums Thema Wohnen
im Alter?

Ein Alarmknopf wére sicherlich fur den Notfall nicht schlecht. Weiter wére ein Fahr-
dienst in der Gemeinde sehr gut. Dieser kénnte z.B. immer zu bestimmten Zeiten an
denselben Orten halten, das ware fiur viele hier eine grof3e Erleichterung, auch wenn
es mal nur um einen kurzen Weg geht. Dinge wie Essensdienst gibt es bereits im Dorf
und diese werden, denke ich, auch angenommen. Putzen wird eher privat organisiert,
aber es gibt im Dorf Waschedienste.

Schlussbemerkung:

Frage 21: Mdchten Sie abschliel3end noch etwas zum Thema sagen?

Es sollte etwas fur Altere im Dorf angeboten werden, es muss aber kein Pflegeheim
sein. Auch muss ich sagen, dass es gut ware einen Veranstaltungsort zu haben, wo
sich alle Burger mal treffen kdnnten. Beispielsweise muss ein Musikverein fur sein Jah-
reskonzert in die Nachbargemeinde ausweichen weil wir keinen Platz haben. So ein
Ort ware fir alle etwas und den Alteren denke ich sehr wichtig. Weiter fuihlen sich ja
viele Rentner heute noch fit, fiir die muss noch was passieren im Leben.
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3.5. Herr Szymczak

Am: 27.07.2016

Zeit: 10:00 bis 11:00

Ort: Botzingen

Position: Vorstandsvorsitzender Geschéaftsfuhrer der Kirchlichen Sozial-

station Nordlicher Breisgau e.V.

Frage 1: Welche speziellen Anforderungen stellen sie als Pflegedienst / Betreiber
/ Sozialstation an ein Projekt Wohnen im Alter (Erfolgsfaktoren)?

Das ist eine philosophische Frage, da muss ich ein bisschen ausholen. Die Strategie
unserer Einrichtung ist seit 20 Jahren die, dass wir ganz ganz stark auf regionale
Strukturen setzen und das in enger birgerschaftlicher Mitverantwortung. Das heifl3t, wir
verstehen uns nicht als Dienstleister der sagt, es ist uns egal wo wir hinkommen und
wer dort ist, also nicht so, dass wir unsere Dienstleistung nur geschickt und teuer ver-
kaufen wollen. Wir versuchen, dass was wir an Leistungen bringen in einer Koproduk-
tion zu machen. Das heil3t, die Zusammenarbeit mit den Birgern, der Kommune, den
Kirchen und auch mit anderen Dienstleistern wie z.B. dem Roten Kreuz oder den Land-
frauen. Der Hintergrund ist einfach der, wir als kirchliche Sozialstation sagen, genau
das ist unser Einzugsgebiet (Eichstetten, Boétzingen, March, Gottenheim, Umkirch,
Heuweiler und Gundelfingen). Diese Kommunen sind unser festgelegtes Einzugsge-
biet, dies wurde bei der Grindung vor 40 Jahren so festgelegt. Private oder andere
Wohlfahrtsverbande kénnen natirlich hier auch auf dem Markt auftreten. Eine kirchli-
che Sozialstation hat als Trager immer die kirchlichen Gemeinden vor Ort. Das heif3t
wir haben einen ganz klaren Auftraggeber, aus der Kommune der Gemeinde Gotten-
heim heraus, denn die dortige Evangelische und Katholische Kirchengemeinde ist un-
sere Trager. Das heildt, sie beauftragen uns und stellen an uns die Anforderung eine
gute Alten- und Krankenpflege zu leisten.

Das ist mal der erste entscheidende Faktor, also dass wir aus der Kommune und Kir-
chengemeinde heraus beauftragt werden und nicht nur aus dem luftleeren Raum her-
aus handeln. Das eine ist also die Auftraggeberschaft und das andere ist das Gebiet in
dem wir tatig sein kénnen.

Der nachste wichtige Punkt ist, wir gehen davon aus, dass sich in 10 Jahren die Alten-
pflegelandschaft komplex und dramatisch verandert haben wird. Und so werden wir
ohne eine Einbindung der Blrgerschaft und der Kommune die Herausforderungen in
der Altenhilfe nicht mehr bewaltigen kénnen. Bereits jetzt haben wir einen eklatanten
Fachkraftemangel und der wird sich weiter potenzieren. Weiter werden wir eine enor-
me Menge an alten Hilfsbedirftigen und demenzkranken Menschen bekommen. Daher
hat unsere Firma die Philosophie, dass wir demografiefeste Strukturen aufbauen wol-
len. Also legen wir jetzt schon Strukturen, damit es dann spater funktioniert und dass
wir dann mit wesentlich weniger Fachkréften, die doppelte oder dreifache Menge an
Menschen, betreuen kdnnen.

Um auf lhre Frage zuriick zukommen, mir geht es gar nicht so sehr um Raumlichkeiten
und Strukturen sonder, mehr um die Konstruktion des Ganzen, um die Vision dahinter.
Naturlich muss man am Schluss auch schauen, was ist an Hardware (Immobile) gege-
ben, aber wichtiger ist mir das prozesshafte Vorgehen. In diesem Prozess miissen alle
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Beteiligten mitgenommen werden. Was wir am Schluss als Dienstleister konkret ma-
chen kénnen, ist eigentlich nur den Pflegeprozess zu moderieren, also die fachpflege-
rischen Leistungen zu Ubernehmen, und unser Know How weiter zu transportieren. Es
geht immer um die geteilte Verantwortung, also wir missen letztendlich zwischen den
Angehdorigen, den Familien, den Betroffenen, den Birgern und der Kommune sowie
den Professionellen diese Versorgungsproblematik aufteilen. Da kénnen wir als Profis
unser Fachwissen, unser Kdonnen, unsere Strukturen unser ganzes Know how Einbrin-
gen und einen bestimmten Bereich abdecken.

Frage 2: Wo sehen Sie als Sozialstation die Moglichkeiten sich bei der Konzepti-
on konkret mit einzubringen und auch dartber hinaus tatig zu sein?

Zunachst einmal kdnnte man sich visionar vorstellen, in Gottenheim eine Geschafts-
stelle unserer Einrichtung zu verorten, also eine Leitstelle, von der aus Mitarbeiter je-
den Tag in den Ort hinaus gehen um die Menschen in Gottenheim Fachpflegerisch zu
versorgen.

Darlber hinaus kdnnte man versuchen eine Nachbarschaftshilfe oder eine Birgerge-
meinschaft zu initiieren, die dann die weitere Versorgung strukturiert. In diesem Punkt
kénnen wir aktiv bei der Initiierung und der Schulung helfen. Wir haben ein sehr enga-
giertes Schulungsprogramm fir burgerschaftlich Engagierte. Dabei bilden wir Blrger
zu Alltagsbegleitern, Demenzhelfern oder zur hauslichen Krankenpflege aus. Das wére
so ein Punkt, also die Versorgungssicherheit im Ort in der ambulanten Versorgung
sicher zu stellen.

N&chster Schritt ware, dass wenn es ein Service Wohnen gibt d.h. man baut kleine
bezahlbare Wohnungen flr altere Menschen, die aus ihrer alten Hauslichkeit auszie-
hen wollen oder mussen (erstes Ziel ist natirlich immer fir alle Zuhause zu bleiben).
Dann ware es schon, wenn Gottenheim eine gewisse Zahl von Altenwohnungen hat,
ich nenne es jetzt mal Service Wohnen, der Begriff betreutes Wohnen ist einfach nicht
mehr ganz aktuell. Service Wohnen heil3t barrierefrei mit einer gewissen Grundstruktur,
wie einer Hausnotrufanlage oder einer Lebenszeichenanlage sowie Gemeinschaftsfla-
chen, wo ein bestimmtes Wohnen mit Serviceleistungen angeboten werden, die ich mir
dazu buchen kann.

Wenn man den Service Wohnen vom betreuten Wohnen abgrenzen mdchte, ist wie
Sie sagen das entscheidende Merkmal die Grundpauschale, die es im betreuten Woh-
nen gibt.

Viele Menschen brauchen die Leistungen der Grundpauschale gar nicht. Entscheiden-
der ist, dass wir barrierefreien Wohnraum haben und man sich bei Bedarf immer das
dazu buchen kann was man auch wirklich braucht. Betreuungsvertrage mit zahlreichen
Leitungen kann man bei Bedarf auch mit der Sozialstation abschlieen, denn die Men-
schen sollen auch nicht Gberbetreut sein, sie sollen lieber alles was noch geht selbst
machen.
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Frage 3: Das heif3t fir Gottenheim, wenn wir einmal daran denken, dass wir ein
Gebaude bauen, haben sie als Sozialstation Interesse, darin ein Biro vor Ort zu
fuhren. Weiter wiirden sie als Sozialstation die Menschen, die in barrierefreien
Wohnungen leben ambulant und ohne Grundpauschale betreuen?

Ja genau. Wir wirden eine Angebotsliste mit unseren Leistungen erstellen von der
jeder nur das in Anspruch nehmen kann, was er wirklich benétigt. Durch die raumliche
N&ahe, die wir auch mit unserem Biro vor Ort hatten, kénnten wir sehr gut mit den
Menschen in eine Betreuungs- und Beratungsstruktur kommen.

Frage 4: Auch bei Ilhnen als Sozialstation geht es ja ums Geldverdienen! Denken
Sie, dass Sie die Leistungen der Sozialstation gunstiger bereitstellen kénnten,
wenn Sie ein Blro im Haus hatten und fest als Projektpartner im Boot wéren?

Das wirde ich jetzt so nicht sagen, aber die Leistungsqualitat ware auf jeden Fall ho-
her. Ich mache lhnen mal ein Beispiel:

Exkurs Hausnotrufgerat: Es gibt z.B. eine Firma ,Vitakt Hausnotruf‘, die sitzen in
Hamburg. Diese Firma kann lhnen ein Hausnotrufgerat fur 18,84 € (das ist genau das
was die Pflegekasse bezahlt) per Post liefern. Jedoch installieren, programmieren und
fur die Wartung mussen Sie selbst sorgen. Bei uns wiirde diese Leistung 70 € kosten,
dafiir kommt aber ein Techniker ins Haus, beréat Sie und programmiert das Gerat. Wei-
ter kommt er einmal im Jahr vorbei und Uberprift das Geréat z.B. wechselt er die Batte-
rien, auch gibt es spontane Probeanrufe um die Funktion zu Uberprifen. Das gibt es
alles fur einmalig 70 €. Jetzt kdnnte die Sozialstation dazu noch ein Servicepaket fur 36
€ pro Monat anbieten. Dann wirde die Sozialstation einen Schliissel bei sich hinterle-
gen und einer unserer Mitarbeiter wirde im Ernstfall (24 Stunden) schnell zu lhnen
kommen. Wenn Sie nur Vitakt anrufen und diese Firma dann keine Leistungen direkt
vor Ort erbringen kann, ruft diese im Notfall das volle Programm ab. Also da kommt die
Feuerwehr und bricht die Tur auf, die Polizei sichert das Ordnungsrechtlich ab und ein
Krankenwagen kommt auch noch. Auch wére es Ublich in Servicewohnanlagen einen
Zentralen Schlusselkasten zu positionieren auf den z.B. die Sozialstation Zugriff hat.

Die nachste Ausbaustufe ware dann die ambulante Versorgung. Also zuerst Fachkrafte
in die Haushalte bringen, Service Wohnen, Lebenszeichenanlage, Hausnotrufgerat,
vielleicht ein stationarer Mittagstisch, einen kleinen Kaffeebetrieb in der Servicewohn-
anlage, wo auch Menschen aus dem Dorf hinkommen kénnen, sowie auch die Mog-
lichkeit haben, gemeinsam zu Essen. Als nachstes kdme dann die Integration einer
kleinen Wohngemeinschaft (WG), vor allem fir Menschen mit Demenz. Dies wére er-
forderlich, da, wenn ich mit dem Service Wohnen nicht mehr zurechtkomme, eine 24
Stunden Versorgung bendgtige.

Frage 5: Thema Pflegewohngruppen (Wohngemeinschaft)

Fur eine Pflegewohngruppe benétigt man 30 m2 pro Person also jeweils 15 m? Privat-
und Gemeinschaftsflache, es wohnen dann 8 bis 12 Personen auf ca. 300 bis 360 m?2
zusammen. Es gibt zwei Arten, einmal die voll selbststandig verantwortete und die an-
bietergestitzte Wohngruppe. Fir uns als Betreiber spielt es keine Rolle welche Art
vorliegt. Der Vermieter konnte die Kommune oder ein Trager sein. In der voll selbst-
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standig verantwortete Gruppe wahlen die Bewohner (oder deren Vertreter / Angehori-
ge) einen Pflegedienst aus. In diesem Fall gehen wir als Dienstleister das Risiko ein,
anfanglich alles mit den Menschen besprochen und organisiert zu haben, denn die
Bewohner kénnen zu einem spateren Zeitpunkt auch einen anderen Pflegedienst wah-
len.

Die andere Variante ist, da sind wir eher auf der sicheren Seite, wenn wir als Sozialsta-
tion die Wohnungen anmieten, dann wirden wir in jedem Fall die gesamte Grundleis-
tung also die Alltagsassistenz rund um die Uhr mit unseren Mitarbeitern betreuen. Also
wer einziehen will muss von uns mieten und unsere Leistungen in Anspruch nehmen.
Den Pflegedienst dirfen die Bewohner aber auch dann noch selbst wahlen.

Beide Varianten fallen tbrigens nicht unter das Heimgesetz. Die Anbietergestitzte ist
nur etwas naher daran und hat eine drei jahrige Uberpriifungszeit, danach wird diese
Form nur noch einmal im Jahr Gberprift. Wenn etwas unter das Heimrecht fallt, gibt es
da bestimmte Auflagen wie z.B. eine Fachkraftquote. Oberstes Prinzip bei den Wohn-
formen ist, je mehr Autonomie der Verbraucher abgibt, desto mehr greift der Staat als
Kontrolleur ein.

Frage 6: Was waren denn die geeignete Wohnflachen im Bereich des betreuten
Wohnens?

Das kann ich nicht pauschal sagen. Aber Erfahrungen in z.B. Eichstetten haben ge-
zeigt, das man die Wohnungen klein machen sollte. Denn die Menschen haben immer
weniger Geld, natirlich muss auch der Wohnungszuschnitt gut durchdacht sein. In
Eichstetten sind die Wohnungen zwischen 51 m2 und 79 m2 grof3 und jetzt schon zu
teuer. Bei den Quadratmetermieten reden wir ja schnell Uber 12 bis 14 €. Glnstiger
wirde es nur dann werden, wenn die Gemeinde ein Grundstiick verschenkt oder die
Miete von der Kommune subventioniert wirde.

Exkurs Investor: Fir einen Investor sind langfristige Mietvertrage wichtig, da wirde
kaum einer einen Vertrag nur Uber 10 Jahre machen. Denn was ist z.B. wenn der
Dienstleister der dort fir die Betreuung sorgt nach 10 Jahren aufhéren will und es kei-
nen Nachfolger gibt. In Eichstetten hat man das mit einen PPP-Modell (6ffentlich-
private Partnerschaft) geldst und einen Vertrag tber 20 Jahre abgeschlossen. Bei der
anbietergestitzten Wohngruppe waren fir uns beide Varianten denkbar. Entweder wir
treten als Investor auf und kaufen das Stockwerk oder wir mieten es dem Investor lang-
fristig ab. Bei der selbst verantworteten muisste dann jemand da sein der sagt, dass er
die Flachen langfristig sichert.

Personlich praferiere ich die selbst verantworteten Variante. Weil ich die Idee gut finde,
dass die Kommune mit in der Verantwortung als Investor steht. Eben nach dem Prinzip
geteilte Verantwortung und demografiefeste Kommune, sowie auch emotional Beteili-
gung. Denn dann kann die Kommune auch mitsteuern z.B. den Mietzins. Sie kdnnte
auch sagen, dass hier nur Gottenheimer einziehen dirfen und nicht der, der nur die
hdchste Miete bezahlen kann. Das Schlimmste was eine Kommune machen kann, ist
einem Trager ein Grundstiick zu schenken und zu sagen, macht mal, aber lasst uns
bitte damit zufrieden.
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Frage 7: Wie sehen Sie den Bedarf in Gottenheim, wéaren auch zwei Pflegewohn-
gruppen denkbar?

Da will ich erst einmal auf die Sozialraumanalyse von Frau Schuhmacher warten. Ge-
fuhlt wirde ich aber ein modulares System vorschlagen. Also mit einer Gruppe begin-
nen und dann vielleicht in funf Jahren, wenn weiterer Bedarf entstanden ist an einer
anderen Stelle eine zweite Gruppe erdffnen. Die Lage so einer Wohngruppe ist nicht
zwingend auf viel Infrastruktur angewiesen und kann dem Grunde nach uberall entste-
hen.

Natdrlich ist es nicht falsch wenn sie im Zentrum z.B. eines Dorfes liegt oder mit in eine
Immobilie fir das Wohnen im Alter, wo auch ein Pflegedienst und Gemeinschaftsrau-
me vorhanden sind, integriert ist. Das befordert so einiges, so konnte man z.B. die
Nachtwache des Servicewohnens mit demselben Personal abdecken.

Was in unserer Auflistung noch fehlt ist eine Tagespflege, die man mit in ein neues
Gebaude hinein konzipieren sollte. Die Tagespflege wiirde dann in Einsatz kommen, in
der Abstufung vom Servicewohnen mit gutem hauslichen Setting, wenn es nur um ein-
zelne Tage im Monat geht und weiter beim betreuten ambulanten Wohnen, wenn dies
schon ein bisschen zunimmt und dann kommt der Ubergang in die Pflegewohngruppe.

Ubrigens geht es nicht, dass Bewohner einer Wohngruppe regelmafig auch in die Ta-
gespflege gehen. Hintergrund ist z.B. der: Wenn Sie ambulant Zuhause leben haben
Sie z.B. in der Pflegestufe 3 Anspruch auf 1.612 € um eben sich zuhause pflegen zu
lassen. Und wenn sie dann auch noch in die Tagespflege gehen, gibt ihnen der Staat
auch noch einmal 1.612 € dazu. So sind einige Menschen auf die ldee gekommen,
Pflegewohngruppen und Tagespflege nebeneinander einzurichten. Morgens um 9 Uhr
gehen dann alle Bewohner der Gruppe in die Tagespflege und schdpfen doppelte Leis-
tungen ab, damit wurde natirlich dann Personal gespart. Vor dieses Modell hat der
Gesetzgeber zum Glick einen riegel vorgeschoben. Nur in besonderen Einzelfallen,
wenn z.B. in der Wohngruppe eine Person lebt die dermalRen auffallig ist, also eine
grof3e soziale Problematik hat, und nicht 24 Stunden in der WG gehalten werden kann,
dann kann mit einem aufwendigen Gutachten (Neurologisch) eine Ausnahme gemacht
werden. Herr Dr. Prof. Klie ist ein bundesweit fihrender Jurist auf diesem Gebiet und
wird auch laufend nach Berlin geordert. Er hat maf3gebend daran mitgewirkt, dass so
etwas nicht mehr passieren kann.

Frage 8: Wie viele Platze bendtigt eine wirtschaftlich funktionierende Tagespfle-
ge?

Zwischen 12 und 15 Platzen. Es ist ja eine teilstationare Einrichtung, und bendtigt fur
jeden Gast ca. 24 m2. Auch dieses Thema wirden wir tGbrigens gerne in Gottenheim
mit Ubernehmen.

Auch ob wir das anmieten oder kaufen, ist fur uns nicht wichtig. Die Kommune kann
auch hier wieder Vermieter sein. Beispielsweise ist das in Denzlingen so, die Gemein-
de dort hat eine Tagespflege selber gebaut und sie an eine Sozialstation als Nutzer
Uibergeben. So bekommt die Kommune Miete und hat gleichzeitig die vollen Steue-
rungsmaglichkeiten. Am besten kann die Kommune immer dann Einfluss nehmen
wenn ihr die Hardware gehort!
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Im Gesamtprojekt ware es auch sehr gut Essen auf Radern als stationdren Dienst mit
anzubieten. Beispiel: In Gottenheim beziehen das 50 Menschen, 40 davon bekommen
ihr Essen nach Hause geliefert und 10 nehmen es gemeinsam ein. Das tut den Leuten
sehr gut einmal am Tag zusammen zu essen und aus dem Haus raus zu kommen. In
der Tagespflege usw. gibt es dann dasselbe Angebot.

Frage 9: Thema ,,Pooling“ von Leistungen, was halten Sie davon?

Das ist sehr kompliziert und wird noch von keinem gemacht! Das Pflegeversicherungs-
gesetz sieht vor, dass man Leistungen poolen kann. Z.B. 10 Menschen legen ihre Leis-
tungen zusammen und kaufen sich dann die Pflege und Versorgungsleistungen aus
dem Poolgeld. Da misste dann der Einzelne seine ihm zugeschriebenen Leistungen
nicht komplett fur sich selbst abrufen, vor allem, wenn er sie gar nicht ganz benétigt.
Der Mehrwert ist, dass so im Durchschnitt mehr Leistung fur alle erbracht werden kann.
Bei dem Modell spielen aber auch die Kassen nicht mit weil diese naturlich nachvoll-
ziehen wollen welche Leitungen ihr Versicherter bekommt. In einer Wohngemeinschatft
ware das Modell gut umsetzbar, da dort sowieso Alle 24 Stunden zusammen leben und
noch privates Geld fur die Leitungen drauf legen missen.

Frage 10: Was kostet ein Pflegeplatz in der Wohngruppe im Schnitt?

Ungefahr 2.000 € im Monat. Das sind in der Regel ca. 400 € Miete, 200 € Haushalts-
kasse und 1.400 € Betreuung also Alltagsassistenz. Das liegt auch ungefahr im Korri-
dor der Pflegeheime. Dabei bezahlt die Kasse bei Pflegestufe 1, 1.800 € und bei Pfle-
gestufe 2, 2.800 €.

Ab dem 01.07.2017 wird sich Ubrigens sehr viel andern, da kommt das neue Pflege-
kassenstarkungsgesetz 2. Dann wird es anstelle der drei Pflegestufen, funf Pflegegra-
de geben. Wenn man also in eine vollstationare Pflegeeinrichtung geht (das ist auch
die WG) missen die Bewohner / Angehdrigen immer egal welcher Grad 2.000 € (Zahl
kann sich noch @ndern) bezahlen. Das wird grof3e Auswirkungen auf die Heime haben,
da es vor allem fir die unteren Pflegegrade teurer wird. Das wird sozusagen der Sarg-
nagel fur die Heime. Der politische Gedanke dahinter ist, dass der Gesetzgeber méch-
te, dass die Menschen in ambulante Einrichtungen gehen, also bevor sie in Pflegehei-
me oder ahnliches gehen. Das Kalkil ist dann so, viele Menschen denken an ihr Erbe
und wenn ich, egal welcher Pflegegrad vorliegt, 2.000 € bezahle, lasse ich meine z.B.
Eltern lieber ambulant betreuen. Der Betrag, was die Kasse fir jeden Pflegegrad be-
zahlt, wird von 400 bis 2.600 € reichen. Dabei sagt der Gesetzgeber nicht, dass jedes
Heim den gleichen Preis verlangen muss aber er sagt, dass in jedem Heim das gleiche
fur alle gegeben sein muss.

Frage 11: Anmerkung — E-Mail Korrespondenz:

Eckdaten zum Neubau einer Pflegewohngruppe: Pro Bewohner sollten ca. 30 m?
(15 m2 Privatraume und 15 m2 Gemeinschaftsflache) angedacht werden. Da die
Wohngruppe in Regionaler Qualitat und mit Kommunaler Unterstitzung fir alle Birger
offen sein sollte, muss sich der Mietpreis an den Obergrenzen der Sozialhilfetrager
orientieren. Der Mietpreis sollte daher zwischen 8 und 9 € pro gm (kalt) liegen.
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Sinnvoll wére es, wenn die Kommune als Generalmieter auftritt. Damit kénnten auch
Fragen des Leerstandes und der Grundinvestitionen (Kiiche, Wohnraum etc.) geklart
werden. Die Kommune sollte — &hnlich wie bei Kindergéarten — steuernd eingreifen und
somit auch die Belegung und die Soziallandschaft mit gestalten.

Eckdaten zum Neubau einer Tagespflegegruppe: Bei der Tagespflegen setzen wir
ca. 22 m2 pro Besucher an. FUr Gottenheim waren 12-15 Platze sinnvoll. Auch hier
sollte der Mietpreis ,Sozialvertraglich® sein. In teilstationaren Einrichtungen wird die
Miete von den Besuchern mitbezahlt. Die Miete beeinflusst also den sogenannten Ei-
genanteil der Besucher. Auch hier gilt gleiches wie bei der Pflegewohngruppe. Miet-
preis zwischen 8 und 9 €.

Eckdaten Neubau von Biroraumlichkeiten: Fir eine Geschéaftsstelle bendtigen wir
ca. 120 m2. Der Mietpreis sollte sich an den Preisen fur Blrordume in der Region orien-
tieren. Zur Zeit bezahlen wir in den Geschaftsstellen zwischen 7 und 11 €.

Gemeinschaftsraum / Kaffe: Wirden Sie eine Art offenen Raum (Gemeinschaftsraum
/ Kaffee) z.B. in Zusammenhang mit dem Buiro und / oder der Pflegewohngruppe eben-
falls betreuen? Wirde die Sozialstation daftir auch eine Miete bezahlen?

Ein offener Raum (Gemeinschaftsraum / Kaffee) der z.B. in Zusammenhang mit dem
Buro und / oder der Pflegewohngruppe / Tagespflege betreut wird, ist sehr sinnvoll.
Und in einem flexiblen Konzept konnte man sich auch eine Mehrfachnutzung vorstel-
len.

O Die Pflegewohngruppe nutzt den Raum z.B. fir Angehdrigentreffen, Sportaktivita-
ten.

OO Die Tagespflege nutz den Raum fiir besondere Aktivitaten.

O Die Sozialstation kénnte grol3ere Dienstbesprechungen oder Schulungen durch-
fuhren.

O Alle Nutzer kénnten daflir auch Nutzungsgebihren bezahlen.

Die Miete fur einen solchen ,Burgertreffraum® sollte allerdings die Kommune tberneh-
men. Eine Koordination eines solchen Raumes durch die Sozialstation ist jedoch wie-
der gut denkbar. Es ware aber sinnvoller hier ggf. einen ,Blrgerverein“ zu etablieren,
der dann auch andere Aktivitdten aus dem Dorf einbringt. Dies wirde mehr Vielfalt in
das Gesamtkonzept bringen, die Nutzung muss dann nicht nur auf Themen der ,Alten-
hilfe* gerichtet sein, das wére dann sehr gut.
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Am: 27.07.2016

Zeit: 11:00 bis 11:35

Ort: Botzingen

Position: Dipl. Sozialpadagogin FH, Ansprechpartner der Beratungsstel-
le fur altere Menschen und deren Angehérige - Nordlicher
Breisgau

Frage 1: Sie sind Ansprechpartner in der ,,Beratungsstelle fiir dltere Menschen
und deren Angehdrige - Nordlicher Breisgau“?

Ja, alle Anfragen von Interessenten zu diesem Thema, auch aus Gottenheim werden
ZuU mir weitergeleitet.

Frage 2: Wie viel Kontakt haben Sie zu Gottenheimer Blrgern und kann man das
vielleicht sogar in Zahlen ausdricken?

Ich fihre eine Statistik mit allen Personen die zu mir kommen. Die nachfolgende Daten
stammen aus dem Jahr 2015.

Jahresstatistik Nordlicher Breisgau 2015 - Gottenheim

Erstkontakt 5/ 5| 3| 3 1| 5| 1| 4| 1] 1 29
Folgekontakt 3| 3 1 1] 1] 7 16
Klientenanzahl 5/ 7| 3| 6 1| 6| 1| 7| 4| 8 48
Geschlecht M 1 2| 1| 1| 2 2 2| 1 11
Geschlecht W 2 3| 4| 2| 1 1| 3| 1| 2 1 18

2

1

7

11

8
Kontakt: Bliro 1 41 4| 2| 3 1| 2 2 18
Telefon 2 3| 2 3| 1| 3 8 20
Hausbesuch 3 1 1 2
Sprechstunde 4 0
schriftlich 5 1 1] 1 1 1 5
KlientIN: Selbst 1 1 1 1 3
Angehorige 2 2| 5| 4| 4 1] 5 3| 2| 4 30
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Institutionen | 3| | 2 | | 1| 2 | | | 1| 1| 1| | 4| 12
Zeit pro Kontakt mit Weg

bis 10 Minuten 1 1| 4 2| 1| 3| 1| 6 19
bis 30 Minuten 2] 1] 3| 1 4 1 2 14
bis 60 Minuten 2] 1] 2| 1 1 1 8
langer als 60 Min 3 1 4
Beratungsinhalte

SGB XI 1 1] 2| 3| 2 1| 4 13
SGB XIl +sonst. 2 1 1
SGB V 3 0
allgemeine Ber. 4 2| 1] 1 1 1] 1| 2 9
Betreutes Wohnen 5 1 1 1 3
EaR,NBH,HNR,MSD 6 1 1 1 3
ges. Betr. Vorsorg. 7 3| 2 1 1 7
Krisenintervent. 8 0
KZP/VH 9 2 1 3
Pflegeheim 10 1] 3 1 4 3 12
Pflegedienste 11 1 1
24Stunden Pflege 12 1 2 3
Tagespflege/Gruppe 13 0
Umgang mit Demenz 14 1 1 2
Wohnraumanpassung 15 1] 1 2
Widerspruch 16 1 1
sonstiges 17 1 1] 1| 1 4

Tabelle 28: Jahresstatistik Nordlicher Breisgau 2015 - Gottenheim

Frage 3: Kann man differenzieren, ob die Menschen zu lhnen kommen weil sie
grundlegende Fragen zum Thema Wohnen im Alter haben oder mehr weil ein
akuter Bedarf (Pflegefall) vorliegt?

Meistens ist es der zweite Grund. Eine vorausschauende Planung fir das Wohnen und
die Vorsorge im Alter ist noch gering. In der Mehrzahl berate ich, wenn eine akute
Pflegesituation durch eine bestimmte Situation, z.B. Krankheit, Schlaganfall oder dem
Ausfall der pflegenden Angehdrigen sich soweit zugespitzt hat, dass eine Langzeitlo-
sung oder zumindest eine Kurzzeitpflegelésung gefunden werden muss.

Frage 4: Sehen Sie eine Mdglichkeit wie die Menschen friher dazu bewegt wer-
den kdnnten sich mit dem Thema zu beschaftigen und friher eine Beratung
wahrzunehmen?

Wir versuchen schon von der Beratungsstelle aus mit Themen, die fiir das Alter inte-
ressant sein kdnnten, prasent zu sein. Ein begehrtes Thema ist z.B. die Vorsorgevoll-
macht und die Patientenverfiigung. Zu diesem Thema habe ich letztes Jahr (2015)
auch eine Veranstaltung in Gottenheim tber das Alterswerk der Kirche organisiert. Da
kamen Uber 90 Interessierte!
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Frage 5: Wirden Sie sich zutrauen die Gottenheimer Blrger einzuschétzen, also,
wie ticken sie, was ist ihnen wichtig und auch wohin orientiert sich ihr Alltag?

Ich denke ich habe nur einen kleinen Ausschnitt der Gottenheimer erfahren, z. B habe
ich kaum Kontakt zu Jungeren oder Familien mit Kindern wo alle gesund sind. Zu den
Burgern die zu mir in die Beratung kommen kann ich eine Aussage treffen.

Primar wollen die meisten in ihren Hausern bleiben oder ihre langen Mietverhaltnisse
aufrecht erhalten. Sie wollen also in ihrem angestammten Zuhause bleiben, damit das
funktioniert wird sehr viel getan, auch von den Angehorigen, die auch die Pflege Uber-
nehmen. Es ist also noch eine sehr grof3e hausliche Pflegebereitschaft da und erst
wenn diese durch verschiedene Faktoren an ihre Grenzen kommt wird ein Umzug er-
wogen.

Gerne wollen die Leute auch im Dorf bleiben, da sich viele schon seit Jahrzehnten dort
wohlfiihlen. Wenn sie dann umziehen muissen, missen sie immer wegziehen, weil es
keine Versorgungseinrichtungen, also 24 Stunden Versorgung, gibt. Sie ziehen dann
nach lhringen, Preisach oder Botzingen. Die Stadt; also Freiburg, wird von den meisten
nur als Notlosung angesehen. AulRer es wohnen schon Angehdrige dort. Wenn ein
Kind in Freiburg lebt, dann kénnen es sich auch einige vorstellen in ein Pflegeheim
dorthin zu ziehen.

Frage 6: Wenn Sie an die Alteren denken, also Menschen ab 50, 60, 70 oder noch
alter, haben diese Hobbys oder Aktivitaten denen sie gerne nachgehen?

Ja, Gottenheim ist ja ein Weindorf und es gibt noch etliche Teilzeitwinzer, die das ne-
ben ihrem Hauptberuf noch austben. Aber auch die Hochaltrigen machen das noch
gerne, sie arbeiten alle gerne und man definiert sich auch dariiber. Wenn das nicht
mehr geht, in die Reben zu gehen, dann ist die Situation richtig schlecht.

Frage 7: Kbnnen Sie einschatzen was die Birger von einem Projekt Wohnen im
Alter erwarten, haben Sie darliber schon einmal mit jemandem gesprochen; Hat
schon einmal jemand z.B. gesagt es ware schodn, wenn es hier so etwas wie ein
betreutes Wohnen gébe?

Ich war bei einer groRen Veranstaltung, vor drei bis vier Jahren, dabei wo die Blrger
sehr offen und aktiv ihre Wiinsche geaufert haben. Und die waren sehr vielfaltig. Da
hat man sich eine Dorfmitte vorgestellt die alles beinhaltet. Also betreutes Wohnen /
Servicewohnen, Pflegewohngruppe, Kindergarten und mdoglichst eine gemeinsame
Essensmdglichkeit.

Ich pladiere fur eine ortliche Pflegewohngruppe mit offentlicher Beteiligung. Diese sind
namlich langfristig tragféhiger, also wenn die Mitarbeit der Angehérigen als auch der
Dorfgemeinschaft mit in das Konzept eingebunden ist.

Frage 8: Wenn die Menschen aus Altersgrinden umziehen mussen, wollen diese
dann eine altersgerechte Wohnung kaufen oder mieten?

In der Regel mieten.
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Frage 9: Verkaufen viele ihr Haus oder ihre Wohnung? Was flr eine Rolle spielen
die Kinder dabei?

Oft wird schon in friheren Jahren das Eigentum auf die Kinder Gberschrieben, so dass
die es voll nutzen kdnnen. Wenn es keine Kinder gibt oder die Uberschreibung des
Grundstiicks zu spat gemacht wird und dann Sozialhilfe beantragt werden muss, wird
das Haus natirlich als Vermodgen herangezogen, das kommt auch schon hin und wie-
der vor.

Frage 10: Wirden Sie sagen, dass das Grundstlck des jetzigen Kindergartens in
Gottenheim eine geeignete Lage fiur ein Projekt Wohnen im Alter ist?

Ich wirde sagen ja, es ist zwar nicht ganz in der Dorfmitte, aber auch so zentral dass
es nicht wie ausgelagert ist. Bahnhof, Schule, usw. ist alles da. Und ich finde es gut
wenn Senioreneinrichtungen in der Nahe von bereits bestehenden Einrichtungen wie
Schulen gebaut werden. Dann ist es leichter Kontakt aufzubauen und zu halten. Die
Alteren werden so auch ein bisschen am Leben erhalten, auch wenn es manchmal
etwas schwierig werden kann. Senioren mussen nicht immer vollige Ruhe haben, lie-
ber regt man sich mal ein bisschen auf und nimmt so noch aktivam Dorfleben teil. Das
gehdrt ja auch dazu das Jung und Alt auszubalancieren.

Frage 11: Was wurden Sie personlich mit in das Projekt mit integrieren?

Eine Wohngemeinschaft fir Menschen mit und ohne Demenz, mit blrgerschaftlicher
Beteiligung sowie kleine barrierefreie Wohnungen und einer Anlaufstelle. Es muisste
kein betreutes Wohnen im klassischem Sinne sein, sondern einfach barrierefrei und ein
Ort, wo die alteren Menschen auch einen Treffpunkt haben.
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3.7. Herr Walter

Am: 27.07.2016

Zeit: 16:00 bis 17:00

Ort: Gottenheim

Position: Burger der Gemeinde Gottenheim (Jahrgang 70 bis 80)

Frage 1: Wie gut kdnnen Sie die Gottenheimer Burger im Bezug auf das Thema
Wohnen im Alter einschatzen?

Ich denke ganz gut, ich bekomme viel Uber die Nachbarn und verschiedenste Kontakte
in der Gemeinde mit.

Frage 2: Gibt es derzeit Einrichtungen fur altere Menschen im Dorf?

Ich habe mitbekommen, in den alten Gasthof Léwen soll eine Tagespflege rein kom-
men. Da finde ich es nur schade, dass diese nicht von der Sozialstation aus Botzingen,
sonder von der Dreisam betreut wird.

Frage 3: Wie tickt der typische Gottenheimer und vor allem die etwas Alteren in
Bezug auf das Thema Wohnen im Alter?

Die Gottenheimer bleiben eher Zuhause wohnen, eine stationare Einrichtung haben die
meisten noch gar nicht im Blick, eher sterben sie Zuhause. So wird es mit diesem
Thema relativ schwierig sein, deshalb brauchten wir viele Begegnungsmadglichkeiten
und Kontakt im Vorfeld, wo informiert wird. Da ist die Sozialstation in Botzingen auf
dem richtigen Weg. Es musste jetzt Schritt fir Schritt gehen, Treffs zu Information auf-
zubauen, z.B. im Innenhof des Rathauses gibt es immer wieder Veranstaltungen, das
ist so eine Art Seniorentreff geworden. Dies ist eine gute Mdglichkeit anzukntpfen und
das Gesprach uber das Thema Wohnen im Alter in Gang zu bekommen.

Frage 4: Wie gestaltet sich vor allem bei den alteren Gottenheimer das Arbeitsle-
ben und die Freizeit, besonders wenn man auch an Freiburg denkt; Spielt die
Stadt eine grof3e Rolle im Leben der Menschen?

Ganz wichtig, die Arbeit spielt sich auRerhalb von Gottenheim ab, so gibt es viele
Pendler. Im Ruhestand werden, denke ich, auch viele weiterhin einen Bezug zu Frei-
burg haben. So musste das Angebot ,Wohnen im Alter auf jeden Fall sehr attraktiv
gestaltet sein, dass die Menschen es auch annehmen.

Der typische Gottenheimer, es gibt zweierlei, ist entweder zugezogen oder alt einge-
sessen. Die alt Eingesessenen sind vor allem viel in den ortlichen Vereinen tatig, weiter
gibt es viele Nebenerwerbslandwirte. Allgemein sind aber die Vereine fur alle hier ein
wichtiges Mittel der Freizeitgestaltung.
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Frage 5: Was denken Sie erwarten die Birger von einer Projektentwicklung
Wohnen im Alter?

Das ist fur mich nicht ganz klar, ich denke man muss auf jeden Fall durch Informatio-
nen und Treffs versuchen Anreize zu schaffen, um an die Menschen heranzukommen.
Momentan sehe ich auf lange Sicht, werden sich viele nach Freiburg orientieren, weil
sie da eben teilweise auch herstammen. Die erste Belegungssituation der Einrichtung,
die in Gottenheim entstehen soll, wird denke ich aus einer Notsituation der Menschen
heraus kommen. Also z.B. durch einen Oberhalsschenkelbruch. Ich denke kaum, dass
jemand einfach so freiwillig in eine barrierefreie Wohnung einziehen wird. Es werden
eher Externe sein, die es zuerst nutzen. Dennoch finde ich es ganz wichtig, dass wir
Gemeindebezogen denken und fir Gottenheim, nattrlich auch im Kontext mit den um-
liegenden Nachbargemeinden, aber eben primér fur die Gottenheimer, ein Projekt ma-
chen. Ein Café als Anlaufstelle fiir Altere wo man etwas kleines Essen und Trinken
kann, ware sehr gut zu integrieren, das fehlt und ware toll.

Frage 6: Kame es fur Sie persoénlich in Frage?

Mit Sicherheit, ich habe begriffen, dass unser Haus nun wirklich nicht barrierefrei ist.
Ob ich aber hier wohnen bleibe oder in eine barrierefreie Einrichtung umziehe, hangt
auch mit von meiner Frau ab! Auch kann ich mir vorstellen Zwischenschritte zu ma-
chen, z.B. wenn ich noch nicht so pflegebedurftig bin. Wichtig fir mich ware aber auch
ein Angebot wie Physiotherapie. Also flr mich ist es vorstellbar, es muss aber gut in
ein Gesamtkonzept mit eingebunden sein.

Da ich aber auch nach Freiburg orientiert bin, dort war oder bin ich in einigen Institutio-
nen Vorstand oder Vorsitzender (pro familia Deutsche Gesellschaft fir Familienpla-
nung, Sexualpadagogik und Sexualberatung e.V. / Evangelischer Stift).

Frage 7: Wenn wir noch einmal an die Gottenheimer denken, speziell an die Men-
schen 50 +, gibt es da viele die sich schon mit den Thema Wohnen im Alter be-
schaftigt haben?

Ich kenne niemanden, aber ich nehme an, dass es sicherlich welche geben wird.

Frage 8: Also gibt es auch keinen Menschen den Sie kennen der gerade aktuell
auf der Suche nach einer Wohnmaoglichkeit fur sein Alter ist?

Da gibt es Untersuchungen dazu, die haben aber ergeben, dass momentan die meis-
ten Menschen wo anderweitig unterkommen, aber planerisch Gottenheim nicht im Blick
haben.

Frage 9: Wie schatzen Sie das Grundstiick des jetzigen Kindergartens beziglich
der Eignung fir ein Projekt Wohnen im Alter ein?

Vor allem wenn die Gemeinde, wie mal geplant war, das Gebiet zur Neuen Ortsmitte
entwickelt, dann ist die Lage sehr spannend. Aber das jetzige Ortszentrum ist doch ein
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bisschen weit weg, da kommt man dann doch nicht ganz so einfach hin, insbesondere
wenn jemand auf einen Rollator angewiesen ist.

Frage 10: In was fir eine Wohnform denken Sie wirde der Gottenheimer am
liebsten ziehen solange er noch nicht pflegebediirftig ist?

Das ist eine spannende Frage! Wirde er in eine WG ziehen, ich denke nein. Die Gene-
ration die jetzt dafir in Frage kommt hat eben keine WG Erfahrung. Und bei z.B. dem
betreuten Wohnen, das kennt er gar nicht, ihm fehlt es an konkreten Erfahrungen, also
bleibt er lieber Zuhause. Also sind wir wieder beim Thema Information.

Ein Beispiel: ich kenne einen 85 jahrigen Mann, der ist korperlich und geistig fit und
auch sehr kommunikativ. Aber er bleibt lieber zuhause alleine sitzen und langweilt sich.

Ich denke in Gottenheim funktioniert die Beratung noch nicht sehr gut. Man fahrt des-
wegen anonym nach Botzingen und niemand vor Ort weil3 was lauft. Aul3erdem ist es
auch noch nicht in den Kdpfen der Menschen angekommen, dass Botzingen der An-
sprechpartner fir Gottenheim ist. Es sollte auch hier vor Ort eine Mdglichkeit geben
sich zu informieren und diese misste auch zu festen Zeiten z.B. taglich zwei Stunden
besetzt sein.

Frage 11: Kennen Sie Menschen die umgezogen sind weil sie Pflegebedurftig
geworden sind; Wohin sind diese Menschen dann konkret gezogen?

Normalerweise nach Freiburg oder Botzingen. Es gibt auch einige die einfach eine
Kurzzeitpflege suchen, aber die sind immer gut ausgelastet.

Frage 12: Wie sehen Sie das ehrenamtliche Engagement im Dorf?

Es gibt neue Entwicklungen in Gottenheim, wo verschiedene Initiativen zusammen
arbeiten z.B. bei der Fluchtlingshilfe, da machen 50 Menschen mit, das ist toll. Und
auch in den Vereinen ist sehr viel Engagement vorhanden, von dort aus gibt es eben-
falls viele Initiativen. Insgesamt misste man auch so eine initiative Gruppe griinden,
die Altenpflege in Gottenheim anbietet.

Frage 13: Abschlielend was wiirden Sie dem Birgermeister mit auf den Weg
geben wollen?

Er sollte das Projekt nicht nur von der wirtschaftlichen Seite her angehen, sondern
mehr von der konzeptionellen und gerontologischen Sichtweise her. Auch sollte er sich
klar sein, dass wir uns klarmachen missen wohin wir eigentlich wollen. Ich kann mir
auch vorstellen, dass der Stift in Freiburg, wo ich tatig war, so ein Projekt fur Gotten-
heim hinstellt. Jedoch sollte es Gottenheim wichtig sein immer ein Mitspracherecht zu
haben. Weiter finde ich, die Tagespflege gehért nicht in den schonen alten Gasthof
Lowen. Aber ein Beratungsburo der Sozialstation in Kombination mit einem Restau-
rant, wo sich die Menschen treffen und informieren kénnen, kann ich mir sehr gut im
Gasthof vorstellen.
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3.8. Herr Birkhofer

Am: 27.07.2016

Zeit: 17:00 bis 18:00

Ort: Gottenheim

Position: Burger der Gemeinde Gottenheim (Jahrgang 40 bis 50) / Pro-

jektentwickler u.a. bei Albrings + Muller AG in Stuttgart

Frage 1: Wie wirde Sie das Wohnkonzept eines Projekts Wohnen im Alter grund-
legend gestalten?

Grundsatzlich, wirde ich es einfach barrierefrei und behindertengerecht machen. So
wird eigentlich heute auch jede neue Wohnung gebaut. Das kann in diesem Projekt ja
auch problemlos umgesetzt werden da es ein Neubau ist, bei einem Bestandsobjekt
konnte das anders aussehen. Das gleiche gilt fur z.B. die Anbindung an den Nahver-
kehr oder die medizinische Versorgung, das sind gegebene Faktoren. Bei der Gestal-
tung muss nach der Zielgruppe gefragt werden. Hat man das &ltere Ehepaar oder den
Alleinstehenden und wie sieht die Drittverwendungsmaoglichkeit aus falls ich nicht alle
Wohnungen belegt bekomme?

Frage 2: Inwieweit sollte die Gemeinde das Projekt und die spatere Konzeption
steuern kénnen?

Die Gemeinde muss von Anfang an mit im Projekt sein, wenn sie es einem Investor
Uberlasst nimmt ihre Beteiligung stetig ab.

Frage 3: In Eichstetten hat das Investorenmodell gut funktioniert, was halten Sie
davon?

Da gibt es solche und solche Beispiele. In Eichstetten war die Gemeinde sehr involviert
und es hat auch dort lange gedauert. In Umkirch hat es z.B. nicht funktioniert. Wenn
man das Objekt einem Investor Uberlasst und der es an einen Betreiber vermietet,
dann werden die Steuerungsmaoglichkeiten wesentlich geringer.

Frage 4: Das Projekt soll spater fur die Gottenheimer da sein und soll demnach
von der Gemeinde gesteuert werden. Inwiefern kdnnte ein Betreiber involviert
sein und wer sollte der Vermieter sein?

Die Gemeinde koénnte ihr eigenes Bestandsobjekt bauen und Miete z.B. von einem
Betreiber erhalten, im Mietvertrag kénnen dann Vorzugsrechte geregelt werden und
wenn es mit dem Betreiber nicht funktioniert, hat die Gemeinde wieder vollen Zugriff
auf ihr Eigentum.

Beim Thema Vermieter gibt es zwei Optionen, entweder die Gemeinde vermietet sel-
ber direkt, dabei muss aber auch an die Mobilitatsférderung gedacht werden. Oder
man Ubergibt das Ganze einem Betreiber / Investor und der Mietvertrag regelt was fur
Leistungen er erbringen muss. Z.B. kénnte er einen betreuten Gemeinschaftsraum zu
gewissen Kernzeiten betreuen und organisieren muissen.
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Frage 5: Was, wenn die Gemeinde wie in Eichstetten einen 20 Jahres Mietvertrag
mit einem Investor abschlief3t?

Oh, das ist spannend, denn dann kommen sie im Vorfeld in ein Vergabeverfahren im
Beihilferecht fur Investoren. Wenn die Gemeinde sagt, das mieten wir zuriick, dann
misste sie das auch bei einem Volumen unter 5 Mio. europaweit ausschreiben. In
Eichstetten ware zu prifen, wann dies dort gemacht wurde und ob es da dieses Ge-
setz schon gab! Aber, wo kein Klager da kein Richter. Ins Beihilferecht wiirden Sie
auch schon kommen, wenn Sie nur eine Wohnung an einen Investor verkaufen und
rickmieten, das ist wirklich ein ganz heil3es Thema.

Frage 6: Konnte in das Wohnkonzept ein Café und ein offener Raum, der auch
von Aufl3enstehenden genutzt werden kann, integriert werden?

Also ein normales Café wird am Standort nicht mit reinpassen, da dieser sich fur jegli-
che Art von Einzelhandel oder &hnlichem nicht eignet. Ein Gemeinschaftsraum mit K-
che und kleiner Cafeteria, der im Endeffekt tber den Pflegedienst, der da evtl. auch
sein Buro hat, betrieben wird ist keine Frage. Problematisch wird es nur dann, wenn
ein Betreiber daflir eingesetzt wird.

Auch die Parkplatze wirden mit einem ,normalen” 6ffentlichen Café ein neues Problem
aufwerfen. Wenn es ein Bestandteil der Pflegeeinrichtung ist, fallen dafir extra Park-
platze weg. Weiter misste so das Café nicht immer gedffnet haben und kénnte nur zu
speziellen geplanten Zeiten fiir alle zuganglich sein. Im Ubrigen wird die Parkplatzthe-
matik auch bei den Wohnungen relevant. Da, wenn ich viele kleine Wohnungen baue,
logischerweise auch mehr Parkplatze benétige und wenn ich diese dann unterirdisch
bauen muss wiederum alles teurer wird.

Frage 7: Was denken Sie Uber die Integration einer Pflegewohngruppe als statio-
nare Erweiterung?

Es muss geschaut werden ab wann der Platz ausgeht. Ich behaupte im Endeffekt ist
das Dorf zu klein daftr. Man muss vermeiden eine Eierlegende Wollmilchsau zu pla-
nen, das funktioniert nicht!

Wenn man also sagt, man will, wie Sie es beschreiben, eine Pflegekette kombiniert mit
einem Café, Gemeinschaftsraumen und mehr, wie soll die Gemeinde das alles finan-
zieren? Es sollte zuerst einmal anhand des Grundstiicks darauf geschaut werden wie
viel Bruttogeschossflache (BGF) wirklich erstellt werden konnte, dann kann das man
wiederum in verschiedenen Wirtschaftlichkeitsszenarien durchrechnen.

Wahrscheinlich wird die Gemeinde schlussendlich 10 bis 20 Wohnungen im eigenen
Bestand halten kdnnen, der Rest wird verkauft. Wenn ich jetzt noch eine Pflegewohn-
gruppe usw. integrieren will kostet das Geld, da ich daflir u.U. eine ganz andere Archi-
tektur und Infrastruktur bendtige. Im Endeffekt kommt die Gemeinde so auf weniger
Wohnungen.
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Frage 8: Herr Szymczak kénne sich vorstellen die Pflegewohngruppe zu betrei-
ben, worauf misste im Fall der Umsetzung einer Pflegewohngruppe geachtet
werden?

Dabei muss dann auf die Miete geachtet werden, was wirde er denn bezahlen? Ver-
mutlich kommt dabei weniger raus als wenn ich, statt der Pflegewohngruppe, normale
barrierefreie Wohnungen baue, aber das sind Entscheidungen der Gemeinde, was will
man sich leisten und welches Risiko mdchte man eingehen?

Aus Projektentwicklungssicht sollte das Projekt schlank gefahren werden, da die Ge-
meinde kein Geld fir Luxus Ubrig hat.

Und auch wenn die Pflegewohngruppe privat organisiert wiirde, muss an die Zielgrup-
pe gedacht werden, da kommen wir schnell aus Gottenheim raus! Wenn z.B. 12 Got-
tenheimer, die sich privat verstehen und zusammenschliel3en, und dann eine Pflege-
wohngruppe organisieren, wird dies sicherlich nicht einfach.

Frage 9: Bei einigen Projekten ,,Wohnen im Alter ist das Biirgerinteresse erstim
Laufe der Planung aufgekommen, wie denken Sie wird das in Gottenheim sein?

Da denke ich muss man einen Standort nach Mieter- und Eigentimerstruktur unter-
scheiden, Gottenheim ist eindeutig letzteres. Warum sollte also jemand freiwillig aus
seinem Eigentum ausziehen, da gibt es viele psychologische Fragestellungen, die bei
den Menschen dazu kommen. Fir mich ist das der zweite Schritt! Der erste Schritt ist
fir mich immer die Leitplanken abzustecken! Also, was kann sich die Gemeinde wirt-
schaftlich leisten und was kann auf dem Grundstick uUberhaupt gebaut werden! Die
Gemeinde kann auf dem Grundstiick, wenn sie dies moéchte, auch sagen sie baue 8
Geschosse. Das ist dann naturlich ein massiver Eingriff ins Ortsbild und nicht zu emp-
fehlen.

Exkurs Rendite: Was klar ist bei so einem Konzept, wenn man keinen Generalmieter
hat und die Betreuung einem ambulanter Pflegedienst Uberlasst, dann kann die Ge-
meinde genau sagen, wir vermieten einen Teil der Wohnungen fur 6 € und einen ande-
ren Teil fir 8 €. Damit ist der eine Teil nicht sozial gebunden, aus diesem Teil kann
dann die Rendite kommen. Wenn die Gemeinde das Projekt fur z.B. 1,5% finanziert,
dann sollte sie unter dem Strich 3,5 % Nettorendite machen, bei 1 % Tilgung und
Rucklagen. Auf jeden Fall funktioniert ohne eine Wirtschaftlichkeitsberechnung im Vor-
feld gar nichts. Das ist jedoch das, was bisher immer gemacht wurde. Also erst einmal
die Leitplanken abstecken!

Frage 10: Wie sehen Sie die Bedarfslage in Gottenheim?

Man muss fragen was ist das Ziel, und das ist, eine Belegung hinzubekommen, dass
heil3t, ich baue etwas wovon ich weil3, es ist noch kein Bedarf dafiir da und ich muss
diesen jetzt Uber MalBhahmen erzeugen. Das wiirde dann am Bedarf vorbeigehen,
denn man mochte etwas flir den Bedarf entwickeln.

Der Bedarf ist sicherlich in Bereichen da, ich sehe es wieder von der Projektentwickler-
seite. Entweder geht die Gemeinde das Risiko voll ein und lasst das gesamte Projekt,
alles, entwickeln, dann lauft die Gemeinde Gefahr zum Spielball zu werden, oder sie
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geht selbst mit in das Risiko, entwickelt also selbst. Das muss jetzt die Gemeinde ent-
scheiden und am Ende festlegen, was alles mit in das Projekt integriert werden soll.
Also eben, was kann ich mir leisten?

Wichtig ist im nachsten Schritt, dass gesagt wird, man halt die Flexibilitdt im Gebaude,
wenn das Café z.B. nicht funktioniert, kann die Sozialstation in diese Raumlichkeiten
einziehen oder es wird in Wohnungen umgewandelt. Stichwort Drittverwendungsfahig-
keit!

Frage 11: Auf was muss aus lhrer Sicht als Projektentwickler noch beachtet wer-
den.

Wie gesagt, ich wiirde zu allererst prifen, was ich bauen kann und genau berechnen,
ob das auch wirtschatftlich ist!
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3.9. Frau und Herr Hartenbach

Am: 02.09.2016

Zeit: 10:00 bis 11:15

Ort: Immenstaad / Gottenheim

Position Frau Hartenbach (1): Biurger der Gemeinde Gottenheim (Jahrgang
50 bis 60), Dipl. Verwaltungsfachwirtin / in
Ausbildung zur Altenpflegefachkraft

Position Herr Hartenbach (2): Burger der Gemeinde Gottenheim (Jahrgang
50 bis 60), Gemeinderat / Ingenieur

Fragen zu Person:

Frage 1: Sind Sie geburtige Gottenheimer und wie alt sind Sie?

Ja ich bin 58 Jahre alt und gebiirtig von Gottenheim. Eine Zeit lang, 20 Jahre, habe ich
in Karlsruhe gelebt dort habe ich auch meine Frau kennen gelernt, sie ist Karlsruherin
und 50 Jahre alt. (2)

Frage 2: Wie gut ist Ihr Kontakt zu Gottenheimer Biirgern / mit welcher Burger-
gruppe haben Sie einen besonders guten Kontakt und wie gut kénnen Sie die
Menschen zum Thema Wohnen und Leben im Alter einschéatzen?

Unsere Kontakte sind gut, wir sind beide aktiv im Ortsleben eingebunden. Eine Ein-
schatzung diesbeziglich ist natirlich immer schwierig. Wir haben aus unserer Per-
spektive ja unser eigenes Bild, wir verdienen gut und kdénnen es uns daher erlauben
unser Alter frei zu gestallten. Aber man muss eben auch an die Leute im Ort denken
die diese Mdglichkeit nicht haben. Das Thema altern schieben die meisten Menschen
ja auch von sich weg. Wir aber haben uns diesbeziiglich schon sehr friih Gedanken
gemacht, sogar bereites beim Bau unseres Hauses. (2)

Ich wirde den Personenkreis ein bisschen einschranken auf die Menschen die wir
besser kennen und in unserer Altersgruppe sind. Naturlich ist auch zu Jingeren tber
unsere Kinder und deren Freunde Kontakt da, aber eben von der Anzahl der Personen
her weniger. (1)

Fragen zum besseren Einschatzen der Burger:

Frage 3: Wenn Sie an die Blrger der Gemeinde und speziell an die Altersgruppe
denken zu der Sie vermehrt Kontakt haben, wie wiirden Sie diese beschreiben
(wie ticken die Gottenheimer)?

Das ist eine schwierige Frage da die Mischung grof ist. Dennoch Gottenheimer haben
auf jeden Fall einen sehr gro3en Zusammenhalt da es noch ein echtes Dorf ist in dem
sich auch der Anteil der Zugezogenen noch in Grenzen halt. Wenn man dann hier 10
oder 15 Jahre gelebt hat ist man naturlich irgendwann auch kein Zugezogener mehr.
Ich glaube auch die Menschen hier sind sehr offen und kommunikativ, das héren wir
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z.B. auch aus anderen Gemeinden wenn diese sagen ,Haja ihr schwatzt ja Uber alles
und seid sehr aktiv‘! Das ist auch dem jetzigen und dem ehemaligen Bilrgermeister
geschuldet die sich sehr um die Kommunikation bemiihen oder bemiiht haben. Bei der
Burgerbeteiligung im Ort ist es jedoch auch wie Uberall, es sind immer die gleichen
Verdachtigen die sich besonderes z.B. in Vereinen engagieren. (2)

Spezial wenn es um das Thema Wohnen im Alter geht, denke ich macht sich jeder
selber also privat Gedanken aber es wird nichts nach auf3en getragen. Die Gottenhei-
mer sind auch oft gerade beim Thema Wohnen im Alter erst einmal abwartend. Nach
dem Motto erstmal mit dem Nachbarn dariber reden. Gr6RReres Interesse an Themen
kommt dann erst auf wenn etwas spruchreif wird. (2)

Frage 4: Haben Sie das Gefuihl das man als Zugezogener schnell integriert wird?

Man kann ja, aber es liegt an jedem selber wie stark man sich eben engagiert. Bei-
spielsweise ist die Burgerscheune bekannt dafiir dass sich Zugezogene mit ihrer Hilfe
schnell und gut integrieren kdnnen. Die sind dann immer unterwegs, man spricht mitei-
nander, kennt sich und weis wo der andere wohnt. Die Vereine spielen dabei auch eine
gro3e Rolle z.B. das Sommerprogramm oder das Weinfest wird von Vereinen ehren-
amtlich organisiert. So kann man schnell Anschluss finden. (2)

Frage 5. Denken Sie, dass es in Gottenheim ein groR3es ehrenamtliches Engage-
ment auch im Bereich der Altenpflege und Hilfe geben kénnte?

Ja das denke ich. Es gab z.B. auch schon eine Blirgergruppe ,Jung und Alt“ die haben
sich um das jetzt aufgeltste Altersheim gekimmert. Da ist auf jeden Fall Potenzial da,
auch beim Thema Nachbarschaftshilfe oder Altennachmittage werden durchgefiihrt.
Auch die Katholische Kirche macht diesbeziglich sehr viel. Sehr oft muss ich sagen
kiimmern sich auch die Frauen genau um diese Dinge! (2)

Frage 6: Wohin orientiert sich das Leben der Gottenheimer; Ist Gottenheim der
Lebensmittelpunkt oder spielt z.B. Freiburg eine Rolle im taglichen Leben; Gibt
es einen Unterschied wo die Freizeit und die Arbeitszeit verbracht wird?

Beruflich gesehen hat Freiburg einen grofRen Einfluss, in Gottenheim haben die Men-
schen friher viel flr die Post oder die Bahn gearbeitet, diese Betriebe waren dann aber
auch oft in Freiburg. Glicklicherweise gibt es langsam einen kleinen Anstieg an Betrei-
ben in Gottenheim und Umgebung. Aber Freiburg bleibt fir die meisten der wichtigste
Bezugspunkt. Das Freizeitleben hingegen spielt sich gréf3tenteils in Gottenheim ab. Es
gibt ein wirklich grol3es Vereinsangebot. (2)

Frage 7: Denken Sie die Menschen aus Gottenheim legen Wert auf einen Balkon
oder Garten; gibt es sonstige Hobbys die vor allem die alteren Menschen viel-
leicht noch haben?

Die Landwirtschaft allgemein hat ja stark abgenommen. Heute gibt es aber noch einige
Nebenberufliche Winzer die die Geratschaften und die Weinreben vererbt bekommen
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haben und es als Hobby betreiben. Wenn jemand noch die nétigen Flachen hat wird
auch gerne mal ein eigener Salat angebaut. Die jingeren hingegen sind oft so in Job
und Familie eingespannt das sie sich den Rest (Garten usw.) so pflegeleicht wie mdg-
lich gestalten wollen. (2)

Wohnen im Alter

Frage 8: Was denken Sie erwarten die Burger von einem Projekt Wohnen im Al-
ter?

Der Traum von allen ist es denke ich zu Hause wohnen bleiben zu kdnnen, aber da
belligen sich viele selber. Das ist ja irreal und oftmals ist es ja auch so das ein Ehe-
partner friher stirbt und einer alleine wohnen muss. Da gibt es in Gottenheim einige
die mit dieser Situation unglticklich sind, die Kinder sind heutzutage ja auch oft nicht
mehr in der Nahe und kommen nicht vorbei, das ist eine Problematik im Ort. Und es
gibt einige vor allem altere Frauen die oft in grof3en Hausern alleine wohnen wo friiher
mehrere Generationen gelebt haben. Vermieten wollen sie dann oft auch nicht weil sie
es nicht nétig haben oder keinen Arger mit Mietern wollen. Somit gibt es einigen Leer-
stand im Dorf. Auch gibt es einige Ehepaare die sich noch versuchen so gut wie es
geht irgendwie zu behelfen und sich im Erdgeschoss einrichten. Das geht eben so lan-
ge gut wie sie sich noch mit dem Rollator aus dem Haus bewegen kénnen. Und diese
Probleme denke ich kommen in den n&chsten Jahren demografiebedingt immer haufi-
ger. Die Gemeinde sollte die Birger mit Informationen und Kontakten unterstiitzen,
auch wenn es um z.B. den Umbau und das Leben im Erdgeschoss geht. Auch konnte
die Gemeinde gute vertrauensvolle Mieter fir Hauser finden wo die Bewohner alleine
sind. Somit konnte die Oma ins Erdgeschoss ziehen und die Familie die beispielsweise
einzieht unterstutzt diese dann ab und zu z.B. beim Einkaufen. Somit bliebe auch das
Umfeld fur die altere Person dasselbe was ja ganz wichtig ist. Auch kenne ich einige
Altere die keine Kinder haben und derzeit im 2 Obergeschoss wohnen. Die machen
sich schon Gedanken ob das in 10 bis 15 Jahren noch die optimale Losung ist. Die
hatten sicherlich Interesse eine Seniorengerechten Wohnung zu kaufen oder mieten.
Auch ein betreutes Wohnen mit der Moglichkeit bei Bedarf Leistungen zuzukaufen wa-
re denke ich sehr gefragt. (2)

Frage 9: Wie viele Menschen Ihrer Altersklasse beschaftigen sich derzeit mit dem
Thema Wohnen im Alter und wie viele waren auch bereit dazu?

Zahlen gibt es da keine. Aber die Anzahl denke ich wachst. Grundsatzlich ist es aber
eher ein Tabuthema. Da tun sich viele aus psychologischen Griinden schwer. (2)

Mehr mit dem Thema beschéftigen sich die Menschen, die durch ihre eigenen Eltern
oder Familie damit in Berihrung kommen. Aber ich glaube unsere Generation ist noch
nicht stellvertretend daftir sich mit dem Thema wo man im Alter wohnt zu beschéftigen.
Viele sind gerade noch so aktiv im Leben und denken dass ihnen ein Pflegefall o0.a.
sicher nicht passieren wird. (1)
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Frage 10: Denken Sie die Burger wirden lhre Eigenheime verkaufen wenn Sie in
eine altersgerechte Immobilie umziehen?

Also wenn sie nicht midssen dann nicht. Aber wenn es nicht anders geht dann schon.
Ich denke die Gottenheimer sind auch bei diesem Thema eher abwartend. Sie wollen
erst schauen was da fur Leute wohnen, das wird gerade am Anfang noch etwas zah
sein die Menschen fir einen Umzug in eine altersgerecht Immobilie zu gewinnen.
Wenn es dann aber gut angelaufen ist wird es wachsen. So missten die Wohnungen
eben anfanglich erst mit Menschen von aul3erhalb belegt werden. Der Bedarf in der
Gemeinde wird aber sicher wachsen. Aus unserm Bekanntenkreis kenne ich z.B. viele
altere Damen die unglicklich alleine zuhause wohnen. (2)

Frage 11: Wohin denken Sie wirden die Gottenheimer am liebsten in eine alters-
gerechte Immobilie umziehen?

Sie wirden am liebsten in Gottenheim bleiben. Alte Baume verpflanzt man eben nicht
so leicht. (2)

Frage 12: Kennen Sie Falle wo die Menschen pflegebedirftig geworden sind;
Wohin sind diese Menschen dann umgezogen?

Die Maxime ist ja so lange wie moglich im Dorf bleiben, mit ambulanten Diensten kann
man sich da auch eine gute Zeit lang noch retten. Wenn das nicht mehr geht miissen
die Menschen weg ziehen. (2)

An meinem Arbeitsort in der Gemeinde March betreibt das Rote Kreuz ein Betreutes
Wohnen in Kombination mit einem Pflegeheim. Wir sehen, dass gerade die Platze fir
das Betreuten Wohnen heif3 begehrt sind. Das Pflegeheim bietet weiter den Vorteil
dass die Menschen die vom Betreuten Wohnen einfach ohne einen grofl3en Ortswech-
sel umziehen kdénnen. Jedoch beim Betreuten Wohnen muss man auch die Nachteile
sehen, so ist es oft sehr teuer. Das liegt an den Investoren die wollen eben eine Rendi-
te erziehen, weiter werden oft Leitungen nicht von der Pflegekasse mit abgedeckt. Um
aufs Thema Hausverkauf zurlickzukommen. Viele Menschen die noch Besitz haben
wollen auch etwas vererben und so schauen sie aufs Geld. Auch die Kinder schauen
oft aufs Erbe, so gibt es regelmafig Diskussionen wenn es um die Erh6hung der Pfle-
gestufe geht. Weiter wollen die Menschen gerade beim Betreuten Wohnen keine unné-
tigen Dinge bezahlen. Das sehen denke ich auch viele Gottenheimer so. (1)

Zwischenlésungen die noch nicht so viel Kosten wie ein Vollzeitpflegeplatz sind da
sicherlich sehr gefragt. (2)

Frage 13: Wie sehen Sie das Thema Tagespflege?

Das ware eine sehr gute Ergéanzung, da es pflegende Angehdrige gut entlasten kann.
Gerade wird in Gottenheim eine neue Tagespflege eroffnet. In dem ,Ziegelstein® den
wir in der AG Wohnen erarbeitet haben sind unsere Prioritdaten aufgezeigt. Auf jeden
Fall muss die Gemeinde mit im Boot sein und das Projekt darf nicht nur an einen Inves-
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tor gehen. Wir wollen mitsprechen. (2)

Frage 14: Sehen Sie die Sozialstation in Botzingen als geeigneten Projektpartner
an?

Ja auf jeden Fall, sie sind bekannt und seit Jahrzehnten bewahrt, also ein kompetenter
Anbieter der vor Ort ist. Wobei ich es auch gut finde Alternativen zu haben und nicht
abhéngig zu sein. Die Sozialstation kann auf jeden Fall Manpower bringen und flexible
agieren, eine Zusammenarbeit kann ich mir gut vorstellen. (2)

Frage 15: Wie sollten die Wohnungsgréf3en gestaltet sein; in Eichstetten bei-
spielsweise wurden diese schon relativ klein konzipiert und sind heute dennoch
schon zu teuer?

Es ist natirlich ein grof3er Sprung von z.B. einem eigenen Haus in eine kleine betreute
Wohnung zu ziehen. Es sollte wenn mdglich eben schrittweise gehen kénnen. Jedoch
ist die Frage wie viel Flache braucht ein Mensch sehr individuell und hangt auch mit
dessen finanziellen Moglichkeiten zusammen. Ein gut durchmischtes Angebot ware
gut. (2) Der Schnitt und die Flexibilitdét der Wohnung sind dennoch sehr wichtig, vor
allem aus pflegerischer Sicht. Wenn ich an manches betreutes Wohnen denke sind die
Konzepte oft sehr eng geplant. Wenn jetzt jemand ein Handicap bekommt und einen
Rollstuhl oder ein Pflegebett benttigt kommt man als Pflegekraft schnell in Néte. Und
somit kénnen Bewohner oft dort nicht langer wohnen, weil alles so verwinkelt und eng
ist. Herausnehmbare Wande und breite Flure beispielsweise kénnen so einen Woh-
nungswechsel ersparen. (1)

Eignung des geplanten Standorts fir das Wohnen im Alter:

Frage 16: Wird sich das Grundstiick des jetzigen Kindergartens flir das Projekt
Wohnen im Alter eignen?

Das ist ja schon lange im Gesprach und wirde sich unserer Meinung nach sehr gut
eignen. Die Lage ist ruhig, zentral und die Schule ist gegeniiber so kdnnten die Enkel
ihre GrolReltern gut besuchen. Auch zum Arzt und Bahnhof kann man von dort aus gut
kommen. Einkaufsmoglichkeiten gibt es ebenfalls FulZlaufig. (2)

AbschlielfRende, mdchten Sie noch etwas sagen:

Frage 17: Mochten Sie abschlielen noch etwas zum Thema sagen?

Wir wissen auch gerade von Zugezogenen, das sie gerade wenn eines ihrer Elternteile
verstorben ist den andern Teil gerne zu sich holen wiirden. Dies geht dann aber oft aus
raumlichen Griinden nicht. Da ware ein Angebot im Ort das gut erreichbar ist fir die
Nachholung der Eltern super.
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4. Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

1. Standort und Grundstlck

Stadt Gottenheim
GrundstlicksgroRRe 2.476,00 m2
Uberbaute Flache 987,00 m?
AuRenflache 1.489,00 m2
Bodenrichtwert 195,00 € / m?

2. Art und MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,40

Je nach Stockwerksvariante 2,5/ 3,0
GFZ /3,5/4,0
Geschosshohe 3,00 m2
Bauweise offen

3. Flachenibersicht
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Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse) m2 BGF m3 BRI % Anteil % NuKo NAV m2 Mietflache
Pflegewohngruppe 568,44 m2 1.705,32m3 23,0% 63,3% Nein 359,82 m2
Tagespflegegruppe 0,00 m2 0,00m3* 0,0% - - -
Gemeinschaftsraum / Café 226,05 m2 678,15 m3 9,2% 66,4% Nein 150,10 mz
Biro 186,72 mz 560,16 m®  7,6% 64,3% Nein 120,06 mz
Servicewohnen 1.486,29 m?2 4.458,87 m3® 60,2% 66,4% Teilweise 986,90 m2
Summe 2.467,50 m2  7.402,50 m3 1.616,88 m2
Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse) m2 BGF m3 BRI % Anteil % NuKo NAV m2 Mietflache
Pflegewohngruppe 568,44 m2 1.705,32m3® 19,2% 63,3% Nein 359,82 m2
Tagespflegegruppe 0,00 m2 0,00m3 0,0% - - -
Gemeinschaftsraum / Café 226,05 m2 678,15m3 7,6% 66,4% Nein 150,10 m?
Biro 186,72 mz 560,16 m®  6,3% 64,3% Nein 120,06 m?
Servicewohnen 1.979,79 m?2 5.939,37m3 66,9% 66,4% Teilweise 1.314,58 m2
Summe 2.961,00 m2 8.883,00 m3 1.944,56 m2
Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse) m?2 BGF m3 BRI % Anteil % NuKo NAV m?2 Mietflache
Pflegewohngruppe 568,44 m2 1.705,32m3 16,5% 63,3% Nein 359,82 m2
Tagespflegegruppe 0,00 m2 0,00m3 0,0% - - -
Gemeinschaftsraum / Café 226,05 m2 678,15 m3® 6,5% 66,4% Nein 150,10 m2
Buro 186,72 m? 560,16 m®  5,4% 64,3% Nein 120,06 m?
Servicewohnen 2.473,29m2  7.41987m3 71,6% 66,4% Teilweise 1.642,26 m2
Summe 3.454,50 m2 10.363,50 m3 2.272,25 m2
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Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse) m2 BGF m3 BRI % Anteil % NuKo NAV m2 Mietflache
Pflegewohngruppe 568,44 m2 1.705,32m3® 14,4% 63,3% Nein 359,82 m2
Tagespflegegruppe 0,00 m2 0,00m3 0,0% - - -
Gemeinschaftsraum / Café 226,05 m2 678,15m3 5,7% 66,4% Nein 150,10 m?
Biro 186,72 m2 560,16 m3  4,7% 64,3% Nein 120,06 m2
Servicewohnen 2.966,79 m2 8.900,37m3 75,1% 66,4% Teilweise 1.969,95 m?
Summe 3.948,00 m2 11.844,00 m3 2.599,93 m?

Flachenschlissel - Vorsteuerschaden fir den Verkauf von "x" Servicewohnungen

BGF oberirdisch Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse) 2.467,50 m2
BGF oberirdisch Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse) 2.961,00 m2
BGF oberirdisch Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse) 3.454,50 m2
BGF oberirdisch Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse) 3.948,00 m2
Anzahl der zu verkaufenden Servicewohnungen 10,00 Stuck
Wohnflache je Servicewohnungen 51,00 m?
Vorsteuerpflichtiger Anteil 510,00 m?
Flachenschliussel Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse) 20,67%
Flachenschlussel Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse) 17,22%
Flachenschliussel Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse) 14,76%
Flachenschlissel Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse) 12,92%
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

Umsatzsteuer 19,00%
Schlissel Vorsteuerschaden Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse) 3,93%
Schlissel Vorsteuerschaden Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse) 3.27%
Schlissel Vorsteuerschaden Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse) 2,81%
Schlissel Vorsteuerschaden Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse) 2,45%
Verkauf des Gesamtprojekts Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse) 1.616,88 mz
Verkauf des Gesamtprojekts Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse) 1.944,56 mz
Verkauf des Gesamtprojekts Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse) 2.272,25 m2
Verkauf des Gesamtprojekts Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse) 2.599,93 m?
Flachenschlissel 66,00%
Umsatzsteuer 19,0%
Schlissel Vorsteuerschaden bei Verkauf des Gesamtprojekts 12,54%

Entwicklungskosten

Risikozuschlag 5,00%
Gemeinkosten 3,00%
Baunebenkosten 22,50%
Vertriebskosten 50.000,00 €
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

6. Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten (Betreiberkosten)
Nicht umlageféhige Betriebskosten

Mietausfallwagnis 8,00%
Instandsetzungsriicklage

Abschreibung

Inflationsrate Nicht mit einbezogen

7. Miete & Verkauf

Miete

Pflegewohngruppe 9,00 € / m?
Tagespflegegruppe 9,00 € / m?
Gemeinschaftsraum / Café 5,00 € / m?
Biro 10,00 € / m?
Servicewohnen gefordert 6,00 € / m?
Servicewohnen nicht gefordert 9,00 € / m?
Miete - Stockwerksvariante 1 (2,5 Geschosse)

Anzahl der geforderten Servicewohnungen 4,00 Stick
Anzahl der nicht geférderten Servicewohnungen 5,00 Stuck
Wohnfl&che je Servicewohnung 51,00 m?
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

Miete - Stockwerksvariante 2 (3,0 Geschosse)

Anzahl der geforderten Servicewohnungen 5,00 Stuck
Anzahl der nicht geforderten Servicewohnungen 10,00 Stuck
Wohnflache je Servicewohnung 51,00 m?
Miete - Stockwerksvariante 3 (3,5 Geschosse)

Anzahl der geforderten Servicewohnungen 10,00 Stick
Anzahl der nicht geférderten Servicewohnungen 12,00 Stick
Wohnflache je Servicewohnung 51,00 m?
Miete - Stockwerksvariante 4 (4,0 Geschosse)

Anzahl der geférderten Servicewohnungen 10,00 Stick
Anzahl der nicht geférderten Servicewohnungen 28,00 Stick
Wohnflache je Servicewohnung 51,00 m?
Verkaufspreise

Pflegewohngruppe 2.250,00 €
Tagespflegegruppe - €
Gemeinschaftsraum / Café 1.250,00 €
Buro 2.500,00 €
Servicewohnen 3.500,00 €

Zwischenfinanzierung der Projektentwicklungsphase
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

9.

Laufzeit in Jahren (Zwischenfinanzie-

rung) 2,00
Euribor (3-Monats EURIBOR -0,309 % Stand
12.11.16) -0,309%
Bankenmarge 2,90%
Zinssatz p.a. 2,59%
Auszahlungskoeffizient 50,00%
Tilgung Endfallig
Eigenkapital (Grundstick) 8,64%
Eigenkapital (rest) 11,36%
Fremdkapital 80,00%
Finanzierung der Haltephase (nach Verkauf der Servicewohnungen)
Zins 0,92%
Tilgung 2,00%

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen V1

3.233.201,72 €

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen V2

3.916.858,03 €

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen V3

4.566.738,93 €

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen V4

5.234.727,40 €

Eigenkapital in € (Grundstuck)

482.820,00 €
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

Eigenkapital in % (Grundstick) V1 14,93%
Eigenkapital in % (Grundstick) V2 12,33%
Eigenkapital in % (Grundsttick) V3 10,57%

9,22%

Eigenkapital in % (Grundsttick) V4

Eigenkapital in € 325.480,43 €

Eigenkapital in % 10,07%
Fremdkapital in € 2.424.901,29 €
75%

Fremdkapital in %

Eigenkapital in € 496.394,51 €

Eigenkapital in % 12,67%
Fremdkapital in € 2.937.643,52 €
75%

Fremdkapital in %

Eigenkapital in € 658.864,73 €
Eigenkapital in % 14,43%
Fremdkapital in € 3.425.054,20 €
Fremdkapital in % 75%

825.861,85 €

Eigenkapital in €
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Wirtschaftlichkeitsberechnung (Rahmenkostenanalyse)

Eigenkapital in % 15,78%
Fremdkapital in € 3.926.045,55 €
Fremdkapital in % 75%
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KG 100: Grundstiick

m?2 € / m? (BRW) €

Grundsttick 2.476,00 m2 195,00 € 482.820,00 €
Zwischensumme KG 100 482.820,00 €
KG 200: Herrichten und Erschliel3en

m2 BGF €/ m2GF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 20,00 9.506,64 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 31,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 31,00 5.859,74 €
Biro 186,72 m2 10,00 1.561,36 €
Servicewohnen 1.486,29 m2 46.233,71 €
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31,00
Zwischensumme KG 200 63.161,45 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 930,00 528.649,20 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 791,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 791,00 178.805,55 €
Bilro 186,72 m? 1.109,00 207.072,48 €
Servicewohnen 1.486,29 m? 791,00 1.175.655,39 €
Zwischensumme KG 300 2.090.182,62 €

m2 BGF €/ m?> BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 419,00 238.176,36 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 274,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 61.937,70 €
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274,00

Biro 186,72 m2 359,00 67.032,48 €
Servicewohnen 1.486,29 m2 274,00 407.243,46 €
Zwischensumme KG 400 774.390,00 €

m2 BGF €/ m? AF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 118,00 33.730,51 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 88,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 88,00 10.003,30 €
Biro 186,72 m? 111,00 10.422,46 €
Servicewohnen 1.486,29 m? 88,00 78.926,67 €
Zwischensumme KG 500 133.082,94 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 36.380,16 €
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64,00

Tagespflegegruppe 0,00 m2 52,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 52,00 11.754,60 €
Biro 186,72 m2 29,00 5.414,88 €
Servicewohnen 1.486,29 m2 52,00 77.287,08 €
Zwischensumme KG 500 130.836,72 €
% €
Pflegewohngruppe 22,50% 182.264,11 €
Tagespflegegruppe 22,50% 0,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 22,50% 57.736,42 €
Biro 22,50% 64.369,97 €
Servicewohnen 22,50% 384.313,33 €
Zwischensumme KG 500 688.683,83 €
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% €
Pauschal 5% 159.582,69 €

% €
Pauschal 3% 116.410,13 €

‘

Pauschal 50.000,00 €

Schlissel Summe
Vorsteuerschaden 3,93% 165.184,77 €
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Zwischenfinanzierung der Projektentwicklungsphase

% €
Eigenkapital (Grundsttick) 9,95% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 11,36% 551.292,96 €
Fremdkapital 80,00% 3.883.468,10 €
Laufzeit in Jahren 2,00
Zinssatz p.a. 2,59%
Auszahlungskoeffizient 50%
Summe 100.620,66 €
Kapitalbedarf Brutto (inkl. Zwischenfinanzierung) 3.984.088,76 €
Eigenkapitalanteil 1.034.112,96 €
Gesamtkapitalbedarf 5.018.201,72 €
Rohertrag (exklusive der Verkauften Servicewohnungen)
m?2 €/m? € / Mon. €/ p.a.
9,00

Pflegewohngruppe 359,82 m?2 € 3.238,40 € 38.860,83 €
Tagespflegegruppe 0,00 m? 9,00 0,00 € 0,00 €

149



Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? € >0 750,49 € 9.005,83 €
Biro 120,06 m2 € 1000 1.200,61 € 14.407,32 €
Servicewohnen gefordert 204,00 m2 € o0 1.224,00 € 14.688,00 €
Servicewohnen nicht geférdert 255,00 m?2 € 200 2.295,00 € 27.540,00 €
Summe 8.708,50 € 104.501,98 €

% € / Mon. €/p.a.
Pauschal 8,00% 696,68 € 8.360,16 €

€ / Mon. €/ p.a.
Summe 8.011,82 € 96.141,82 €

Verkaufszenario: 10 Servicewohnungen

150



Einheit Anzahl m2 Einzeleinheit €/ m? Summe
3.500,00
Servicewohnungen 10,00 Stiick 51 € 1.785.000,00 €
Anfangsrenditen (vor Finanzierung der Haltephase)
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 3.233.201,72 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 3,23%
Nettoanfangsrendite (NAR) 2,97%
Finanzierung der Haltephase - Cash Flow
% €
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 100,00% 3.233.201,72 €
Eigenkapital (Grundsttick) 482.820,00 € 14,93% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 325.480,43 € 10,07% 496.394,51 €
Eigenkapital (gesamt) 808.300,43 € 25,00% 979.214,51 €
Fremdlapital (gesamt) 2.424.901,29 € 75,00% 2.937.643,52 €
Z!ns p.a. 0.92% 22.309,09 €
Zins p.Mon. 1.859,09 €
Tilgung p.a. 2,00% 48.498,03 €
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Tilgung p.Mon. 4.041,50 €

Annuitat p.a. 70.807,12 €

Annuitat p.Mon. 5.900,59 €

CF p.a. (Jahr 1) 25.334,70 €

CF p.Mon. (Monat 1) 2111,23 €

Verkaufszenario: Gesamtanlage
Einheit m?2 €/ m? Summe

2.250,00

Pflegewohngruppe 359,82 m2 809.600,67 €

Tagespflegegruppe - - € - €
1.250,00

Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? 187.621,50 €
2.500,00

Buro 120,06 m? 300.152,40 €
3.500,00

Servicewohnungen 986,90 m2 3.454.137,96 €

Verkaufspreis 4.751.512,53 €

Verkaufsfaktor 29,77 Faktor
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Deckungsbeitrag in € 247.067,44 €

Deckungsbeitrag in % 5,48%

Eigenkapitalrentabilitat 10,71%
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KG 100: Grundstiick

€/ m?
m?2 (BRW) €

Grundsttick 2.476,00 m? 195,00 € 482.820,00 €
Zwischensumme KG 100 482.820,00 €
KG 200: Herrichten und Erschliel3en

m2 BGF €/ m?2GF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 20,00 9.506,64 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 31,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 31,00 5.859,74 €
Biro 186,72 m2 10,00 1.561,36 €
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Servicewohnen 1.979,79 m?2 31,00 51.320,76 €

Zwischensumme KG 200 68.248,49 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 930,00 528.649,20 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 791,00 € -
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 791,00 178.805,55 €
Biro 186,72 m? 1.109,00 207.072,48 €
Servicewohnen 1.979,79 m? 791,00 1.566.013,89 €
Zwischensumme KG 300 2.480.541,12 €

m2 BGF €/ m?BGF €

Pflegewohngruppe 568,44 m2 419,00 238.176,36 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 -
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274,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 274,00 61.937,70 €
Blro 186,72 m? 359,00 67.032,48 €
Servicewohnen 1.979,79 m? 274,00 542.462,46 €
Zwischensumme KG 400 909.609,00 €
KG 500: AulRenanlagen

m2 BGF €/ m* AF €

Pflegewohngruppe 568,44 m? 118,00 33.730,51 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 88,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 88,00 10.003,30 €
Bulro 186,72 m? 111,00 10.422,46 €
Servicewohnen 1.979,79 m? 88,00 87.610,89 €
Zwischensumme KG 500 141.767,16 €
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m2 BGF €/ m?2BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 64,00 36.380,16 €
Tagespflegegruppe 0,00 m? 52,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 52,00 11.754,60 €
Biro 186,72 m2 29,00 5.414,88 €
Servicewohnen 1.979,79 m2 52,00 102.949,08 €
Zwischensumme KG 500 156.498,72 €

% €

Pflegewohngruppe 22,50% 182.264,11 €
Tagespflegegruppe 22,50% 0,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 22,50% 57.736,42 €
Biro 22,50% 64.369,97 €
Servicewohnen 22,50% 505.666,80 €
Zwischensumme KG 500 810.037,30 €
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% €
Pauschal 5% 187.833,22 €

% €
Pauschal 3% 137.001,05 €

‘

Pauschal 50.000,00 €

Schlissel Summe
Vorsteuerschaden 3,27% 161.713,90 €
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Kapitalbedarf Brutto

Zwischenfinanzierung der Projektentwicklungsphase

5.586.069,97 €

% €
Eigenkapital (Grundsttick) 8,64% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 11,36% 634.393,99 €
Fremdkapital 80,00%  4.468.855,98 €
Laufzeit in Jahren 2,00
Zinssatz p.a. 2,59%
Auszahlungskoeffizient 50%
Summe 115.788,06 €
Kapitalbedarf Brutto (inkl. Zwischenfinanzierung) 4.584.644,03 €

Eigenkapitalanteil

Gesamtkapitalbedarf

Rohertrag (exklusive der Verkauften Servicewohnungen)

1.117.213,99 €

5.701.858,03 €
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m?2 €/ m? € / Mon. €/p.a.

9,00

Pflegewohngruppe 359,82 m? € 3.238,40 € 38.860,83 €
9,00

Tagespflegegruppe 0,00 m2 € 0,00 € 0,00 €
5,00

Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? € 750,49 € 9.005,83 €
10,00

Buro 120,06 m? € 1.200,61 € 14.407,32 €
6,00

Servicewohnen gefordert 255,00 m? € 1.530,00 € 18.360,00 €
9,00

Servicewohnen nicht gefordert 510,00 m? € 4.590,00 € 55.080,00 €

Summe 11.309,50 € 135.713,98 €

%

€/ Mon.

€/p.a.

Pauschal

8,00%

904,76 €

10.857,12 €

€/ Mon.

€/p.a.

Summe

10.404,74 €

124.856,86 €
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Verkaufszenario: 10 Servicewohnungen

Einheit Anzahl m?2 Einzeleinheit €/ m? Summe
3.500,00
Servicewohnungen 10,00 Stiick 51,00 mz € 1.785.000,00 €
Anfangsrenditen (vor Finanzierung der Haltephase)
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 3.916.858,03 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 3,46%
Nettoanfangsrendite (NAR) 3,19%
Finanzierung der Haltephase - Cash Flow
% €
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 100,00% 3.916.858,03 €
Eigenkapital (Grundstiick) 482.820,00 € 12,33% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 496.394,51 € 12,67% 496.394,51 €
Eigenkapital (gesamt) 979.214,51 € 25,00% 979.214,51 €
Fremdlapital (gesamt) 2.937.643,52 € 75,00% 2.937.643,52 €
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Zins p.a.

27.026,32 €

; 0,92%
Zins p.Mon. 2.252,19 €
T!Igung p.a. 2.00% 58.752,87 €
Tilgung p.Mon. 4.896,07 €
Annuitét p.a. 85.779,19 €
Annuitat p.Mon. 7.148,24 €
CF p.a. (Jahr 1) 39.077,67 €
CF p.Mon. (Monat 1) 3.256,47 €
Verkaufszenario: Gesamtanlage
Einheit m?2 €/ m? Summe
Pflegewohngruppe 359,82 m2 2.250,00 € 809.600,67 €
Tagespflegegruppe - - € - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? 1.250,00 € 187.621,50 €
Biro 120,06 m2 2.500,00 € 300.152,40 €
Servicewohnungen 1.314,58 m? 3.500,00 € 4.601.031,96 €
Verkaufspreis 5.898.406,53 €
Verkaufsfaktor 30,92 Faktor
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Deckungsbeitrag in € 675.910,78 €

Deckungsbeitrag in % 12,94%

Eigenkapitalrentabilitat 26,56%
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KG 100: Grundstiick

m?2 € / m? (BRW) €

Grundstiick 2.476,00 m? 195,00 € 482.820,00 €
Zwischensumme KG 100 482.820,00 €
KG 200: Herrichten und ErschlieRen

m2 BGF €/ m?2GF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 20,00 9.506,64 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 31,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 31,00 5.859,74 €
Biro 186,72 m2 10,00 1.561,36 €
Servicewohnen 2.473,29 m? 46.233,71 €
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31,00
Zwischensumme KG 200 63.161,45 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 930,00 528.649,20 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 791,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m?2 791,00 178.805,55 €
Bilro 186,72 m? 1.109,00 207.072,48 €
Servicewohnen 2.473,29 m? 791,00 1.956.372,39 €
Zwischensumme KG 300 2.870.899,62 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 419,00 238.176,36 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 274,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 61.937,70 €
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274,00

Biro 186,72 m2 359,00 67.032,48 €
Servicewohnen 2.473,29 m2 274,00 677.681,46 €
Zwischensumme KG 400 1.044.828,00 €

m2 BGF €/ m? AF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 118,00 33.730,51 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 88,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 88,00 10.003,30 €
Biro 186,72 m? 111,00 10.422,46 €
Servicewohnen 2.473,29 m? 88,00 78.926,67 €
Zwischensumme KG 500 133.082,94 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 36.380,16 €
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64,00

Tagespflegegruppe 0,00 m2 52,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 52,00 11.754,60 €
Biro 186,72 m2 29,00 5.414,88 €
Servicewohnen 2.473,29 m2 52,00 128.611,08 €
Zwischensumme KG 500 182.160,72 €
% €
Pflegewohngruppe 22,50% 182.264,11 €
Tagespflegegruppe 22,50% 0,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 22,50% 57.736,42 €
Biro 22,50% 64.369,97 €
Servicewohnen 22,50% 620.823,20 €
Zwischensumme KG 500 925.193,70 €
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% €
Pauschal 5% 214.706,64 €

% €
Pauschal 3% 156.579,79 €

‘

Pauschal 50.000,00 €

Schlissel Summe
Vorsteuerschaden 2,81% 158.221,27 €
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% €

Eigenkapital (Grundstiick) 7,69% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 11,36% 713.389,50 €

5.025.323,30
Fremdkapital 80,00% €
Laufzeit in Jahren 2,00
Zinssatz p.a. 2,59%
Auszahlungskoeffizient 50%
Summe 130.206,13 €
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m?2 €/m? €/ Mon. €/p.a.
Pflegewohngruppe 359,82 m? 9,00 € 3.238,40 € 38.860,83 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 9,00 € 0,00 € 0,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? 5,00 € 750,49 € 9.005,83 €
Biro 120,06 mz 10,00 € 1.200,61€ 14.407,32 €
Servicewohnen gefordert 510,00 m2 6,00 € 3.060,00 € 36.720,00 €
Servicewohnen nicht gefordert 612,00 m2 9,00 € 5.508,00 € 66.096,00 €
Summe 13.757,50 € 165.089,98 €

% €/ Mon. €/p.a.

Pauschal 8,00% 1.100,60 € 13.207,20 €

€/ Mon. €/p.a.

Summe 12.656,90 € 151.882,78 €

Verkaufszenario: 10 Servicewohnungen
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m2 Ein-

Einheit Anzahl zeleinheit €/ m? Summe
Servicewohnungen 10,00 Stick 51 3.500,00 € 1.785.000,00 €
Anfangsrenditen (vor Finanzierung der Haltephase)

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 4.566.738,93 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 3,62%
Nettoanfangsrendite (NAR) 3,33%
Finanzierung der Haltephase - Cash Flow

% €

Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 100,00% 4.566.738,93 €
Eigenkapital (Grundstuick) 10,57% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 14,43% 658.864,73 €
Eigenkapital (gesamt) 25,00% 1.141.684,73 €
Fremdlapital (gesamt) 75,00% 3.425.054,20 €
Z!ns p.a. 0.92% 31.510,50 €
Zins p.Mon. 2.625,87 €
Tilgung p.a. 2,00% 68.501,08 €

171



Tilgung p.Mon. 5.708,42 €

Annuitat p.a. 100.011,58 €
Annuitat p.Mon. 8.334,30 €
CF p.a. (Jahr 1) 51.871,20 €
CF p.Mon. (Monat 1) 4.322,60 €

Verkaufszenario: Gesamtanlage

Einheit m?2 €/ m? Summe
Pflegewohngruppe 359,82 m2 2.250,00 € 809.600,67 €
Tagespflegegruppe - - € - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m2 1.250,00 € 187.621,50 €
Biro 120,06 m? 2.500,00 € 300.152,40 €
Servicewohnungen 1.642,26 m2 3.500,00 € 5.747.925,96 €
Verkaufspreis 7.045.300,53 €
Verkaufsfaktor 32,00 Faktor
Deckungsbeitrag in € 1.140.040,04 €
Deckungsbeitrag in % 19,31%
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Eigenkapitalrentabilitat 41,04%
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KG 100: Grundstiick

m?2 € / m* (BRW) €

Grundsttick 2.476,00 m2 195,00 € 482.820,00 €
Zwischensumme KG 100 482.820,00 €
KG 200: Herrichten und Erschlie3en

m2 BGF €/ m2GF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 20,00 9.506,64 €
Tagespflegegruppe 0,00 m? 31,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 31,00 5.859,74 €
Biro 186,72 m2 10,00 1.561,36 €
Servicewohnen 2.966,79 m2 31,00 46.233,71 €
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Zwischensumme KG 200 63.161,45 €

m2 BGF €/ m? BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 930,00 528.649,20 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 791,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 791,00 178.805,55 €
Biro 186,72 m2 1.109,00 207.072,48 €
Servicewohnen 2.966,79 m? 791,00 2.346.730,89 €
Zwischensumme KG 300 3.261.258,12 €

m2 BGF € / m*> BGF €
Pflegewohngruppe 568,44 m2 419,00 238.176,36 €
Tagespflegegruppe 0,00 m2 274,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 274,00 61.937,70 €
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Buro 186,72 m? 359,00 67.032,48 €

Servicewohnen 2.966,79 m2 274,00 812.900,46 €
Zwischensumme KG 400 1.180.047,00 €

m2 BGF €/ m? AF €
Pflegewohngruppe 568,44 m? 118,00 33.730,51 €
Tagespflegegruppe 0,00 m? 88,00 - €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m? 88,00 10.003,30 €
Biro 186,72 m2 111,00 10.422,46 €
Servicewohnen 2.966,79 m? 88,00 78.926,67 €
Zwischensumme KG 500 133.082,94 €

m2 BGF €/ m*> BGF €

Pflegewohngruppe 568,44 m2 64,00 36.380,16 €
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Tagespflegegruppe 0,00 m2 52,00 - €

Gemeinschaftsraum / Kaffee 226,05 m2 52,00 11.754,60 €
Buro 186,72 m? 29,00 5.414,88 €
Servicewohnen 2.966,79 m2 52,00 154.273,08 €
Zwischensumme KG 500 207.822,72 €

=S
ah

Pflegewohngruppe 22,50% 182.264,11 €
Tagespflegegruppe 22,50% 0,00 €
Gemeinschaftsraum / Kaffee 22,50% 57.736,42 €
Biro 22,50% 64.369,97 €
Servicewohnen 22,50% 739.078,14 €
Zwischensumme KG 500 1.043.448,64 €
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% €
Pauschal 5% 242.268,61 €

% €
Pauschal 3% 176.664,63 €

‘

Pauschal 50.000,00 €

Schlissel Summe
Vorsteuerschaden 2,45% 156.045,18 €
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Zwischenfinanzierung der Projektentwicklungsphase

% €
Eigenkapital (Grundsttick) 6,90% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 11,36% 794.586,05 €
Fremdkapital 80,00% 5.597.295,43 €
Laufzeit in Jahren 2,00
Zinssatz p.a. 2,59%
Auszahlungskoeffizient 50%
Summe 145.025,92 €
Kapitalbedarf Brutto (inkl. Zwischenfinanzierung) 5.742.321,35 €
Eigenkapitalanteil 1.277.406,05 €
Gesamtkapitalbedarf 7.019.727,40 €
Rohertrag (exklusive der Verkauften Servicewohnungen)
m?2 €/ m? € / Mon. €/p.a.

9,00
Pflegewohngruppe 359,82 m? € 3.238,40 € 38.860,83 €

9,00
Tagespflegegruppe 0,00 m? € 0,00 € 0,00 €
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5,00

Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m2 750,49 € 9.005,83 €
10,00
Biro 120,06 m? 1.200,61 € 14.407,32 €
6,00
Servicewohnen gefordert 510,00 m2 3.060,00 € 36.720,00 €
9,00
Servicewohnen nicht gefordert 1.428,00 m?2 12.852,00 € 154.224,00 €
Summe 21.101,50 € 253.217,98 €
Bewirtschaftungskosten
% € / Mon. €/ p.a.
Pauschal 8,00% 1.688,12 € 20.257,44 €
Reinertrag (exklusive der Verkauften Servicewohnungen)
€ / Mon. €/ p.a.
Summe 19.413,38 € 232.960,54 €
Verkaufszenario: 10 Servicewohnungen
Einheit Anzahl m2 Einzeleinheit €/ m? Summe
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Servicewohnungen 10,00 Stick 51 3.500,00 € 1.785.000,00 €
Anfangsrenditen (vor Finanzierung der Haltephase)
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 5.234.727,40 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 4,84%
Nettoanfangsrendite (NAR) 4,45%
Finanzierung der Haltephase - Cash Flow

% €
Gesamtkapitalbedarf nach Verkauf der Servicewohnungen 100,00% 5.234.727,40 €
Eigenkapital (Grundsttick) 9,22% 482.820,00 €
Eigenkapital (rest) 15,78% 825.861,85 €
Eigenkapital (gesamt) 25,00% 1.308.681,85 €
Fremdlapital (gesamt) 75,00% 3.926.045,55 €
Z!ns p.a. 0.92% 36.119,62 €
Zins p.Mon. 3.009,97 €
T!Igung p.a. 2.00% 78.520,91 €
Tilgung p.Mon. 6.543,41 €
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Annuitat p.a. 114.640,53 €

Annuitat p.Mon. 9.553,38 €

CF p.a. (Jahr 1) 118.320,01 €

CF p.Mon. (Monat 1) 9.860,00 €

Verkaufszenario: Gesamtanlage
Einheit m?2 €/ m? Summe

2.250,00

Pflegewohngruppe 359,82 m2 809.600,67 €

Tagespflegegruppe - - € - €
1.250,00

Gemeinschaftsraum / Kaffee 150,10 m? 187.621,50 €
2.500,00

Buro 120,06 m2 300.152,40 €
3.500,00

Servicewohnungen 1.969,95 m? 6.894.819,96 €

Verkaufspreis 8.192.194,53 €

Verkaufsfaktor 26,57 Faktor

Deckungsbeitrag in €

1.586.526,34 €
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Deckungsbeitrag in % 24,02%

Eigenkapitalrentabilitat 52,52%
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