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Land - Zukunft - Sozialraumorientierte Planung mit echter Blrgerbeteiligung

Mit dem nachfolgend beschriebenen Projekt setzt die SuB Senioren- und Biirgerzentrum
Wesselburen eG neue Malstabe fiir das Wohnen dlterer Menschen im kleinstadtischen und
l[andlichen Raum. Durch die Initiative der Stadt Wesselburen und engagierten Biirgern wird
in Wesselburen ein zukunftsweisendes Wohnprojekt entstehen, welches die Wiinsche der
dlteren Menschen nach einem selbstbestimmten Wohnen im besonderen Malie
beriicksichtigt und nicht nur fiir Schleswig-Holstein als modellhaft zu bezeichnen ist.

Die SuB Senioren- und Biirgerzentrum Wesselburen eG wird ein flexibles Wohn- und
Dienstleistungsangebot im Ortskern von Wesselburen errichten, welches die vorhandenen
offenen, ambulanten und auch vollstationdren Angebote wirkungsvoll erganzt, und dariber
hinaus auch die Blirger von Beginn an aktiv beteiligt. Dies wurde (iber die Griindung einer
»Sozialgenossenschaft” realisiert, die als Bauherr und spaterer Verpachter des Wohn- und
Blrgerzentrums die vorgenannte Birgerbeteiligung auf Dauer sichert.

Die geplante Rechtsform der ,professionellen” Sozialgenossenschaft verfolgt insbesondere
drei Ziele:

e Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen,
e Verbesserung der sozialen und gesundheitliche Versorgung und
e selbstbestimmte Arbeit.

In dieser Rechtsform organisieren sich Menschen, Institutionen und Gewerbe zur Losung
gemeinsamer Probleme in Selbsthilfe. Sie bieten ihr Leistungsspektrum - soziale
Dienstleistungen - am Markt wie jedes andere Unternehmen an. Das geschieht oftmals fir
offentliche Einrichtungen, aber auch direkt fiir Klienten. Als Gegenwert erhalten sie dafir
einen Marktpreis. Die Mitglieder bzw. Betreiber finden dadurch Arbeit und Einkommen.

Neben diesen sozialen und wirtschaftlichen Aspekten verfolgt das Projekt auch einen
stadtebaulichen Anspruch, denn die seniorengerechte Gestaltung der Ortsmitte mit der
Schaffung von barrierefreien Wohnangeboten im unmittelbaren Ortskern, ist insbesondere
fir die alteren Menschen, ein Garant ihren gewohnten Lebensraum und ihre
Nachbarschaften auch bei Pflegebedirftigkeit nicht verlassen zu mussen.

PROJEKTBETEILIGTE UND PARTNER

Ideengeber und Motor waren und sind die Stadt Wesselburen und Bernd Nommensen, der
Geschaftsfihrer der NoRa Pflegewohnhaus KG. Ausgangspunkt und konkreter Anlass fiir das
Planungsvorhaben war auch die Aufnahme der Stadt Wesselburen in das Modellvorhaben
y,Land Zukunft” welches zum Ziel hat, periphere landliche Regionen dabei zu unterstiitzen,
die regionale Wertschopfung zu férdern und Arbeitsplatze zu sichern.

Nachfolgend werden die geplanten Wohnangebote und Konzeptbausteine beschrieben.



HISTORIE

Fir die Realisierung eines Wohn-
und Dienstleistungszentrums
standen in der Ortsmitte drei
Grundsticke zur Verfligung welche
in geradezu idealerweise alle
Anforderungen an ein soziales

,Quartier” erfillten.

In direkter Blickndhe zur Kirche,
unmittelbar am Marktplatz mit
Einzelhandel, Apotheke und Cafes
gelegen, werden die Grundsticke,

bzw. Gebdude der
e ehemaligen Drogerie Fuessel,
e des Textilhauses Giesler und
e das ehemalige Fischgeschaft Stuehrk in der Oesterstr.

fir das geplante Wohn- und Birgerzentrum genutzt. Die im hinteren Teil der Grundstlicke
gelegenen Griinflichen, u.a. auch ein Teil des Pfarrgartens, werden als ,griner”
Rickzugsraum fiir die zuklnftigen Mieter und Besucher des Zentrums genutzt.

DIE PLANUNG
Durch Neubau werden an diesem Standort
e ein Burgertreff mit Nachbarschaftscafe,

e ein ambulanter
Pflegedienst,

e eine Tagespflege mit 12
Platzen,

e 14 barrierefreie

Servicewohnungen und eine

e ambulant betreute
Wohngemeinschaft fiir 12 pflegebedirftige Mieter

geschaffen.

Nachfolgend werden die einzelnen Wohn- und Dienstleistungsangebote inhaltlich
beschrieben und deren bauliche Umsetzung dargestellt.



BURGERTREFF MIT NACHBARSCHAFTSCAFE UND AMBULANTEM PFLEGEDIENST

Die Raume werden zukinftig als Blgerbiiro mit kleinem Nachbarschaftstreff und fir ein
Biiro des ambulanten Pflegedienstes der NoRa Pflegewohnhaus KG mit Beratungsstelle
Pflege genutzt.

Das Birgerbiro kann bei Bedarf zum Tagesraum der Tagespflege gedtffnet, und somit

ausserhalb der Offnungszeiten der Tagespflege (Abendstunbden, Wochenenden)  fir
Amb. WG

Veranstaltungen, Schulungen und

r\ »

ortliche Vereine, genutzt werden.

Hier werden auch vom ambulanten _ -
. milllg i e o 1 A rgerburo
Pflegedienst sogenannte T = ' - "agespfl‘

niedrigschwellige  Leistungen  fir :

Pflegebedurftige angeboten, die noch
allein zu Hause oder bei ihren
Angehdorigen leben.

12 PLATZE TAGESPFLEGE

Im Erdgeschoss des Gebdudes an der Osterstrale wird eine Tagespflege fiir 12 Besucher
geschaffen, deren Tagesraum, wie schon erwidhnt, auBerhalb der Offungszeiten fiir das
Burgerzentrum/Begegnungseinrichtung genutzt werden kann.

Der Haupteingang der Tagespflege liegt am Marktplatz und sichert einen eigenstandigen,
behindertengerechten Zugang fir die Besucher. Das Raumprogramm entspricht den
einschlagigen Empfehlungen. Ein besonders Highlight ist die Ausrichtung des Tagesraumes
zum Marktplatz. Dies sichert den Tagesgdsten einen Blick auf ihre Kirche und Anregungen
durch die Besucher der dort angesiedelten Geschafte.

Die Tagespflege, als teilstationdre
Leistung der Pflegeversicherung, ist eine
zunehmend an Bedeutung gewinnende

Ergdnzung der pflegerischen Infrastruktur
1l TAGESPFLEGE

in Wesselburen, zumal es dort zur Zeit e

kein vergleichbares Angebot gibt.

Erst mit der Schaffung dieses Angebots
wird den Birgern in Wesselburen das
Abrufen dieser Leistung (50% mehr
Leistungen bei ambulanter Pflege ohne

Mehrkosten!) ermdglicht.

Die Besucher der Tagespflege konnen durch die Kombination mit ambulanten
Pflegeleistungen und hauswirtschaftlichen Hilfen haufig ein vorzeitigen Umzug in ein



Pflegeheim vermeiden bzw. hinausgezégern. Sie ist insbesondere fiur Menschen mit
beeintrachtiger Alltagskompetenz und deren Angehorige ein wertvolle Eganzung und
Entlastung.

Zusatzlich zum Haupteingang wird die Tagespflege innerhalb des Gebdudeensembles
raumlich an das Birgerzentrum/Biro ambulanter Dienst und auch an die Servicewohnungen
angebunden. So kénnen auch die Mieter der Wohnanlage im Bedarfsfall die Tagespflege
besuchen, ohne das Haus verlassen zu missen. Sie kdnnen so von diesen Angeboten
unmittelbar und unkompliziert Gebrauch machen.

AMBULANT BETREUTE WOHNGEMEINSCHAFT FUR 12 PFLEGEBEDURFTIGE MIETER

Im ErdgeschoR des Wohnhauses,

Zugang Uber die OsterstraRe, wird

eine ambulant betreute

Wohngemeinschaft fur

Pflegebedirftige geschaffen.

Wie die vollstationdre Einrichtung

der NoRa Pflegewohnhaus KG wird

diese Wohngruppe konzeptionell und
pflegefachlich als familiare Hausgemeinschaft organisiert.

Sie unterscheidet sich allerdings dadurch, das deren Bewohner, im Gegensatz zu einem
Heim, Mieter der SuB Senioren- und Biirgerzentrum Waesselburen eG sind, deren
pflegerische und soziale Betreuung ambulant erfolgt. Hiermit wird dem Wunsch der alteren
Menschen und auch der Politik Rechnung getragen, die ambulant organisierten
Wohnformen in besondere Weise beférdern und fordern wollen.Angestrebt ist der Betrieb
als  Modelleinrichtung in  Schleswig-Holstein im  Rahmen des & 11 des
Selbstbestimmungsstarkungsgesetz — SbStG, da diese Wohngruppe auch alle Anforderungen
an das Raumprogramm eines , Kleinstpflegheimes” erfiillt.

14 BARRIEFREIE
SERVICEWOHNUNGEN

Im 1. und 2. OG des Wohnhauses
werden insgesamt 14

Zweiraumwohnungen geschaffen, die
barrierfrei gestaltet sind und in Form
eines  Servicewohnens  vermietet

werden.

Die Wohnungen weisen eine Flache

von ca. 50 bis 75 gm auf und verfiigen



Uber einen eigenen Zugang an der Ostseite des
Gebdudes.

Die Mieter der Wohnungen konnen umfassende

Serviceleistungen entweder direkt Uber das Zentrum
oder auch von einem Anbieter ihrer Wahl in Anspruch

nehmen. Im Grundsatz entsprechen die Wohnungen der

einschlagigen DIN 77800 zum betreuten Wohnen. 0 60me » 723 neto 3 Sie s 723 neto

ORGANISATION, FINANZIERUNG UND VERTRAGSGESTALTUNG

Nicht nur bei der Konzeption, sondern auch bei der Finanzierung und dem Betrieb des
zuklinftigen Wohn- und Dienstleistungszentrums werden von der Stadt Wesselburen und
ihren Partnern neue Wege beschritten. Entsprechend der Zielsetzungen des Programms
,Land-Zukunft” konnen sich an diesem Modellvorhaben sowohl die Kommune, private
Kapitalgeber und Gewerbetreibende einer Gemeinde beteiligen.

Uber die Griindung einer ,Sozialgenossenschaft” erhalten die Biirger in Wesselburen die
Moglichkeit, sich an
dem Projekt  auch

wirtschaftlich U Organisationsstruktur

beteiligen und ein

Bautrager und Vermieter

aktives Mitgestaltungs- .Sozialgenossenschaft Wessslburen” |

; Binperoeteiligung, Versine
und Einzel- |
Mitbestimmungsrecht Mietvertrag ]

Srganisation —

fur ,ihr“ Senioren- und

Mora
Pflegewohnhaus
KG

BlUrgerzentrum zu

Serviewe ring

erhalten. So wird,
PO=zeartrar

neben der Schaffung M \Wohngemeinschatt

sicherer  Arbeitsplatze AmbulantePfiege | — P

und einem
Erminzang oai pazar Tagespflege
zukunftsorientierten

Wohn- und
Dienstleistungsangebot vor Ort, auch eine wirtschaftlich attraktive Anlagemaglichkeit iber

Genossenschaftsanteile fiir die Einwohner der Kommune geschaffen.

Die Finanzierung und Realisierung des gesamten Projektes wird Uber die eigens hierfir
gegrindete SuB Senioren- und Biirgerzentrum Wesselburen eG (SuB eG) vorgenommen.
Diese tritt nach Fertigstellung auch als Vermieter und Verwalter auf, mit der Option, diese
Aufgaben an ein versiertes Steuerbiiro und die NoRa Pflegewohnhaus KG zu Ubertragen.
Letztere wird auch fiir die Vermietung und Instandhaltung des Zentrums von der SuB eG
beauftragt und verantwortlich sein.



Der Birgertreff, die Flachen fur den ambulante Dienst und die Tagespflege werden nach
Fertigstellung langfristig von der NoRa Pflegewohnhaus KG angemietet. Sie tritt als Mieter
und Anbieter der beschriebenen Dienstleistungen des Wohn- und Birgerzentrums auf. Sie
sorgt fur die entsprechenden Versorgungsvertrage mit den Leistungstrdgern und organisiert
die dort abrufbaren Angebote.

Die Wohnungen im Servicewohnen, als auch die der ambulant organisierten
Wohngemeinschaft, werden direkt von der SuB eG an die Nutzer vermietet.

WIRTSCHAFTLICHE GRUNDLAGEN DER SUB SENIOREN- UND BURGERZENTRUM
WESSELBUREN EG (SUB EG)

Die wirtschaftliche Grundlage der Sub eG sind die Einlagen der Stadt Wesselburen und der
Genossenschaftsmitglieder und ein Zuschuss des Kreises. Die SuB eG wird die Grundstiicke
und Gebdude erwerben und Bauherr und spdterer Vermieter des beschriebenen
Dienstleistungszentrums sein. Das Wohn- und Dienstleistungszentrum wird als Kfw-
Effizienzhaus 70 mit einen Jahresprimarenergiebedarf von nur 70 % eines vergleichbaren
Neubaus nach EnEV errichtet. Sollte eine Baugenehmigung noch 2013 erreicht werden, ist
mit einer Inbetriebnahme voraussichtlich Anfang 2015 zu rechnen. Ab diesem Zeitpunkt
speist sich die SuB eG aus den Einnahmen fiir die Mieten und Pachten des Zentrumes.

Die dort angebotenen Dienstleistungen werden hierbei im Wesentlichen durch die NoRa
Pflegewohnhaus KG und ihrem ambulanten Dienst erbracht. Hierzu schlieBt diese mit der
SuB eG langfristige Mietvertrage Uiber die Flachen fir

e den ambulanten Pflegedienst,
e die Tagespflege und
e das Nachbarschaftscafe.

Die Wohnungen, auch die in der ambulanten Wohngemeinschaft, werden direkt von der SuB
eG vermietet und verwaltet.

Bei der Ermittlung der erforderlichen Miete wurden die in dieser Region vergleichbaren
Mieten und Pachten und moderate Instandhaltungs- und Verwaltungskosten beriicksichtigt.

Unter Berlicksichtigung der bisher veranschlagten Baukosten und der vorliegenden
Finanzierungsangebote ergibt sich eine Durchschnittsmiete von ca. 10 bis 11 €. Dies ist aber
nur als ein erster Orientierungswert zu verstehen, denn im Zuge des Baufortschritts werden
die Mieten flir die verschiedenen Angebote und Wohnqualitaten verursachungsgerecht
genau ermittelt und festgelegt; dies gilt insbesondere fir die 12 WE in der ambulant
betreuten Wohngemeinschaft und die Tagespflege, die hohere Investitionskosten pro gm
verursachen, als beispielsweise die Biroflachen fiir den ambulanten Pflegedienst oder das
Nachbarschaftscafe’.



ZUSAMMENFASSUNG

Im Rahmen einer stadtebaulich
abgestimmten MaRRnahme wird
ein Wohn- und
Dienstleistungszentrum in der
Ortsmitte von Wesselburen
geschaffen, welches nicht nur
far Schleswig-Holstein
richtungsweisenden Charakter

hat, da es die soziale und
pflegerische Infrastruktur mit wertvollen und nachhaltigen Leistungsangeboten erganzt und
vervollstandigt.

An dem geplanten Standort werden neben einem fir alle Birger offen stehenden
Blirgerzentrum, ein ambulanter Pflegedienst mit Beratungsstelle, eine Tagespflege und
differenzierte Wohnangebote fiir Menschen mit und ohne Pflegebedarf angeboten.

Bei der Gestaltung der Wohnangebote wurden die Ziele der Landesregierung Schleswig-
Holstein in besonders innovativer Weise umgesetzt, so werden die Pflegeangebote ambulant
und mit intensiverer Einbeziehung der zukiinftigen Bewohner und deren Angehdrigen
realisiert. Nach § 2 Absatz (4) Selbstbestimmungsstarkungsgesetz (SbStG) unterstiitzt das
Land blrgerschaftliches
Engagement durch Information,
Beratung und Forderung
geeigneter Malinahmen.

Dieses  Projekt erfullt in
mehrfacher  Hinsicht  diese
Anforderungen, denn der im
vorgenannten Gesetz

formulierte  Anspruch auf
Selbstbestimmung und Schutz von Menschen mit Pflegebedarf wird nicht nur aufgegriffen,
sondern durch die Bildung einer ,Sozialgenossenschaft” in eine moderne, zukunftsweisende
Rechtsform Uberfiihrt.

In partnerschaftlicher Zusammenarbeit mit der SuB Senioren- und Biirgerzentrum
Wesselburen eG wird die NoRa Pflegewohnhaus KG, als Mieter und Betreiber, den im Gesetz
formulierten Anspruch, sich im besonderen Male fir die Begleitung der Menschen mit
Pflegebedarf durch Angehdrige und blrgerschaftlich Engagierte zu 6ffnen, fir Wesselburen
in die Praxis umsetzen!

Solingen, September 2013



