Gemeinde Altenbe-
ken

Beschlussvorlage Amt Blrgermeister

Abteilung

Berichterstatter Wessels, Hans Jirgen

BM/002/15 | Vorlagen-Datum | 17.03.2015
Gremium Termin TOP-Nr. | Offentlichkeitsstatus
Gemeinderat 23.04.2015 Offentlich
Betreff: Bau einer Seniorenwohnanlage an der Christian  -Schutze -Straf3e in Altenbeken

Beschlussvorschlag:

a) — Offentliche Abstimmung -

Der Rat bekundet erneut seinen festen Willen, auf den gemeindeeigenen Flachen an der
Christian-Schutze-Stral3e eine Seniorenwohnanlage zu realisieren. Dabei soll fur eine be-
grenzte Zeit die exklusive Zusammenarbeit mit den Partnern Herrn Ernst, Herrn Liinen
und der Fa. Goldbeck oder alternativ mit den Partnern Herrn Sander und Herrn Rohlfs
angestrebt werden.

b) - geheime Abstimmung -

Der Rat der Gemeinde beschliel3t bis auf weiteres die exklusive Zusammenarbeit mit
den potentiellen Investoren/Betreibern

- Ernst, Linen und Fa. Goldbeck Ja / Nein / Enth.
oder
- Sander und Rohlfs Ja / Nein / Enth.

c) Der Burgermeister wird beauftragt, die notwendigen Schritte einzuleiten, das gilt insbe-
sondere fir die vertragsrechtliche Ausgestaltung und das notwendige baurechtliche Ver-
fahren.
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Sach- und Rechtslage ( Chronologie der bisherigen Entwicklungen und Erkenntnisse):

Herbst 1998

Anfang 2003

2005 — 2006

ab 2007

2007/2008

2008 ff.

2012/2013

2013 ff.

Der damalige Grundstiickseigentiimer stellt eine Bauvoranfrage zum Bau ei-
ner Seniorenwohnanlage. Es gibt ,Gegenwind" wegen der baulichen Gestal-
tungsabsicht. Das Projekt kommt nicht zustande.

Nach einem entsprechenden Ratsbeschluss kauft die Gemeinde ein 3943 m?
grol3es Grundstiick an der Christian-Schitze.-Stral3e mit dem Ziel, dort eines
Tages Seniorenwohnungen zu realisieren.

Verwaltungsinterne Uberlegungen und Vorbereitung einer politischen Bera-
tung

Politische Befassung und Willenserklarungen mit der Festlegung auf das Ziel,
an der Christian-Schiitze-StraRe mdglichst eine Seniorenwohnanlage zu reali-
sieren.

Gutachterliche Untersuchung des Grundstiicks auf seine Eignung fur Senio-
renwohnen einschliellich einer Bedarfsanalyse durch das Institut flr innovati-
ves Bauen in 68723 Plankstadt.

Wesentliches Ergebnis:

a) Das Grundstuick ist gut geeignet.

b) Der Bedarf wird gesehen

Gemeindliche Gesprache mit und Bemihen um Investoren, Projektentwickler
und potentielle Betreiber einer Seniorenwohnanlage. Es ging in dieser Zeit
ausschlie3lich um seniorengerechtes Wohnen und Servicewohnen.

Frau Dingel-Padberg (Lindenhof in Salzkotten und Riemekehof in Paderborn)
mdochte eine weitere Seniorenwohnanlage in Anlehnung an das Riemekehof-
konzept in Altenbeken entwickeln. Es wird ein baulich und pflegerisch schliis-
siges Konzept erstellt. Das Mietpreisniveau bei gleichen Baukosten wie in Pa-
derborn oder auch z. B. in Bad Lippspringe machen es notwendig, einen In-
vestor zu finden, der mit einer geringen Rendite (damals 5 - 6%) zufrieden ist.
Insbesondere heimische Stakeholder werden angesprochen, doch die gerin-
gen Renditeerwartungen schrecken sehr schnell ab. Im Frihjahr 2013 wird
dieses Projekt wegen aussichtsloser Finanzierbarkeit aufgegeben.

Durch persoénliche Kontakte eines Verwaltungsmitarbeiters kommt es etwa im
2. Halbjahr 2013 zu ersten Gesprachen mit Herrn Ernst, der sich vorstellen
konnte, ein Projekt auf Realisierbarkeit zu prifen und ggf. als Projektierer zu
begleiten.

Die Winsche an das Serviceangebot und die Erfahrungen mit dem Projekt
von Frau Dingel-Padberg zwingen zu der Schlussfolgerung, dass angemes-
sene Kosten (bei der relativ geringen Zahl an Wohnungen — aufgrund des zu-
nachst kleinen Altenbekener Nachfragemarktes) nur in Kombination mit einem
ohnehin vor Ort vorhandenen Serviceangebot realisierbar sind. Daraus entwi-
ckelte sich fast schon zwangslaufig die Kombination einer ,,Keimzelle® fiir das
Servicewohnen mit einem klassischen Seniorenheim. Wahrend bei der Zahl
der Pflegeplatze die meisten Betreiber mindestens 60 Platze als Basis flr ei-
nen zuverlassig wirtschaftlichen Betrieb ansehen und diese Gro3e von Anfang
an gegeben sein sollte, kann der Bereich des Servicewohnens sukzessiv mit
der Nachfrage anwachsen. Dementsprechend wurden hier zunachst vorsichtig
ca. 16 Wohnungen im Staffelgeschoss geplant. Bei dartiber hinausgehender
Nachfrage kann auf angrenzenden und im Eigentum der Gemeinde befindli-
chen Flachen entsprechender Wohnungsbau initiiert werden.

Auch bei diesem Projekt gilt es, nicht auf Qualitat zu verzichten und dennoch
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kostengiinstig zu bauen. Aus diesem Grund wurde das Geb&aude in optisch
unterbrochener Bauweise entlang der Beke und nicht in den Hang hinein ge-
plant. Diese Planung machte es allerdings notwendig, ein noch nicht im Eigen-
tum der Gemeinde befindliches Wiesengrundstiick entlang der Christian-
Schitze-Stral3e ebenfalls zu erwerben. Dieser Erwerb erfolgte im Jahr 2014.
Da die Einnahmen aus der Investition feststehen (Pflegeséatze des Land-
schaftsverbandes), war zu erkennen, dass bei guter Bauqualitat die Wirt-
schaftlichkeit des Betriebes nur zu erreichen ist, wenn zuséatzlich eine gunstige
Finanzierung zustande kommt. Bekanntlich ist der Preis des Geldes abhéangig
vom gefihlten Risiko der Anlage. Folglich suchten wir zunachst nach Betrei-
bern, bei denen der Geldgeber ein sicheres Gefiihl hat, iber 25 Jahre regel-
mafig seine Miete/Pacht zu bekommen. Beispielhaft seien hier genannt: Die
Caritas und die Diakonie. Insgesamt starteten wir mit ca. 10 Betreibern ent-
sprechende Gesprachsrunden. Auch wenn der Abschluss insbesondere in ei-
nem Fall praktisch schon als sicher galt, so erhielten wir im Ergebnis durch-
weg Absagen. Diese Betreiber sind in erster Linie an Pflegeplatzen interes-
siert. Den Bereich Servicewohnen empfanden die meisten eher als Last und
nicht als Vorteil. Doch abgeschreckt hat sie i. d. R. wohl die Pflegeplatzdichte
in der Gemeinde Altenbeken. Sie ist mehr als dreimal so hoch, wie in den an-
deren Kommunen des Kreises. Das Wissen darum in Kombination mit der
Wertschatzung der gemeindlichen Seniorenheimbetreiber hatte mich schon
frih veranlasst, eine Kooperation mit diesen zu erfragen und in einem Einzel-
fall aufgrund der Erkenntnisse auch sehr konkret zu erértern. Aus meiner Sicht
ist es nach Lage der Dinge sinnvoll, die Zahl der Pflegepléatze in der Gemein-
de nicht oder jedenfalls nicht wesentlich zu erhéhen und das nicht aus Sorge
um den neuen Standort, sondern um den Bestand nicht in wirtschaftliche Be-
drangnis zu bringen, wobei keine objektiven Erkenntnisse zur Bewertung die-
ser Sorge vorliegen.

Hinzu kam noch die Einschéatzung, dass der Inhaber eines Altenbekener Se-
niorenheimes in Anbetracht ver&nderter Vorschriften des Heimgesetzes zum
Jahr 2018 eine grundlegende Modernisierung und Erweiterung des Bestandes
oder aber sogar wahrscheinlicher einen Neubau des Heimes planen wirde.
Was lag also néher, als diesen fiir eine Zusammenarbeit zu interessieren.
Blieb noch das Problem mit dem ginstigen Geld!

Der Neubau der geplanten Seniorenwohnanlage kostet Uber 7 Mio. Euro. Wie
kann dem Investor Sicherheit geboten werden, damit er Uber 25 Jahre mit ei-
nem geringen Zins zufrieden ist.

Als denkbare Lésung ergab sich folgender Weg: Der Investor baut die Senio-
renwohnanlage und vermietet/verpachtet diese fir 20 oder 25 Jahre komplett
an die Gemeinde. Nach Ablauf dieser Zeit enden die vertraglichen Pflichten
der Gemeinde. Die Miet-/Pachtzahlung liegt innerhalb des finanziellen Rah-
mens, den der Landschaftsverband bei einer Belegung von mindestens 80 %
der Platze erstatten wirde. Fur die Seniorenwohnungen im Staffelgeschoss
(Service-Wohnen) wird eine marktgerechte Nettokaltmiete gerechnet. Die
Miet-/Pachtzahlung entspricht dem Ertrag aus einer 80%igen Belegung.

Zu exakt diesen Konditionen vermietet/verpachtet die Gemeinde das gesamte
Objekt auf 20 oder 25 Jahre an einen Heimbetreiber aus Altenbeken, der da-
fur auf den Neubau/die Modernisierung an anderer Stelle in Altenbeken ver-
zichtet. Alle Eckpunkte zu einer Realisierung dieses Modells sind abgestimmt.
Wenn der Rat diesen Weg gehen mdchte, so sollte bis zum Sommer ein kon-
kreter Vertrag ausgearbeitet werden, der auch den Umgang mit Risikoszena-
rien beschreibt. Sobald dieser vorliegt, sollte dann endgultig ein Umsetzungs-
beschluss gefallt werden. Mit der Richtungsentscheidung in der heutigen Sit-
zung wirde das B-Plan-Verfahren unverziiglich begonnen.
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2015 Zwischenzeitlich hat sich dariber hinaus ein Kontakt zu einem weiteren poten-
tiellen Investor und Betreiber (Sander/Rohlfs) fiir eine entsprechende Senio-
renwohnanlage ergeben. Dieser méchte nach eigenem Bekunden auf dem
Gelande an der Christian-Schiitze-Stral3e eine Seniorenwohnanlage in etwas
anderer Gestaltung realisieren. Er beabsichtigt ein Pflegeheim mit 60 — 80
Platzen und getrennt davon ein Gebaude fir Betreutes Wohnen (15 Wohnun-
gen) zu errichten. Fir diesen Plan wird das gesamte gemeindeeigene Grund-
stiick an der Christian-Schiitze-Straf3e bendtigt. Eine entsprechende Ab-
sichtserklarung und Planungsskizze ist dieser Vorlage beigefiigt.

Die Integration eines in Altenbeken bereits bestehenden Seniorenheims ist bei
diesem Konzept nicht vorgesehen.

Das Projekt hat bisher erst den Stand einer ersten Ideenskizze. Konkrete Be-
rechnungen und Absprachen etwa mit Tragern 6ffentlicher Belange sind na-
turgemaf noch nicht erfolgt. Herr Sander hatte zugesagt, die Plane bis zum
15.04.2015 weiter zu konkretisieren und vor allem Zusagen zu machen, die
beim Rat der Gemeinde Altenbeken das Vertrauen in die Realisierung des
Vorhabens nachhaltig stitzen. Die entsprechenden Unterlagen liegen noch
nicht vor und werden im Falle ihres Eingangs unverziglich in dies Fraktionen
gegeben.

Da der zuvor angesprochene Altenbekener Seniorenheimbetreiber seine Investitionsentschei-
dungen mit Blick auf die gesetzlichen Anderungen ab 2018 spétestens im Sommer 2015 treffen
muss und fiir die letzten kostentrachtigen vertraglichen Vorbereitungen bis dahin bereits Zeit-
druck besteht, ist eine Richtungsentscheidung am 23.04.2015 zwingend notwendig.

Keine Entscheidung zu treffen, ware in diesem Fall auch eine Entscheidung und zwar gegen
eine in Zusammenarbeit mit dem lokalen Seniorenheimbetreiber.

Aus diesem Grund sollte der Rat der Gemeinde Altenbeken in seiner Sitzung am 23.04.2015
eine klare Aussage dazu treffen:

a) Ob eine Seniorenwohnanlage auf den gemeindeeigenen Flachen an der Christian-
Schitze-Stral3e weiterhin politisch gewollt ist und wenn ja,

b) mit welchen Partnern das Vorhaben umgesetzt werden soll.



