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Zusammenfassung

Konzept fir ein neues, inklusives Wohnmodell in Radolfzell

Das vorliegende Konzept des WiR e.V. (Wohnen in Radolfzell) basiert auf dem Grindungskonzept
(Oktober 2011), in dem ein ,etwas anderes Wohnprojekt® fur Radolfzell beschrieben wird. Anders,
weil Junge und Alte sowie Menschen mit und ohne Behinderung in dieser Wohnanlage in
bezahlbaren Wohnungen leben und zum Teil arbeiten werden. Das Konzept umfasst neben
Wohnungen verschiedener GréRen einen Servicestltzpunkt als zentrale Organisationsstelle,
einen ambulanten Pflegedienst mit 24-Stunden-Prasenz, Wohngemeinschaften, rollstuhlgerechte
Gastewohnungen, eine ganztagige Kinderbetreuung und eine Begegnungsstatte fur die Bewohner
und die Nachbarn der Wohnanlage. In den einzelnen Kapiteln werden diese Bestandteile
ausfuhrlich beschrieben und durch die baulichen Rahmenbedingungen, die Marketing- und

Finanzierungsmoglichkeiten, sowie die Organisationsstrukturen erganzt.

Aus diesem Konzept fur ein neues, inklusives Wohnmodell in Radolfzell kénnen auch
Anforderungen gegeniber Partnern, Architekten oder politischen Entscheidungstragern abgeleitet
werden. Diese Ausfilhrungen bilden dann die Grundlage fiur detaillierte Verhandlungen und
Vertragsgestaltungen. Ferner stellt dieses Konzept die Basis flir anstehende
Finanzierungsgesprache dar. Der Verein hat zur Absicherung der Tragfahigkeit seines Vorhabens
Wohnungsinteressentenbefragungen durchgefiihrt. Daraus ergibt sich ein so grof3es Interesse an
Wohnungen entsprechend diesem Konzept zur personlichen Nutzung, dass zukinftig

moglicherweise mehrere Projekte realisiert werden sollten, um den Bedarf zu decken.

Der Verein strebt die Realisierung des Konzepts mit geeigneten Projekt-Partnern an. Dies sollten
vorzugsweise Unternehmen und/oder Fachleute sein, die mit vergleichbaren Projekten schon
bewiesen haben, dass sie weitgehend gleiche Ziele verfolgen wie der WiR e.V. und dazu das
notwendige fachliche Know-how haben und passende wirtschaftliche Konzepte in die Tat
umsetzen kdnnen. Beispiele fir Wohnmodelle, die unseren Vorstellungen in vielen Punkten nahe
kommen, sind das sozial-inklusive Wohnprojekt VAUBANaise, das die VAUBANaise eG im
Projektverbund mit der OEKOGENO eG in Freiburg-Vauban realisiert hat, sowie mehrere Projekte
der wohnprojekt” beratung und entwicklung GmbH, Karlsruhe, deren Geschéftsfiihrer Herr Rainer

Kroll ist.
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1 Einleitung

1.1 Die Situation fur Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen

Nicht nur fir alter werdende Menschen wird es bei zunehmender Pflegebedurftigkeit schwieriger,
im gewohnten Umfeld wohnen zu bleiben. Auch Menschen, die durch Unfall oder Krankheit einen
erhdhten Unterstitzungsbedarf haben, nicht mehr im Familienverbund leben und nicht die
finanziellen Mittel fir eine 24-Stunden-Betreuung haben, sehen sich - unabhéngig ihres Alters -

gezwungen, in ein Pflegeheim zu gehen.

Wesentliche Ursache fur diese Entwicklungen ist zum einen der gesellschaftliche Wandel, der
dazu fuhrt, dass das familidre und nachbarschaftliche Hilfepotential nicht ausreichend zur
Verfigung steht. Zum anderen ist der Mangel an barrierefreien Wohnungen und an Wohnungen,
die an den individuellen Bedarf des Bewohners mit Mobilitatseinschrdnkung angepasst werden

konnen, ein Problem.

Die Betreuung und Pflege von mobilitatseingeschrankten Menschen ohne kognitive
Einschrankungen erfordert ein vollig anderes Zeitmanagement als in normalen Pflegeheimen
Ublich. Den Regeln, die in Pflegeheimen gelten, muss sich der mobilitdtseingeschrankte Mensch
mangels Alternativen unterordnen - was jedoch einen unangemessenen Eingriff in seine
personliche Lebensgestaltung zur Folge hat. Dies betrifft zum Beispiel die Zeiten, zu denen er zu

Bett gehen muss, die einen Kino- oder Konzertbesuch unmdglich machen.

1.2 Inklusives Wohnen

Initiiert von einer betroffenen Radolfzellerin und unterstitzt von der Wohnberatungsstelle des
Sozialverbands VdK wurde im Jahre 2009 die Projektgruppe ,Selbstbestimmtes Wohnen im
Landkreis Konstanz® ins Leben gerufen. Darauf aufbauend wurde 2011 der gemeinnutzige Verein
SWIR e.V. - Wohnen in Radolfzell - integrativ und selbstbestimmt leben gegriindet mit den
korporativen Grundungsmitgliedern Sozialverband VdK Bezirksverband Sudbaden, Diakonisches
Werk des Evang. Kirchenbezirks Konstanz und Evang. Kirchengemeinde Radolfzell. Vereinsziel ist
die Realisierung eines Wohnprojekts, in dem Menschen mit und ohne Behinderung selbstbestimmt

leben kdnnen.

In mdglichst zentraler und von der Anbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln und der
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umgebenden Infrastruktur dazu geeigneter Lage soll ein Wohnprojekt entstehen, in dem Menschen
jeden Alters, Familien, Paare, Alleinstehende, Menschen mit und Menschen ohne Behinderung
gemeinsam leben. Dabei entwickelt sich ein lebendiges Miteinander, das der Vereinsamung
Einzelner entgegen wirkt und aus dem heraus auch nachbarschaftliche Hilfen entstehen. Jeder hat
so viel Individualitat in seiner Wohn-Situation, wie er méchte, und so viel gegenseitige Hilfe, wie er

braucht.

Wesentlich fur den Erfolg eines solchen Wohnmodells ist also, dass die Zusammensetzung der
Bewohner ,stimmt®, d.h. kein Heimcharakter entsteht, weil z.B. Gberwiegend altere Menschen oder
Menschen mit Assistenzbedarf darin wohnen. Dies ist sowohl bei der Erstbelegung als auch bei
Wechseln zu beachten und entsprechend zu steuern; siehe hierzu auch das Kapitel ,Festlegung
der Belegung®“. Wenn in den folgenden Kapiteln in gréBerem Umfang auf die Anforderungen
beziglich Menschen mit Pflege-/Assistenzbedarf eingegangen wird, liegt das daran, dass dafir
eben besondere bauliche und organisatorische Vooraussetzungen geschaffen werden missen. In
einer Wohnanlage nach unserem Konzept sollen jedoch ebenso z.B. jingere Familien wohnen.
Dabei zeigt die Erfahrung, dass die gegenseitige Hilfe, die ein Grundpfeiler des Konzeptes ist,
keineswegs nur in die Richtung geht, dass die Jiingeren die Alteren und die Menschen ohne
Behinderung diejenigen mit Behinderung unterstiitzen muissen. Ein Bewohner mit
Mobilitatseinschrankung braucht vielleicht Hilfe beim Einkaufen und bei Reinigungsarbeiten, kann
aber daftr fur die Kinder einer Familie, bei der beide Eltern arbeiten, kochen oder Hausaufgaben-

Betreuung tbernehmen.

Wichtig ist auRerdem, dass ,bezahlbarer* Wohnraum entsteht (so relativ dieser Begriff auch zu
verstehen ist), damit die Wohnungen letztlich nicht ausschliel3lich von Menschen gekauft oder

gemietet werden kénnen, die Uber ein hohes Einkommen verfiigen.

Durch eine Verteilung der sozialen Gruppen, Altersgruppen und Wohnformen auf die gesamte
Wohnanlage sowie durch einen aktiv unterstitzten Aufbau einer Gemeinschaft
(Koordinationsstelle) mochten wir erreichen, dass auch Menschen mit schwerer kérperlicher
Behinderung in dieser Gemeinschaft ein selbstbestimmtes Leben fiihren kdnnen. Fir viele
Menschen kann so der Schritt ins Pflegeheim verhindert werden - ein Schritt, der vor allem far
jungere Menschen die vollige Aufgabe ihrer individuellen Lebensgestaltung bedeutet. Hier bieten
wir mit unserem Modell eine Alternative fur ein Problem, das nicht nur im Landkreis Konstanz,

sondern auch in der restlichen Bundesrepublik stiefmutterlich behandelt wird.
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1.2.1 Vorbild Bielefelder Modell

Unsere Projektidee orientiert sich am ,Bielefelder Modell“, das bereits Vorbild fir Wohnprojekte in
anderen Stadten und Bundeslandern war: selbstbestimmtes, generationenibergreifendes,
inklusives Wohnen in barrierefreier Umgebung mit der Mdglichkeit, bedarfsgerechte Hilfen abrufen
zu kdnnen — ohne monatliche Voraus-Pauschale. Im Landkreis Konstanz wurden nach unserem

Kenntnisstand dhnliche Wohnprojekte bislang nicht realisiert.

1.2.2 Nachhaltige Planung - barrierefrei, flexibel und anpassbar

Mit der Novellierung der Landesbauordnung (LBO) zum 1. Mé&rz 2015 und der bauaufsichtlichen
Einfihrung der aktuellen Planungsnorm DIN 18040 gelten in Baden-Wirttemberg den
gesellschaftlichen Entwicklungen angepasste Anforderungen an das Barrierefreien Bauen. Uber
die in der LBO festgeschriebene Vorgabe der barrierefreien Erreichbarkeit eines Geschosses in
Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen hinaus ist fur die kunftigen Bewohnerinnen und
Bewohner des WiR-Projekts die barrierefreie Erreichbarkeit, ErschlieBung und Nutzbarkeit aller

Ebenen, Geschosse und Wohnungen Voraussetzung. Dies bedeutet die barrierefreie Nutzung des

gesamten Gebaudes “auf die allgemein Ubliche Weise, ohne besondere Erschwernis und ohne
fremde Hilfe” nach den MalRgaben der DIN 18040-Teile 1 und 2. Ein Teil der Wohnungen wird den
Anforderungen des Typus ,R“/DIN 18040-2 (rollstuhlgerecht) entsprechen.

Betrachtet man Wohnen mit Blick auf Inklusion, auf den demografischen Wandel und mit dem Ziel
einer langfristigen Entwicklung, so muss ein mdéglichst langer Verbleib aller Bewohnerinnen und

Bewohner in ihren Wohnungen und ihrem sozialen Umfeld mdéglich sein.

Von einer inklusiven — und somit auch barrierefreien - Planung profitieren alle Bewohner. Sie ist
Zukunftsversprechen fiir jene, die erst in spateren Jahren mit einem Handicap leben und dann in
ihrer gewohnten Umgebung verbleiben kdnnen, ebenso wie fur Familien, fur die eine barrierefreie

Gestaltung ganz einfach Wohnkomfort bedeutet.

Zusammengefasst bedeutet barrierefreies Bauen nicht die Unterbringung diverser
Zusatzforderungen. Als Gesamtkonzept verstanden, kann bei vorausschauender Bertcksichtigung
grundlegender Parameter eine nachhaltige Planung realisiert werden. Werden die Anforderungen
von Planungsbeginn an berticksichtigt fallen die dafur notwendigen Mehrkosten kaum ins Gewicht
- sie betragen im Mittel 1,8% der Bausumme. Ein vergleichsweise geringer Anteil, halt man die

dadurch entstandene Nutzungsflexibilitat und Attraktivitéat des entstandenen Wohnraums dagegen.
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1.3 Eckpunkte des Konzeptes

o Barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen, Gebaude und Umfeld in allen Bereichen
nach DIN 18040;

. verschiedenen Wohnungsgrof3en fur Familien, Paare, Alleinstehende und
Wohngemeinschaften

o Wohngemeinschaften fir Menschen mit Pflege-/Assistenzbedarf.
Ziel ist, dass auch Menschen mit erhohtem Assistenzbedarf daheim betreut in ihrer
Wohnung leben kénnen.

o Servicestutzpunkt als Koordinationsstelle zur Organisation von Unterstitzung, Betreuung
und Pflege sowie zur Organisation des Zusammenlebens in der Wohnanlage

o Ambulanter Pflegedienst mit 24h-Prasenz

o Integration von Gewerbe-/Dienstleistungseinheiten, zum Beispiel flr Physiotherapie, Arzt,
Pflegedienst oder eine andere Dienstleistung im Umfeld von Kérperpflege und Gesundheit

o Ganztagige Kinderbetreuung

o Rollstuhlgerechte Gastewohnungen

o Begegnungsstatte fiir die Bewohner und fur die Offentlichkeit mit bewirtschaftetem Bistro

o Veranstaltungsraum/-rdume

1.4 Aktueller Stand (Juli 2016)

Als unser Verein WIR e.V. im Jahr 2011 gegriindet wurde, dachten wir in erster Linie an die
Errichtung eines einzelnen Hauses zur Realisierung unseres Wohnmodells. Im Jahr 2012 wurde
jedoch bekannt, dass die Stadt Radolfzell auf einem ca. 1 ha groRen Grundstiick, das unmittelbar
an die Altstadt angrenzt, eine Wohnbebauung plant. Der offizielle Name dafur ist ,Quartier Josef-
Bosch-Stral3e”; da auf einem Teil des Gelandes friher Aldi angesiedelt war, spricht man auch vom
JAldi-Areal”.

Wir haben uns mit der Idee, unser Wohnmodell im Rahmen der Bebauung dieses Quartiers
umzusetzen, an die Stadt Radolfzell gewandt. Parallel dazu gingen zwei weitere Vereine in der
Absicht, ihre Ideen auf dem Quartier Josef-Bosch-Stral3e zu realisieren, auf die Stadt zu: die
Lebens- und Arbeitsgemeinschaft Lautenbach e.V. und der Aufwind e.V. In der Ausschreibung der

Stadt Radolfzell fur das Grundstiick stand als Auflage eine Bericksichtigung der Interessen der
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drei Vereine. Anfang 2014 stieg die Lebens- und Arbeitsgemeinschaft Lautenbach e.V. jedoch aus

dem Projekt aus.

Im Verlauf des Jahres 2014 erkannten wir, dass sich aus einer Reihe von Griinden unsere |ldee
eines inklusiven Wohnmodells bei diesem Bauvorhaben nicht realisieren lasst. Wir kénnen
momentan davon ausgehen, dass wenigstens die von uns geforderte barrierefreie Gestaltung aller
Wohnungen und des Quartiers Wirklichkeit wird. Wir haben daher diejenigen, die nach wie vor an
einer Wohnung auf dem Areal interessiert sind, der Stadtverwaltung Radolfzell gemeldet bzw.
Interessenten konnten sich auch selber an die Stadt wenden, um sich dann direkt mit dem Investor

in Verbindung zu setzen.

Wesentliche Erkenntnis aus diesem Versuch war, dass es kaum madglich sein wird, dass wir als
Verein selber ein Projekt realisieren kdnnen. Stattdessen missen wir uns geeignete Projekt-
Partner suchen. Dies sollten vorzugsweise Unternehmen und/oder Fachleute sein, die mit
vergleichbaren Projekten schon bewiesen haben, dass sie weitgehend gleiche Ziele verfolgen wie
der WiR e.V. und dazu das notwendige fachliche Know-how haben und passende wirtschaftliche
Konzepte in die Tat umsetzen kdénnen. Aktuell sind wir im Gesprach mit der OEKOGENO eG in
Freiburg sowie Herrn Rainer Kroll, Geschéftsfiihrer der wohnprojekt™ beratung und entwicklung
GmbH, Karlsruhe. Die Ansatze dieser beiden Organisationen sind sehr unterschiedlich: Die
OEKOGENO eG verfolgt ein komplett genossenschaftliches Modell. Herr Kroll setzt auf eine
Planungsgesellschaft von einigen interessierten Personen, die dann selber erarbeitet und festlegt,

Uber welche finanziellen und organisatorischen Modelle die Realisierung erfolgt.

Den Verantwortliche des WIR e.V. ist bewusst, dass sich in der Zusammenarbeit mit Partnern ggf.
das in diesem Dokument beschriebene Konzept nicht in allen Punkten realisieren lasst. Es ist in
jedem Einzelfall neu zu entscheiden, in wie weit wir irgendwelche Abstriche und Kompromisse

noch akzeptieren kénnen.

WiIR e.V., c/o Sozialverband VdK, , ©WIiR e.V. 2016
Bleichwiesenstr. 1/1, 78315 Radolfzell, Tel. 07732 - 92 36 37, email: info@wohneninradolfzell.de, www.wohneninradolfzell.de




W(/R Wohnen in Radolfzell — integrativ und selbstbestimmt leben
e V.

2 Servicestlutzpunkt (ServiceSP)

Barrierefreier Wohnraum alleine reicht nicht aus, um Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen
eine selbstbestimmte Lebensfihrung in ihrer Wohnung zu erméglichen. Benotigt werden ebenso
ein verlassliches Hilfenetz und soziale Kontakte.

2.1 Koordination zur Organisation von Unterstitzung, Betreuung und Pflege

Mit dem Servicestitzpunkt (ServiceSP) wird eine Koordinationsstelle, d.h. eine zentrale Anlauf-,
Informations- und Vermittlungsstelle fir die Hilfe suchenden Bewohner der Wohnanlage und fur
die Menschen aus der Nachbarschaft geschaffen. Aufgabe ist es, die Menschen neutral Uber das
vielfaltige Angebot der ambulanten Hilfen zu informieren, sie zu beraten und mit ihnen den
individuellen Hilfebedarf zu ermitteln. Wenn es vom rat- oder hilfesuchenden Menschen gewiinscht
wird, vermittelt der ServiceSP auch die entsprechenden Hilfen und unterstitzt bei der
Organisation. Der ServiceSP selbst ist nicht Leistungserbringer der geforderten Hilfen.

2.1.1 Arbeitsweise des ServiceSP

Die Mitarbeiter des ServiceSP verfligen Uber gute Kenntnisse bezliglich der ambulanten Pflege-
und Betreuungsangebote im Raum Radolfzell und im Landreis Konstanz. Hilfen, die gewlinscht
und gebraucht werden, kdénnen auch das Tatigkeitsgebiet der ,Nachbarschaftshilfen®
(haushaltsnahe Dienstleistungen, Fahr- und Begleitdienste) betreffen. Die Mitarbeiter des
ServiceSP kennen die gesetzlichen Vorgaben, die insbesondere die Kranken- und
Pflegeversicherung, Eingliederungshilfe und Grundsicherung betreffen, und koénnen bei
Antragstellungen unterstiitzen. Wir streben eine Zusammenarbeit mit dem Pflegestiitzpunkt des

Landkreises Konstanz an.

Am Anfang des Kontakts mit dem ServiceSP steht das Informations- und Beratungsgesprach.
Dabei wird zunéchst die Situation des Ratsuchenden analysiert. Der Mitarbeiter erstellt auf dieser
Basis eine Empfehlung. Der Klient entscheidet, ob er diese Empfehlungen annimmt. Ebenso
entscheidet er, ob er die vorgeschlagenen Dienstleister selbst kontaktiert oder ob dies der
Mitarbeiter fur ihn erledigen soll. Der Klient hat Wahlfreiheit, er entscheidet, welchen Dienstleister
er wahlt. Der Klient bleibt in jedem Fall selbst verantwortlich fir die mit den Dienstleistern

abgeschlossenen Vereinbarungen.
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2.1.2 Kosten fur Information, Beratung und Vermittlung

Die Beratung wird voraussichtlich kostenpflichtig sein. Wir suchen allerdings noch nach
Fordermdglichkeiten oder Sponsor-Modellen, um hier keine Barrieren fir Personen aufzubauen,

die nur Uber geringe finanzielle Moglichkeiten verflgen.

2.2 Koordination des Zusammenlebens in der Wohnanlage

Ein wichtiger Punkt dieser Koordination ist die Hilfe auf Gegenseitigkeit, die ein zentrales Ziel des
Wohnprojekts des WIR e.V. ist. Unter diesem Aspekt missen die Bewohner der Wohnanlage
ausgewahlt werden. Der ServiceSP koordiniert nun diese Hilfe, bringt also unter den Bewohnern
der Wohnanlage diejenigen Menschen, die fur einen bestimmten Zweck Hilfe brauchen, mit
denjenigen, die sie erbringen kénnen, zusammen Eine wichtige Zielgruppe sind dabei auch die
ristigen Senioren. So kann mit der Zeit ein Pool von entsprechenden Helfern aufgebaut werden.

In der Stadt Radolfzell gibt es bereits einige Gruppen, die nachbarschaftliche Hilfen anbieten. Wir
wollen diese Gruppen mit einbeziehen.

Menschen, die bereit sind, anderen zu helfen, brauchen manchmal selbst Hilfe auf anderen
Gebieten. Hier sehen wir einen Ansatz, die Menschen zusammen zu bringen: Vielleicht braucht
eine junge Familie, die ihren Nachbarn im Haushalt hilft, einen Babysitter oder eine Aufsicht flr die
Kinder am Abend.

Es gibt vielfaltige Mdglichkeiten, die geleisteten Hilfen zu ,entlohnen®. Hier liegen Erfahrungen aus
friheren oder aktuellen Projekten vor: ,Tauschbérse® (z.B. in Radolfzell von 1996 bis 2002)
~Punktekonto®, ,Zeitkonto-Verfahren“ in Bohringen oder das ,Zeitbank-Modell* von SPES sind
bewdhrte Beispiele aus der Praxis. Welches Modell im Rahmen des WIR e.V. Wohnprojektes in

Frage kommen kann, wird noch abgeklart.

Weitere Koordinationsaufgaben sind beipielsweise:

e Grundsatzlich helfen, dass mdglichst alle Bewohner ,hinter den Ideen des Wohnprojekts
stehen®;

e Vermitteln von Hausmeister-Téatigkeiten;

o Verwaltung / Vergabe der Gemeinschaftsraume;

e Einbeziehung des Umfelds der Wohnanlage;
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¢ Moderation bei Meinungsverschiedenheiten;

o Empfehlungen fur die Weitervermietung.

2.3 Infrastruktur

2.3.1 Stufenweiser Ausbau

Da wir uns bewusst sind, dass die Finanzierung des ServiceSP eine Herausforderung sein wird,
insbesondere wenn wir die Kosten fiir die Beratung moderat gestalten oder gar kostenlos anbieten
wollen, planen wir, in Bezug auf Personal und Raum stufenweise vorzugehen. Damit haben wir die
Moglichkeit, je nach Entwicklung in beiden Richtungen vorzugehen. Im Erfolgsfall wird das
personelle und raumliche Konzept erweitert, im Misserfolgsfall reduziert.

2.3.2 Personeller Bedarf

Es ist davon auszugehen, dass zunachst einige Stunden pro Woche ausreichen. Dem Bedarf
entsprechend werden die Blro-Sprechzeiten angepasst.

Die Tatigkeiten des ServiceSP sollten auf 2 Personen aufgeteilt werden, wobei eine den Schwer-
punkt der Beratung fir ambulante Hilfen, die andere die Koordination des Zusammenlebens hat.
So lasst sich auch (sicherlich eingeschréankt) eine gegenseitige Urlaubs- und Krankheitsvertretung

regeln.

2.3.3 Raumbedarf

Bislang ist ein Raum als Bliro angedacht. Denkbar ist, um Synergie-Effekte zu erreichen, die Biiros
des ServiceSP, des ambulanten Pflegedienstes, sowie Verwaltungsaktivitaten, die im
Zusammenhang mit der Vergabe der Veranstaltungsraume und der Gastewohnungen entstehen,

gemeinsam unterzubringen.
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3 Ambulanter Pflegedienst

Durch das WiR-Wohnprojekt entsteht keine stationare Einrichtung, sondern ein Ort
selbstbestimmten Lebens, an dem die personliche Entscheidungsfreiheit des Einzelnen erhalten
bleibt. Der WIiR e.V.-Servicestutzpunkt kooperiert mit einem professionellen, von Kranken- und
Pflegekassen zugelassenen ambulanten Pflegedienst, der im Bereich des Servicestitzpunktes
einen Raum anmietet fur das Personal, das fir eine 24-Stunden-Préasenz gebraucht wird. Diese
Prasenz ist fur Menschen mit erhohtem Assistenzbedarf notwendig. Alternativ dazu kann sich der
Pflegedienst auch im Rahmen der Integration von Gewerbe-/Dienstleistungseinheiten in der

Wohnanlage niederlassen.

Der Pflegedienst kann die erbrachten Leistungen direkt mit den Kranken- und Pflegekassen
abrechnen. Der Pflegedienst ist unabhéangig und kann auch andere Patienten in der Stadt oder in
der Umgebung versorgen. Umgekehrt sind die Bewohner der Wohnanlage natlrlich nicht an den
angesiedelten Pflegedienst gebunden, sondern frei in ihrer Entscheidung, einen anderen

Dienstleister zu beauftragen.
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4 Wohngemeinschaften
fur Menschen mit Pflege-/Assistenzbedarf

Das WiR-Wohnprojekt bietet nicht nur einzelne Wohnungen fir junge und alte Menschen, fir
Menschen mit und ohne Behinderung an, sondern berlcksichtigt auch die Bedirfnisse von
Menschen mit erh6htem Pflege-/Assistenzbedarf, die nicht in einem Pflegeheim leben wollen. Das
sind vor allem jingere Menschen, die sich auf Grund von Krankheit oder Unfall nicht mehr selbst
versorgen kénnen, deren Bedurfnisse aber in einem auf die Pflege von hochbetagten Senioren
spezialisierten Pflegeheim in keiner Weise erflillt werden kénnen. Die Verbesserung der Situation

dieser Menschen ist ein zentrales Anliegen des Wohnprojekts.

Zu diesem Zweck umfasst das Konzept auch Wohngemeinschaften. Die R&ume fir
Wohngemeinschaften bestehen aus Bewohnerzimmern, die tber ein Bad sowie - konzeptabhangig
gof. - Uber eine eigene Kochgelegenheit verfiigen. Den Bewohnerzimmern ist ein gerdumiger
Gemeinschaftsraum mit gemeinsamer Kiiche zugeordnet. Auf diese Weise entsteht kein
Pflegeheim: Die Privatsphare bleibt erhalten, andererseits ist es moglich, durch die 24h-Prasenz
des ambulanten Pflegedienstes die Versorgung und Pflege auch bei intensiveren Pflegeféallen auf
sichere Weise bereit zu stellen. Eine Wohngemeinschaft besteht aus maximal 12 Bewohnern. Im
Wohnprojekt von WIR e.V. héangt die Anzahl der Wohngemeinschaften naturlich von der Gré3e des
Grundstucks und der Wohnanlage ab. Momentan gehen wir von zwei Wohngemeinschaften fur

Menschen mit unterschiedlichem Pflege-/ Assistenzbedarf aus:

a) ,Pflege-WG*
b) WG fir psychisch erkrankte Menschen. Die Organisation und Betreuung erfolgt durch das
Diakonische Werk im Kirchenbezirk Konstanz. Dabei kbnnen nur Mieten akzeptiert werden, die

von Kostentragern tbernommen werden.

Ein Vorteil bei der Betreuung von Pflegebedirftigen in einer Wohngemeinschaft ist auch der
Kostenaspekt. Eine hohe Prasenzzeit von Pflegekraften eines Pflegedienstes ist fur eine
Einzelperson sehr teuer, da die Pflegekassen leider hiefir zu wenig bezahlen. In einer
Wohngemeinschaft kénnen sich mehrere Personen mit hherem Pflegebedarf die Kosten fir die

notigen Pflegekrafte teilen.

Bei der Auswahl der Bewohner sollen vor allem jingere Menschen berlcksichtigt werden. Falls die
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GroRRe der Wohnanlage es zulasst, sind weitere, eventuell auch kleinere Wohngeneinschaften

denkbar, in denen auch Menschen ohne oder mit geringem Assistenzbedarf wohnen kénnen.
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5 Integration von Gewerbe-/Dienstleistungseinheiten

Um zu gewabhrleisten, dass wichtige Einrichtungen im nahen Wohnumfeld zur Verfligung stehen,

sollten neben dem Bistro auch Gewerbe-/Dienstleistungseinheiten integriert werden.

Welche Art Gewerbe / Dienstleistung hier angesiedelt wird, muss noch sorgfaltig im Hinblick auf
die bestehende Gewerbelandschaft rund um die Wohnanlage analysiert werden. Wir stellen uns
insbesondere Gewerbe / Dienstleistungen vor, die im weitesten Sinne mit Kdrperpflege und
Gesundheit zu tun haben.
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6 Gastewohnungen

6.1 Hintergrund, Anzahl und Grol3e

Die Idee ist aus zwei Anforderungen entstanden. Da sind zunadchst einmal die Bewohner der
Wohnanlage, die in der eigenen Wohnung nicht mehr genigend Platz haben, um Gaste zu

beherbergen. Fur diesen Fall méchten wir Gastewohnungen anbieten.

Dann haben einige von uns Erfahrungen mit barrierefreien Hotels bzw. Ferienwohnungen
gesammelt, die fur ihre Urlaubsgaste eine Anbindung an einen ambulanten Pflegedienst und auch
die Bereitstellung von Hilfsmitteln organisieren. Da wir mit dem Bodensee in einer
ausgesprochenen touristischen Region angesiedelt sind und uns keine vergleichbare Einrichtung
bekannt ist, besteht hier ein grof3er Bedarf.

Wir wollen mit einem kleinen Pool von Wohnungen beginnen, die in das Wohnprojekt integriert
werden. Die Gastewohnungen sind fur die Belegung mit in der Regel 2 Personen konzipiert, eine
Gastewohnung ist als "Familien-Wohnung" vorgesehen. Falls wider Erwarten eine ganzjahrige
Auslastung nicht gegeben ist, konnen die Gastewohnungen als regulare Wohnungen

dauervermietet werden.

6.2 Zielgruppen

o Gaste von Bewohnern der Wohnanlage, die diese in unmittelbarer Nahe zu ihrer eigenen
Wohnung unterbringen wollen.

o Menschen, die nach einem Krankenhausaufenthalt noch nicht in ihre Wohnung zurtick
konnen, da in der Wohnung Barrieren (z.B. Schwellen, Stufen etc.) entfernt und
Wohnraumanpassungen durchgefiihrt werden mussen.

o Mobilitdtseingeschrénkte Menschen und ihre Angehorigen, die am Bodensee, einer sehr
beliebten Tourismus-Gegend, Urlaub machen, das heif3t touristische Nutzung mit Angebot

der Unterstutzung im Pflegebereich.

Wir werden Kriterien aufstellen, wen wir aufnehmen kénnen.
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6.3 Bedarf an Gastewohnungen fur Feriengaste

Inklusive, barrierefreie oder gar rollstuhlgerechte Gastewohnungen in zentraler Lage mit guter
Verkehrsanbindung sind im Landkreis Konstanz noch ,Mangelware®. Die aufderst verkehrsgulinstige

und zentrale Lage der Wohnungen ist daher ein wichtiges Vermarktungskriterium.

Ein weiteres besonderes Merkmal der WIiR e.V. Gastewohnungen ist, dass bei Bedarf Uber den
Servicestltzpunkt Hilfen aus dem Tatigkeitsfeld der Nachbarschaftshilfen (z.B. Einkauf,
Fahrdienst) organisiert werden konnen und der kooperierende ambulante Pflegedienst die
bedarfsgerechte pflegerische Versorgung sicherstellen kann. Zum anderen ist vorgesehen - je
nach Bedarf - fur die Zeit des Aufenthalts notwendige Hilfsmittel zu organisieren und den Gasten
kostenpflichtig zur Verfigung zustellen.

Bekommt der Gast Leistungen aus der Pflegekasse, so kann er Dienstleistungen entsprechend der
im Rahmen seiner Pflegestufe gewahrleisteten Betrdge tber seine Pflegekasse abrechnen oder
auch Gelder der Verhinderungspflege einsetzen.

Die Idee flr einen solchen Gastewohnungs-Pool ist aufgrund eigener Erfahrungen entstanden. Es
gibt Reiseflihrer speziell fir Menschen mit Behinderung, in denen sehr detailliert beschrieben ist,
wie die Gastewohnungen ausgestattet sind. Dies ist sehr wichtig, da die Bedurfnisse sehr weit
auseinander fallen kdnnen. Der Betroffene muss sich selbst ein Bild machen kénnen, um zu

wissen, ob die Wohnung seinem individuellen Bedarf entspricht.

Mit rollstuhlgerechten Wohnungen, einer rollstuhlgerechten und wohnlichen Ausstattung sowie der
Moglichkeit, bedarfsgerechte Hilfen vermittelt zu bekommen, werden unseres Erachtens in
Radolfzell gute Voraussetzungen geschaffen, damit pflegebedirftige Menschen, Menschen mit
Behinderung und ihre Angehorigen ein ansprechendes Domizil in der Tourismusregion Bodensee

finden.

6.4 Bedarf an Gastewohnungen fuir Bewohner der Wohnanlage und des Umfelds

Die Infrastruktur, die fir das Wohnprojekt gefordert ist, kommt auch den Bewohnern unserer
Gastewohnung(en) zugute (Barrierefreiheit, Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, Geschéfte

in unmittelbarer Nahe etc.).
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6.4.1 Nutzung durch Géaste der Bewohner
Da viele Bewohner aus Platzgriinden keine Mdglichkeit haben werden, ihre Besucher in ihrer
Wohnung unterzubringen, ist das Angebot einer Gastewohnung auch dafir sinnvoll und wichtig.

6.4.2 Menschen mit Mobilitatseinschrankung und Pflege-/Assistenzbedarf

Sind z.B. Wohnraumanpassungen im hauslichen Wohnumfeld erforderlich oder die pflegenden
Angehdrigen in Urlaub, kénnen die Gastewohnungen fir Menschen mit Mobilitdtseinschrankung
und Pflege-/Assistenzbedarf eine Alternative darstellen: Mit Unterstiitzung des Servicestltzpunktes
lassen sich fiir die ,Uberbriickungszeit‘ die bedarfsgerechten Hilfen aus den Bereichen

,Nachbarschaftshilfe“ und ,ambulante Pflege“ organisieren.

Der Charakter des individuellen Wohnens bleibt auch fir die Uberbriickungszeit erhalten. Es
handelt sich hierbei nicht um das Angebot einer ,Kurzzeitpflege im Sinne des Pflegeversiche-

rungsgesetzes.

6.5 Organisation

Zu Beginn wollen wir die Vermietung und den organisatorischen Betrieb der G&astewohnungen
rdumlich mit dem Servicestutzpunkt kombinieren. Wir erhoffen uns dadurch auch personelle
Synergien, so dass wir zunachst personell und hinsichtlich Raumbedarf mit geringen Kosten

beginnen kdnnen.

6.6 Ausstattung der rollstuhlgerechten Gastewohnungen

Die Planung dieser Wohnungen muss den Anforderungen der DIN 18040 ,R* (rollstuhigerecht)
entsprechen. Wichtig ist, eine ansprechende, wohnliche Atmosphére zu schaffen. Auch bei der
Ausstattung ist die rollstuhlgerechte  Nutzbarkeit zu  berlcksichtigen. Besondere
Ausstattungsgegenstande, wie zum Beispiel ein Pflegebett, kbnnen bei Bedarf organisiert und

gemietet werden. Hierzu wird eine Kooperation mit einem ortsansassigen Sanitatshaus angestrebt.

6.7 Finanzierung

Wir haben einen groben Finanzierungsplan erstellt, brauchen aber nun natirlich konkrete Zahlen,

wie Quadratmeterpreis bei Vermietung. Das Finanzierungsmodell zeigt aber schon auf, dass wir
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sicherlich Gewinn erzielen kénnen. Diesen Gewinn brauchen wir, um die Anfangsinvestitionen,

Kapitalkosten und die laufenden Kosten und Ricklagen finanzieren zu kénnen.

6.8 Personeller Bedarf

Die Vermittlung und Vermietung der Gastewohnungen erfolgt (zumindest anfangs) Uber den
Servicestutzpunkt. Die individuellen Hilfen kénnen - je nach Bedarf und Wunsch des Gastes - von
den Mitarbeitern der Nachbarschaftshilfe und des ambulanten Pflegedienstes oder durch externe
Anbieter ambulanter Hilfen erbracht werden. Arbeiten zur Vor- und Nachbereitung der
Gastewohnungen bieten auch eine Beschéaftigungs-Moglichkeit beispielsweise fir Bewohner der
Wohngemeinschaft von Menschen mit psychischer Erkrankung und fur Bewohner mit geistiger
Behinderung.

6.9 Vermietungs-Preise

Die Preise fur die Vermietung orientieren sich an den ortsublichen Preisen fur Ferienwohnungen

(vgl. "Gastejournal” Tourismus- und Stadtmarketing Radolfzell GmbH).

Ein erster Businessplan liegt vor.

6.10 Vermarktung

Es gilt, das Angebot sowohl in der Region als auch tberregional bekannt zu machen. Dazu ist die
Kontaktaufnahme zu moglichen Kooperationspartnern und Multiplikatoren wichtig, wie z.B.:
Tourismus- und Stadtmarketing Radolfzell GmbH, Selbsthilfegruppen und Behindertenverbande im
Landkreis und dberregional, Kliniken und Reha-Einrichtungen im Landkreis Konstanz und
Uberregional, Pflegestiitzpunkt des Landkreis Konstanz. Uber Anzeigen in entsprechenden
Werbebroschiiren (wie z.B. der Stadt Radolfzell), in verschiedenen "Urlaubsfihrern fir Menschen
mit Behinderung", in Zeitungen einzelner Behindertenverbande u.d. wird das Angebot ebenso

publik gemacht.
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7/ Begegnungsstatte

7.1 Ziele

Ziel ist die Errichtung einer Begegnungsstatte mit Bistro und Veranstaltungsraum/-raumen als
Treffpunkt fir Bewohner des Wohnprojekts und externe Radolfzeller Blrger. Die Begegnungsstatte
fordert das Miteinander der Bewohner sowie die Entstehung von Hausgemeinschaften und
ermoglicht die Verpflegung mit kleinen Mahlzeiten. Kulturelle, sportliche und kreative Angebote
machen die Begegnungsstétte attraktiv und tragen zur Einbindung des Wohnprojektes in das
umliegende Stadtgebiet bei.

Es ist zu winschen, dass durch Mitarbeit von Menschen mit Assistenzbedarf, die in der
Wohnanlage wohnen, deren gesellschaftliche Teilhabe geférdert wird.

7.2 Umsetzung

Bistro:

o Ein von einem Kooperationspartner oder Pachter betriebenes Bistro. Wilnschenswert ist ein
integrativer Betrieb; es konnten damit Arbeitsplatze fir Menschen z.B. mit geistiger
Behinderung geschaffen werden.

o Im Bistro werden kleinere warme Mahlzeiten angeboten.

o Durch eine Zusammenarbeit mit einem geeignete Kooperationspartner eréffnen sich fur die
in der Wohnanlage wohnenden Menschen mit oder ohne Assistenzbedarf eventuell auch
weitere Einsatzmdglichkeiten.

o Die Wirtschaftlichkeitsberechnung fur das Bistro muss vom Kooperationspartner oder

Pachter erstellt werden.

7.3 Veranstaltungsraum/-raume

7.3.1 Interner Bedarf

WIR e.V. sieht den Bedarf fir Veranstaltungsraum/-rdume in Bezug auf:
o regelmafig stattfindende Bewohner-Treffen, um gemeinsame Interessen zu pflegen wie z.B.
musizieren, spielen, Sport u. Gymnastik treiben Vereins-Treffen (Mitglieder) und

Vorstandssitzungen
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o groRere Veranstaltungen, z.B. Bewohnerversammlungen

o Kulturelle Angebote (Lesungen, Filme, Vortrage etc.)

7.3.2 Externer Bedarf

Ein wichtiges Thema sind die von der Stadt Radolfzell angedachten ,dezentralen Burgertreffs®. Die
Begegnungsstatte kénnte auch die Funktion eines von mehreren dezentralen Birgertreffs erfillen.
Ziel ist eine Ubernahme der Miete fir die Veranstaltungsraume oder wenigstens ein Mietzuschuss
der Stadt Radolfzell neben den Mieteinnahmen, die aus externen Vermietungen kommen. Der
Bedarf ist vorhanden.
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8 Festlegung der Belegung

Die Art der Belegung der Wohnanlage (wie viele Familien, Einzelpersonen, Wohngemeinschaften,
...) wird durch die Realisierung der Eckpunkte des Konzepts und das daraus entstehende
Raumprogamm, das natirlich wiederum von der GroRe und Lage des Grundstiicks abhangig ist,
bestimmt und in der konkreten Planung schlie3lich festgelegt. Dartber hinaus sind weitere
steuernde MalRnahmen bei der Belegung der Wohnanlage notwendig, wenn ein Wohnmodell der
beschriebenen Art funktionieren soll. Es muss sicher gestellt werden, dass die Bewohner hinter
den Ideen des Wohnmodells stehen und im Sinne dieses Wohnmodells zueinander passen, das
heil3t nicht nur ein anonymes, moglichst ungestortes Nebeneinander-Wohnen suchen, sondern ein
Miteinander, also bereit sind zur Hilfe auf Gegenseitigkeit. Die Entscheidung, wer letztlich in der
Wohnanlage wohnen kann, wird daher bei der Erstbelegung der Bauherr im rechtlichen Sinne bzw.
die Bauherrengemeinschaft treffen. Auch bei spateren Wechseln muss weiter fir die ,richtige®
Belegung gesorgt werden. Wer dies letztlich entscheidet und ob und wie weit die
Bewohnerversammlung mitreden kann, hangt von der jeweiligen Organisationsform ab. Eine

Empfehlung durch den ServiceSP erscheint sinnvoll.
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9 Bauliche Rahmenbedingungen

Wie eingangs beschrieben, ist ein Ziel des Vereins die Inklusion. Eine grundlegende
Voraussetzung dafur ist die Barrierefreiheit der Wohnanlage, des Wohnumfeldes und der
Infrastruktur., Diese Anforderungen miissen von Beginn an in die Planung einflieRen - angefangen
bei der Wahl des Grundsticks bis zur Ausstattung der Wohnungen. Die bauaufsichtliche
Einfuhrung der Planungsnorm 18040, die im Vergleich zur Vorgdngernorm neben den
Erfordernissen fur Menschen mit Mobilitatseinschrankungen in starkerm Mal3e die Bedurfnisse von
Menschen mit Hor- und Sehbehinderungen sowie mit kognitiven Einschrankungen beriicksichtigt,

kommt den Vereinszielen sehr entgegen.

9.1 Lage und Aul3enraum

Das Grundstick muss Uber eine schnelle, direkte und barrierefrei erreichbare Anbindung an den
offentliche Nahverkehr verfiigen, die Haltestelle befindet sich in max. 500 m Entfernung. Ist der
Nahverkehrshaltepunkt (noch) nicht barrierefrei, so ist mit den verantwortlichen Behdrden zu
prifen, wie dies zeitnah zu erreichen ist.

Im Umkreis von etwa 500 m zu den Wohnungen sollten sich alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden. Hierzu gehéren Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Parks ebenso wie
Arztezentrum und soziale Einrichtungen, die barrierefrei erreichbar sein sollten. Die Stadt kann ggf.
Einzelhandler zu Fordermoglichkeiten bezlglich barrierefreier Gebaudeanpassung informieren und

unterstitzen.

Die gemeinschaftlichen Einrichtungen des Wohnprojekts, die auch fiir die Offentlichkeit nutzbar
sind (Servicestltzpunkt, Begegnungsstatte) missen auch fir externe Nutzer als solche erkennbar,

leicht auffindbar und erreichbar sein.

Die Lage der einzelnen Teile der Wohnanlage zueinander definiert Aul3enraume so, dass klar zu
erkennen ist, ob sie ¢ffentlich oder privat durch die Bewohnerschaft genutzt werden. Idealerweise
bieten die Aul3enrdume unterschiedliche Qualitdten und geben den Bewohnern die Mdglichkeiten,

diese aktiv zu gestalten und so Einfluss auf ihr Wohnumfeld zu nehmen.
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9.2 Gebaude und Wohnungen

Die Gebaude missen so konstruiert sein, dass es auch im Nachhinein moglich ist, einzelne
Raume von einer Wohnung abzutrennen und der Nachbarwohnung zuzuschlagen. Die Grundrisse
sind so zu planen, dass die Wohngungen - auch mdobliert - die fUr eine barrierefreie Nutzung
erforderlichen Bewegungsflachen bieten. Aus der Wohnung heraus sollte (Blick)Kontakt in die
ErschlieBungszone mdoglich sein (z.B. kleines Fenster - Kommunikation und Sicherheitsaspekt).
Die Moglichkeit einer bedarfsgerechten Anpassung im technikunterstitzen Wohnen (AAL -
Ambient Assisted Living) wird fir alle Wohnungen bertcksichtigt (Vorhalten entsprechender
Leerrohre). Innerhalb der Wohnungen sind Decken und Wande im Sanitar- und Schlafbereich
tragféhig auszubilden (Nachristung Haltegriffe / Lifte).

Die ErschlieBungsbereiche bieten die raumlichen Bedingungen fiir Kommunikation und
Begegnung der Bewohnerinnen und Bewohner untereinander (Begegnungsflachen, -nischen,
Sitzmdbel) auf den Geschossen und in den Eingangs- und Freibereichen. Ein Leitsystem ist
vorzusehen. Einrichtungen und R&aume, die der Information, Beratung und Versorgung
(Servicestlutzpunkt) sowie der Begegnung (Begegnungsstatte) dienen, sind auch fiir Besucher
leicht aufindbar und erreichbar. Fur die Bewohnerinnen und Bewohner gilt dies auch fir die Lage
und Zuganglichkeit der Parkmdglichkeiten (Rollstiihle, Rollatoren, Fahrrader, Kfz), der Briefkasten-

und Klingelanlage, der Waschkiiche und der Mieterkeller.

Um eine ausgewogene Mischung verschiedener sozialer Gruppen, Altersgruppen und
Wohnformen (Familien, Singles, Paare, Wohngemeinschatft) zu erreichen, ist ein entsprechender
Wohnungsmix innerhalb der Gebaude erforderlich. Ein Teil der Wohnungen muss die
Wohnflachengrenzen einhalten, die nach LWoFG (Landeswohnraumférderungsgesetz) zum Bezug

mit einem Wohnberechtigungsschein berechtigen.

9.3 Gemeinschaft im Mittelpunkt

Den Kern der Wohnanlage bilden Begegnungsstatte, Servicestutzpunkt, ambulanter Pflegedienst
und Gewerbe-/Dienstleistungseinheiten. Bistro und Veranstaltungsraum/-rdume sind auf einer
Gesamtflache miteinander verbunden dureh—eine—flexibleFrennwand ggf. unterteilbar und bieten

die Moglichkeit der Offnung zur Terrasse hin.

Die vorgesehenen Einheiten fur gesundheitsnahe Dienst- und Versorgungsleistungen sind zentral
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unterzubringen, die geplanten rollstuhlgerechten Gastewohnungen kénnen Uber die Wohnanlage

verteilt werden.
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10 Marketing

Das Marketing fir das Wohnprojekt ist ausgerichtet auf die Projektkommunikation der einzelnen
Projektphasen: Stand des Bauvorhabens, Einzug der Bewohner, Leben in der Wohnanlage. Ein
weiterer wichtiger Aspekt ist die Mittelbeschaffung, um das Wohnprojekt finanziell starten zu

kdénnen.

10.1 Marketingziele

o Mitglieder oder auch Nichtmitglieder als ehrenamtliche Helfer gewinnen.

o Forderer gewinnen, die den Verein ohne Gegenleistung ideell und materiell unterstitzen.

o Sponsoren gewinnen, die bereit sind, mit dem Verein und/oder den Projekt-Partnern
zusammenzuarbeiten und sie finanziell zu unterstutzen.

o Interessenten finden, die sich an einem Projekt mit einem Partner beteiligen wollen.

o Ggf. Genossenschaftsmitglieder finden, deren Motivation nur die Geldanlage ist.

o Passende Wohngenossen finden.

o Die vorgesehenen Gewerbebetriebe finden.

. Menschen finden, die den ,Betrieb® unterstitzen und fordern.

o Sonstige Finanzquellen erschlieRen.

10.2 Marketingzielgruppen

o ehrenamtliche Helfer (Mitglieder / Nicht-Mitglieder)

o Wohnungsinteressenten

o Forderer (Firmen / Organisatoren)

o Stadt Radolfzell, Landkreis Konstanz

o Medienvertreter

o Fachleute (Architekten, Projektmanager etc.)

o Fachgremien (Behindertenvertreter, Seniorenvertretung, Selbsthilfe Netzwerk kommit)
o Sponsoren

o Projektbeteiligte / andere Vereine

o Banken, Finanzquellen (GLS Bank, Stiftungen)
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10.3 Marketingaktivitaten

Grundsatzlich gilt fur das Wohnprojekt "Tue Gutes und rede dartber". Entsprechend werden wir
Kommunikationsmittel einsetzen um zu informieren und damit aktiv auf das Projekt aufmerksam zu
machen. Einige Moglichkeiten der Umsetzung sind folgende Ideen. Der konkrete Einsatz wird in

einem Marketingplan festgelegt.

. Pressearbeit - Presseartikel:
Zielgruppe: Bevolkerung ihres Einzugsgebietes
Vorteile: Hohe Beachtung; grof3e Verbreitung; hohe Akzeptanz beim Leser; keine Kosten
Nachteile: Geringe Einflussmdglichkeit auf Erscheinungstermin und tatséchliche Resonanz

o Internetseite mit Baublog — Baufortschrittsanzeige

J Schaukasten:
Zielgruppe: Bevdlkerung allgemein
Vorteile: Geringer Arbeitsaufwand, geringe Kosten
Nachteile: Begrenzte Darstellungsmdglichkeiten

Hinweis: Ein guter Standort ist wichtig (Fu3gangerzone, Einkaufszentrum, Bahnhof)

o Plakate:
Zielgruppe: Bevdlkerung in ihrem Einzugsgebiet
Vorteile: Durch Werbepartner finanzieller Uberschuss mdéglich; durch haufigen Aushang ho-
her Aufmerksamkeitsgrad
Nachteile: Neben der reinen Sachinformation (z.B. Hinweis auf eine Veranstaltung) wenig

Moglichkeiten zur Selbstdarstellung

o Veranstaltungen / Vortrage / Bauprojektstatus:
Zielgruppe: Am Wohnprojekt interessierte Nicht-Mitglieder
Vorteile: Gute Moglichkeit der Selbstdarstellung; hohe Aufmerksamkeit

o Tag der offenen Tir:
Zielgruppe: Am Wohnprojekt interessierte Mitglieder / Nicht-Mitglieder
Vorteile: Gute Moglichkeit der Selbstdarstellung; hohe Aufmerksamkeit
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o Empfang:
Zielgruppe: Personlichkeiten des dffentlichen Lebens, Sponsoren, Spender

o Bau-Projekt-Bericht:
Zielgruppe: Personlichkeiten des o6ffentlichen Lebens, Sponsoren, Foérderer des Vereins
Vorteile: Hervorragende Mdglichkeit zur zielgerichteten Selbstdarstellung des Vereins und
des Wohnprojekts

Nachteile: Hoher Erstellungs-Aufwand, da der Bericht nahezu professionellen Anspriichen

genligen muss
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11 Organisationsstruktur und Finanzierung

Organisationsstruktur und Finanzierung eines Projektes sowie die Rolle des WIR e.V. bei der

Entstehung und dem Betrieb einer Wohnanlage hangen vom jeweiligen Projekt-Partner ab.

11.1 Beispiel 1: Projekt-Partner OEKOGENO eG

Fur die oben erwdhnte mdgliche Realisierung in Partnerschaft mit der OEKOGENO eG ké&me ein

genossenschatftliches Modell zum Tragen. Dabei waren zwei Varianten denkbar:

1)

2)

Wir schlielen uns komplett an die OEKOGENO Hausgenossenschaft eG an. Der WIiR e.V.
wirbt um Mitglieder fur diese Genossenschaft. Er konnte dann in der Wohnanlage als
Hausverein tatig werden und beispielsweise eine bestimmte Anzahl von Wohnungen in
Eigenregie verwalten.

Wir grinden eine eigene Genossenschaft. Die Realisierung erfolgt dann, vergleichbar mit der
VAUBANaise eG, im Projektverbund mit der OEKOGENO eG.

Die Entscheidung fir eine der beiden Varianten miisste nach entsprechenden Gesprachen mit der
OEKOGENO eG noch getroffen werden.

Die eigentliche Finanzierung ist fir beide Varianten ein genossenschaftliches Modell und prinzipiell

gleich. Die Saulen der Finanzierung sind:

a) Genossenschafts-Anteile der Wohngenossen; hier ist eine Mindesteinlage (z.B. 30.000 Euro)
vorgeschrieben, deren genaue Hohe noch festzulegen ist. Falls ein Wohn-Interessent diese
Einlage nicht aufbringen kann, kann dies auch ein ,Pate® Ubernehmen. Es muss noch
festgelegt werden, ob die Einlage eines Paten verzinst wird. Diese Anteile kénnen nicht in dem
Sinne vererbt oder veraufRert werden, dass das Mietverhdltnis dadurch auf einen Anderen
ubergeht.

b) Genossenschafts-Anteile von Personen oder Institutionen, fiir die dies nur eine Geldanlage ist.
Solche Einlagen werden entsprechend dem genossenschaftlichen Modell verzinst. Sie
begrinden kein Miet-.Anrecht.

c) Bank-Darlehen.

d) Darlehen mit fester Verzinsung (Privatanleger).

e) Zuschusse und Fordermittel.
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Die Wohnungen kénnen nicht gekauft werden. Die Wohngenossen sind Mieter. Die Miethbhe muss
entsprechend der konkreten finanziellen Rahmenbedingungen des Projekts noch ermittelt werden.
Mit den Mieteinnahmen insgesamt soll eine Kostendeckung, aber kein Gewinn erzielt werden.
Entsprechend dem Beispiel VAUBANaise ist am Anfang eine Mieth6he zu erwarten, die nicht weit
unterhalb der sonst in Radolfzell ortsiiblichen Mieten liegt, aber die Mieten werden im Verlauf der

folgenden Jahre weit weniger als ortstiblich ansteigen.

11.2 Beispiel 2: Projekt-Partner wohnprojekt+ beratung und entwicklung GmbH

Herr Kroll, Geschéftsfiihrer der wohnprojekt” beratung und entwicklung GmbH, Karlsruhe, griindet

mit einigen Interessierten zuerst eine Planungsgesellschaft in Form einer GbR.

Hierzu sind mindestens 2 Personen erforderlich. Die Erfahrung hat gezeigt, dass nach Grindung
einer Planungsgemeinschaft sehr rasch weitere Personen als Gesellschafter hinzukommen die an

der Planung und Realisierung eines inklusiven Mehrgenerationen-Wohnprojektes interessiert sind.

Die Gesellschafter erarbeiten gemeinsam das Konzept der gesamten Wohnanlage. Die Interessen
der Gesellschafter an einer oder mehreren Wohnungen kdnnen dabei unterschiedlich sein.
Manche kénnen und wollen nur zur Miete wohnen, andere wollen eine Wohnung kaufen und
wieder andere schlieRen sich zu einer Genossenschaft zusammen. Dies muss im Finanzierungs-
und Organisationskonzept der Wohnanlage entsprechend bericksichtigt werden. Fur die
Mietwohnungen muss ein passender ,sozialvertraglicher” Investor gefunden werden, damit die

Wohnungen bezahlbar bleiben.

Um von Beginn an eine Verbindlichkeit unter den Gesellschaftern zu erreichen, zahlt jeder
Gesellschafter bei Eintritt in die Planungsgemeinschaft 1°000 € ein. Nach vorab festgelegten
Planungsphasen kommen dann fir jeden Gesellschafter weitere 1‘000 € pro Phase hinzu. Bis zum
Kauf eines Grundstiickes hat jeder Gesellschafter ca. 8’500 € eingebracht. Mit diesem Gesell-

schaftskapital werden die flir die Planung notigen externen Gutachter, Berater, etc. finanziert.

Die spateren Kosten fur eine Wohnung als Mieter, Kaufer oder Genossenschafter ergeben sich
erst im Verlaufe der Planung und sind an den Winschen und Interessen der Gesellschafter

ausgerichtet.
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Sehr wichtig ist die Zusammensetzung der Grunder der Planungsgesellschaft. Hier missen sich
Menschen zusammenfinden, die die gleichen Ziele verfolgen und sich auch untereinander gut
verstehen und vertrauen. Im Prinzip ist die Planungsgemeinschaft fir jeden Neuzugang von
Mitgliedern offen. Sie mul3 ja auch zahlenmafig wachsen, denn nur die Mitglieder der Gesellschaft
haben spater einen Anspruch auf Wohnraum. Die Gesellschafter beschliessen jedoch von Fall zu

Fall gemeinsam, wer aufgenommen wird.
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