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Ravensburg

Sitzungsvorlage DS 2015/102/1

Stiftung Bruderhaus Ravensburg

Sibylle Arana
Stefan Jackle
Ralph Zodel
(Stand: 25.06.2015)

Verwaltungs- und Wirtschafts- Mitwirkung:

nicht 6ffentlich am 06.07.2015

Gemeinderat Aktenzeichen:

offentlich am 13.07.2015

Erbschaft Oppold
- Einrichtung einer Seniorenwohngemeinschaft durch die Stiftung Bruderhaus
- Uberlassung der Immobilien Kuppelnaustr. 6 im Erbbaurecht an die Stiftung

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt der Uberlassung der Immobilie Kuppelnaustrale 6, Flst.
397/8, Gemarkung Ravensburg (Teilflache der Erbschaft Elisabeth Oppold) im
Erbbaurecht auf 30 Jahre an die Stiftung Bruderhaus Ravensburg zu.

2. Der Erbbauzins betragt 14.000 € p.a., er wird mit dem Verbraucherpreisindex an-
gepasst und fortgeschrieben.

3. Der Name und das Andenken an die Erblasserin sind mit dem Objekt verbunden
offentlich zu dokumentieren.
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Ausgangslage

Der VWA der Stadt Ravensburg hat sich am 13. April mit dem Thema vorbe-
fasst (DS-Nr. 2015/102). Nach Vorstellung des Projektes in den Fraktionen
beschloss der Stiftungsrat Bruderhaus am 10.6.2015:

»1. a) Der Stiftungsrat stimmt dem vorgelegten Konzept zur Einrichtung
einer selbstverantworteten, trdgerunterstiitzten Senioren-WG mit bis zu
acht Platzen (einschliefllich DG) im Gebédude Kuppelnaustralle 6 zu.

1 b) Die Stiftungsverwaltung wird beauftragt, einen Antrag auf verbind-
lichen Bauvorbescheid einzureichen.

1c) Die Stiftungsverwaltung wird beauftragt, Eckpunkte fiir einen Miet-
vertrag vorzulegen.

1 d) Nach Fertigstellung des Projekts ist am Grundstiick eine Gedenk-
und Erinnerungstafel fiir die Erblasserin anzubringen.

2. Der Stiftungsrat stimmt der vorgesehenen Erweiterung des Wohn-
raums im Dachgeschoss des Gebédudes Kuppelnaustralle 6 zu

3. Mit der Stadt Ravensburg ist ein entsprechender Erbbaurechtsver-
trag auszuarbeiten, der Vertrag ist dem Stiftungsrat zur Beschlussfas-
sung vorzulegen.”

Die Stadt hat (iber die weitere Verwendung der Immobilien Oppold bis 2019
(testamentarische Bindung) und ab 2019 (Méglichkeit der VerduBerung) zu
entscheiden.

Allgemeine Wohn- und Versorgungssituation alterer Menschen

Die Versorgungssituation alterer Menschen wird sich in naher Zukunft deutlich
verandern. Nur kurz und schlagwortartig seien hier die Entwicklungen ge-
nannt:

e Zunahme der Pflegebedirftigen um 40- 50% bis 2030 (d.h. in den
nachsten 15 Jahren!)

e Aus heutiger Sicht fehlen 2030 eine halbe Million Pflegekrafte, in Ba-
den-Wurttemberg alleine rd. 60.000 Pflegekrafte.

e Fir den Kreis Ravensburg wird dieser Trend eher extremer ausfallen,
als bundesweit (Statistische Monatshefte Ba-W)

e Zunahme der ,Single-Senioren“ — Abnahme der Familienversorgung
aufgrund Kinderlosigkeit, entfernten Wohnorten, Kinder selbst
hochaltrig, zunehmende Berufstatigkeit der Frau, ...

o Die bisherigen Pflegestrukturen bleiben wichtigster Baustein, kommen
aber an ihre Grenzen — dies gilt sowohl fur professionelle Einrichtun-
gen wie fur die Angehorigenpflege (69% aller Pflegefalle)

e Starkung ambulanter Strukturen kommt nicht wie gewilnscht voran, da
diese ebenfalls Grenzen erreichen (Fachkraftemangel)

Gleichzeitig wird die Wohnsituation alterer Menschen besonders auch in Ra-
vensburg schwieriger:

e Senioren sind auf zentrale Lagen angewiesen (Versorgung)
o Mietpreise steigen allgemein
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1.2

e Seniorengerechtes Wohnen findet weitgehend nur in — teureren —
Neubauprojekten statt
e Kritischer werdende Wirtschaftskraft der Senioren

Grundprobleme alterer Menschen bleiben:
e \Wunsch, zu Hause alt zu werden — selbstbestimmter Lebensabend
e Hochstaltrigkeit mit entsprechenden gesundheitlichen Entwicklungen
e Drohende Vereinsamung
e Sorge um eigene Sicherheit (bei Akutereignis alleine sein,...)
e Finanzielle Engpasse

Zur Uberwindung dieser kiinftigen Schwierigkeiten ist ein ganzer StrauR von
MafRnahmen auf allen Ebenen erforderlich. Neben den grof3en bundes- und

landespolitischen Entscheidungen, welche weitgehend noch auf sich warten
lassen, kdnnen, ja missen auch kleine Einzelprojekte auf den Weg gebracht
werden. Diese dienen wiederum als Initialzindung fir weitere Projekte.

Erbschaft ,,Oppold“

Frau Elisabeth Oppold ist am 04.06.2009 verstorben. Sie hat in ihrem Testa-
ment die Stadt Ravensburg als Alleinerbin eingesetzt. Im Gemeinderat wurde
am 30.11.2009 und am 17.05.2010 Uber das Testament und die die Stadt be-
treffenden Verfigungen berichtet.

Wesentlicher Bestandteil des Erbes sind die Liegenschaften Kuppelnaustralle
6 und 6/1. Hierbei handelt es sich um zwei Stadtvillen aus den 30er Jahren.
Die gesamte Liegenschaft wurde im Nachlassverzeichnis der beiden Testa-
mentsvollstrecker vom 03.08.2009 mit ca. 1,2 Mio. € bewertet.

Bezuglich der Grundstucke gelten u.a. folgende Auflagen im Testament:

1) Sie darf das Gesamtwesen ,Kuppelnaustralle 6 und 6/1 in Ravens-
burg innerhalb 10 Jahre nach Ableben der Erblasserin weder ganz
noch teilweise verauRern oder aulRerlich wesentlich verandern.

2) Sie darf den Mietern in diesem Gesamtanwesen nicht vor Ablauf von 5
Jahren nach Ableben der Erblasserin kiindigen, es sei denn, es liegt
ein wichtiger Grund durch das Verhalten eines Mieters vor.

Die Reinertrage aus der Vermietung der Gebaude ,Kuppelnaustraf’e 6 und
6/1“ waren fur die ersten 5 Jahre (bis Juni 2014) nach Ableben der Erblasserin
an die Rutenfestkommission zu Ubertragen.

Die beiden Gebaude sind wie folgt vermietet:
a) KuppelnaustralRe 6/1: zwei Mietparteien (Ehepaar, altere Dame)
b) KuppelnaustralRe 6: EG: Anwaltskanzlei, OG: leerstehend

Das OG von Kuppelnaustralte 6 war bis Herbst 2014 von Familie Klink (ehe-
mals Leiter Stadtplanungsamt) bewohnt. Das DG ist nicht ausgebaut und nicht
genutzt.
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Fiir das Gebiet Gartenstral3e/Kuppelnaustral3e liegt ein Bebauungsplan vom
27.10.2012 vor. Die Festlegungen erlauben, die Gebdude Kuppelnaustralle 6
und 6/1 um ein Stockwerk zu erhéhen (Wandhéhe 9,50m, Bestand 7,2m) und
bezliglich Haus Nr. 6 auch die Grundfldche um 1/3 zu vergré3ern.

Mit Schreiben vom 30. November 2011 hat die FDP-Gemeinderatsfraktion
unter anderem angeregt, die zwei Wohngebaude der Erbschaft Oppold der
Stiftung Bruderhaus zu lbertragen. Auf diese Weise soll erreicht werden, dass
das Vermogen auf Dauer gemeinnutzigen Zwecken dient und nicht im Laufe
der Zeit im allgemeinen stadtischen Haushalt untergeht.

Der besondere Aspekt des Umgangs mit Erbschaften und Vermachtnissen
und die entsprechende ,Auldenwirkung® ist zu berlcksichtigen.

Handlungsalternativen fur die Stadt Ravensburg

Die Erblasserin hat im Testament sehr deutlich auf die Verbundenheit zu Ra-
vensburg hingewiesen. "Die Erbeinsetzung ist Ausdruck meiner tiefen Ver-
bundenheit zu meiner Heimatstadt". Sie hat vorab zu Gunsten von Institutio-
nen, Vereinen und Nahestehenden insgesamt 21 Geldvermachtnisse mit ei-
nem Gesamtvolumen von 670.000 € verfugt.

Gerade deshalb muss es grundsatzlich, aber auch unter der gegebenen
Haushaltslage im Interesse der Stadt sein, einen mdglichst hohen,
zumindestens aber gleichwertigen Ertrag zur bisherigen Miete zu erhalten.
GrolRere (geplante) Investitionen in den Objekten stehen in den nachsten 5
Jahren nicht an.

Ab Juni 2019 hat die Stadt die Moglickeit die Objekte zum Verkehrswert —
aktuell ca. 1,2 Mio. € zu veraul3ern, analog anderer Einzelobjekten der letzten
Jahre die zur Aufgabenerflllung der Stadt nicht bendtigt werden.

Die Stadt schlief3t mit der Stiftung Bruderhaus einen Erbbaurechtsvertrag. Es
ist eine Laufzeit von 30 Jahren vorgesehen. Die Ausgestaltung der Pachtkon-
ditionen muss mit Blick auf das Testament einen wirtschaftlichen Charakter
haben. Die Stiftung sorgt fur die Dauer des Erbrechts fur den Unterhalt, sowie
die Vermietung der Gebaude.

Derzeit kdnnen jahrlich rd. 21 T€ Mietertrage fur das Gebaude
~Kuppelnaustralle 6“ im stadt. Haushalt erzielt werden, die laufenden, nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten (Reparaturen, Unterhalt, Verwaltung etc.)
in Hohe von jahrlich rd. 4.000 € sind hierbei nicht berlcksichtigt.

Sofern die Objekte vor Ablauf der 10 Jahresfrist (bis 2019) im Erbbaurecht
abgegeben werden, ist die Zustimmung der Testamentsvollstrecker dazu
zwingend erforderlich. Ebenso bedarf es der Zustimmung der Testamentsvoll-
strecker, sofern die aullerliche Gestaltung der Gebaude wesentlich verandert
wird.
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3.1

Konzeption der Stiftung Bruderhaus — Senioren Wohngemeinschaft

Die Stiftung Bruderhaus unterbreitet nach Beschluss des Stiftungsrates Bru-
derhaus vom 10.6. 2015 der Stadt das Angebot, die Immobilie
Kuppelnaustral3e 6 fiir Stiftungszwecke (,Foérderung von Einrichtungen, die
(....) dem altersgerechten Wohnen dienen®) zu nutzen:

- Die Stiftung tbernimmt alle Lasten und Pflichten aus dem Gebé&ude,

- der Stadt bleiben weitestgehend die bisherigen Einnahmen erhalten,

- die Erbschaft wird einem sozialen und sinnstiftendem Zweck zugefiihrt

- das Erbe wird langfristig gepflegt, erhalten und bewahrt, es erfahrt einen
wertschéatzenden Umgang.

Einfiihrung

Das Thema Seniorenwohngemeinschaften ist seit geraumer Zeit von breitem
Interesse. In diversen Senioren- und auch Mehrgenerationen-Wohnprojekten
wird offensichtlich, dass ein unterstitzendes, niedrigschwelliges Hilfenetz in-
nerhalb einer sozialen Gemeinschaft zum einen die Selbstandigkeit der Men-
schen langer erhalt und zum anderen den Umzug in ein Pflegeheim hinauszo-
gern, oder sogar ganz verhindern kann.

Um unsere Gesellschaft demographiefest zu machen, fordert und fordert die
Bundesregierung seit Jahren verstarkt den Ausbau alternativer Wohnprojekte.
Mit Inkrafttreten des Pflegestarkungsgesetzes zum 01.01.2015 wird der Ver-
bleib im hauslichen Umfeld nochmals finanziell starker unterstitzt. Durch die
Konzipierung von zwei Senioren-Wohngemeinschaften im Projekt Oppold,
haben wir die Chance, flr unsere Region durch Umsetzung dieser neuartigen
Wohnform ein zukunftsfahiges Modellprojekt zu schaffen. Das Miteinander
wird vor allem in der Aufbauphase durch die Bruderhaus Birgerhilfe laufend
begleitet und moderiert. Die Wohngemeinschaft soll spater weitestgehend
eigenstandig funktionieren.

Die Stiftung Bruderhaus

Die Stiftung Bruderhaus bietet mit der Blrgerhilfe, dem Mahlzeitenservice,
dem Betreuten Wohnen, sowie der stationaren und ambulanten Pflege ein
weites Spektrum der Altenhilfe an. Thr Engagement als sozialer Dienstleister
ist in Ravensburg und Umgebung bekannt. Die Stiftung freut sich Gber den
guten Ruf, den ihre Hauser geniellen.

Immer wieder wird der Ruf nach einem Angebot fir Senioren-Wohn-
gemeinschaften laut. Ein solches niederschwelliges Wohnangebot ist in Ra-
vensburg und Umgebung bisher nicht vorhanden. Mit dieser Wohnform boéte
die Stiftung eine weitere Wohnalternative fur ein selbstbestimmtes Wohnen im
Alter. Sie sieht darin eine Ergénzung ihres bisherigen Leistungsportfolios und
ein attraktives Angebot flr die Blrger Ravensburgs. Diese bekommen die
Mdglichkeit, zu wahlen zwischen der begleiteten Selbstversorgung im Rah-
men der Burgerhilfe in der Wohngemeinschaft oder in der bisherigen Wohn-
umgebung, der Inanspruchnahme niederschwelliger Dienstleistungen wie
Mahlzeitenservice, Hilfestellungen durch den ambulanten Pflegedienst bis hin
zur Rundum-Versorgung in den vollstationaren Einrichtungen der Stiftung.
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3.2

Selbstverantwortete Wohngemeinschaft

Beim Begriff ,Senioren-Wohngemeinschaft“ sind verschiedene Konzeptionen
zu unterscheiden. Das neue Wohn-, Teilhabe- und Pflegegesetz des Landes
Baden-Wdurttemberg unterscheidet erstmals gemeinschaftliches Wohnen in

a) Selbstverantwortetes gemeinschaftliches Wohnen, und
b) Ambulant betreute Wohngemeinschaften

Die Stiftung Bruderhaus sieht in ihrer Konzeption fir die Villa Oppold ein
selbstverantwortetes, gemeinschaftliches Wohnen mit ristigen Senioren vor.
Fir eine ambulant betreute WG ist das Gebaude nicht geeignet.

Die Senioren-Wohngemeinschaft bietet gegentber der betreuten Senioren-
wohnanlage finanziell gunstigeren Wohnraum in zentraler Lage. Die ,Miet-
Einheiten® sind hier deutlich kleiner als in betreuten Seniorenwohnungen. Eine
Betreuungspauschale fallt nicht an. ,Eingekaufte Hilfen“ kdnnen langere Zeit
durch gegenseitige Hilfe und Unterstitzung ersetzt werden.

Dass diese Vorstellung auch von Idealismus und Hoffnung getragen werden
muss, ist den Verantwortlichen wohl bewusst. Vorstellungen und Wiinsche der
Senioren decken sich oftmals nicht mit den Realitaten. Die Senioren-WG wird
nicht die alleinige, alle Probleme 16sende Wohnform der Zukunft sein. Sie ist
jedoch eine mégliche und durchaus sehr positiv zu bewertende Alternative.

Zielgruppe

¢ Alleinstehende, riistige Senioren aus Ravensburg und Umgebung, mit
geringem Hilfebedarf.

e Senioren, die aufgrund einer niedrigen Rente Bedarf an gunstigem
Wohnraum haben.

e Experimentierfreudige altere Menschen, die Interesse an einem sozia-
len Miteinander im Rahmen einer Wohngemeinschaft haben und en-
gagiert in Gemeinschaft - fureinander und miteinander - leben méch-
ten.

Weshalb eine Senioren-Wohngemeinschaft im Haus Oppold

Das Gebaude KuppelnaustralRe 6 ist aus Sicht der Stiftung Gberaus attraktiv
fur eine selbstverantwortete Senioren — Wohngemeinschaft.

Hier bietet sich die Moglichkeit, — auch aufgrund des Erbschaftscharakters -
bezahlbaren (kleinen) Wohnraum in zentraler Lage von Ravensburg anbieten
zu konnen. Das Wohnkonzept sieht den Umbau des Erdgeschosses und des
1. Obergeschosses zu Senioren-Wohngemeinschaften vor. Die ausgebaute
Flache betragt pro Stockwerk 120 m2. Pro Etage kdnnen drei Personen woh-
nen. Jeder Bewohner hat sein personliches Riuckzugsgebiet in Form von
grof3zugigen Einzelzimmern mit ca. 20 m2. Ein Gemeinschaftsraum pro Etage
bildet den Mittelpunkt der Wohngemeinschaft. Pro Stockwerk sind eine Kiiche
sowie zwei Nasszellen vorgesehen. Das bisher ungenutzte Dachgeschoss (rd.
65 m?) soll mit 2 Appartement-Wohnungen ausgebaut werden. Die Umbau-
malflinahmen sehen eine komplett barrierefreie ErschlieBung der Rdumlichkei-
ten inkl. des Einbaus eines Personenaufzugs vor.
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3.3

3.4

3.5

Sonstige Rahmenbedingungen

o Erarbeitung eines WG-Mietvertrags, eines Moderationsvertrags Bur-
gerhilfe und spezifischer ,Hausregeln“ der Wohngemeinschaft.

o Erstellung einer aktivierenden Betreuungskonzeption die als Grundsatz
die Hilfe zur Selbsthilfe vorsieht. Die ristigen Bewohner leben einen
gemeinsamen Alltag und unterstitzen sich gegenseitig.

o Moderierende Begleitung der Wohngemeinschaft und entsprechende
Evaluation Uber die Bruderhaus Burgerhilfe.

e Bei steigendem Unterstitzungsbedarf kommt die modulare, individuell
angepasste Hilfe durch die Stiftung Bruderhaus oder den ambulanten
Pflegedienst hinzu.

e Sondierung weiterer Fordermdglichkeiten.

Bauliche Rahmenbedingungen

Die Stiftung hat mit dem Architekturburo ,architekturlokal® eine Bestandsauf-
nahme durchgefuhrt. Bei den vorgesehenen Umbaumaflnahmen mdchte die
Stiftung den Charme der alten Stadtvillen erhalten und moéglichst wenig an der
aulleren Gestaltung verandern.

Ein besonderes Problem des Gebaudes ist der Schallschutz, was grundsatz-
lich die Nutzungsmaglichkeiten (auch der Stadt) einschrankt bzw. Investitio-
nen erfordert.

Um das angestrebte Wohnkonzept zu realisieren sind einige wichtige bauliche
Punkte, zur Umsetzung dringend notwendig. Hierbei handelt es sich z.B. um

- die barrierefreie ErschlieBung des Gebaudes
- um die Schaffung von zusatzlichen Nasszellen
- sicherheitsrechtliche Anforderungen in Bezug auf Absturzsicherungen.

Zur Erhéhung der Wirtschaftlichkeit soll das bisher ungenutzte Dachgeschoss
(ca. 80 m? Wohnflache) erschlossen und ausgebaut werden.

Nach den bisherigen Kostenermittlungen und maoglicher Einsparungen rechnet
die Stiftung mit Investitionskosten von 620 T€ fir die GesamtmalRnahme (Kos-
tenberechnung architekturlokal). Nach Auskunft der Architekten sind die ab-
sehbaren brandschutztechnischen Anforderungen in dieser Berechnung ent-
halten.

Berechnung des kalk. Mietzinses

Ein Ziel der Stiftung ist es, zentrumsnah seniorengerechten Wohnraum fur rd.
500 € im Monat (inkl. Nebenkosten) anbieten zu kénnen. Damit ware neben
der ,alternativen” Wohnform auch eine soziale Komponente gegeben.

Die Mieteinnahmen mussen folgende Kosten decken:
a) Investitionskosten (Zins- und Tilgungsleistung)

b) Ricklagen: neben der Finanzierung der Investitionssumme ist eine
Rucklage fir spatere Investitionen wahrend der Laufzeit des Erbbau-
rechts im Altbestand sowie zur Kompensierung eines etwaigen Miet-
ausfallrisikos notwendig.
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3.6

c) Erbbauzins: dieser ist grundsatzlich zwischen Erbbaurechtsgeber und

Erbbaurechtsnehmer frei zu vereinbaren. Der Grundsatz des Erbbau-
rechts als grundstlicksgleiches Recht ist, dass samtliche Lasten und
Pflichten des Gebaudeeigentiimers, einschliellich notwendiger Investi-
tions- und Erhaltungsmafinahmen wahrend der Dauer des Erbbau-
rechts auf die Stiftung ibergehen. Der aktuelle ,Brutto®-Ertrag des Ob-
jekts Kuppelnaustrafie 6 sind Mieteinnahmen in Hohe von 21.000 €.

Folgende Kosten sind bei den ,Brutto“-Mieteinnahmen jedoch

noch zu berucksichtigen: 21.000 €
Ifd. Reparatur, Unterhalt, Verwaltungskosten p.a. -4.000 €
Abschreibung notwendiger aktueller Investitionen p.a. - 3.000 €
ergibt jahrlicher Erbbauzins 14.000 €

Beispielrechnung bei einer Belegung von 8 Senioren
(3 Personen jeweils im Erd- und 1. Obergeschoss, 2 Personen im Dachge-
schoss, rd. 310 m? Gesamtwohnflache)

a) Investitionskosten p.a.

Investitionssumme: 620 T€, Zins und Tilgung: 3 % = 18.600 €
b) Rucklagen bzw. Mietausfallrisiko, Pauschaler Ansatz p.a.: 4.000 €
c) Erbbauzins p.a. 14.000 €

36.600 €
Hieraus ergibt sich eine kalk. Kaltmiete pro Person von 381 €
zzgl. Nebenkosten ~80€
Burgerhilfevertrag 25 €
Warmmiete inkl. Nebenleistungen pro Person 486 €

Diese Miete ist einerseits glinstig, unter Berlicksichtigung der Wohnfldche
errechnet sich aber ein durchschnittlicher Preis von 12,50 €/m?

Forderantrage
Die Stiftung Bruderhaus hat folgende Férderantrage gestellt:

1.

2.

Innovationsprogramm Pflege 2015 des Landes Baden-W/irttemberg
tiber den KVJS, Fordervolumen bis zu 100.000 €.

Modellprogramm ,Gemeinschaftliches Wohnen, selbstbestimmt leben*
des Bundesministeriums fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend
und des Forums Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Férdervolumen bis
zu 200.000 €.

Bei beiden Programmen ist mit einer Entscheidung friihestens im Herbst die-
sen Jahres zu rechnen.
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3.7

3.8

3.9

Testamentsvollstrecker

Wie erwéhnt, ist flir die angedachte Lésung die Zustimmung des Testaments-
vollstreckers erforderlich. In einer miindlichen Stellungnahme spricht sich der
Testamentsvollstrecker, Notar Wolfgang Friih auch im Namen des zweiten
Testamentsvollstreckers fiir das Konzept der Stiftung Bruderhaus aus. Sowoh/
die Konzeption als auch der weitgehende Erhalt des Gebéudes finden seine
Zustimmung. Einem Erbbaurechtsvertrag zwischen Stadt und Stiftung sowie
den vorgesehenen baulichen MalBRnahmen einschlie8lich Aufzugsiiberfahrt
kbnne er zustimmen.

Stadtentwicklungsplan

Die Stadt hat am 23.3.2015 u.a. ein Leitbild fir die kommunalpolitische Arbeit
der kommenden Jahre beraten und beschlossen. In Ziffer B des Leitbildes
werden die Ziele zum Themenbereich ,Wohnangebote und Wohnformen* dar-
gestellt.

Die Konzeption der Stiftung Bruderhaus entspricht dem Leitbild in vielen Punk-
ten, so z.B. (auszugsweise):

,2.1 Wir férdern differenzierte Wohnformen/-angebote fiir Haushalte mit gerin-
gem Einkommen ... im Bereich preiswerter Mietwohnungen ...

2.2 Wir férdern und managen integrierte, gemeinschaftliche wie temporére
Wohnformen flir unterschiedliche Ziel- und Altersgruppen sowie dazugehérige
Wohnprojekte vor allem im Rahmen von Eigentiimergemeinschaften.

2.3 Wir entwickeln dezentrale, selbstbestimmte und barrierefreie Wohnange-
bote flir altere Menschen im vertrauten sozialen Wohnumfeld. ...

2.5 Wir schaffen attraktive, barrierefreie Wohnraumangebote fiir éltere Men-
schen im Siedlungsbestand, um den Wohnungsmarkt in Folge der freiwerden-
den Wohnungen gezielt zu beleben. ...,

Daruber hinaus werden Ziele aus dem Themenfeld ,Siedlungsentwicklung und
Stadtstruktur® erfillt ebenso wie aus dem Themenfeld A ,Miteinander Leben®.

Vorteile durch die Nutzung der Stiftung Bruderhaus sowie die
Chancen/Risiken
Eine Nutzung durch die Stiftung hat fur die Stadt insbesondere folgende
Vorteile:
e Der Name Oppold bleibt ,erhalten“ und sendet damit ein positives Sig-
nal an potentielle Erblasser.
e Die Nutzung dient sozialen Zwecken und das Vermogen bleibt
erhalten.
e Die Stadt muss sich weder um Sanierung noch Unterhalt und Bele-
gung kimmern.
¢ Im Falle eines Erbaurechts kann sich die Stadt sozial engagieren oder
Erlése generieren.
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¢ Die Stiftung entwickelt die Objekte ,sanft” unter Erhalt des jetzigen
stadtebaulichen Charakters und legt hierbei besonderen Wert darauf,
dass das Erscheinungsbild der Stadtvillen -insbesondere des vorderen
Gebaudes Nr. 6- einschlieBlich der Freiflachen erhalten bleiben.
Bei einem Verkauf des Objekts ware dies nicht sichergestellt.

¢ Die Immobilienverwaltung beider Gebaude Gbernimmt die Stiftung
Bruderhaus. Die Mietertrdge aus dem Gebaude Kuppelnaustralle 6/1
sind unter Abzug der Bewirtschaftungskosten an die Stadt durchzurei-
chen.

Chancen:

¢ Schaffung von seniorengerechtem und bezahlbarem Wohnraum in
zentrumsnaher Umgebung, der eine Teilnahme an den Aktivitaten in
der Stadt und in unseren betreuten Wohnanlagen ermdglicht.

e Foérderung einer zukunftsfahigen Wohnform fir ein selbstbestimmtes
Leben im Alter und damit eine sinnvolle Erganzung des Leistungsport-
folios der Stiftung Bruderhaus.

¢ Nachbarschaft bzw. Gemeinschaft als Ressource burgerschaftlichen
Engagements.

o Begleitung eines ,Leuchtturmprojekts®.

o Verwertung des frei werdenden bisherigen Wohnraums der ,WG-
Mitglieder” und Einrichtung einer Wohnungstauschborse.

e Signalwirkung durch eine verantwortungsvolle und langfristig gemein-
wohlorientierte Nutzung der Erbschaft durch die Stadt Ravensburg.

Bei der Umsetzung des Wohnungskonzepts ergeben sich jedoch auch folgen-
de drei Risiken.

¢ Investitionssumme
Die Investitionssumme erscheint recht hoch, welche aber trotz gtinst-
iger Mietzahlungen gedeckt werden kann. Die Kalkulation ist fachlich
fundiert, das Kostenrisiko ist gering.

¢ Unsicherheit der Mietnachfrage
Bei der Stiftung sind in den vergangenen Jahren vereinzelt Nachfragen
zu diesem Wohnangebot eingegangen. Durch eine entspre-
chende Veroffentlichung oder einen Pressebericht in den Medien kann
die Nachfragesituation besser eingeschatzt werden. Sollte keine Re-
sonanz erfolgen, kdnnen alternative Konzepte verfolgt werden.

e Disharmonie innerhalb der Wohngemeinschaft
Far den Fall von Unstimmigkeiten steht die Sozialarbeit der Stiftung
(Burgerhilfe) zur engen Begleitung und Mediation bereit.

Bei der Risikobewertung lasst sich zusammenfassend festhalten, dass die
Unsicherheiten vertretbar sind. Die baulichen Mallnahmen erfolgen in einem
solchen Rahmen, dass selbst bei einer Auflosung der Wohngemeinschaft das
Gebaude alternativ weitervermietet werden kann. Das Gebaude wird durch die
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Umbaumalinahme nicht ,verbaut® oder auf eine bestimmte Wohnform spezia-
lisiert, sondern im Allgemeinen (Aufzug, Bad, Schallschutz etc.) optimiert.

Die Stadt erhalt Erbbauzinsen in Hohe des jahrlichen Nettomietertrages. Eine
Bezuschussung oder eine Subvention von Seiten der Stadt erfolgt nicht.
Ebenso wird die Stadt von den anstehenden Investitionen und Sanierungskos-
ten wahrend der Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages finanziell entlastet.

Wertung

Bei dem Haus Kuppelnaustrafle 6 handelt es sich um ein erstklassiges Ge-
baude fir Wohngemeinschaften. Das Gebaude hat als ,alte Stadtvilla“ ein
ansprechendes Ambiente. Der bauliche Zustand ist sehr ordentlich. Die Lage
mit dem grolien Garten ist zentrumsnah und dennoch in ruhiger Umgebung.
Auch wenn die Grundrisse nicht ganz optimal erscheinen, kdnnen diese mit
dem Einbau einer zweiten Nasszelle pro Wohnetage deutlich optimiert wer-
den. Die Chance hier eine alternative Wohnform zu schaffen, sollte unbedingt
ergriffen werden. Aufgrund des Vermachtnisses von Frau Elisabeth Oppold
boéte sich der Stadt bzw. der Stiftung die Moglichkeit giinstigen Wohnraum far
Senioren anzubieten. Das Vermachtnis wird in seiner Substanz erhalten und
hat weiterhin eine sinnvolle und vor allem soziale Verwendung.

Weiteres Vorgehen / Termine

06. Juli 2015 Beratung im Verwaltungsausschuss
13. Juli 2015 Beratung und Beschluss im Gemeinderat
Sommer 2015 Offentliche Vorstellung des Projekts

05. Oktober 2015 Stiftungsrat Bruderhaus —Betreuungs- und
Betriebskonzeption, Mietkonditionen etc.

Herbst 2015 Abschluss Erbbaurechtsvertrag, Kiindigung Anwalts-
kanzlei, Abstimmung Baumaf3nahmen mit kiinftigen
Nutzern

Friihjahr 2016 Baubeginn

Herbst 2016 Bezug

Anlagen:

Anlage 1: Luftbild
Anlage 2: Auszug aus dem Bebauungsplan
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