Vorlage zu TOP 10
der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 19. Marz 2019

Eigenbetrieb , Stadtisches Altenpflegeheim St. Elisabeth*
- Auswirkungen der Vorgaben der Landesheimbauverordnung auf den weiteren
Betrieb der volistationaren Pflege — Sachstandsbericht
- Grundsatzentscheidungen fir weiteres Vorgehen ,Vollstationare Pflege* und
Nachnutzung/Aufgabe ,Bestandsgebdude*

Birgerschaftlicher Beteiligungsprozess , Alter werden in Gammertingen*
- Umsetzung eines Buirgerschaftlichen Prozesses mit Birgerbefragung und
Burgerwerkstatten

Ausgangslage:

Durch die Landesheimbauverordnung BW (HeimbauVO) werden seit dem Jahr 2009
nicht nur fOr Neubauten von stationdren Pflegeeinrichtungen, sondern auch fur schon
davor bestehende Bestandseinrichtungen der Pflege strenge gesetzliche Vorgaben
im Hinblick auf Einzelzimmernutzung, RaumgréBen, Ausstattung, Nasszellen, Verhaltnis
Zimmer zu Aufenthaltsbereichen, Wohngruppen, etc. vorgegeben. Zum 1. September
2019 endet die grundsatzliche 10-jahrige Ubergangsphase der HeimbauVO fir diese
Alteren Bestandsgebdude. Ausnahmsweise kdnnen die zustdndigen Heimaufsichten
bei den Landratsdmtern auf Basis der Vorgaben und Leitlinien des Sozialministeriums
BW weitere zeitlich befristete Ubergangs- oder Ausnahmegenehmigungen nach
zurUckliegenden pflegesatz-relevanten SanierungsmaBnahmen dieser Einrichtungen
erteilen.

FUr das stadtische Altenpflegeheim ,,St. Elisabeth" bedeutet das konkret, dass die
Heimaufsicht beim Landratsamt Sigmaringen auf Basis des stddtischen Antrags auf
Bewiligung von Ausnahmen bzw. Ubergangsfristen fir das Bestandsgebdude verfigt
hat, dass bereits seit 2017 ein zu kleines Bewohnerzimmer mit weniger als 12 m?
Grundflache nicht mehr belegt werden darf. Die Platzzahl hat sich dadurch von
bislang 70 auf noch 69 vollstationdre Pflegepl&ize reduziert.

Durch inzwischen rechtskraftige Entscheidung der Heimaufsicht kbnnen ab 1.
September 2019 (10jahrige Ubergangsphase) weitere vier bislang als nach der
HeimbauVO zu kleine Doppelzimmer mit knapp unter 22 m2 Fldche nicht mehr als
Doppelzimmer, sondern nur als gréBere Einzelzmmer belegt werden. Dadurch
verringert sich erneut die Belegungszahl von 69 auf dann 65 Pflegepl&tze. Diese 65
Pflegeplatze verteilen sich auf 41 unterschiedliche Einzelzimmer und immerhin noch
auf 12 Doppelzimmer, aufgeteilt auf zwei Pflegestationen Uber 3 Stockwerke und
jeweils 3 Flurbereiche/Station.

Mit einer weiteren, derzeit noch gerichtlich beim VG Sigmaringen zu Uberprifenden
Entscheidung hat die Heimaufsicht fUr diese bestehenden 65 Pflegepldtze eine zeitlich
befristete Nutzungsgenehmigung bis maximal Mdarz 2025 ausgesprochen; die Stadt
hatte eine Ubergangszeit bis 31. Dezember 2026 beantragt. Unabhdngig von der
Ubergangsfrist endet entweder 2025 oder 2026 die Nutzungerlaubnis fir eine
vollstationdre Pflege im Gebdudebestand.



Bisherige interne Prifungen und Uberlegungen:

Im Rahmen von Klausurtagungen des Gemeinderates sowie der Heimleitung und der
Verwaltungsspitze hat das seit  Jahren bei diversen Umbauten und
SanierungsmaBnahmen in St. Elisabeth tatige Architektur- und PlanungsbUro PLAN i
von Herrn Schenk (frher ArchitekturbUro Keppler bzw. Keppler-Schenk Architekten)
detailliert untersucht und den Gremien aufgezeigt, dass im Bestandsgebdude
aufgrund der vorhandenen Raumsituation Uber 4 Stockwerke (UG, EG, 1. OG und DG
mit rund 4.000 m? NutzflGche), Statik, Infrastruktur (Elektrotechnik, Wasser, Abwasser,
etc.), Verhdltnis Zimmer zu Gemeinschaftsfladchen, Lichte Breite der Bewohnerzimmer,
Trinkwassernygiene, Brandschutz, etc. nur mit nicht vertretbarem baulichem und
finanziellem Umfang ein erneuter Umbau von Pflegezimmern im laufendem Betrieb auf
den geforderten HeimbauVO-Standard maoglich ist. Baulich ist zwar vieles machbar,
aber dadurch wurden sich auf den drei Bestandsetagen und damit den 6 Teilstationen
der vollstation@ren Pflege sowie im UG mit Tagespflege, Wdascherei und sonstigen
Raumen) pflegerisch-organisatorisch noch deutlich |Gdngere Wege zwischen den
theoretisch machbaren rund 50 Pflegepldtzen, davon nach wie vor noch immer 8 bis
10 Doppelzimmer, entstehen.

Nach einhelliger Auffassung der Fachleute und der Verwaltung I3sst sich deshalb nach
Ablauf der Ubergangsphase bis 2025/2026 eine vollstationdre Pflege nur pflegerisch
opfimiert und wirtschaftlich-organisatorisch sinnvoll in einem Neubau mit neuen
Wohngruppenzuschnitten erfUllen. Eine NeubaumaBnahme fUr neue vollstationdre
Pflegeplatze muUsste vor der abschlieBenden Betriebsaufgabe im Jahre 2025/2026
bezugsfertig erstellt sein, so dass ein nahtloser Pflegebetrieb moglich ist.

Die neusten  Kostenrichtwerte  unseres  Spitzenverbandes der  Baden-
Wourttembergischen Krankenhausgesellschaft (BWKG) aus dem Mai 2018 berziffern die
durchschnittlichen Bau- und Inventarinvestitionen je vollstationGrem Pflegeplatz bei
einem Neubau beirund 153.000 €; Kosten pro m? Nettogeschossflache mit 2.654 €/m?2.
FUr einen Neubau sind neue Investitionskostenerstattungen mit den Kostentrégern als
Refinanzierung der Bauinvestitionen zu verhandeln. Im Altbau werden bei weiteren
Umbauten keine Investitionskostenerstattungen mehr zu erwarten sein.

Aufgrund sich stetig verdndernder Rahmenbedingungen in der Pflege, aktueller
vollstationdrer Pflegeansdtze und auch der regionalen Marktsituation ist aktuell noch
offen welche konkrete Platzanzahl fir einen Neubau von neuen vollstationdren
Pflegeplatzen bzw. eingestreuten Kurzzeitpflegepldtzen anzuwenden ist. Bei aktuell
Ublichen Stations- bzw. WohngruppengréBen nach HeimbauVO von 15 Pflegeplatzen
pro Gruppe geht allerdings die Verwaltung/Heimleitung von derzeit 4 Wohngruppen
a 15 Platzen, somit von 60 neuen Pflegepldtzen, aus. Dies wirde auf Basis o.g.
Kostenrichtwerte ein Investitionsvolumen von rund 9,2 Mio. € erfordern, welches Uber
loufende Pflegesdtze und neu zu verhandelnde Investitionskostenpauschale
refinanzierbar sind.

Ebenfalls noch nicht entschieden ist die Standortfrage fUr den erforderlichen Neubau
der neuen vollstationdren Pflege. Verwaltung und groBe Teile des Gemeinderates
praferieren das groBzUgige Areal in  der EichertstraBe in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem Bestandsgebdude, seinen AuBenanlagen, vorhandenen
Parkierungsfldchen und der sté&dtischen betreuten Seniorenwohnanlage, die ebenfalls
noch eigene Erweiterungsfldchen sud-ostlich der ZufahrtsstraBe vorweist. Vorteil dieser
Loésung wdre u.a. dass vorhandene Tagestrukturen (Tagespflege, Begegnungscafé



Elisabeth, Versorgungsstrukturen Kiche, Wascherei Kapelle) evil. als Grundnutzungen
in ein Nachnutzungskonzept des Bestandsgebdudes miteinflieBen kdnnten.

Andere Teile des Gemeinderates sehen in den inzwischen freigerGumten
innerstadtischen Fldchen an der BahnhofstraBe (Reiser-Stoll-Areal) anstelle der
urspringlich beabsichtigten Wohnbebauung geeignete Neubaufldchen fir ein
vollstationdres Pflegeheim mit ergénzenden Seniorenangeboten in Innenstadtndhe.

FOr das Reiser-Stoll-Areal gibt es aktuell aber sehr konkrete Bauvoranfragen for
mindestens vier innenstadtprédgenden Wohnbauprojekten lokaler Investoren, die dort
entlang der &stlichen BahnhofstraBe vier barrierefreie altersgerechte Gebdude mit
jeweils 5 bis 6 Wohneinheiten (insgesamt 24 Wohneinheiten) und einer gemeinsamen
Energie- und Wdarmezentrale errichten wollen. Damit kdnnte sehr zeithah und lokal
verwurzelt eine Neubebauung dieser Fldchen sehr schnell umgesetzt werden. Andere
geeignete innerstddtische Fldchen sind nicht  verfOgbar, weshalb eine
Standortentscheidung der Stadt zeitlich sehr drangt.

Bei Aufgabe der vollstationdren Pflege im Bestandsgebdude ab dem Jahre 2025/2026
ist derzeit eine mogliche Nachfolgenutzung des Bestandes noch vallig offen. Eine
weitere I[deenfindung fUr die rund 4.000 m? Nutzfldchen Uber 4 Etagen vom UG bis DG
sind notwendig.

Um neue Nachnutzungen nach 2025/206 im Altbestand zu realisieren sind ebenfalls
umfassende Gebdudeumbauten und  SanierungsmaBnahmen  (Infrastruktur,
Brandschutz, Trinkwasserhygiene, Statik, etc.) unter BerUcksichtigung vorgenannter
baulicher und infrastruktureller Rahmenbedingungen notwendig. Auch hierzu hat das
Architektur- und PlanungsbUro PLAN i dem Gemeinderat und der Verwaltung in einer
Klausursitzung detaillierte  Informationen vorgelegt und Kostenrichtwerte mit
mindestens gleich hohen Kostenanséatzen als o0.g. BWKG-Neubauwerte je m? NGF
ermittelt. Eine erneute Bezuschussung und damit Refinanzierung durch die
Investitionskostenpauschale ist nicht zu erwarten.

Birgerschaftlicher Beteiligungsprozess . Alter werden in Gammertingen*

Vor dem Hintergrund, dass Entscheidungen zum Neubau oder Umbau vollstationdrer
Pflegeplatze bzw. zur Nachnutzung vorhandener Gebdudestrukturen sowie moglicher
kUnftiger ergénzender Betreuungs- und Pflegestrukturen im Alter nicht ohne genaue
Umfeld- und Nachfrageanalysen zukUnftiger Nutzer aus der Bevolkerung getroffen
werden kénnen, hat sich der Gemeinderat auf Vorschlag der Verwaltung bereits im
November und Dezember 2018 dazu entschlossen einen umfassenden
birgerschaftichen Beteiligungsprozess ,Alter werden in Gammertingen® mit
vorangehender wissenschaftlich begleiteter BUrgerbefragung im Laufe des Jahres
2019 durchzufuhren. Dabei sollen vor allem die konkreten Wohn- und
Befreuungsbedurfnisse der kunftigen dlter werdenden Generationen in der
Gesamtstadt abgefragt und intensiv mit interessierten BUrgern/innen diskutiert werden.

HierfUr hat die Stadtverwaltung bereits beim Sozialministerium bei der ,Allianz for
Beteiligung" Férdermittel aus dem dortigen Quartierférderprogramm beantragt. Die
konkrete BUrgerbefragung soll mit fachlich-wissenschaftlicher Begleitung durch ein
Institut an der Universitédt Freiburg durchgefUhrt werden. Die anschlieBenden
BUrgerwerkstatten zu noch abschlieBend festzulegenden Themenbldcken sollen
ebenfalls mit externer fachlicher Moderation stattfinden.



Die Ergebnisse dieses burgerschaftichen Prozesses oder die daraus noch zu
entwickelnden MaBnahmen sollen in die weiteren gemeinderdtlichen
Entscheidungsprozesse rund um St. Elisabeth aktiv miteinbezogen werden.

Beschlussvorschlag:

Insoweit ergibt sich momentan (Stand Februar 2019) folgende Ausgangslage fur einen
breit angelegten Konsens im Gemeinderat, welcher im Rahmen der &ffentlichen
Beratung beschlossen werden soll:

1. Auch nach Auslaufen der Ubergangsphase der heimbaurechtlichen
Ubergangsfrist 2025/2026 wird und muss es innerhalb der Stadt Gammertingen
ein wohnortnahes vollstationares Pflegeangebot geben.

2. Vor dem Hintergrund baulicher, organisatorischer und wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen stimmen die Gemeinderatsfraktionen Uberein, dass ein
Weiterbetrieb neuer vollstationdrer Pflegeplatze im Bestandsgebdude nicht
mehr umsetzbar ist.

3. Im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes mochte der Gemeinderat im Rahmen
eines birgerschaftlichen Beteiligungsprozesses von der Bevdlkerung erfahren,
welche alternativen Wohn- und Betreuungsformen im Alter zukinftig in der Stadt
gewinscht und gefordert sind. Die Ergebnisse und Anregungen aus der
Burgerbeteiligung muissen in den weiteren Entscheidungsprozess zu allen
kinftigen ambulanten, teilstationaren und volistationaren Pflegeangeboten
sowie der weiteren Wohn- und Betreuungsangebote in der Stadt miteinflieBen
und Beachtung finden.

4. Vor dem Hintergrund eines beabsichtigten Neubaus fUr vollstationdre Pflege
muss  sowohl aus den Erkenntnissen des burgerschaftlichen
Beteiligungsprozesses als auch anderer Erkenntnisse und Initiativen eine
sinnvolle und wirtschaftlich tragbare Nachnutzung des Bestandsgebdudes
weiterverfolgt und gepruft werden. Insoweit wird der vorgenannte
BUrgerschaftliche Prozess ,Alter werden in Gammertingen* als zus&tzlicher
ldeengeber fUr konkrete MaBnahmen und Projekte ausdricklich begriBt.

5. Uneinigkeit besteht aktuell darin, an welchem Standort ein Ersatzneubau for
vollstationdre Pflege erstellt werden soll. Zur besseren Standortauswahl soll
zeitnah untersucht werden, mit welcher Kubatur ein Neubauvorhaben auf den
beiden Potentialflachen (unmittelbar neben dem Bestandsgebdude sudlich
auf der vorhandenen Grunfldche oder auf den inzwischen freigerdumten
Fl&dchen des Reiser-Stoll-Areal) errichtet werden konnte. Dabei sind auch die
verkehrlichen ErschlieBungen sowie die Unterbringung weiterer pflegenaher
Dienstleistungen miteinzubeziehen. Als Raumprogramm der vollstation&ren
Pflege werden 60 Pflegeplatze in Wohngruppen zu Grunde gelegt.



