Arbeitsgruppe Alter
4417 Ziefen

Seniorlnnenwohnungen in Ziefen

Eine erste Orientierung

Im Jahr 2009 hat der Gemeinderat die Umfrage 55+ durchgefihrt, um tber die Bedurfnisse
und Winsche der alteren Einwohnerlnnen von Ziefen mehr zu erfahren. Nachdem die Riick-
meldungen ausgewertet waren, hat der Gemeinderat die Arbeitsgruppe Alter eingesetzt und
mit dem Auftrag betraut, diesbezigliche "Ziele und konkrete Projekte in Ziefen zu iniitieren".
Am 2. September 2010 fand die erste Sitzung statt. Fir die Arbeitsgruppe ist es heute der
Zeitpunkt, die Bevolkerung von Ziefen (ber die Ergebnisse ihrer Arbeit zu informieren.

A. Die Arbeitsgruppe

Ihre Mitglieder sind (in alfabetischer Reihenfolge): Brander Christine, Gemeinderatin und
Présidentin; Isch Dora; Ndgelin Martin; Recher Heidi; Recher Jaquelin; Rudin Thomas;
Tschopp Pia; Wassmer Erik, Vizeprésident; Withrich Ruth.

B. Die Ergebnisse

Die Arbeitsgruppe hat sowohl die Bedurfnisse der alteren Bevolkerung als auch den Auftrag
des Gemeinderates ernst genommen und von Anfang an zweigleisig gearbeitet: Nach neun
Sitzungen ist das Dienstleistungsnetz fur die Ziefner Betagten praktisch aufgebaut und am 28.
Mai 2011 wurde dem Gemeinderat das Gesuch um Landabtretung im Baurecht zur Erstellung
von Seniorlnnenwohnungen mit der von ihm verlangten Machbarkeitsstudie eingereicht.

C. Das Gesuch

Im Begleitschreiben an den Gemeinderat heisst es:

"Wir stellen deshalb an Siedas Gesuch

- die Parzelle 303 "Burenmatt"

- beinhaltend 2216 m2 in der Zone OW

- zum Zwecke der Erstellung von Seniorlnnenwohnungen fiir Ziefnerlnnen
- an eine zu bildende Genossenschaft

-im Baurecht abzutreten."

D. Die Macharkeitsstudie

Sie umfasst 21 Seiten und hatte die Aufgabe zu prifen, unter welchen Bedingungen auf
welchem Grundstiick wie viele Seniorlnnenwohnungen in Ziefen erstellt werden kénnen. Im
Folgenden informieren wir Sie in den Grundziigen uber VVorgehen, Inhalt und Schlussfol-
gerungen unserer Arbeit.

1. Vorgehen
Aus der Umfrage 55+ haben sich folgende, fir unser Thema wichtige Hauptanliegen der

Seniorlnnen ergeben:

a) Wohnen bis ins hohe Alter in gewohnter Umgebung. Von 139 Personen kann sich die
Halfte vorstellen, in eine Seniorlnnenwohnung umzuziehen.

b) 53 % wiinschen ein Restaurant in Ziefen und
67 % winschen einen Mahlzeitendienst und/oder einen Mittagstisch.

c) 92 % wiinschen einen SPITEX-Dienst

d) Ambulante Betreuung und diverse Hilfeleistungen

Unser VVorgehen bestand darin, genau fur diese Bedurfnisse, in Zahlen und Skizzen, auf
anschauliche Weise einen realistischen Losungsansatz aufzuzeigen.



2. Inhalt

Zua)

185 Einwohnerinnen sind schon heute alter als 70 Jahre (weit mehr als 10% der standigen
Wohnbevdélkerung). Uber 90% der EinwohnerInnen leben in einem Einfamilienhaus mit
Garten. Viele werden in ndherer Zukunft das Bedurfnis haben, sich von Haus- und Garten-
arbeit zu entlasten. 70 Personen konnen sich geméass Umfrage vorstellen, in eine Seniorin-
nenwohnung umzuziehen. Unser Ziel ist es deshalb,

- 12 3 %-Zimmerwohnungen fur je 2 Personen
- 6 2%-Zimmerwohnungen fir je 1 Person

zu erstellen. Wir schaffen so neuen und altersgerechten Wohnraum fiir 30 Personen! Wenn
von diesen 70 Personen sich dann nochmals die Halfte tatséchlich fur den Umzug entschei-
det, kénnen die 18 Wohnungen leicht vermietet werden.

Zub)

Klar mehr als die Haélfte der Personen, die den Fragebogen beantwortet haben, méchte
maoglichst lange in ihren vier Wanden und in gewohnter Umgebung leben, aber vom zuneh-
mend beschwerlichen Einkaufen und Kochen entlastet werden. Schon heute existiert ein gut
funktionierender und geschéatzter Mittagstisch. Gehbehinderte Menschen wéren jedoch flr
eine Verpflegungsmaglichkeit im Hause dankbar. Ob der vom Altersheim Moosmatt in
Reigoldswil gefiihrte Mahlzeitendienst seine Kapazitaten ausbauen kann, ist nicht sicher. Wir
planen deshalb im Parterre ein Tearoom, das auch als Treff- und Anziehungspunkt fiir die
ganze Ziefner Bevolkerung gestaltet werden kdnnte. Dabei ist es von Vorteil, wenn in den
milden Jahreszeiten und bei schonem Wetter eine Bewirtung im Garten moglich ist. Zudem
wirden wohl in der Gegend tatige Handwerker hin und wieder ihr Mittagessen/ihren Lunch
im Freien einnehmen. Aber auch die Tatsache, dass die Bewohnerlnnen der Seniorinnen-
wohnungen - gerade bei unwirtlichem Wetter - eine Bewirtung im Hause haben und via
Tearoom ein Ziefner Mahlzeitendienst fur die in ihren eigenen Wohnungen verbliebenen
Betagten organisiert werden kénnte, macht den Einbau eines Tearooms sinnvoll und
attraktiv.

Zuc)

Gemass Rucklauf der Umfrage 55+ wiinschen 92% der Personen einen SPITEX-Dienst. Im
Moment steht die SPITEX Baselland vor einer Neustrukturierung. Im Friihjahr 2011 wurde
beschlossen, dass die SPITEX Liestal und die SPITEX Hinteres Frenkental zusammengelegt
werden. Seit Mitte Juni steht auch fest, dass der Stltzpunkt SPITEX Hinteres Frenkental in
Reigoldswil bleiben wird, mit den bisherigen Mitarbeiterinnen. Fir die Kunden und Kundin-
nen wird sich somit nichts andern: Die Betreuung der Ziefner Bevolkerung bleibt gesichert.

Zu d)

Als "ambulante Betreuung" ist wohl neben dem SPITEX-Dienst die drztliche Versorgung,
verschiedene Formen von Therapie, eine Fusspflege usw. zu verstehen. Es sind deshalb im
Parterre mehrere Rdume fiir (para)medizinische Téatigkeiten (Behandungsraum des Arztes,
Fusspflegestudio, Massageraum) bzw. es ist - je nach Konzept - ein multifunktionaler
Behandlungsraum vorgesehen. Die "diversen Hilfeleistungen™ schliesslich werden Gber den
Mahlzeitendienst und das Betreuungsnetz abgedeckt.

Anschaulichkeit in Zahlen und Skizzen

Die folgenden Skizzen sind lediglich Losungsansatze, d.h. sie haben die Aufgabe darzustel-
len, dass die Umsetzung des Baukubus mit seinen verschiedenen Inhalten (Seniorlnnen-
wohnungen und Nebenrdume als Fremdeinmietungen) auf der Parzelle 303 machbar ist. Wie
das Siegerprojekt der Architekturausschreibung dann aussehen wird, steht auf einem andern
Blatt.




a) Situation auf dem Grundstiick

entsprechende Skizze

Die bebaute Grundstiicksflache, ohne Parkplétze aussen (gedeckt oder nicht)

806 m2
Total Grundstiicksflache der Parzelle 303 = 2216 m2 -> prozentuale Bebauung

36,4 %

b) Ansicht von Nordost nach Siidwest, gegen den Holzenberg

entsprechende Skizze

¢) Raumeinteilung Erdgeschoss und 1. Obergeschoss (als Beispiele)

entsprechende 2 Skizzen




d) Baukosten und Mittelbeschaffung

Wer heute zeitgemass und zukunftsorientiert baut, darf Umweltaspekte nicht ausser Acht
lassen. Das mittlere Alterssegment der Einwohnerlnnen von Ziefen ist morgen die Bevolke-
rungsgruppe, die in die Seniorinnenwohnungen einzieht. Sie will nicht in einer Bausubstanz
von gestern leben. Ausgesprochen billig und altersgerecht bauen, d.h. ohne Gesundheit und
Umwelt schadigende Materialien, ist nicht mdglich und auch nicht Ziel dieses VVorhabens.
Die folgenden Zahlen sind Schétzwerte, aber im Vergleich mit kiirzlich erstellten Seniorin-
nenwohnungen verlassliche Vergleichsgrossen.

- 18 Wohnungen mit durchschnittlich Fr. 300'000.-- Invest ergeben Fr. 5'400'000.--
- Alle Nebenrdume, Gemeinschaftseinrichtungen, Parkplatze: Invest Fr. 600'000.--
total geschatzte Baukosten Fr. 6'000'000.--

Eigenmittel:
Die Banken machen die Sprechung eines Baukredits von einer gesicherten Anfangsfinan-

zierung des Bauvorhabens in Form hinreichender Eigenmittel abhéngig. VVorgeschrieben
sind 20% der Baukosten zum Zeitpunkt des Baubeginns. Bei Baukosten von Fr. 6'000'000.--
macht das Fr. 1'200'000.--.

Wie bei anderen recherchierten Seniorlnnenwohnungen in der Umgebung sollen die
Genossenschafterinnen einen Anteilschein von mindestens Fr. 1'000.-- erwerben massen.
Zudem haben sich andernorts bei den Beziigerlnnen der Wohnungen Pflichtanteilscheine
bewahrt, die sich um Fr. 30'000.-- bewegen und in drei Raten zu leisten sind. Weiter sind
Darlehen aller Art (zinslos, zinsglnstig, Uber dem Bankenzinssatz liegend etc.) denkbar und
notig. Schliesslich ist zu priifen, ob sich auch Behdrden bei der Startfinanzierung beteiligen
wollen.

Da unter der an Seniorlnnenwohnungen interessierten Ziefner Bevolkerung etliche Eigen-
timer von Einfamilienh&usern bzw. Besitzer eigener Immobilien sind, wiirde ein Umzug in
Seniorlnnenwohnungen unter Umstanden den Verkauf des eigenen Besitzes oder Teilen
davon nach sich ziehen. Mit dem Erlds kénnten jedoch Anteilschein, Pflichtanteile und ein
Mietzins im mittleren Segment sehr wohl bestritten werden.

e) Wohnungsmieten
Ohne genaue Kenntnis von Projekt und Bauausfiihrung sind im Augenblick nur sehr vage
Angaben moglich.

Die monatliche Miete (inkl.Nebenkosten) kdnnte nach SIA-Norm

flr eine 2 ¥%-Zimmerwohnung ca. Fr. 1'5650.--
fur eine 3 1/3-Zimmerwohnung ca. Fr. 1'850.--

ausmachen.



3. Schlussfolgerungen

Die Machbarkeitsstudie belegt, dass das Projekt "Seniorinnenwohnungen in Ziefen"
- auf der Parzelle 303 (bei Abtretung im Baurecht)

- mit 18 Wohnungen und

- den eingemieteten Nebenrdumen

- bei mittleren Mieten

realisierbar ist.

E. Der Stand der Dinge

Am 28. Mai 2011 ist das Gesuch um Landabtretung im Baurecht an den Gemeinderat

eingereicht worden. Am 27. Juni 2011 hat eine gemeinsame Sitzung Gemeinderat —

Arbeitsgruppe stattgefunden. Dabei hat sich gezeigt, dass der Gemeinderat gegenuber

- unserem Projekt "grundsétzlich positiv" eingestellt ist

- die Anderung im Raumplanungsgesetz betr. Nutzung von "Kindergarten/Spielplatz"” in
"Seniorinnenwohnungen™ beantragen und der Gemeindeversammlung vorlegen will

- gewisse Anpassungen im Zonenplan, die die Parzelle 303 tangieren, zugunsten eines
friheren Baubeginns vorziehen will.

F. Das weitere Vorgehen

Der Realisierungsablauf konnte in seinen Hauptschritten wie folgt aussehen:

a) Grundung der "Genossenschaft Seniorlnnenwohnungen Burenmatt"

b) Bildung einer Baukommission

c) Beschlusse der Gemeindeversammlung betr. Umnutzung und Baurecht

d) Baurechtsvertrag mit der Einwohnergemeinde

e) Architekturwettbewerb

f) Erlautern des Bauprojekts, der Finanzierung und der Vermietungsbedingungen
gegeniiber der Ziefner Wohnbevdlkerung

g) Mietvertrage abschliessen

h) Baubeginn

i) Wohnungsbezug

Uber die weiteren Phasen der Projektentwicklung werden wir Sie auf dem Laufenden halten.
Bei dringenden Fragen mégen Sie sich an Christine Brander, Gemeinderétin, wenden;
Tel. 061 931 11 26; Mail-Adresse e.brander@bman.ch

Ziefen, im September 2011




