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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren, \

wie sollte sie aussehen: die Wohnung furs Leben? Eine Wohnung, die genauso den Wohnbedtirfnis-
sen von Familien mit Kindern wie den Bedurfnissen von dlteren Menschen und/oder von Menschen,
die in ihrer Mobilitat beeintrachtigt sind, hinreichend gerecht wird?

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat mit der am 1. Januar 2019 in Kraft getretenen Landes-
bauordnung die Barrierefreiheit zum universalen Gestaltungsprinzip von Wohnungen in Gebauden ab
Gebaudeklasse 3 erklart. Die technischen Ausftihrungsvorschriften sind dazu in der Zwischenzeit in
Kraft getreten. Vieles von dem, was dltere Menschen in ihren eigenen vier Wanden und in ihrer Umge-
bung benétigen, ist auch fur Familien wichtig und natzlich.

Im Zentrum dieser Publikation stehen Wohnprojekte, die zum Nachahmen einladen sollen. Die Verbin-
dung von Wohnen mit Dienstleistungs- und Betreuungsangeboten, jeweils passend zum individuellen
Bedarf: Diese Angebote dort zu schaffen, wo die Menschen bereits leben, das ist eine Gemeinschafts-
aufgabe von Land und Kommunen, von Wohnungswirtschaft und sozialem Sektor. Mit der barriere-
freien Gestaltung von Wohnrdumen und deren -umfeldern und den Méglichkeiten der ambulanten
Versorgung konnen Menschen ,wohnen bleiben* — und das ist unser Ziel.

Zu diesem Anspruch gehoren neben technischen Qualitatsmerkmalen auch soziale Angebote,

seien es ambulante Betreuung und Pflege, Kindertagesstatten oder auch Begegnungsraume fir die
Hausbewohnerinnen und -bewohner sowie dartiber hinaus fiir alle im Wohnviertel. Und auch die Wahl
der Wohnform spielt eine groRRe Rolle fur ein Leben, das selbstbestimmt, aber nicht einsam ist. Daftr
stehen gemeinschaftliche Wohnprojekte oder das ambulant betreute Wohnen, die so organisiert sind,
dass gegenseitige Hilfe und Kontakte mit der Nachbarschaft méglich sind.

Diese Angebote haben zugleich den Anspruch, auch bezahlbar zu sein bzw. zu bleiben. Deshalb hat
die Landesregierung Nordrhein-Westfalen die 6ffentliche Wohnraumférderung in Nordrhein-West-
falen noch starker darauf ausgerichtet, dass gerade der Bau von rollstuhlgerechten Wohnungen, die
Integration von kleinteiligen Wohnangeboten in ein lebendiges Quartier und die Anbindung an die
Versorgung unterstitzt werden. Dabei kdnnen verschiedene Forderbausteine kombiniert werden, so
dass Bauherrschaften und Investoren verlassliche, flexible und attraktive Konditionen vorfinden.

Wie das funktionieren kann, das stellen wir in dieser Broschiire am Beispiel einiger bereits realisierter
Projekte vor. Sie zeigen, wie mit unterschiedlichen Ideen jeweils passende Losungen zum selbstbe-
stimmten Wohnen und Leben im Alter gelingen kénnen. Hier haben Investoren und Betreiber gemein-
sam Impulse gesetzt, die beispielhaft sind und Nachahmerinnen und Nachahmer finden sollen. Dazu
laden wir Sie ein.

Unabhéngig vom Lebensalter fuhlt man sich dort zu Hause, wo man sich sicher fuhlt, geborgen in der
eigenen Wohnung und im eigenen Viertel. Das wollen wir in Nordrhein-Westfalen fiir alle Generationen
ermdglichen.

Ina Scharrenbach |
Ministerin fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung

des Landes Nordrhein-Westfalen
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Selbstbhestimmt Wohnen:
Barrierefreiheit wird zum universalen
Gestaltungsprinzip

Die Lebenserwartung in Deutschland steigt, und der Anteil dlterer Menschen an der Bevélkerung
wachst. Die meisten Menschen wollen auch im Alter so lange wie mdglich selbststandig zu Hause
leben.

Das wirkt sich auf den Wohnungsmarkt aus: Es steigt die Nachfrage nach barrierefreiem, bezahlba-
rem Wohnraum innerhalb einer bedarfsgerechten Versorgungsinfrastruktur fur alle Lebensphasen
bis ins hohe Alter.

Durch Mobilitatseinschrankungen sind besonders altere Menschen auf Barrierefreiheit angewiesen
— nicht nur in der Wohnung, sondern auch im Wohnumfeld. Sie wiinschen sich eine leicht zugangli-
che, nattrliche und gesunde Wohnumgebung mit Orten der Begegnung in einer lebendigen, gene-
rationengemischten Nachbarschaft.

Alte Menschen bendtigen in der Regel keine speziellen Wohnungsgrundrisse und ,,Altenwohnun-
gen”. Planerische Herausforderungen liegen heute vielmehr im Entwurf demografiefester Grund-
risstypologien, die im Sinne des ,,universal design* fur Jung und Alt gleichermafRen zuganglich und
nutzbar sind.

Davon profitieren alle Menschen — in jedem Alter, mit oder ohne Behinderungen. Schwellenfreiheit,
grofRzigige Bewegungsfldchen und eine barrierefreie Umgebung sind fir die Fortbewegung mit
Rollstuhl, Rollator und Gehstock ebenso bequem wie mit Gipsbein oder Kinderwagen.
Barrierefreiheit erleichtert das Leben in jedem Alter. Sie ist eine entscheidende Wohn-Grundlage in
jeder Lebensphase und fur alle Wohnformen.



Die neue Bauordnung: Barrierefreiheit als universales
Gestaltungsprinzip

Die Landesregierung hat mit der am 1. Januar 2019 in Kraft getretenen Bauordnung Nord-
rhein-Westfalen (BauO NRW 2018) die entscheidenden Weichen fur (mehr) generationengerech-
ten, zukunftssicheren Wohnungsbau gestellt. Sie bildet den wesentlichen Planungsrahmen fur die
Entwicklung von Wohnungsbauvorhaben mit und ohne Betreuungsangeboten.

Im Fokus der Novellierung standen

1. die Schaffung gesetzlicher Grundlagen fur ein allgemein effizienteres und nachhaltigeres Bauen,
2. der Ausgleich zwischen den Zielen der ,,Bezahlbarkeit von Wohnraum* auf der einen und
»Barrierefreiheit” auf der anderen Seite.

Mit der neuen Landesbauordnung wurde ein Paradigmenwechsel im Wohnungsbau eingeleitet:
Barrierefreiheit wurde unabhéngig von Alter und Lebensmodellen kiinftiger Nutzerinnen, Nutzer
und Zielgruppen zum universalen Gestaltungsprinzip und zum Mindeststandard im Wohnungsbau
bei Gebauden ab einer bestimmten Gebaudeklasse erhoben.

Der barrierefreie Neubau von Wohnungen sichert als universales Gestaltungsprinzip nach-
haltige Wirtschaftlichkeit durch Lebenslaufbestandigkeit, Wertsteigerung und Vermietbarkeit des
gesamten Wohnungsmarkt-Angebots.

Barrierefreiheit in Wohnungen gemas BauO NRW 2018

« Alle Wohnungen in Gebduden ab Gebaudeklasse 3 — das sind grundsatzlich Gebaude mit mehr
als 2 Nutzungseinheiten bzw. nicht mehr als 400 gm Grundflache — mussen barrierefrei und
eingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein (§ 49 Abs. 1 BauO NRW 2018).

» Zur Konkretisierung dieser Anforderung wurde die DIN 18040-Teil 2 — Wohnungen mit
Modifikationen bauordnungsrechtlich verbindlich mit der Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen fur das Land Nordrhein-Westfalen (VV TB NRW, Anlage A 4.2/3) eingeftihrt.

+ Die Einfuhrung bezieht sich auf die
 Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von Wohnungen,
 Erreichbarkeit von Aufzigen,
 Erreichbarkeit von Abstellflachen fur Kinderwagen und Mobilitatshilfen,
 Erreichbarkeit von Spielplatzen.

* In einer barrierefrei nutzbaren Wohnung wird nicht grundsatzlich von einer Rollstuhlnutzung
ausgegangen. Die Modifikationen der DIN 18040 zielen darauf ab, durch Regelungen , mit Augen-
mal* einen Rahmen vorzugeben, der dlteren und in ihrer Mobilitat eingeschrankten Personen
z.B. durch Tarbreiten, Bewegungsflachen und Schwellenfreiheit sichere Wohnbedingungen bietet.

+ Eine Aufzugspflicht besteht erst fur Gebdude mit mehr als 3 oberirdischen Geschossen
(§ 39 Abs. 4 BauO NRW 2018).

» Zugunsten gréBtmoglicher Gestaltungsfreiheit werden keine RaumgroRen festgelegt, sondern
notwendige Bewegungsflachen und Ausfihrungsmerkmale definiert.

» Uneingeschrankt rollstuhlgerechte Wohnungen sind im Mindeststandard der BauO NRW 2018
nicht gefordert. Der Bau von rollstuhlgerechten Wohnungen wird im Rahmen der Wohnraum-
forderung durch gezielte Férderangebote gesondert gefordert.
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Marktsegment ,Wohnen im Alter“

Altere Menschen sind eine sehr heterogene Bevélkerungsgruppe. Die Lebensphase des Alters
umfasst von der Generation 50+ bis zu den Hochaltrigen eine Spanne von mehreren Jahrzehnten,
in denen sich die Wohnbediirfnisse und Lebensumstande immer wieder &ndern.

Schon heute gibt es so viele ,Hochbetagte" wie nie zuvor und ihre Zahl wird in Zukunft weiter
ansteigen. Drei Viertel der pflegebedurftigen Menschen werden in Deutschland von Angehérigen
und ambulanten Pflegediensten zu Hause in der vertrauten Wohnsituation betreut. Auch der zu-
nehmende Pflegebedarf in den eigenen vier Wanden wird die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
weiter beeinflussen.

Fir diese demografischen Herausforderungen kann sich die Wohnungswirtschaft risten:

Uber das Bauen und Wohnen hinausdenken

» Bereits wahrend der Projektentwicklung, bei der Standortsuche, der Gesamtkonzeption und
der Planung die Bedurfnisse aller Generationen bertcksichtigen.

» Bezahlbarkeit, Barrierefreiheit und Angebote sozialer Teilhabe als grundlegende Rahmen-
bedingungen bei der Entwicklung demografiefester Wohnformen und Quartiere im Blick behalten.

» Kernkompetenzen der Wohnungswirtschaft und der Pflegebranche durch friihzeitige
Kooperationen biindeln und barrierefreien Wohnungsbau mit ambulanten Pflege- und Unter-
stitzungsangeboten kombinieren.

Mit zunehmendem Lebensalter nehmen Leistungsfahigkeit, Mobilitat und Sozialkontakte der Men-
schen ab, wahrend ihr Bedarf an Unterstitzungs-, Betreuungs- und Pflegeleistungen steigt.

Zusatzlich zu barrierefreiem Wohnraum brauchen altere Menschen dann vor allem wohnungsnahe
soziale und pflegerische Angebote. Flr das langfristige zufriedene Wohnen zu Hause bedarf es
vielféltiger Rahmenbedingungen und Teilhabeoptionen im Wohnquartier.
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Rahmenbedingungen fiir ein lebenslanges Wohnen zu Hause

* barrierefreier Wohnungsbau

» Uberschaubare WohnungsgroBen

» alternative Wohnmodelle

» integrierte Lagen mit bedarfsgerechter Infrastruktur

» wohnungsnahe Angebote sozialer Teilhabe

» flexible Pflege- und Betreuungsangebote

* ein ansprechend gestaltetes und nutzbares Wohnumfeld
» niedrigschwellige Versorgungssicherheit

» eine lebendige, generationengemischte Nachbarschaft

* bezahlbare Mieten

» vielfaltige Wohnangebote

Altere Menschen sind verlissliche Mieterinnen und Mieter

Seniorinnen und Senioren haben eine hohe Bindung an ihre Wohnsituation, ihre Wohnmobili-

tat ist gering. Sie zahlen regelmaBig ihre Miete, kimmern sich um Ordnung im Haus, um den
Zustand ihrer Wohnung und der AuBenanlagen und sind im Vergleich zu berufstatigen jingeren
Mieterinnen und Mietern in den Wohnanlagen 6fter prasent und ansprechbar. In schrumpfen-
den Regionen kompensieren altere Mieterinnen und Mieter die sinkende Nachfrage jlingerer
Menschen und tragen zur Vermeidung drohender Leerstande bei. Wohnangebote mit Unterstut-
zungsleistungen sorgen dafir, auch altere Menschen dauerhaft und fiir jede Lebensphase an ein
Wohnungsunternehmen zu binden.




Wohnformen fiir Jung und Alt: Bausteine kombinieren

Die meisten Menschen mdchten moéglichst lange im vertrauten rdumlichen und sozialen Umfeld
wohnen bleiben.

Entscheidend ist neben der Barrierefreiheit der Wohnung und des Wohnumfeldes die Frage, wie die
individuellen Bedurfnisse nach Selbststandigkeit und Eigenverantwortung, nach Sicherheit, nach
Teilnahme und Teilhabe am gesellschaftlichen Leben im angestammten Viertel dauerhaft erfullt
werden kénnen.

Im besten Fall bietet das vertraute Wohnquartier auch bei steigendem Pflege- und
Betreuungsbedarf Kontinuitat und Versorgungssicherheit durch:

* Individuell gestaltbaren Wohnraum

» Gemeinschaft und lebendige Nachbarschaft
 Pflege und Betreuungsangebote

« Barrierefreies Umfeld mit OPNV-Anschluss

» Bedarfsgerechte Infrastruktur und Nahversorgung

Am Wohnungsmarkt hat sich in den letzten Jahren ein breites Spektrum an
Wohnformen entwickelt:

&

Barrierefrei
im Neubau

)
Traditionelle

Wohnungen /ﬁ\&

Barrierrearm

im Bestand
A %

Wohnformen Betreutes

far Jung & Alt Wohnen %
Gemeinschaftsorien-

tierte Wohnprojekt
Alternative

Wohnformen ﬁ:ﬁ}

Wohn-
gemeinschaften

Die Wohnformen kénnen mit Pflege- und Betreuungsangeboten wie ,,Bausteine” kombiniert
werden und spannen den Rahmen fur ein generationengerechtes, lebendiges und damit
zukunftssicheres ,,Zuhause” — entweder in einer Wohnanlage oder in einem ganzen Quartier.
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Traditionelle Wohnungen

Traditionelle Wohnungen, barrierefrei im Neubau oder barrierearm im Bestand, bilden die Basis des
individuellen Wohnens fur Familien, Paare und alleinlebende Personen.

Betreutes Wohnen

Anlagen des betreuten Wohnens kombinieren individuelle barrierefreie Wohnungen mit kosten-
pflichtiger Versorgungssicherheit. Gegen Zahlung einer Betreuungspauschale zusatzlich zur Woh-
nungsmiete werden Grundleistungen wie Notrufmoglichkeiten und Ansprechpersonen fur Hilfe und
Unterstitzung vor Ort angeboten. Zusatzliche Wahlleistungen ergéanzen das Basisangebot.

In dieser Wohnform tritt die Pflegebranche als Bauherr, Betreiber oder Dienstleister, zunehmend
auch als Investor auf. Hier bieten sich Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft an.

Alternative Wohnformen

In alternativen Wohnformen setzen die Menschen zusatzlich zum individuellen Wohnbereich
auf ein Leben in Gemeinschaft, das Versorgungssicherheit und , Hilfe zur Selbsthilfe” durch das
Zusammenleben mit anderen bietet.

Dabei kann zwischen Wohnprojekten und Wohngemeinschaften unterschieden werden:

Gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte

In dieser Wohnform schlieRen sich mehrere abgeschlossene Haushalte zu einem Gemein-
schaftsprojekt zusammen, das individuelle in sich abgeschlossene Wohnungen und zuséatzliche
raumliche Gemeinschaftsangebote fiir das nachbarschaftliche Zusammenleben umfasst.
Solche Projekte konnen sowohl von Wohnungsunternehmen als auch von selbstorganisierten
Baugruppen initiiert werden. Pflegerische Angebote sind in der Regel nicht Bestandteil dieser
Wohnprojekte.

Wohngemeinschaften

Die Bewohnerinnen und Bewohner von Wohngemeinschaften leben in einer groen Wohnung in
einem gemeinsamen Haushalt zusammen. Sie teilen sich gemeinschaftlich genutzte Raume und
verfligen zusatzlich Gber ein eigenes Zimmer oder Appartement mit eigenem Bad.

Uber die Gemeinschaft hinaus kann ambulante Betreuung bis hin zur standigen Présenz von
Pflegepersonal je nach Bedarf der Bewohnerschaft ein Bestandteil des Wohngemeinschaftsan-
gebots sein.

Es gibt zwei unterschiedliche Organisationsmodelle ambulant betreuter Wohngemeinschaften:

Selbstverantwortete Wohngemeinschaft

In selbstverantworteten ambulant betreuten Wohngemeinschaften entscheiden die Mieterinnen
und Mieter oder ihre Angehorigen in eigener Verantwortung oder als Auftraggeber-Gemein-
schaft dartber, wer in die Wohngemeinschaft einzieht und welcher Pflegedienst bei Bedarf
beauftragt wird. Sie organisieren Haushaltsfihrung und Lebensform selbst.

Anbieterverantwortete Wohngemeinschaft

In anbieterverantworteten ambulant betreuten Wohngemeinschaften besteht hingegen keine
freie Wahl der Pflegedienste und Mitbewohnenden, sondern eine heimahnliche, strukturelle
Abhangigkeit der Bewohnerschaft von einem Betreiber, der Wohnraum und Pflege vertraglich
koppelt und organisatorisch verantwortet.
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Q Tagespflegeeinrichtungen erganzen die Wohnformen

Bei hohem Pflegebedarf oder Demenz kénnen Pflegebedurftige aus allen Wohnformen tagstiber
eine Einrichtung besuchen, die ihnen in Gemeinschaft mit anderen eine Tagesstruktur und die
erforderliche professionelle Pflege und Betreuung bietet. Uber Nacht kehren die Tagespflegegaste
in ihre Wohnung, zu ihren Angehdrigen oder in ihre Wohngemeinschaft zurtick. Ein Umzug ist nicht
erforderlich.

Tagespflegeeinrichtungen kdnnen erdgeschossig in Wohngebaude und damit in Wohnquartiere in-
tegriert werden. Fur diese ,,Gasteinrichtungen® gilt in Nordrhein-Westfalen das Wohn- und Teilhabe-
gesetz (§§ 36-38 WTG) und seine Durchftihrungsverordnung (Kapitel 5 Abschnitt 1 § 38 WTG DVO).

Versorgungssicherheit in Wohnungsnahe

In jeder Wohnform kénnen die Menschen nach persénlichem Bedarf kostenpflichtige individuelle
ambulante Betreuungs- und Pflegeleistungen mit einem frei wahlbaren ambulanten Pflegedienst
vertraglich vereinbaren und in Anspruch nehmen.

Im Betreuten Wohnen wird dartiber hinaus gegen Zahlung einer Grundpauschale eine allgemeine
Versorgungssicherheit durch stets verfligbare Ansprechpartner, Notruf und niedrigschwellige
Unterstitzung geboten.

Wenn Pflegedienste, ambulant betreute Wohngemeinschaften, Tagespflegeeinrichtungen oder klei-
ne Pflegeheime in Wohnquartiere integriert werden, haben die bislang noch selbststéandig lebenden
Bewohnerinnen und Bewohner die Sicherheit, notwendige Versorgungsangebote in erreichbarer
Nahe zu haben und diese ohne gréReren Aufwand in Anspruch nehmen zu kénnen.

Das entlastet nach dem Vorbild des , Bielefelder Modells* auch Menschen, die nicht willens oder in
der Lage sind, vorbeugend eine Betreuungspauschale fur Vermittlungsleistungen zu zahlen, die sie
noch nicht oder vielleicht nie bendétigen. So fallen Kosten immer erst dann an, wenn Hilfsangebote

tatséachlich vertraglich vereinbart und in Anspruch genommen werden.

6 Das Bielefelder Modell — Versorgungssicherheit ohne Grundpauschale

In enger Abstimmung mit Wohnungsunternehmen und Pflegedienstleistern hat die Stadt Bielefeld
ein Modell des selbstbestimmten Wohnens mit Versorgungssicherheit geschaffen, ohne dass daftr
eine Betreuungspauschale anféllt — das sogenannte Bielefelder Modell:

In Wohnungsnéahe ansassige Pflegedienste versorgen kostenpflichtig die pflegebedurftige Bewoh-
nerschaft. Durch ihre Présenz vor Ort stehen sie kostenfrei als Ansprechpartner auch allen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern zur Verfagung, die erst zu einem spéteren Zeitpunkt, in einer veranderten
Lebenssituation, Leistungen in Anspruch nehmen mdéchten.

Vermieterinnen, Vermieter und Kommune raumen den Pflegedienstleistern im Gegenzug ein Vor-
schlagsrecht fur die Belegung der geforderten Wohnungen mit pflegebedurftigen Menschen ein.
Damit sichern die Pflegedienstleister ihre wirtschaftliche Rentabilitat.
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Wohnformen mit Betreuungsleistungen:
Gesetzliche Anforderungen

Gebaude, die fur Wohnformen mit Betreuungsleistungen genutzt werden, fallen nicht nur in den An-
wendungsbereich des Bauordnungsrechts, sondern kdnnen zusétzlich auch einen zweiten Rechts-
bereich betreffen: in Nordrhein-Westfalen konkret das Wohn- und Teilhabegesetz (WTG) und seine
Durchfuhrungsverordnung (WTG DVO).

Sind Unterkunft und Pflege- oder Betreuungsleistungen in einer Wohnform vertraglich aneinander-
gekoppelt und liegen sie in derselben Zustandigkeit, so werden persénliche Wahlfreiheiten einge-
schrankt. Es entstehen dann heimahnliche strukturelle Abhéngigkeiten zwischen Bewohnerschaft
und Betreibern. Ist dies der Fall, dann greifen zusé&tzlich zum Bauordnungsrecht im Sinne der
Gefahrenabwehr und zum Schutz der Bewohnerinnen und Bewohner auch das WTG und WTG DVO.

Das gilt nicht nur fur Pflegeheime. Strukturelle Abhangigkeit kann auch in Wohngemeinschaften
pflegebedurftiger Menschen oder im Betreuten Wohnen vorliegen, wenn bei diesen Angeboten
Vermietung, Betreuung und Pflege in einer Hand liegen. Je héher die strukturelle Abhéngigkeit
pflegebedurftiger Menschen ist, desto umfanglicher ist ihr gesetzlicher Schutz durch das WTG und
die WTG DVO. Aus diesem Kontext resultieren sowohl vertragliche, personelle und pflegerische als
auch bauliche Anforderungen an die Wohnformen.

Als Planungsgrundlage fiir Wohnformen mit Betreuungsleistungen ist zu klaren:

+ Welche Wohnformen fallen Uber das Bauordnungsrecht hinaus auch in den Zustandigkeits-
bereich des WTG und welche planerischen Konsequenzen folgen daraus?

+ Handelt es sich bei den Wohnformen bauordnungsrechtlich um Wohnungen oder grof3e
Sonderbauten und welche Anforderungen resultieren aus dieser Unterscheidung?

Ordnungsrechtliche Anforderungen an Wohnformen mit Betreuungs-
leistungen ergeben sich in Nordrhein-Westfalen

+ aus der BauO NRW 2018. Fur Sonderbauten sind die damit einhergehenden besonderen
Anforderungen an den Brandschutz in der Verwaltungsvorschrift ,,Richtlinie tiber bauaufsicht-
liche Anforderungen an den Bau und Betrieb von Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleis-
tungen” (kurz: ,Betreuungs- oder Pflegerichtlinie NRW*") konkretisiert.

+ aus dem Wohn- und Teilhabegesetz (WTG). Wahrend das WTG unterschiedliche Wohnformen
sowie personelle und pflegerische Anforderungen definiert, sind bauliche Anforderungen vor
allem in der zugehorigen Durchfihrungsverordnung (WTG DVO) konkretisiert.

Bereits in der Projektentwicklung demografiefester Wohnungsbauvorhaben sollte ein belastbares
Nutzungskonzept der im Projekt geplanten Wohnformen erarbeitet werden. Die daraus resultieren-
den rechtlichen Rahmenbedingungen sind rechtzeitig mit den zu beteiligenden Behérden abzu-
stimmen und bei der Planung zu bertcksichtigen.

Beratungsauftrag der WTG-Behorden

In den Kreisen und kreisfreien Stadten stehen die WTG- (friiher Heimaufsichts-) Behérden nicht
nur der Pflegebranche, sondern auch Investorinnen und Investoren sowie Architektinnen und
Architekten bei der baulichen Planung, der ordnungsrechtlichen Zuordnung und der Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben aus dem WTG beratend zur Seite.

Die oberste Fachaufsichtsbehorde fiir Angebote zur Pflege und Betreuung alterer Menschen und
Menschen mit Behinderungen ist das Ministerium fir Arbeit, Gesundheit und Soziales (MAGS).
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Rechtssicherheit filr Wohngemeinschaften

Bei der Kombination traditioneller und alternativer Wohnformen ist vor allem die rechtssichere
Planung von Wohngemeinschaften anspruchsvoll, denn die Bandbreite ihrer Organisationstypen
ist groB. Sie reicht vom selbstbestimmten und eigenstandigen Wohnen ganz ohne Unterstiutzung
Uber die rund um die Uhr betreute Demenz-Wohngemeinschaft bis hin zur Wohngemeinschaft far
Menschen mit Intensivpflegebedarf.

Neben der Anzahl der Bewohnerinnen und Bewohner ist die Unterscheidung zwischen strukturel-
ler Abhangigkeit oder Eigenverantwortlichkeit der Bewohnerschaft bei der Haushaltsfuhrung und
Pflegeorganisation entscheidend fur die heim- und bauordnungsrechtliche Einordnung und den
Umfang des gesetzlichen Schutzes.

Eine Wohngemeinschaft aus 6 Personen, die selbstverantwortet in einer Wohnung zusammenleben
und in der Pflege oder Betreuung stattfindet, unterliegt geringeren baulichen Auflagen als eine
anbieterverantwortete Wohngemeinschaft in einem Sonderbau bzw. einer Einrichtung. Das betrifft
besonders die Anforderungen an den Brandschutz.

Q Wohngemeinschaften sind:
» ,selbstverantwortet” oder , anbieterverantwortet" (nach § 24 (2) oder (3) WTG)

» ,Wohnung" oder ,Sonderbau® (nach § 47 oder § 50 BauO NRW 2018 und nach
Betreuungs- oder Pflegerichtlinie NRW)

In diesem Rahmen sind in Abstimmung mit den Bauaufsichts- und WTG-Behorden sowie der Feuer-
wehr frihzeitig alle entsprechenden Anforderungen an Wohngemeinschaften im Einzelfall zu klaren.
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Selbstverantwortete oder anbieterverantwortete WG?

Der Umfang der aus dem Wohn- und Teilhabegesetz resultierenden baulichen Anforderungen an
Wohngemeinschaften mit Betreuungsleistungen geht aus der Unterscheidung zwischen Selbstver-

antwortung und Anbieterverantwortung hervor.

An selbstverantwortete Wohngemeinschaften werden keinerlei Anforderungen aus dem WTG
gestellt, da sie nicht im Anwendungsbereich des Gesetzes liegen.

Unterscheidung zwischen selbstverantworteten und anbieterverantworteten

Wohngemeinschaften

Selbstverantwortete WG

gemal § 24 (2) und § 25 WTG
unterfallen nicht dem WTG

Strukturelle Unabhangigkeit der Bewohner-
innen und Bewohner:

Wohnraumuberlassung und Betreuungsleistun-
gen sind rechtlich und tatsachlich voneinander
unabhéangig.

Die Bewohnerschaft oder ihre Vertretung:

« ist frei bei der Wahl und dem Wechsel der
Pflegedienste, Mitbewohnerinnen und Mit-
bewohner, der Gestaltung des Zusammen-
lebens sowie der Lebens- und Haushaltsfuh-
rung, der Auswahl und der Gestaltung der
R&umlichkeiten und der Organisation der
Betreuung,

* Ubt das Hausrecht aus,

« verwaltet die gemeinschaftlichen Finanz-
mittel selbst.

Anbieterverantwortete WG

gemal § 24 (3) WTG
unterfallen dem WTG

Strukturelle Abhangigkeit der Bewohnerinnen
und Bewohner:

Diese sind rechtlich und tatsachlich in der Wohn-
raumuberlassung und den Betreuungs-
leistungen vom Anbieter abhangig.

 fehlende Kriterien der Selbstverantwortung
nach § 24 (2)

» Bei mehr als 12 Personen pro WG oder mehr
als 24 WG-Mitgliedern in einem Gebaude
gelten Wohngemeinschaften als Pflegeheime
im Sinne der §§ 18 bis 23 WTG mit allen ent-
sprechenden Anforderungen.
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An Wohngemeinschaften, die unter Verantwortung eines Betreibers bzw. Anbieters von Pflege- und
Betreuungsleistungen organisiert sind, stellen WTG und WTG DVO hingegen folgende bauliche
Mindestanforderungen:

Bauliche Anforderungen an anbieterverantwortete Wohngemeinschaften aus
§ 27 WTG und Kapitel 2 Abschnitt 1 WTG DVO

» Wohngemeinschaften sollen in den Sozialraum integriert werden.

+ In den Wohngemeinschaften sind nur Einzelzimmer zulassig. Uber die Gestaltung der
Individualbereiche entscheiden Nutzerinnen und Nutzer selbst.

» Die Wohnflache der Einzelzimmer muss ohne Bad mindestens 14 gm betragen,
Durchgangszimmer sind nicht zulassig.

* Es muss ein Duschbad mit WC fur jeweils hochstens 4, im Neubau fir héchstens 2
Personen vorhanden sein.

* Auch bei Bettlagerigkeit mussen Blickbeziige zum AuBBenbereich erméglicht werden.

» Es sind die baulich-technischen Voraussetzungen fir Rundfunk- und Fernsehempfang,
Telefon und Internet sowie zur Inbetriebnahme einer Notrufanlage vorzuhalten.

» Es muss mindestens ein Raum fir die gemeinschaftliche Nutzung mit mindestens 3 gm
pro Person vorhanden sein.

» Die Wohngemeinschaft muss tGiber mindestens eine Kiiche oder Wohnkliche mit einer
bedarfsgerechten Ausstattung verfiigen.

Investorinnen und Investoren sind bei ihrer Planung dann auf der sicheren Seite, wenn sie sowohl
alle Anforderungen aus der BauO NRW 2018 als auch aus dem WTG und der WTG DVO erfullen. Das
kann trotz hoherem Planungs- und Kostenaufwand im Hinblick auf gréBtmaoégliche Flexibilitat far
zukUnftige Zielgruppen und Organisationsformen sinnvoll sein. Es betrifft vor allem einige spater
kaum nachristbare MaBnahmen wie beispielsweise einen zweiten baulichen Rettungsweg.

So lassen sich Wohngemeinschaften ordnungsrechtlich unabhangig planen und sowohl fur selbst-
standig lebende Studierende oder Seniorinnen und Senioren als auch fur eine Gruppe demenzer-
krankter oder intensiv-pflegebedurftiger Menschen nutzen. Fur die Wohnungswirtschaft entsteht
damit die Gelegenheit, ihr Portfolio an Wohnformen jederzeit nachfragegerecht anzupassen.

Soll hingegen der Kosten- und Planungsaufwand minimiert und an ein ganz konkretes Wohnge-
meinschafts-Angebot angepasst werden, missen folgende Parameter der Wohngemeinschaft(en)
als Abstimmungsgrundlage fur WTG- und Bauordnungsbehorden bekannt sein:

« Zweckbestimmung: Wohnen / Betreuung / Pflege?

* Zielgruppe: Menschen mit oder ohne (Intensiv-) Pflegebedarf?

* Personenanzahl: mehr als 6 / mehr als 12 / mehr als 24 pro Geb&ude?
 Organisationsform: Selbstbestimmung / Betreiberverantwortung?

® O



Wohnung oder groBer Sonderbau?
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Der Umfang der bauordnungsrechtlichen Anforderungen an den Brandschutz fir Wohnformen mit
Betreuungsleistungen geht aus der Unterscheidung zwischen Wohnungen und groBen Sonderbau-
ten hervor. Die Einstufung als selbstverantwortete oder anbieterverantwortete Wohngemeinschaft

ist hierfar allerdings nicht erheblich.

Baurechtliche Unterscheidung zwischen Wohnungen und Nutzungseinheiten
zum Zwecke der Pflege oder Betreuung einerseits und groBen Sonderbauten

andererseits

Wohnungen und Nutzungseinheiten zum
Zwecke der Pflege oder Betreuung
gemal § 47 BauO NRW 2018

Handelt es sich um eine Wohnung, muss diese
die Anforderungen der BauO NRW 2018 an Woh-
nungen erfillen. Das sind gemaf der Erlaute-
rung zur Betreuungs- oder Pflegerichtlinie NRW:
« bauliche Abgeschlossenheit
+ eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit
» Eigengestaltung der Haushaltsfihrung

und des hauslichen Wirkungskreises
» Ruckzugsmoglichkeiten in die Privatsphare
+ Freiwilligkeit des Aufenthalts

Am Tatbestand der Wohnnutzung andert sich
nichts, wenn im Lauf der Zeit in der Wohnge-
meinschaft eine Pflegebedirftigkeit einer oder
mehrerer Personen eintritt.

Die Bewohnerschaft nimmt auf eigene Verant-
wortung oder auf Verantwortung Angehériger
und in freier Wahl der Anbieter die Pflege und

Betreuungsleistungen wahr.

Handelt es sich nicht um eine Wohnung, kann
es sich auch um einen , kleinen“ Sonderbau
handeln, an den besondere Anforderungen oder
Erleichterungen gestellt werden kdnnen (§ 50
Abs.1BauO NRW 2018).

Gebaude mit Nutzungseinheiten zum Zwecke

der Pflege oder Betreuung von Personen mit

Pflegebedurftigkeit oder Behinderung, deren

Selbstrettungsfahigkeit eingeschréankt ist, gelten

nach § 47 Abs. 5 BauO NRW 2018 nicht als

groBe Sonderbauten, wenn

+ die Nutzungseinheiten einzeln fur héchstens
6 Personen bestimmt sind oder

» mehrere Nutzungseinheiten einen gemein-
samen Rettungsweg haben und fur héchstens
12 Personen bestimmt sind.

GroBe Sonderbauten geméaf § 50 Absatz 2
BauO NRW 2018 und Betreuungs- oder
Pflegerichtlinie NRW

Wohngemeinschaften, deren Betrieb unabhan-
gig vom Wechsel der Bewohnerinnen und Be-
wohner von Anfang an auf Pflege ausgelegt ist

Gebaude mit Nutzungseinheiten, zum Zwecke
der Pflege oder Betreuung von Personen mit
Pflegebedurftigkeit oder Behinderung, deren
Selbstrettungsfahigkeit eingeschréankt ist, gelten
nicht als Wohnungen, sondern als gro3e Sonder-
bauten nach § 50 Abs. 2, wenn die Nutzungsein-
heiten
+ einzeln fr mehr als 6 Personen oder
« fUr Personen mit Intensivpflegebedarf
bestimmt sind oder
 einen gemeinsamen Rettungsweg haben
und fur insgesamt mehr als 12 Personen
bestimmt sind.
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Zur Bestimmung der Anforderungen aus Bauordnung und Wohn- und Teilhabegesetz ist eine indi-
viduelle Betrachtung des geplanten Vorhabens erforderlich. In bestimmten Konstellationen kann
es auch zur Anwendung des § 49 Abs. 2 (Barrierefreiheit von 6ffentlich zugénglichen Gebauden)
kommen.

Handelt es sich bei Wohnformen um gro3e Sonderbauten, so fallen sie im Hinblick auf Brand-
schutzmaBnahmen in den Anwendungsbereich der ,,Richtlinie Giber bauaufsichtliche Anforderun-
gen an den Bau und Betrieb von Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungsleistungen®.

Anforderungen an Barrierefreiheit und Brandschutz in Wohnformen mit
Betreuungsleistungen

Wohnungen geman § 47 BauO NRW 2018 und Nutzungseinheiten zum Zwecke der Pflege
oder Betreuung, die nicht als groBe Sonderbauten nach § 47 Abs. 5 gelten:

» Es gelten die Anforderungen an den Brandschutz aus der BauO NRW 2018.

» Ab Gebaudeklasse 3 gelten die Anforderungen an die Barrierefreiheit aus § 49 Abs. 1 BauO NRW
2018, konkretisiert in der VV TB NRW Anlage 4.2/3.

GrofBe Sonderbauten gemaf § 50 Abs. 2 BauO NRW 2018:

» Die Anforderungen der Barrierefreiheit aus § 49 Abs. 1 BauO NRW 2018 gelten nicht.

+ Sonderbauten sind aber haufig 6ffentlich zugangliche bauliche Anlagen gemaB § 49 Abs. 2
Satz 2 BauO NRW 2018, so dass dann die Anforderungen an die Barrierefreiheit gemaf § 49
Abs. 2 Satz 1 BauO NRW 2018 zu erfullen sind. Diese Anforderungen werden in der VV TB
Anlage 4.2/2 konkretisiert.

» An Wohnangebote in einem Sonderbau, der keine 6ffentlich zugangliche bauliche Anlage
i.S.v. § 49 Abs. 2 BauO NRW 2018 ist, konnen insbesondere wegen der Art der Nutzung
besondere Anforderungen oder Erleichterungen an die barrierefreie Nutzbarkeit gestellt
werden (§ 50 Abs. 1 Nr. 16 BauO NRW 2018).

+ Fur den Umfang von BrandschutzmafBnahmen gilt die ,,Richtlinie Gber bauaufsichtliche
Anforderungen an den Bau und Betrieb von Einrichtungen mit Pflege- und Betreuungs-
leistungen®.

+ Einrichtungen der Tagespflege mit Ausgéngen ins Freie, die nicht iber notwendige Treppen
fuhren, fallen nicht in den Anwendungsbereich der Betreuungs- oder Pflegerichtlinie NRW.
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6 Barrierefrei-Konzept

Fur neu zu errichtende 6ffentlich zugéangliche Gebaude, die groRe Sonderbauten nach § 50 Abs. 2
BauO NRW 2018 sind, ist ab 1.1.2020 ein Barrierefrei-Konzept gemaB § 9a BauPrufVO zu erstellen
und mit den Bauantragsunterlagen einzureichen.

Auch fur Gebaude und groBe Sonderbauten mit Wohnnutzung kann ein Barrierefrei-Konzept sinn-
voll sein. Es dient dazu, den Nachweis sinnvoller und gesetzlich geforderter MaBnahmen der Barrie-
refreiheit fur alle Projektbeteiligten und Behdrden nachvollziehbar zu erlautern und darzustellen.

@ Férderung von Wohngemeinschaften aus dem Pflegeversicherungs-
gesetz (SGB XI)

Wird eine ambulant betreute Wohngemeinschaft neu gegriindet, kdnnen pflegebedurftige Grun-
dungsmitglieder eine Anschubfinanzierung nach § 45 e SGB Xl zur altersgerechten oder barrie-
rearmen Umgestaltung der Raumlichkeiten bei der Pflegeversicherung beantragen. Die Anschub-
finanzierung betragt bis zu 2.500 Euro pro Bewohnerin und Bewohner bei einer Begrenzung des
Gesamtbetrages auf max. 10.000 Euro.

Bauliche MaBRnahmen im laufenden Betrieb kdnnen durch Leistungen der Pflegekasse zur Wohn-
raumanpassung nach § 40 SGB Xl gefordert werden. Pro pflegebedirftige Person kann eine For-

derung von bis zu 4.000 Euro pro MaBnahme erfolgen, der Gesamtbetrag fur die Gruppe liegt bei
max. 16.000 Euro.










Lebensqualitat im Mittelpunkt:
Nordrhein-Westfalen férdert bezahlbare
Wohnungen fur alle Generationen

Wohnqualitat entsteht durch ein breites Angebot vielfaltiger Wohnformen, die den unterschiedli-
chen Wohnbediirfnissen der Menschen gerecht werden — auch bei Unterstitzungs- und Pflegebe-
darf und moglichst unabhangig von ihrem Alter, ihrer wirtschaftlichen Situation und davon, wo sie
in Nordrhein-Westfalen leben.

Geforderter Wohnungsbau zielt daher neben zukunftssicheren Qualitatsstandards wie Barriere-
freiheit vor allem auf die Bezahlbarkeit der Wohnangebote ab. Bezahlbarkeit sichert Wahlfreiheit
und Wohnqualitat auch fir Menschen mit mittleren und niedrigen Einkommen. Investorinnen und
Investoren profitieren im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumférderung von attraktiven Finanzie-
rungsangeboten und langfristiger Vermietungssicherheit.
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Verstdandnis der Wohnraumférderung

Die 6ffentliche Wohnraumférderung des Landes will als Werkzeugkasten verschiedener, kombinier-
barer Férderbausteine verstanden werden, der

» grundsatzlich allen Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimern, privaten Investorinnen und
Investoren, Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, Kommunen und Wohlfahrtsver-
banden zur Verfiigung steht,

+ landesweit im landlichen Raum ebenso wie in den Ballungsgebieten eingesetzt werden kann,
» Foérderangebote fur den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen und Eigenheimen macht,

» die Wohn- und Lebensqualitat auch tber die Wohngebaude hinaus mit Infrastrukturangeboten in
einem lebendigen und lebenswerten Wohnviertel férdert.

Die 6ffentliche Wohnraumférderung ist eine Objektforderung, die auf Leistung
und Gegenleistung beruht:

Leistungen des Landes
» mehrjahriges Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 (WoFP) mit einem Volumen von
5,5 Milliarden Euro als verlassliche und attraktive Finanzierungsgrundlage

» Vergabe von zinsgiinstigen Baudarlehen einschlieBlich attraktiver Tilgungsnachlasse, die sich
wie Zuschisse auswirken

Gegenleistungen der Investorinnen und Investoren
» Vereinbarung von Mietpreis- und Belegungsbindungen zugunsten von Haushalten mit niedrigem
oder mittlerem Einkommen

« Wohnungsbau mit zeitgemaBen Qualitatsstandards in sozial gemischten, generationentiber-
greifenden und inklusiven Quartieren

Mietpreis- und Belegungsbindung

Breiter Ansatz

Die Wohnraumférderung hat die Haushalte im Blick, die sich nicht selbst ohne Unterstiitzung auf
dem Markt angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen. Das monatliche Haushaltseinkommen
entscheidet dartiber, ob eine Wohnung fur den Haushalt bezahlbar ist. Personen, deren Haushalt
unter einer bestimmten Einkommensgrenze liegt, kdnnen daher einen Wohnberechtigungsschein
(WBS) beim Wohnungsamt beantragen. Mit einem WBS kann dann eine Wohnung bezogen werden,
die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert ist.

In Nordrhein-Westfalen liegen etwa die Halfte aller Haushalte und rund 80 Prozent der Seniorenhaus-
halte innerhalb der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung. Beispielsweise ist eine Familie
mit zwei Kindern in der Regel noch mit einem monatlichen Haushaltseinkommen bis zu 4.340 Euro
brutto berechtigt, eine geférderte Wohnung zu beziehen (Stand 2019).

Zielgenaue Forderung
Die Bewilligungsmiete ist regional gestaffelt, damit erfolgt eine bedarfsorientierte Férderung. Jede Kom-
mune ist in ein Mietniveau von M1 bis M4 eingestuft, das die Investitionsbedingungen vor Ort abbildet.

Kein Stillstand
Die Bewilligungsmiete darf jedes Jahr um 1,5% vom Ausgangsbetrag erhéht werden, um die allge-
meine Preisentwicklung nachzuvollziehen.

Langfristigkeit
Mit der Forderung ist eine langfristige Sozialbindung verbunden.
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ZeitgemaBe Qualitédten

Um dem Anspruch zeitgemafRer Wohnqualitaten fiir alle gerecht zu werden, formuliert die Wohn-
raumférderung stadtebauliche, soziale und technische Anforderungen an Wohnungen und an ein
ganzheitlich ausgestaltetes Wohnumfeld.

Stadtebauliche Qualitaten

« integrierte Standorte mit vorhandener Infrastruktur

+ Uberschaubare Wohnungsangebote durch Begrenzung der Geschossigkeit und der Wohnungs-
anzahl pro Hauseingang

Technische Qualitidten

» Barrierefreiheit in der Wohnung und im Wohnumfeld: Anforderungen an die Barrierefreiheit
gemaf der VV TB NRW unabhingig von der Gebaudeklasse und Anzahl der Geschosse

« flexible und auf wechselnde Zielgruppen ausgerichtete, zeitlose Grundrisse mit Freisitz und
Abstellflache und angemessen grof3e Wasch- und Trockenrdume

Qualitat des Wohnumfelds

« Grunflachen, ausreichende Spiel- und Begegnungsmoglichkeiten

+ Nahmobilitdtsangebote

» Soziale Qualitaten

* Mischung von Jung und Alt, von Familien und Alleinstehenden

» Mischung unterschiedlicher Einkommensgruppen in frei finanziertem und geférdertem
Mietwohnraum und Eigentum

* Mischung verschiedener Nutzungen wie Wohnen, Sport- und Grinflachen, Arbeiten, Dienst-
leistungen und 6ffentliche Infrastruktur

Forderbausteine

Mit den beiden Férderbausteinen Mietwohnungsneubau und Modernisierung von Wohnungsbe-
standen gibt die Landesregierung Investorinnen und Investoren eine breite Palette wirtschaftlich
rentabler und passgenauer Werkzeuge an die Hand.

Mit diesen Forderbausteinen kann eine Vielfalt von Wohntypologien mit Pflegeangeboten zur Be-
rucksichtigung der Wohnbedtrfnisse alterer Menschen in den Wohnungsbau integriert werden. Die
Kombination der Forderbausteine und ihrer Komponenten untereinander und mit frei finanziertem
Wohnungsbau ist dabei ausdriicklich gewlinscht und méglich.

Forderbaustein Mietwohnungsneubau

Der Forderbaustein Mietwohnungsneubau umfasst alle Bauvorhaben, in denen neue Wohnungen
entstehen. Neben dem klassischen Neubau von Wohnungen ist das auch die Schaffung von neuem
Wohnraum in bisher anders genutzten Bestandsimmobilien, beispielsweise in Kirchen oder Schul-
gebduden.

Uber den Bau von Wohnungen hinaus werden in diesem Rahmen auch MaBnahmen zur Gestaltung
eines generationengerechten Wohnumfelds und die Kombination von Wohnformen mit ambulanten
Unterstitzungs- und Pflegeangeboten geférdert.
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Neubaubeispiel Liinen —

Wohnen am Schutzenhof:

Rollstuhlgerechte und barrierefreie
Kleinwohnungsgrundrisse fur altere Menschen

62,88 m? 57,00 m? &, 56,50 m*

Forderbaustein Mietwohnungsneubau
(Wohnraumférderungsbestimmungen — WFB)

Was wird geférdert?

+ klassische Mietwohnungen (Individualwohnungen)

+ Wohnungen in gemeinschaftlichen Wohnformen (Gruppenwohnungen)

+ Einfamilienh&user zur Miete

+ Wohnungen ohne Mietpreis- und Belegungsbindung, wenn Benennungsrechte an geeigneten
Ersatzwohnungen eingeraumt werden (mittelbare Belegung)

» Gemeinschaftsraume oder Infrastrukturraume

Wie wird gefordert?
» Darlehen aus einer Grundpauschale je gqm Wohnflache und moglichen Zusatzdarlehen fur
besondere Qualitaten
» Die Hohe der Grundpauschale ist abhangig vom:
* Mietniveau des Projektstandorts (M1 — M4)
» Einkommen der angedachten kiinftigen Mieterinnen und Mieter (Einkommensgruppe A oder B)
 gestaffelte Tilgungsnachlasse schaffen attraktive Férderbedingungen

Zusatzdarlehen fiir
» besondere Qualitadten im Wohnumfeld, wie bspw.:
» auf die Bedarfe der Bewohnerschaft ausgerichtete Angebote (Sinnesgéarten, Quartiersplatze,
Spiel- und Bolzplatze)
» Angebote zur Verbesserung der umwelt- und klimafreundlichen Mobilitat (z.B. Fahrradhauser,
Carsharing-Platze auf dem Grundsttick)
* MaBnahmen, die zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen (z.B. Dach oder
Fassadenbegrinung)
+ besondere Qualitaten in der Wohnung / Gebaude, wie bspw.:
» Passivhausstandard
» BrandschutzmaBnahmen in Gruppenwohnungen
» baulicher Mehraufwand fur uneingeschrankt rollstuhlgerechte Wohnungen und ftir Wohnraum
far Schwerbehinderte
+ stadtebauliche/gebaudebedingte Mehrkosten
+ standortbedingte Mehrkosten
+ Bauen mit Holz
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Modernisierungsbeispiel Duisburg, KaufstraBBe
Durch einen Balkonanbau mit integrierter Aufzugsanlage wurde ergéanzend
zur vorhandenen ErschlieBung ein barrierefreier Zugang geschaffen.

Forderbaustein Modernisierung von Wohnungsbestidnden

Die groBBe Mehrzahl der Wohngebaude, in denen die Menschen in Nordrhein-Westfalen in den
kommenden Jahrzehnten leben werden, ist bereits heute gebaut. Aufgrund des derzeit noch hohen
Anteils nicht barrierefreier Wohnungen dient die Modernisierungsférderung dazu, die Wohnraum-
versorgung von alteren und pflegebedurftigen Menschen und Menschen mit Behinderung zu
verbessern.

Der Foérderschwerpunkt ,Modernisierung im Bestand" umfasst die strukturelle und individuelle
Modernisierung bereits bestehender Wohnungen und deren Anpassung an zeitgemafBe Standards.
Nachhaltiges Modernisieren bedeutet dabei, die Bedtrfnisse und Winsche der Bewohnerinnen
und Bewohner in Einklang zu bringen mit den bautechnischen Méglichkeiten, der wirtschaftlichen
Rentabilitat und der sozialen Tragbarkeit der Wohnkosten.
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@ Foérderbaustein Modernisierung von Wohnungsbestanden

(Richtlinie zur Modernisierung von Wohnraum, RL Mod)

Was wird gefordert?

Gefordert werden MaBBnahmen, die

+ den Gebrauchswert von Wohnraum nachhaltig erhéhen,

+ die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern,

» Barrieren im bestehenden Wohnraum reduzieren,

 die Energieeffizienz von Wohngebauden erhéhen,

+ zur Erzeugung von Mieterstrom oder zur anteiligen Allgemeinstromversorgung im
Mietwohnungsbau beitragen,

+ den Schutz vor Einbruch verbessern,

* bestehenden Wohnraum erweitern,

+ ein attraktives und sicheres Wohnumfeld schaffen.

Foérderfahige Baunebenkosten sind beispielsweise Planungsleistungen und Energiegutachten, aber

auch sozialplanerische MaBnahmen wie Bewohnerbefragungen und die Erstellung von Quartiers-

konzepten.

Gefordert wird auch reine Instandsetzung, solange der Anteil der echten ModernisierungsmaBnah-

men Uberwiegt.

Wie wird geférdert?

Anders als bei der Neubauférderung werden Modernisierungen nicht tber Darlehensférderpau-
schalen, sondern in Form eines Darlehens abhéngig von den tatsachlichen Bau- und Bauneben-
kosten gefordert. Die Kosten werden zu 100% geférdert (bis zu einem in der Richtlinie festgelegten
Hochstbetrag). Es ist kein Eigenanteil erforderlich.

Der Tilgungsnachlass auf das Darlehen (= Teilschulderlass) betragt im ganzen Land einheitlich
20% auf die Darlehenssumme.

Modernisierungsbeispiel Duisburg, KaufstraBe
Schaffung eines barrierefreien Zugangs aller Wohnungen tiber Balkone durch die Wohnzimmer.
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Wohnvielfalt durch Kombination der Férderangebote

Die 6ffentliche Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen schafft die Voraussetzungen fur die
Bezahlbarkeit aller in Kapitel 1 beschriebenen vielfaltigen Wohnformen im Quartier.

Sie umfasst traditionelle Wohnungen ebenso wie betreutes Wohnen und alternatives Leben in
gemeinschaftlichen Wohnmodellen. Die Kombination der Férderbausteine und ihrer unterschiedli-
chen Komponenten untereinander mit dem frei finanzierten Wohnungsbau ist dabei ausdrticklich
gewlinscht und maéglich.

Dadurch erhalten immer mehr Menschen die Chance, sich ihre Heimat und das gewohnte Umfeld
bis ins hohe Alter zu erhalten — vor allem in Verbindung mit einer Versorgungssicherheit durch
Betreuungs- und Pflegeangebote in fuBlaufiger Néhe.

Klassische Wohnraumforderung: traditionelles individuelles Wohnen

~Selbstbestimmt wohnen* hei3t fur die meisten Menschen, moglichst lange im vertrauten Zuhause,
in der eigenen individuell eingerichteten Wohnung bleiben zu kénnen. Die ganz normale Wohnung
ist das Grundmodul der Wohnraumfoérderung im Neubau und in Bestandsgeb&uden.

Barrierefreie Wohnungen im Neubau

Barrierefreiheit in der Wohnung und im Wohnumfeld ist flir die meisten Menschen auch im
hohen Alter fur die Erfullung des Wunsches nach Selbstbestimmung entscheidend. In der
Wohnraumférderung gehen die Anforderungen an Barrierefreiheit (iber den bauordnungsrecht-
lich geforderten Mindeststandard hinaus:

Der 6ffentlich geférderte Wohnungsneubau in Nordrhein-Westfalen erfolgt unabhangig
von der Gebaudeklasse grundséatzlich barrierefrei.

Die WFB definieren die Anforderungen an

» Barrierefreiheit

+ Grundrisse und Wohnqualitat

+ Wohnflachenobergrenzen

Dieser Universalstandard kommt bei der Bewohnerschaft und den Investorinnen und Investoren
gleichermalen an und stellt fur alle Haushalte einen generationenibergreifenden Komfort ohne
Sonderarchitektur und Spezialstandards dar.

Die Wohnraumférderung zielt nicht nur auf bezahlbare barrierefreie Wohnungen ab, sondern unter-
stutzt durch Zusatzdarlehen insbesondere auch die Schaffung von Wohnungen fir Rollstuhlnutze-
rinnen und -nutzer.
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@ Der Bau von uneingeschrankt rollstuhlgerechten Wohnungen erfdahrt durch die Wohnraum-
forderung gezielt eine finanzielle Unterstiitzung (Zusatzdarlehen), um den baulichen Mehr-
aufwand gegeniiber barrierefreien Wohnungen zu beriicksichtigen. Fur jedes besondere Aus-
stattungsmerkmal erhoéht sich das Zusatzdarlehen
 fur jede Tur: Nullschwelle zum Freibereich (Terrasse, Balkon),

« fur jede Tur in Wohnung oder Geb&ude: elektrische Bedienung,

Der erhohte Flachenbedarf fur zusatzliche Bewegungsflachen in der uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbaren Wohnung wird durch ein erhéhtes Baudarlehen und durch die Anerkennung
erhéhter Wohnflachenobergrenzen geférdert.

Barrierearme Wohnungen im Bestand

Bei der Modernisierung bestehender Wohnungen kann es nicht ausschlieBlich um die Herstellung
vollstandig normenkonformer Barrierefreiheit gehen. Wichtig ist vielmehr jede einzelne mégliche
Verbesserung der Bestandssituation.

@ Die Modernisierungsférderung zielt ab auf die gréBtmogliche Reduzierung vorhandener
Barrieren mit AugenmaR, im Sinne eines nutzungsorientierten Ansatzes und im Rahmen des
wirtschaftlich und technisch Darstellbaren.

Die haufigsten strukturellen SanierungsmaRnahmen in den Wohnungsbestéanden sind die Herstel-
lung schwellenfreier und ausreichend breiter Haus- und Wohnungszugange sowie der Ein- oder
Anbau von Aufzigen. Innerhalb der Wohnungen sind die barrierearme Gestaltung der Sanitarberei-
che, ausreichende Bewegungsflachen und der schwellenfreie Zugang zu allen Raumen und Freibe-
reichen vorrangig.

@ Betreutes Wohnen
Die Kombination der Vermietung barrierefreier Wohnungen mit einer Grundpauschale fur Unter-
stutzungsleistungen, die Versorgungssicherheit schaffen, ist auch im Rahmen der 6ffentlichen
Wohnraumforderung maoglich.

In 6ffentlich geforderten Mietwohnungen kann eine Grundpauschale fuir die Erbringung von allge-
meinen Unterstttzungsleistungen (im Sinne des § 1 Satz 3 Wohn- und Betreuungsvertragsgeset-
zes) bis zu einer in den WFB festgelegten Hohe an die Miete gekoppelt werden.

Dazu muss bei Erteilung der Forderzusage ein schlissiges Konzept mit Kostenschatzung fur die
angebotenen Leistungen vorliegen.

Wird die Uberlassung einer geférderten Mietwohnung hingegen mit der Erbringung von Pflege-
oder Betreuungsleistungen verbunden, so missen die entsprechenden Vereinbarungen mit den
zustandigen Stellen wie z.B. der WTG-Behdrde abgestimmt werden.
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Neue Forderwege: Alternative Wohnformen

Fir die beiden Modelle alternativer Wohnformen, deren Mieterinnen und Mieter sich zusétzlich
zum individuellen Wohnraum auch fur gemeinschaftliche Rdumlichkeiten entscheiden, bestehen
verschiedene Forderangebote:

Gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte

Uber die traditionellen individuellen Wohnungen hinaus kénnen in gemeinschaftsorientierten
Wohnprojekten auch zusatzliche Gemeinschaftsraume geférdert werden, sofern diese zu Wohnun-
gen rtickbaubar sind.

@ Gemeinschaftsraume im Wohnungsbau sind entweder zur ausschlieBlichen Nutzung durch
die Mieterinnen und Mieter oder — unter Vorlage eines Nutzungskonzepts - als quartiers-
offene Nachbarschaftsraume (Infrastrukturrdume) férderfahig.

Fur die Gemeinschaftsraume darf den Mieterinnen und Mietern von geférderten Wohnungen ein
monatliches Entgelt in Rechnung gestellt und mit der Miete gemaR WFB gekoppelt werden.

Ruckbaubar als Wohnung

e B

Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch
Grundriss Gemeinschaftsraum

Wenn Baugemeinschaften oder Griindungsinitiativen von Genossenschaften oder Wohnprojekt-
initiativen im Prozess der Projektentwicklung professionelle Beratung in Anspruch nehmen, so
ist auch diese Unterstitzung férderfahig:

Q Im Rahmen des Experimentellen Wohnungsbaus konnen Baugemeinschaften oder
Genossenschaftsgriindungs-/Wohnprojektinitiativen eine Zuwendung fiir Projektberatungen/
-entwicklungen durch Dritte beantragen (WoFP 2018-2022).

Antrége fur die Begleitung und Moderation kdnnen formlos an das Ministerium fur Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Referat ,,Experimenteller
Wohnungsbau®, gerichtet werden.
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Wohngemeinschaften in Gruppenwohnungen

Wohngemeinschaften fur 3 bis 12 Personen, in denen jede Person selbstbestimmt zur Miete einen
individuellen Bereich bewohnt und ein Nutzungsrecht an den zusatzlichen Gemeinschaftsflachen
der Wohnung hat, werden im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumférderung als ,,Gruppenwohnun-
gen" gefordert (WFB).

Sie zeichnen sich durch nachhaltige Nutzungsmaoglichkeit verschiedener Zielgruppen von Studie-
renden bis hin zu Menschen mit Behinderungen aus.

Das Forderangebot ,,Gruppenwohnungen® ermdoglicht Wohnformen an der Schnittstelle zur Pflege.
Als ,ambulant betreute Wohngemeinschaften* stellen Gruppenwohnungen besonders fur altere
und pflegebedirftige Menschen mit Betreuungsbedarf eine geeignete Wohnform dar. Sie sind als
selbstbestimmtes oder anbieterverantwortetes Organisationsmodell férderfahig.

Bei der Planung anbieterverantworteter Wohngemeinschaften, in denen Vermietung und Betreu-
ungsleistungen vertraglich gekoppelt sind und die Organisation des Haushalts und der Pflege durch
einen Betreiber erfolgen, sind die baulichen Anforderungen aus dem WTG und der WTG DVO zu
erfullen.

Die Besonderheit dieser Wohnform liegt im sozialen und pflegeorganisatorischen Angebot:
Bewohnerinnen und Bewohner haben die Moglichkeit, in einer Gemeinschaft zu leben, gemeinsam
finanzierte Betreuungsleistungen in Anspruch zu nehmen und auch bei Pflegebedarf als Gruppe
und/oder individuell zu agieren.

Um den Bedurfnissen der jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohner zu entsprechen, ist ein flexibler
Planungsrahmen fur GroBe und Ausstattung der Individual- und Gemeinschaftsbereiche vorgese-
hen.

Fiir eine hohe Wohnqualitédt mit hduslicher Atmosphare sind folgende Qualitats-
anforderungen in Gruppenwohnungen zu erfiillen:

+ Erstellung eines Konzepts zu Art und Umfang der Betreuung sowie nachhaltiger Nutzung
bei veranderter Belegung

+ Integration der Gruppenwohnung(en) in den normalen Wohnungsbau, maximal 24 Personen
pro Gebaude

» Angemessen grofB3e Individualbereiche fur jede Person als Appartements mit eigenem Bad
und WC sowie einer Kochzeile

+ Gemeinschaftsraume, die den Wohnbereichen unmittelbar zugeordnet sind

» Gemeinschaftskiche mit Einbaukiche und Essplatz fur die gleichzeitige Nutzung durch
die gesamte Gruppe

 Ein Freisitz mit einer ausreichenden GroRe fur die gleichzeitige Nutzung durch die gesamte
Gruppe, alternativ Freisitze vor jedem Individualbereich (mit Begriindung im Betreuungskonzept)

» Die Wohnflachenobergrenze fir Gruppenwohnungen betragt 50 gm pro Person
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Im Vorfeld der Planung ist zur Klarung aller ordnungsrechtlichen Anforderungen aus Heim- und
Bauordnungsrecht eine Abstimmung mit Sozialamt, Bauordnungs- und WTG-Behérden empfeh-
lenswert.

Erh6hte Baukosten, die sich fiir Gruppenwohnungen aus den baulichen Anforderungen nach
dem WTG oder durch besondere Ausstattungsmerkmale fiir die Zielgruppe ergeben, werden
im Rahmen der Wohnraumférderung durch Zusatzdarlehen und die Erh6hung von Baudarle-
hen wirtschaftlich tragfahig.
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Lebendige Quartiersgestaltung

Die offentliche Wohnraumférderung unterstiutzt das Ziel einer altersgerechten Quartiersentwick-
lung durch die freie Kombinationsmaoglichkeit aller Férderangebote.

Mietwohnraum und selbst genutztes Wohneigentum, Wohnformen von der Standardwohnung ftr
alle Generationen bis hin zu Wohnangeboten fur altere, behinderte und pflegebedurftige Menschen
mit Assistenzbedarf ermoglichen Angebotsvielfalt — so kann bedarfsgerecht auf den Wohnungs-
markt reagiert werden.

Ausdrtcklich gewtinscht ist die Mischung von Férderangeboten aus den Bereichen Neuschaffung
von Mietwohnraum, Bestandsinvestitionen, Modernisierung von Eigentum mit frei finanzierten
Wohneinheiten und anderen Nutzungen. So entsteht eine soziale Durchmischung, die Jung und
Alt, Singles und Familien und Menschen mit unterschiedlichen Einkommen ein Zusammenleben im
gemeinsamen Quartier ermdglicht.

Die Qualitatsanforderungen an die einzelnen Férderkomponenten sind flexibel und mit Augenmaf
auf die Bedarfe einer dlter werdenden Gesellschaft und die BedUirfnisse der Bewohnerinnen und
Bewohner ausgerichtet. Das gilt gleichermalBen flir die Modernisierung und Erweiterung bereits
bestehender wie fur die Entwicklung neuer Quartiere.

Besonderes Augenmerk wird bei der Férderung auf Wohnungsbauprojekte gelegt, die eine ganz-
heitliche Entwicklung der Wohnumgebung durch MaBnahmen wie Quartiersplatze und quartiersof-
fene Gemeinschaftsraume berticksichtigen. MaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfelds und
~der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur* tragen zur Aufwertung und Stabilisierung von Quartie-
ren bei.

Durch eine kleinraumige Mischung von vielfaltigen generationengerechten und lebenslaufbestandi-
gen Wohnangeboten mit Unterstttzungsleistungen und besonderen Wohnumfeld-Qualitaten wer-
den die Lebensvorstellungen und Wohnwiinsche der Menschen Wirklichkeit: Die Menschen kédnnen
auch im Alter eigenstandig und selbstbestimmt leben und wohnen. Und dieses Ergebnis zahlt.

o Ausfiihrliche Informationen zu den aktuellen Anforderungen und Férderkonditionen, die jdhr-
lich angepasst werden, unter www.mhkbg.nrw

« Wohnraumférderungsprogramm 2018 — 2022 (WoFP 2018 bis 2022)
+ Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB)
» Forderung der Modernisierung von Wohnraum (RL Modernisierung)
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Wohnen in lebendiger
Nachbarschaft:
Beispiele aus den Regionen

Die Bandbreite der geférderten Wohnprojekte aus Nordrhein-Westfalen bildet die Ziele und Fér-
derinstrumente der Wohnraumférderung ab. Daraus ist ein lebendiger Mix aus traditionellen und
alternativen Wohnformen in bestehenden und neu geschaffenen Quartieren entstanden.

Wohnungsgesellschaften und private Investorinnen und Investoren, Planerinnen und Planer,
Pflegedienste und Bewohnerinitiativen haben gemeinsam Wohn- und Lebensqualitat fur altere und
jungere Menschen in Ballungsgebieten und im landlichen Raum geschaffen. Die Beteiligten haben
dazu im Projektverlauf externe Beratung und Moderation hinzugezogen und sich mit den Potenzi-
alen der 6ffentlichen Wohnraumférderung, den ordnungsrechtlichen Teilen der Heimgesetzgebung
und besonderen Rechtsformen auseinandergesetzt. Einige der vorgestellten Wohnungsbau-
projekte liegen in Gebieten der Stadtebauforderung. Mit den Mitteln der Stadtebauférderung
konnten stadtebauliche Missstédnde und Entwicklungsdefizite abgebaut und gewachsene bauliche
Strukturen zeitgemafl und nachhaltig weiterentwickelt werden. Dies hatte positive Auswirkungen
auf das jeweilige Wohnungsbauprojekt. Und umgekehrt war zu beobachten, dass Wohnungsbau-
projekte einen wertvollen Beitrag zur sozialen und stadtebaulichen Stabilisierung beitragen
kénnen.

Es sind Wohnprojekte mit Versorgungssicherheit oder nachbarschaftlicher Unterstiitzung ent-
standen, in denen junge und altere Menschen neuen bezahlbaren, barrierefreien Wohnraum und
bedarfsgerechte Lebensbedingungen in ihrer Heimat gefunden haben.
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Ubersicht

Beispiele aus den Regionen

Gemeinsam(e) Nachbarschaft gestalten:
Aachen — Neues Wohnen im Ostviertel

77 neue Wohnungen in einem multikulturellen Umfeld

» Entwicklung eines neuen, moderierten Quartiers

+ individuelles Wohnen im Neubau mit Versorgungssicherheit
+ selbstverantwortete ambulant betreute Wohngemeinschaft

Integrativ und selbstbestimmt Wohnen:
Brihl — Andreaskirchplatz

30 Wohnungen in zentraler Lage und Nachbarschaft zur Kirchengemeinde
+ individuelles Wohnen im Neubau mit Versorgungssicherheit

+ selbstverantwortete Wohngemeinschaft fur Menschen mit Demenz

» Appartements fur Menschen mit Behinderungen

Modernes Wohnen fiir Jung und Alt:
Dusseldorf-Gerresheim — Die Zeilen

80 Wohnungen in 6 Mehrfamilienhauszeilen
+ individuelles Wohnen im Neubau mit Versorgungssicherheit
» anbieterverantwortete Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz

Wohnen, leben, Teilhaben:
Gelsenkirchen — Leben in Rotthausen

3 Wohngemeinschaften flir 24 Personen in einem sanierten Schulhaus
+ anbieterverantwortete Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Demenz

Wir kiimmern uns selber:
Haltern — LiNa | Leben in Nachbarschaft

20 Wohnungen einer Baugenossenschaft 50+
+ gemeinschaftsorientiertes Wohnen — selbstinitiiert
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Verlassliche Nachbarschaft:
Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch

30 neue Wohnungen vor der Kulisse eines alten Steinbruchs
» gemeinschaftsorientiertes Wohnen — moderiertes Investorenmodell

Das klingt gut:
Koéln-Porz — Wohnquartier Klanggarten

274 Wohnungen in einem Wohnquartier aus den 60er Jahren

* Quartiersentwicklung und -erweiterung im Bestand

+ individuelles Wohnen in Neubau und Bestand mit Versorgungssicherheit
+ anbieterverantwortete ambulant betreute Wohngemeinschaft

Mittendrin und nicht allein:
Lindlar — Auf dem Korb

25 Wohnungen mit Gemeindeanschluss ftir altere Menschen

+ individuelles Wohnen im Neubau mit Versorgungssicherheit

+ anbieterverantwortete Wohngemeinschaft fir Menschen mit Demenz
» Tagespflegeeinrichtung

Gemeinschaft in Haus, Hof und Quartier:
Linen — Wohnen am Schitzenhof

156 Wohnungen auf einer revitalisierten innenstadtnahen Gewerbebrache
+ Entwicklung eines neuen Wohnquartiers

* individuelles Wohnen im Neubau mit Versorgungssicherheit
 selbstverantwortete ambulant betreute Wohngemeinschaften

» Tagespflegeeinrichtung und Kindertagesstatte

Neues Leben im alten Speicher:
Steinfurt-Borghorst — Béddings Hof

8 barrierefreie Wohnungen im landlichen Raum
* individuelles Wohnen im Neubau und Neuschaffung von Wohnraum
im Bestand
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Gemeinsam(e) Nachbarschaft gestalten
Aachen — Neues Wohnen im Ostviertel

Profil

Adresse
Stolberger StraRe 172 — 190, 52068 Aachen

Projektbausteine

77 Wohnungen

1 selbstverantwortete Wohngemeinschaft mit 5 Appartements
1 Gemeinschaftsraum/Quartierstreff

1 Quartiersbiro

3 Gewerbeeinheiten

Tiefgarage mit 72 Stellplatzen

Investorin
gewoge AG, Aachen

Architektur
LPH 1-4 HWR Ramsfjell, Dortmund,
LPH 5-9 pbs Architekten planungsgesellschaft mbH, Aachen

Freiraumplanung
RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Bonn

Kooperationspartner
Freie Alten- und Nachbarschaftshilfe fauna e.V., Aachen

Projektverlauf
Wettbewerb 2010 - Fertigstellung 2017

Flachen

Grundstuck ca. 8.000 gm
Wohnflache 6.300 gm
Gemeinschaftsraum 125 gm
Gewerbeinheiten 470 gm

Kosten

Gesamtkosten brutto ohne Grundstiick und ErschlieBung 17420.000 €
KG 300 + 400 brutto 13.700.000 €
Wohnflache 2.190 €/gm

Offentliche Wohnraumférderung

Baudarlehen 2012 fur Neubau von

39 Wohnungen

1 Gruppenwohnung mit 5 Appartements

1 Gemeinschaftsraum als Quartierstreff
Zusatzdarlehen fur Standortaufbereitung
Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 5,60 €

Stadtebaufdérdergebiet Soziale Stadt Aachen Ost/Rothe Erde 2000 - 2011



Seit der Aufnahme in das Férderprogramm Soziale Stadt wird das multikulturelle Aachener
Ostviertel mit seinem infrastrukturellen und sozialen Entwicklungsbedarf durch stadtebauliche
MaBnahmen, kulturelle und soziale Angebote aufgewertet.

Mit einem Ideen- und Realisierungswettbewerb der Stadt Aachen in Zusammenarbeit mit der
Wohnungsgesellschaft gewoge AG wurde im Jahr 2010 die langfristige stadtebauliche Neuordnung
eines ca. 36.000 gm groBen Entwicklungsgebietes zwischen Wohnbebauung und Gewerbe an der
Stolberger Strae angesto3en. Bezahlbarer, barrierefreier Wohnraum anstelle tiberalterter Nach-
kriegsbestande soll die angespannte Wohnsituation der sozial benachteiligten Bewohnerschaft des
Viertels verbessern, neue Interessenten anziehen und die Voraussetzungen fiir soziale und alters-
gemischte Quartiersentwicklungen im Ostviertel schaffen. Im Spannungsfeld zwischen Integration,
Kultursensibilitat und demografischer Entwicklung reagiert die gewoge AG damit auf den Wohnungs-
mangel fur Menschen mit Behinderungen, Senioren und kinderreichen Familien.

Umgeben von einer neuen Moschee, einer Schule und einer Kleingartensiedlung wurde ein Teil des
Preistragerentwurfs von der gewoge AG auf einem ca. 8.000 gm groBBen Bereich des Wettbewerbs-

gebietes realisiert und Anfang 2017 bezogen.
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Architektur

Die Nahversorgung des neuen Wohnquartiers ist durch kleine Laden, Cafés und Restaurants in den
umgebenden Bebauungen gegeben. Drei Schulen, ein Kindergarten, ein groBer Sport- und Spielplatz
und mehrere Jugendtreffs in der Umgebung sowie die Griinanlagen im Innenhof bieten Uiberzeugende
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Familien. Eine nahegelegene Bushaltestelle, der Bahnhof
Rothe Erde und die fuBlaufige Nahe zur Aachener Innenstadt bieten attraktive Verkehrsanbindungen
in alle Richtungen.

Das Wohnungsangebot umfasst 44 6ffentlich geforderte und 33 frei finanzierte barrierefreie 2- bis
5-Zimmer-Wohnungen mit GréBen zwischen 50 und 115 gm sowie eine rollstuhlgerechte Gruppen-
wohnung fur 5 Personen. 4 weitere rollstuhlgerechte geférderte Wohnungen, davon 2 als
5-Zimmer-Wohnungen fur kleine Wohngemeinschaften oder Familien stehen in den Obergeschossen
zur Verfigung. Alle Wohnungen sind Uber einen Aufzug erreichbar und verfiigen tber eine Loggia
oder eine Terrasse mit kleinem Garten.

In den beiden straBBenbegleitenden vier- bis fliinfgeschossigen Gebauderiegeln befinden sich die 6f-
fentlich geférderten Wohnungen, darunter erdgeschossig im winkelférmigen Baukoérper die betreute
Gruppenwohnung, der Gemeinschaftsraum mit groBBer Terrasse zum Innenhof und das Quartiersbiiro
der fauna e.V. Der von der StraBen- und Innenhofseite einsehbare Gemeinschaftsraum wurde von der
fauna e.V. mit einem Zuschuss der gewoge AG als Nachbarschaftstreffpunkt mit Kiiche mobliert.

Im zweiten Gebauderiegel wurden die erdgeschossigen Ladenlokale von einer Schulerhilfe, einer Kin-
dergruppe und einem Kiosk angemietet. Die frei finanzierten Wohnungen liegen in den drei hinteren
Wohnbldcken, die Uber den Innenhof erschlossen werden.

Der verkehrsfreie Innenhof der Wohnanlage bildet mit einem Kleinkinderspielplatz, einem Bolzplatz
und Sitzgelegenheiten das griine Zentrum der neuen Wohnanlage. Darunter stehen 72 Stellplatze in
einer von Norden erschlossenen Tiefgarage zur Verfiigung.

Grundrisse Erdgeschoss

) Quartiersbiro
Gemeinschaftsraum

begrunter Innenhof

Gruppenwohnung




R

Die Zasur in der straBenbegleitenden Bebauung gewahrt Einblick in den begrtinten Innenbereich und Zugang
zu den Gebauden im hinteren Grundstuicksbereich.

,Viele Menschen sind hierhergezogen,
um Kontakte zu finden, wir wollen
gemeinsam(e) Nachbarschaft gestalten.”

Mona Popovic, Sozialarbeiterin der fauna e.V.
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Wohnen im Alter

Im neuen Wohnquartier an der Stolberger Stra3e wird barrierefreier Wohnraum altersunabhangig
angeboten. Aus der urspriinglichen Idee einer Senioren-Wohngemeinschaft im Erdgeschoss
entwickelte sich wahrend des Planungsprozesses entsprechend der hohen Nachfrage eine
rollstuhlgerechte Gruppenwohnung mit 5 Appartements und Gemeinschaftskuiche. In der selbst
verantworteten, altersoffenen Wohngemeinschaft leben Menschen mit Behinderungen, die mit
der gewoge AG Einzelmietvertrage abschlieBen und in ihren Appartements von unterschiedlichen
Aachener Fachdiensten individuell betreut werden.

Altere Menschen leben sowohl in den geférderten 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen als auch in gréReren
frei finanzierten Wohnungen. Aus ihren Reihen hat sich ein vierkopfiges Helferteam gefunden, das als
Ansprechpartner und Interessenvertretung der Bewohnerschaft den Kontakt mit der Wohnungsge-
sellschaft und dem Quartiersbiro halt. Zudem organisiert das Helferteam gemeinsame Aktivitaten.
Im Gemeinschaftsraum, der der Bewohnerschaft gegen eine Kaution und kleine Miete auch ftir
private Nutzungen zur Verfiigung steht, werden regelmafige, vom Quartiersbiro begleitete Veran-
staltungen angeboten.

Die Wohnungsgesellschaft kooperiert in diesem Projekt mit der Freien Alten- und Nachbarschaftshilfe
fauna e.V. In einem zentralen Quartiersburo stehen Sozialarbeiterinnen der fauna e.V. als Ansprech-
partnerinnen zur Verfiigung und moderieren Aktivitaten und Treffen im erdgeschossigen Gemein-
schaftsraum. Mit der Férderung sozialer Beziehungen zwischen der Bewohnerschaft der neuen
Bebauung, dem Umfeld der Moschee und der angrenzenden Nachbarschaft werden positive Impulse
fur das Zusammenleben der Kulturen und Generationen im Quartier geschaffen.

Als ambulanter Pflegedienstleister steht die fauna e.V. im neuen Wohnquartier auch ftir die hausliche
Pflege und Betreuung in den Wohnungen zur Verfigung. In unmittelbarer Néhe betreibt sie dartiber
hinaus seit Jahren zwei Wohngemeinschaften fir Menschen mit Demenz und eine Tagepflegeein-
richtung, die auch fiir Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Wohnprojekts bei Pflegebedarf eine
nahegelegene Alternative zum Umzug in ein Pflegeheim darstellen.

An diesem Standort wurde das Interesse der Bewohnerschaft an gemeinschaftlichen Aktivitaten
nicht vorausgesetzt, sondern soll gezielt durch die Mitarbeiter des Quartiersbiros geweckt und gefor-
dert werden.

Im groBBzuigigen Gemeinschaftsraum versammelt sich die Bewohner-
schaft zum Kochen, Fruhstuicken, Feiern, Spielen und zu regelméaBigen
Angeboten des Quartiersbliros.
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Integrativ und selbstbestimmt wohnen
Bruhl — Andreaskirchplatz

Profil

Adresse
Hauptstr. 11, 50321 Briihl-Vochem

Projektbausteine

30 Wohnungen

1 selbstverantwortete Wohngemeinschaft mit 8 Wohnschlafraumen
4 Gewerbeeinheiten

1 Tiefgarage mit 22 Stellplatzen

Sinnesgarten

Investorin
Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH im Ev. Kirchenverband Kéln und Region, Kéin

Architektur
3pass Architekten und Stadtplaner, Kéin

Freiraumplanung
Die 3 landschaftsarchitektur, Bonn

Kooperationspartner

Diakonie Michaelshoven. e.V.,,

Maternus Hauslicher Pflegedienst KoIn-Rodenkirchen,
Wohnkonzepte Schneider gGmbH, Kéin

Projektverlauf
Planungsbeginn 2013 - Fertigstellung 2016

Flachen

Grundstuiick 3.766 gm
Wohnflache 2.290 gm
Gewerbe 1.005 gm

Kosten 1. Bauabschnitt

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 6.847.867 €
KG 300 + 400 brutto 5.565.176 €
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 2430€/gm

Offentliche Wohnraumférderung
Baudarlehen 2013 fiur Neubau von

12 Mietwohnungen,

1 Gruppenwohnung mit 8 Wohnschlafraumen

Zusatzdarlehen fur Aufziige und Sinnesgarten.
Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 5,75 €
Stadtebaufordergebiet Soziale Stadt Bruihl-Vochem 2009 - 2012
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Auf dem ehemaligen Fronhofgeldnde an der evangelischen Andreaskirche ist im nérdlichen Briuhler
Stadtteil Vochem ein Ensemble aus drei Baukérpern mit Wohnungen und gewerblichen Einheiten
entstanden. Sie gruppieren sich um einen neuen zentralen Quartiersplatz. Die Themen ,Inklusion*
und ,Wohnen im Alter" hatten dabei oberste Prioritat fur die Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH,
ASG. Sie hat als Wohnungsbaugesellschaft des Evangelischen Kirchenverbandes Kéln und Region
das lange ungenutzte Kirchengrundstiick von der Evangelischen Kirchengemeinde Brihl erwerben
konnen. Dort realisierte sie an einem prominenten Standort ein soziales Projekt mit alternativen
Wohn- und Betreuungsangeboten fir Jung und Alt und fir Menschen mit Behinderungen, mit
Demenz und mit geringen Einkommen. Der Mix aus Wohnen, Buros und Arztpraxen bietet neue
Impulse fur integratives Zusammenleben der Generationen. Neben den frei finanzierten werden vor
allem die 6ffentlich geférderten Wohnungen und die Wohngemeinschaften stark nachgefragt.

Architektur

Die neue dreigeschossige Wohnanlage liegt mitten im Zentrum des Bruhler Stadtteils Vochem. Sie
besteht aus 3 Baukorpern mit insgesamt 30 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 22 PKW-Stell-
platzen. Die Andreaskirche und zwei der Neubauten liegen direkt am bereits im Vorfeld des Bau-
vorhabens neu gestalteten Andreaskirchplatz. Der Platz wurde im Rahmen des Férderprogramms
~Soziale Stadt Bruhl-Vochem*® geschaffen und bietet Raum fur Veranstaltungen, Feste und den
regelmaBigen Wochenmarkt.

Im Neubau neben der Andreaskirche ist die Verwaltung zweier Kirchenkreise untergebracht. Die
Wohneinheiten und Arztpraxen verteilen sich auf die beiden benachbarten, nahezu parallel ange-
ordneten Gebauderiegel. Erschlossen werden sie durch kommunikationsférdernde Laubengénge.
Im &stlichen Riegel befinden sich die 6ffentlich geférderten Wohnungen, darunter im Erdgeschoss
auch die Gruppenwohnung ftir Menschen mit Demenz und in den Obergeschossen 8 Einzelapparte-
ments fur junge Menschen mit Behinderungen.

Die frei finanzierten Wohnungen inklusive einer Wohngemeinschaft fiir 4 Personen mit Behinderun-
gen, zwei Arztpraxen und einer Buroeinheit sind im mittleren Neubau untergebracht. Alle Wohnun-
gen und Nutzungseinheiten sind mit dem Rollstuhl erreichbar. Sadmtliche Wohnungen sind barrie-
refrei. Jeweils 2 Zimmer sowie die Gemeinschaftsbereiche der Wohngruppen sind rollstuhlgerecht
geplant.

Unter den Neubauten bietet die von Norden erschlossene Tiefgarage 22 PKW-Stellplatze. Zwischen
den beiden Wohnriegeln ist Raum fur weitgehend verkehrsfreie begriinte Freianlagen mit Fahrrad-
stellplatzen, Sitzgelegenheiten und einem querenden Wegenetz. An die Wohngemeinschaft im
Erdgeschoss grenzt ein geschiitzter Sinnesgarten mit Rundwegen und Beeten, der den Menschen
mit Demenz vorbehalten ist.



,Dieses Bauvorhaben konnte nur realisiert werden,
weil alle Beteiligten, namlich Kirchengemeinde,
Kommunalpolitik, Stadtverwaltung und Investorin,

an einem Strang gezogen haben."

Guido Stephan, Geschéftsfuhrer ASG
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Mit Loggien, Balkonen und halboffenen Laubengangen 6ffnen sich
die Wohngebaude zum Quartier und zu den Griinanlagen.
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Wohnen im Alter

Der zentrale Standort der neuen Wohnanlage am Quartiersplatz, die raumliche Nahe zur Kirchen-
gemeinde mit engem Kontakt der Bewohnerschaft zur Gemeinde der Andreaskirche sowie der
Mix von Wohnungen und Wohngemeinschaften sind ein attraktives Angebot fur Seniorinnen und
Senioren.

In der selbstverantworteten Wohngemeinschaft ,Gemeinsam statt einsam® bewohnen 8 altere
Menschen mit Demenz ihre eigenen Wohnschlafrédume mit zugeordneten Duschb&dern und teilen
sich die gro3zuigig bemessenen Gemeinschaftsraume mit Wohnktiche und Zugang zum Sinnes-
garten. Sie haben sich, vertreten durch ihre Angehérigen, in einer GbR zusammengeschlossen,
die gegentiber der ASG als Mieterin der gesamten Wohnung auftritt. Die GbR entscheidet selbst,
wer einzieht und wie das Zusammenleben organisiert wird. Dabei wird sie von der Wohnkonzepte
Schneider gGmbH als Beistand unterstutzt und beraten. Der Beistand war bereits im Vorfeld von
der ASG mit dem Aufbau der Mietergesellschaft beauftragt. GbR und ASG beteiligen sich anteilig
an den dafur anfallenden Kosten. Mit der hauslichen Pflege hat die GbR den Dienstleister Maternus
Hauslicher Pflegedienst KéIn-Rodenkirchen beauftragt, der rund um die Uhr in der Wohngemein-
schaft mit Pflege und Betreuungsleistungen prasent ist.

Als dritter Kooperationspartner betreut und unterstitzt die Diakonie Michaelshoven 8 junge Men-
schen mit Behinderungen, die in Kleinwohnungen tiber der Demenz-WG und in einer kleinen Wohn-
gemeinschaft fir 4 Personen im Haus 2 leben. Sie vermittelt die Interessenten fur die Kleinwoh-
nungen an die ASG. In der Wohngemeinschaft ist sie selbst als Hauptmieterin mit einem eigenen
Dienstzimmer prasent und untervermietet an die Bewohnenden.

Mit den Kooperationspartnern aus Pflege, Betreuung und Sozialarbeit und zwei Arztpraxen sind
nun Ansprechpartner und medizinische Betreuung fiir die Menschen mit Demenz und die Bewoh-
nerinnen und Bewohner mit Behinderungen sowie fur die gesamte Bewohnerschaft im Quartier vor
Ort ansassig.

Grundriss Demenz-WG 371 gm — mit angrenzendem Sinnesgarten
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Modernes Wohnen fiir Jung und Alt
Disseldorf-Gerresheim — Die Zeilen

Profil

Adresse
Graulinger StraBBe 41 — 49c¢, 40625 Dusseldorf-Gerresheim

Projektbausteine

80 Wohnungen

2 anbieterverantwortete Wohngemeinschaften mit 6 Wohnschlafraumen
1 Tiefgarage mit 90 Stellplatzen

Sinnesgarten

Investorin
WOGEDO - Wohnungsgenossenschaft Diisseldorf-Ost eG, Dusseldorf

Architektur
rheinschiene . architekten, Disseldorf

Freiraumplanung
Verhas Architektur und Landschaft, Dusseldorf

Kooperationspartner
AWO VITA gGmbH, Dusseldorf — ambulante Pflege und Betreuungsleistungen

Planungsverlauf
Wettbewerb 2009 - Planungsbeginn 2012 - Fertigstellung 2017

Fldachen
Grundstick 8.912 gm
Wohnflache 6.280 gm

Kosten 1. Bauabschnitt

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 18.500.000 €
KG 300 + 400 brutto 12.100000 €
Tiefgarage 3.100.000€
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 1.926 €/gm ohne TG

Offentliche Wohnraumforderung
Baudarlehen 2014 mit Tilgungsnachlass fir Neubau von 16 Mietwohnungen

Zusatzdarlehen mit Tilgungsnachlass fur Aufziige und kleine Wohnungen

Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 6,25 €
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Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und der angespannten Wohnungsmarkt-
situation in Dusseldorf beabsichtigte die Wohnungsgenossenschaft WOGEDO seit Langem, ein
barrierefreies Neubauprojekt mit bezahlbaren Mieten und besonderen Wohn- und Pflegeangeboten
far altere Menschen umzusetzen.

Mit dem Projekt ,,Die Zeilen* konnte im 6stlichen Dusseldorfer Stadtteil Gerresheim eine
Alternative zum hochpreisigen, renditeorientierten Wohnungsneubau verwirklicht werden.
In Zentrumsnahe entstanden 16 geforderte und 64 frei finanzierte Wohnungen mit gtinstigen
Mieten und hohem Ausstattungsstandard sowie 2 Wohngemeinschaften fur Menschen mit
Demenz in 6 parallelen, dreigeschossigen Zeilen mit ausgebautem Dachgeschoss.

Durch das Bestandsersatzprojekt wurden nicht nur Qualitat und Anzahl der Wohnungen erhéht,
sondern auch die Wohnflache am Standort verdreifacht.

Architektur

Das Zentrum von Gerresheim liegt in fuBlaufiger Nahe der Zeilen. Dort befinden sich zahlreiche
Geschéfte, Schulen, Seniorentreffs, ein Krankenhaus sowie eine Bus- und Stra3enbahnhaltestelle.
Die neuen Wohngebaude sind mit Nord-Sud-Orientierung senkrecht zur stark befahrenen Graulinger
Stral3e ausgerichtet.

Jeweils 2 der 6 Zeilen sind durch verbindende Mauern zusammengefasst, die einen innenliegenden,
geschutzten Gartenbereich vom StraBenlarm abschotten. So entstand eine aufgelockerte, durch-
luftete Struktur aus insgesamt 3 ,Wohninseln* und dazwischen liegenden 6ffentlichen Grunflachen.
Ebenerdige Fahrrad-, Kinderwagen- und Rollstuhlstellplatze sind in den Wohnhéfen in ausreichender
Zahl vorhanden. 90 PKW-Stellplatze sind in einer Tiefgarage vorhanden, die vom nérdlichen Grund-
sticksrand aus erschlossen wird.

In den Zeilen 1 bis 4 gibt es jeweils 14 frei finanzierte 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit 45 bis 112 gm
Wohnflache. In den Zeilen 5 und 6 besteht ein Mix aus Wohngemeinschaften, geférderten und frei
finanzierten Wohnungen. Alle Erdgeschosswohnungen verfligen tber Terrassen mit einem angrenzen-
den schmalen privaten Grunstreifen. Alle Geschosswohnungen sind vertikal tiber Aufzlige erreichbar.

Mit einer Gesamtflache von jeweils 275 gm bieten die beiden betreuten Wohngemeinschaften fir
Menschen mit Demenz im EG und 1. OG der Zeile 6 durchschnittlich etwa 46 gm Wohnflache pro Be-
wohner. Durch unterschiedlich groRe Wohnschlafraume zwischen 14 und 25 gm variieren die persén-
lichen Wohnflachen und Mietanteile. Alle Bewohnerzimmer sind barrierefrei, 2 Zimmer pro Gruppe
und die allgemeinen Aufenthaltsbereiche sind rollstuhlgerecht geplant.

Zwischen den Zeilen 5 und 6 wurde ein barrierefrei gestalteter Sinnesgarten aus Eigenmitteln der
Wohnungsgenossenschaft angelegt. Mit Sitzgelegenheiten und Rundwegen, Wasserspiel, Krautern
und bltihender Bepflanzung entstand hier eine geschutzte Oase sowohl fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner der direkt angrenzenden Demenz-Wohngemeinschaft als auch fur die anliegenden Zeilen.

Die raumhohen Glasschiebeelemente der nach Stiden orientierten Loggien bieten Wohnraumerweiterung,
klimatische Pufferzone und Schallschutz zur angrenzenden HauptstraRe.
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Mit Sitzgelegenheiten und Rundwegen, Wasserspiel, Krautern und blthen-

der Bepflanzung bildet der Sinnesgarten eine geschutzte Oase zwischen

2 Zeilen.

,Als Genossenschaft missen und wollen wir

den demografischen Herausforderungen mit
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Andreas Vondran, Vorstand der WOGEDO

Lageplan
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Grundriss Erdgeschoss
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Zeile 6

EG: Demenz-WGs mit 6 Bewohnern (AWO)
1.0G: Demenz-WGs mit 6 Bewohnern (AWO)
2.0G: 4 geforderte 2-Zi-Whg (AWO)

DG: 4 frei finanzierte 2-Zi-Whg (AWO)

Grundriss Demenz-Wohngemeinschaften

Zeile 5

EG: 4 geforderte 2-Zi-Whg 60+ (AWO)

1.0G: 4 geforderte 2-Zi-Whg 60+ (WOGEDO)
2.0G: 4 geforderte 2-Zi-Whg 60+ (WOGEDO)
DG: 4 frei finanzierte 2-Zi-Whg (WOGEDO)

In den Wohngemeinschaften verfligen die
Bewohnerinnen und Bewohner tber eigene
Zimmer und teilen sich mit allen anderen
den hellen, groBztigigen Wohn-Essbereich
mit Kiiche.
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Wohnen im Alter

In der Wohninsel mit den Zeilen 5 und 6 leben Gberwiegend &ltere Menschen. Die 16 6ffentlich gefor-
derten, ca. 60 gm groRen Wohnungen sind zweckgebunden fur eine Bewohnerschaft, die 60 Jahre alt
oder alter ist.

Bereits im Vorfeld der Projektrealisierung schloss die WOGEDO aufgrund langjahriger erfolgreicher
Zusammenarbeit einen Kooperationsvertrag mit der AWO VITA gGmbH ab. Der Pflegedienstleister
war bereits in die Planung der Demenz-Wohngemeinschaften eingebunden und erbringt seit Bezug
des Projekts ambulante Pflege- und Betreuungsleistungen sowohl in den Wohngemeinschaften als
auch in den Wohnungen.

Die AWO VITA gGmbH hat die gesamte Zeile 6 und das Erdgeschoss der Zeile 5 von der WOGEDO an-
gemietet. So kdnnen die Wohnungen im und auBBerhalb des Mitgliederkreises der WOGEDO weiterver-
mietet werden. Es wird bevorzugt an altere Paare vermietet, von denen bereits eine Person pflegebe-
durftig ist. Die betroffenen Partnerinnen oder Partner kdnnen entweder ambulant in ihrer Wohnung
betreut werden oder im Falle einer demenziellen Erkrankung in eine der beiden Wohngemeinschaften
,Kirschblite Gerresheim* umziehen. So kénnen sie trotz hohen Pflegebedarfs in raumlicher Nahe
ihrer Partner bleiben. Fur einige konnte so ein Pflegeheimaufenthalt vermieden oder sogar riickgan-
gig gemacht werden.

Die frei finanzierten Demenz-Wohngemeinschaften liegen in der Anbieterverantwortung der AWO
VITA gGmbH, die dort sowohl die einzelnen Wohnplatze vermietet als auch die Pflege- und Betreu-
ungsleistungen erbringt. Damit unterliegen sie ordnungsrechtlich dem WTG. In den tbereinander
liegenden Wohngemeinschaften werden je 6 Personen rund um die Uhr betreut. Zuséatzlich bietet der
Pflegedienst als Ansprechpartner der gesamten Bewohnerschaft dort auch die stundenweise Betreu-
ung weiterer pflegebedurftiger Mieterinnen und Mieter und kann so die pflegenden Angehdérigen ent-
lasten. Da die Betreiberin Untervermietung und Belegung organisiert, ist die Versorgungssicherheit

in allen Wohnungen gewahrleistet, ohne dass zusatzlich eine Grundpauschale gezahlt werden muss.
Umgekehrt sichert das Angebot die wirtschaftliche Situation des Pflegedienstes vor Ort.
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Wohnen, Leben, Teilhaben
Gelsenkirchen — Leben in Rotthausen

Profil

Adresse
SchemannstrafBe 47, 45884 Gelsenkirchen-Rotthausen

Projektbausteine

3 anbieterverantwortete Wohngemeinschaften mit 8 Wohnschlafraumen
1 Gemeinschaftsraum/Quartierstreff

Sinnesgarten

Investoren
HDL Gbr. Gelsenkirchen, Investorengemeinschaft

Architektur
Dienberg Architekten GmbH, Gelsenkirchen

Freiraumplanung
Dienberg Architekten GmbH, Gelsenkirchen

Kooperationspartner
APD Ambulante Pflegedienste Gelsenkirchen GmbH

Projektverlauf
Januar 2014 - Juni 2016

Flachen

Grundstuck 3.750 gm
Wohnflache 1.109 gm
Quartierstreff 137 gm

Kosten

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 3.900.000€
KG 300 + 400 brutto 3.200.000€
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 2.885€/gm

Offentliche Wohnraumférderung

Baudarlehen 2015 mit Tilgungsnachlass fur Neuschaffung im Bestand von
3 Gruppenwohnungen mit jeweils 8 Wohnschlafraumen

1 Gemeinschaftsraum als Quartierstreff

Zusatzdarlehen mit Tilgungsnachlass fur Standortaufbereitung und stadtebauliche +
gebdudebedingte Mehrkosten

Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 5,25 €



Seit 1893 steht die ehemalige Hilgenboomschule als markantes Gebaude mit historischer Bedeu-
tung fur die Bevolkerung im stidlichen Gelsenkirchener Stadtteil Rotthausen.

Die Ambulante Pflegedienste Gelsenkirchen GmbH, APD, realisierte mit dem Umbau und der Erwei-
terung des alten Schulhauses bereits ihr viertes Gelsenkirchener Wohnprojekt. An einem zentralen
Standort in Rotthausen wurde ein lebendiger Ort geschaffen, an dem 24 Menschen mit Demenz in
3 Wohngemeinschaften ein moglichst normales Leben in der Mitte der Gesellschaft flihren kénnen.

Seit 2016 leben hier Bewohnerinnen und Bewohnern der Demenz-Wohngemeinschaften und deren
Angehorige eng vernetzt mit der Quartiersnachbarschaft.

Architektur

Das alte Schulhaus 6ffnet sich mit der renovierten historischen StraBenfassade zum Quartier. Es
wurde nahezu entkernt und Raum fir 3 Wohngemeinschaften mit je 8 Wohnschlafraumen, rollstuhl-
gerechten Duschbadern und einer zentralen Wohnktiche geschaffen. Die Wohnkiichen orientieren sich
zur StraBBenseite und wurden um grof3e Terrassen erweitert. Sie bieten der Bewohnerschaft Teilhabe
am offentlichen Leben und Ausblick in die belebte Eingangssituation mit Vorgarten, Wegenetz und
Publikumsverkehr.

Der neue Haupteingang, die vertikale ErschlieBung und weitere Rdume der Wohngemeinschaften
liegen in einem dreigeschossigen Erweiterungsbau an der Ruckseite des Schulgeb&udes. Er wird tiber
einen neu geschaffenen Zugang erreicht, der im Stiden des Schulhauses parallel zum baumbestan-
denen Rotthauser Friedhof verlauft. An das Foyer im Erdgeschoss ist in einem eingeschossigen Anbau
ein groBer Gemeinschaftsraum als Quartierstreffpunkt fur Veranstaltungen und Feiern angeschlossen.
Der im Eingangsbereich liegende Aufzug 6ffnet sich in jedem Geschoss in ein groRes Kaminzimmer. Im
Verbindungstrakt zum Altbau liegen Dienstzimmer, im Dachgeschoss ein Pflegebad.
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Der neue Haupteingang bietet eine barrierefreie ErschlieBung von Alt- und Neubau.




Die 3 Wohngemeinschaften sind zwischen 355 und 385 gm groB. Aufgrund ihrer organisatorischen
Ausrichtung als anbieterverantwortete Wohngemeinschaft waren neben den Anforderungen der
Wohnraumférderungsbestimmungen auch die Anforderungen des WTG NRW baulich umzusetzen.
Damit wurden vor allem im Rahmen der Bestandssanierung aufwendige bauliche und brandschutz-
technische MaBnahmen erforderlich.

Im nordwestlichen Grundstticksbereich wurde auf einer ca. 2.000 gm groBen Brachflache ein Sin-
nesgarten mit Teichen, Rundwegen und Sitzgelegenheiten fur die Bewohnerinnen und Bewohner der
Demenz-Wohngemeinschaften angelegt.

+Was wir hier sehen, ist 6ffentlich geférderter Wohnungsbau

auf hohem Niveau. Barrierefreiheit, Brandschutzauflagen und
Schutzvorschriften aus dem Ordnungsrecht hatten bei einer freien
Finanzierung einen doppelt so hohen Mietpreis nach sich gezogen.”

Claudius Hasenau, Geschaftsfuhrer der APD
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Wohnen im Alter

Das Leben in 3 Wohngemeinschaften mit 8 Personen bietet den Menschen mit Demenz in Rotthau-
sen ein Uberschaubares Wohnumfeld in einem wohnungséhnlichen Ambiente, losgeldst von der
institutionellen Logistik klassischer Pflegeeinrichtungen.

Der Lebensrhythmus folgt dem gewohnten Leben in der eigenen Hauslichkeit. Pflegeleistungen und
personliche Zuwendung kommen hinzu. Das Herzstiick der Wohngemeinschaft ist die Wohnktiche mit
der groBRen, dem Quartier zugewandten Terrasse, in der Concierges gemeinsam mit Bewohnerinnen
und Bewohnern die Mahlzeiten zubereiten und damit einen normalen Alltag gestalten. Riickzugsmog-
lichkeiten bieten die Bewohnerzimmer und die gemutlichen Kaminzimmer der Wohngemeinschaften
mit Ausblick in den Sinnesgarten.

Der Garten regt die Sinne an und bietet einen geschutzten, ruhigen Rickzugsbereich fir Menschen mit Demenz.







Wir kimmern uns selber
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Haltern — LiNa | Leben in Nachbarschaft

Profil

Adresse
Hennewiger Weg 13 — 15, 45721 Haltern am See

Projektbausteine

19 Wohnungen

1 Gemeinschaftsraum fur Mieterinnen und Mieter
1 Gastewohnung

Investorin
LiNa — Leben in Nachbarschaft eG

Architektur
SCHMIDTplanung Architekturbtro, Dorsten

Beratung/Moderation

WohnBund-Beratung Nordrhein-Westfalen GmbH, Bochum

Projektverlauf
2012 - Marz 2017

Flachen

Grundstuck 3.089 gm
Wohnflache 1.308 gm
Gemeinschaftsraum 80 gm

Kosten

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung
KG 300 + 400 brutto

Wohnflache KG 300 + 400 brutto

Offentliche Wohnraumférderung

Baudarlehen 2015 mit Tilgungsnachlass ftr Neubau von
10 Mietwohnungen

1 Gemeinschaftsraum fur Mieterinnen und Mieter

Zusatzdarlehen mit Tilgungsnachlass fur Kleinwohnungen, Liegend-Aufzug,

Standortaufbereitung, Moderation

Einkommensgruppe B — Bewilligungsmiete 6,95 €

2.884.326 €
2315117 €
1.819 €/qm



Aus einem Workshop zum Thema Wohnen im Alter ging im Jahr 2013 der Verein ,,LiNa — Leben

in Nachbarschaft e.V. — Haltern am See" hervor. Sein Ziel war die Griindung eines eigenen Wohn-
projekts fur die Generation 50+. Innerhalb einer nachbarschaftlichen Gemeinschaft méchten die
Vereinsmitglieder ihr Leben im Alter aktiv gestalten. Sie haben sich dabei ganz bewusst flir das Zu-
sammenleben mit gleichaltrigen Menschen entschieden, die in vergleichbaren Lebensphasen sind.

Zur Finanzierung ihres Anliegens griindeten die Vereinsmitglieder im August 2013 mithilfe einer
geforderten Beratung und Moderation ihre eigene Wohnungsgenossenschaft ,LiNa — Leben in
Nachbarschaft e.G.”. Nach langer Standortsuche erwarb LiNa von der Stadt Haltern eine aufgege-
bene stadtische Grunflache in Zentrumsnahe.

Eine konstante Baugruppe von mindestens 3 Personen plante anschlieBend in enger Zusammenar-
beit mit einem Baugruppen-erfahrenen Architekten ein Wohngebaude mit einem Mix aus 6ffentlich
geférderten und frei finanzierten barrierefreien Wohnungen.

Architektur

Die offene ErschlieBung tiber Laubengange mit Sitznischen und markant gefalteten Briistungs-
bandern pragt das vom StraBenraum wahrnehmbare Erscheinungsbild. Damit die vorgegebene
Gebaudehohe trotz des Grundsticksgefalles eingehalten werden konnte, wurde das Geb&ude nicht
unterkellert, sondern straBenseitig in den Hang hineingeschoben und Uiber eine barrierefreie, briicke-
nahnliche Zugangsrampe zum 1. Obergeschoss als Eingangsebene erschlossen. Durch die Gelande-
modellierung ist auch fur die Wohnungen im tiefliegenden, zum Garten hin ebenerdigen Erdgeschoss
allseitig eine Belichtung mit Ausblick in Grinanlagen gegeben. Der Stellplatz fiir 17 PKW, zur Halfte
Uberdacht durch ein Carport, liegt auf dem tieferen Erdgeschossniveau des Grundstticks und lasst
von der Straf3e aus den Blick auf das Gebaude frei. Die im Hang liegenden Raume wurden fiir die
Haustechnik und als Werkstéatten zum Basteln, Ndhen und Werken genutzt. Von der Straf3e aus ist ein
Bikeport fur die Fahrrader der Bewohnerschaft zuganglich.

Das zentrale, in beide Richtungen verglaste, helle Treppenhaus mit Liegendtransportaufzug bietet
Ausblicke in den Garten und den StraBenraum und erschlie3t auch die im Dachaufsatz unterge-
brachten Abstellraume. Der Wohnungsmix umfasst 9 frei finanzierte Wohnungen von 52 bis 90 gm
und 10 geforderte Wohnungen von 47 bis 79 gqm, davon 1 rollstuhigerecht. 7 frei finanzierte Woh-
nungen haben 3 Zimmer, alle anderen sind 2-Zimmer-Wohnungen.
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Schemaschnitt

i Hennewiger;
| Weg |

Generationen-
spielplatz

Die kleinen Privatgérten der Erdgeschoss- und die gro3ztigigen Balkone der Obergeschosswohnun-
gen orientieren sich zu einem Gemeinschaftsgarten im hinteren Grundstticksbereich. Dort wurden
neben Staudenbeeten und Rasenflachen auch ein Boule-Platz und ein Spielplatz mit Fitnessgeraten
angelegt. Auch der helle, groRe Gemeinschaftsraum als zentraler Treffpunkt im Erdgeschoss 6ffnet
sich zur Gartenseite und bietet zusatzlich ein Gastezimmer mit Bad fur Besucher.

Die Genossenschaftsmitglieder legten groRen Wert auf eine 6kologische Bauweise und energieeffi-
zientes Bauen. Die Wohnanlage wurde aus dem Programm progres.nrw als Klimaschutzsiedlung ge-
fordert. Mit ihrem Passivhausstandard zeichnet sie sich nicht nur durch Barrierefreiheit und giinstige
Mieten, sondern auch durch besonders niedrige Nebenkosten aus.

Die LaubengangerschlieBung
unterstitzt zuféallige und
gezielte Begegnungen und
macht Gemeinschaft auch
nach auBBen sichtbar.




Gemeinschaftsraum - N 2
mit Gdstezimmer W, "-‘}!.r
\ &,

> 2
0 o %
Laubengang mit ;
Aufenthalts- und Eingang mit einer Rampe
Kommunikationsbereichen von der Strafie erreicht,
(6% Steigung)

1.25Flur
3.80 m2

1.5.4Bad

1.2.6Kiiche 5.02me

1.5.6Kiiche
7.10m?

1.55Flur
481 me

1.2.3 Abstell
244me 1.5.3 Abstell

226m?

geforderte

1 Pers. Wohnung
46,91m2incl.
Balkon

1.2.1Wohnen

17.63m?
1.2.2Schiafen

11.57 me

geforderte
2 Pers. Wohnung
61,98m incl

Balkon

1.5.2Schlafen
14.39 m?

1.5.1Wohnen
24.86 m?

1.2.7Balkon 22%
117 m2

1.5.7Balkon 25%
1.67m?

Grundriss 2-Zimmer-Wohnung, Grundriss 2-Zimmer-Wohnung,
gefoérdert 1 Person — 46,91 gm gefordert 2 Personen — 61,98 gm
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Wohnen im Alter

Der zentrumsnahe Standort des Wohnprojekts bietet die infrastrukturelle Voraussetzung fur ein
langes selbststandiges Leben in den eigenen vier Wanden. Arztliche Versorgung, Geschafte des tagli-
chen Bedarfs, sportliche und kulturelle Angebote sind fuBlaufig in etwa 360 m Entfernung erreichbar.
Offentliche Verkehrsmittel mit Anbindung an das Ruhrgebiet, das Munsterland und das Naherho-
lungsgebiet Halterner Stausee stehen ebenfalls in der Nahe zur Verfigung und sichern langfristig die
Mobilitat auch bei altersbedingten Einschrankungen.

Die Genossenschaftsmitglieder haben die Entscheidung flr einen Wohnungswechsel getroffen, als
sich ihre Lebenssituation &nderte. Die Kinder zogen aus und viele waren mit ihrer groBen Wohnung
und der Pflege des Gartens irgendwann tberfordert. Hinzu kam die Sorge um erste Alterserscheinun-
gen. Sie hatten Lust auf einen Neubeginn und wollten umziehen, bevor Probleme und Vereinsamung
drohten. Allen war bewusst, dass sie sich in einer Gemeinschaft Gleichaltriger besser aufgehoben
fuhlen.

Im Gemeinschaftsraum werden durch den Verein regelméBige Treffen, Doppelkopfrunden und ein
monatlicher Stammtisch organisiert. Auch gemeinsames Walking, Boule-Spielen und Ausfliige in
die Umgebung gehoren zu den Freizeitaktivitaten der Vereinsmitglieder. Anstelle von professioneller
Unterstitzung setzt die Hausgemeinschaft vor allem auf die gegenseitige Hilfe zur Selbsthilfe.

»,Menschen der Generation 50+ méchten

ihr Leben so gestalten, dass sie mit 60+ den
Schritt in eine neue Nachbarschaft wagen
und diese auch noch mit 70+ in ihren eigenen
vier Wanden gelassen und sinnvoll geniel3en
kénnen.”

LiNaeV.
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Verlassliche Nachbarschaft
Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch

Profil

Adresse
Walter-Freitag-StraRe 1, 58313 Herdecke

Projektbausteine

30 Wohnungen

1 Gemeinschaftsraum fiir Mieterinnen und Mieter
Tiefgarage mit 25 Stellplatzen

Bauherrin
HGWG — Herdecker Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft, Herdecke

Architektur
post welters + partner mbB, Dortmund

Freiraumplanung Steinbruch-Park
Stadt Herdecke

Moderation
Birgit Pohlmann, Dortmund

Projektverlauf 1. Bauabschnitt
Januar 2014 - September 2016

Flachen 1. Bauabschnitt
Grundstick 5.600 gm
Wohnflache 2.568 gm
Gemeinschaftsraum 65,55 gm

Kosten 1. Bauabschnitt

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 6.212.636 €
KG 300 + 400 brutto 5.045.000 €
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 1.922 €/gm

Offentliche Wohnraumférderung

Baudarlehen 2014 mit Tilgungsnachlass fur Neubau von
16 Mietwohnungen

1 Gemeinschaftsraum fur Mieterinnen und Mieter EKG B

Zusatzdarlehen mit Tilgungsnachlass fur Aufzug und kleine Wohnungen
Einkommensgruppe A/B - Bewilligungsmiete 5,25€/6,10 €
Stadtebaufordergebiet Stadtumbau West Herdecke-Mitte 2005 - 2014
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Zwischen dem friiher unscheinbaren Herdecker Bahnhof und dem parallel verlaufenden ehemaligen
Steinbruch entstand ein Mehrgenerationenprojekt ftir Mieterinnen und Mieter mit unterschiedlichen
Einkommen und Lebensmodellen, die Wert auf eine barrierefreie Wohnung und auf eine lebendige
Gemeinschaft legen.

Im September 2016 wurde der erste Bauabschnitt mit 30 Wohnungen und einem Gemeinschaftsraum
bezogen. In zwei weiteren Bauabschnitten kommen weitere 25 Wohnungen im Geschosswohnungsbau
und 20 Wohnungen in 10 Stadth&usern hinzu.

Die verwilderte Herdecker Bahnhofsbrache galt lange als ungeeignet flir eine Wohnbebauung. Durch
intensive Offentlichkeitsarbeit und einen transparenten Planungsprozess unter Beteiligung der
Offentlichkeit konnte ein reges Interesse der Burgerschaft am landschaftlichen Reiz des zentrums-
nahen Standorts geweckt werden. Mit seinem aufgewerteten kleinen Bahnhof und direkter Anbindung
an den Busverkehr hat sich der alte Steinbruch zu einem neuen urbanen Stadtentree entwickelt.

Die Herdecker Wohnungsgesellschaft HGWG reagierte auf den értlichen Mangel an barrierefreiem
Wohnraum mit einer Durchmischung 6ffentlich geférderter und frei finanzierter Geschoss- und Maiso-
nettewohnungen mit GréRen zwischen 55 und 112 gm.

Beteiligung der Mieterinnen und Mieter

Im Rahmen eines von der HGWG beauftragten moderierten Beteiligungsverfahrens erfolgten
Information, Auswahl und regelméaBige monatliche Treffen der zukunftigen Mieterinnen und Mieter.
Sie brachten ein besonderes Interesse an gemeinschaftlichem Zusammenleben mit und nahmen
bereits wahrend des Planungs- und Moderationsprozesses Einfluss auf die Gestaltung des Gemein-
schaftsgartens mit Grillplatz, der Werkstatt und des Gemeinschaftsraums sowie auf verschiedene
Grundrissvarianten. Unter Anleitung der Moderatorin entwickelten die Mieterinnen und Mieter
eigene Ideen und mégliche Aufgabenverteilungen fir nachbarschaftliche Aktivitaten. Die Nutzung
aller Gemeinschaftsbereiche liegt in ihrer eigenen Verantwortung. Der eigene Schltssel, die vari-
ablen Nutzungsmadglichkeiten und die Instandhaltungsverpflichtung sowie eine fur alle Haushalte
einheitliche monatliche Miete flir den Gemeinschaftsraum tragen zu einer hohen Identifikation der
Mieterinnen und Mieter mit ihren selbst gestalteten Gemeinschaftsbereichen bei.



Architektur

Mit Durchblicken auf die freigelegte Felswand prasentieren sich die vier- bis flinfgeschossigen Bau-
korper aufgelockert vor der imposanten Kulisse des alten Steinbruchs. Ein reizvoller Farbwechsel
zwischen ErschlieBungsseiten und AuBenfassaden sowie Durchblicke in den von der Stadt Herdecke
angelegten Steinbruch-Park strukturieren die Baukorper.

Die vertikale ErschlieBung aller 30 Wohnungen erfolgt tiber ein Treppenhaus und einen einzigen ver-
glasten Aufzug. Horizontal werden die Wohnungen teils von der westlichen Steinbruchseite, teils von
der 6stlichen Bahnhofseite aus Uber Laubengénge erschlossen. Sie schaffen Orte des Verweilens und
der Begegnung unmittelbar vor der eigenen Haustur. Zusatzlich verfiigt jede Wohnung tber einen
eigenen Balkon oder Garten.

Sowohl die geférderten als auch die frei finanzierten Wohnungen sind barrierefrei gestaltet, die bau-
liche Ausfuihrung und der Ausstattungsstandard sind einheitlich. Wohnungszuschnitte und -gréBen
sind so konzipiert, dass dauerhaft mit einer altersgemischten Belegung zu rechnen ist. Gro3e Maiso-
nettewohnungen mit interner TreppenerschlieBung eignen sich eher fiir junge Familien mit Kindern.
Die Gestaltung der Grundrisse in der barrierefreien unteren Ebene bieten die Moéglichkeit, einen
Bereich als zusatzliches Pflege-, Arbeits-, oder Kinderzimmer zu nutzen. Kleinwohnungen werden von
alteren Interessenten nachgefragt und daher in den weiteren Bauabschnitten verstarkt angeboten.

Lageplan @
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Lageplan/Bauabschnitte
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Von Westen erschlossene, ¢ffentlich geférderte Freifinanzierte, von der Bahnhofsseite erschlossene
2-Zimmer-Wohnung mit 67 gm Wohnflache und nach 2-Zimmer-Wohnung mit 54 gm Wohnflache und zum

Osten orientiertem Balkon mit Blick tiber das Ruhrtal Steinbruch orientierten Erdgeschossgarten
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Das in den Hang geschobene Eingangsgeschoss des ersten Bauabschnitts ist ebenerdig von der
ostlichen Bahnhofseite erschlossen. Es verfligt Giber alle gemeinschaftlichen Nutzungsbereiche wie
eine Werkstatt, Stellplatze fur Fahrrader und 25 PKW, Abstell- und Waschmaschinenrdume und den
zentral gelegenen, ca. 65 gm grofBen Gemeinschaftsraum. Alle Gemeinschaftsraume, Nebenraume
und Stellplatze sind naturlich belichtet und von auBen einsehbar. Die Wohnnutzung liegt damit tber
der 6ffentlichen ErschlieBungsebene. Diese der Topografie folgende Planung ermdéglicht Wohnungen
mit ebenerdigen privaten Garten zur Steinbruchseite.

Wohnen im Alter

In der hiigeligen Topografie der Stadt Herdecke erméglichen die Lage im Tal, der OPNV direkt vor der
Hausttr und der FuBweg zum Stadtkern von Herdecke eine hohe Mobilitat im Alter. Das neue Wohn-
quartier bietet alteren Menschen neue, barrierefreie Wohnangebote, die in Herdecke bislang fehlten.

GroBzugige frei finanzierte Wohnungen sind eine Alternative zum zu grof3 gewordenen Einfamilien-
haus in Hanglage, kleinere geforderte 2-Zimmer-Wohnungen bieten preiswerten Wohnraum fur altere
Alleinstehende und Paare. Die angrenzenden Freiflachen des 6ffentlichen 1,4 Hektar groen Stein-
bruch-Parks mit einem Spielplatz fur alle Generationen und Rundwegen erhéhen den Freizeitwert der
Wohnanlage.

Die alteren Hausbewohnerinnen und -bewohner brachten bereits in der Moderationsphase grofRes
Interesse an einer verlasslichen nachbarschaftlichen Gemeinschaft und einem sozialen Netzwerk
mit. Sie investieren Zeit und Engagement, kntipfen Kontakte und finden in einem Mehrgenerationen-
projekt neue Aufgaben, Ansprechpartner und Unterstitzung bei Hilfebedarf im Alltag. Diese soziale
Einbindung ermoglicht das eigenstandige und selbstbestimmte Wohnen in den eigenen vier Wanden
bis ins hohe Alter.

»Unser Konzept sieht vor, Jung und Alt innerhalb eines
Wohnprojektes zusammenzubringen und das Miteinander
und Fureinander in den Mittelpunkt zu stellen.”

Klaus-Dieter Gérdes, Geschaftsfuhrer HGWG
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Das klingt gut
Kéln Porz — Wohnquartier Klanggarten

Profil

Adresse
WSG Klanggarten, 51145 KoIn Porz-Urbach

Projektbausteine

274 Wohnungen (Bestand 164, Neubau 109)

1 anbieterverantwortete Wohngemeinschaft mit 8 Wohnschlafraumen
1 selbstverantwortete Wohngemeinschaft mit 3 Appartements

1 Gemeinschaftsraum fiur Mieterinnen und Mieter

1 Gemeinschaftsraum/Quartierstreff

3 Tiefgaragen mit 39/41/23 Stellplatzen

1 Kindertagesstatte mit 5 Gruppen

Investorin
WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH, Dusseldorf

Architektur
Schmitz Architekten, Kéln, pbs Architekten Planungsgesellschaft mbH, Aachen
Tor 5 Architekten, Bochum

Freiraumplanung
+grun Landschaftsarchitektur GmbH, Disseldorf,
Planergruppe Oberhausen GmbH, Oberhausen

Projektverlauf
Planungsbeginn 2010 - Fertigstellung 2016

Flachen

Grundstick 26.700 gm
Wohnflache 22.050 gm
Gemeinschaftsflachen 22.050 gm

Kosten 1. Bauabschnitt

Gesamtkosten KG 200 - 700 brutto 27.534.400 €
KG 300 + 400 brutto 20.340.000 €
Wohnflache KG 200 - 700 brutto 1.249 €/qm

Offentliche Wohnraumforderung

Baudarlehen 2012/2013/2014 teilweise mit Tilgungsnachlass fir Neubau von
83 Wohnungen

1 Gruppenwohnung mit 3 Appartements

1 Gruppenwohnung mit 8 Wohnschlafraumen

1 Gemeinschaftsraum fir Mieterinnen und Mieter EKG B

17 frei finanzierten Wohnungen durch mittelbare Belegung
Zusatzdarlehen fur kleine Wohnungen, Aufzlige, Sinnesgarten, Standortaufbereitung

Einkommensgruppen A/B — Bewilligungsmieten 5,85 €/7,00 €
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Durch das Quartier zieht sich ein
barrierefreies Wegenetz mit abwechs-
lungsreich gestalteten Freiraumen,
altem Baumbestand und einem
Spielplatz fur Jung und Alt.

Im ehemaligen Musikerviertel, einer Siedlung aus den 60er Jahren im rechtsrheinischen
Porz-Urbach, hatte sich trotz kontinuierlicher ModernisierungsmafRnahmen tber die Jahrzehnte
ein Mangel an baulicher und sozialer Qualitat verfestigt. Die zunehmende Abwanderung éalterer
und korperlich beeintrachtigter Mieterinnen und Mieter fuhrte dazu, dass sich die Wohnungs- und
Siedlungs-GmbH WSG im Jahr 2010 fur eine grundlegende Sanierung des Wohnungsbestandes in
ihrem groBRten zusammenhangenden Quartier entschied. Unzureichende Bestande wurden durch
barrierefreie Neubauten ersetzt und dem Quartier eine neue ldentitat als ,,Klanggarten® verliehen.

Durch Mieterbefragungen wurden die Schwachen der Wohnsiedlung aufgedeckt und die Anregun-
gen der Bewohnerschaft entgegengenommen. Sie wiinschte sich vor allem eine Verbesserung der
Zugénglichkeit und Zuschnitte ihrer Wohnungen und eine Umgestaltung der Freirdume.

Im Jahr 2011 folgte eine Mehrfachbeauftragung mit dem Ziel, ein integratives Gesamtkonzept

fur das Viertel zu erarbeiten. Daraus ging nach einem moderierten Brainstorming der beteiligten
Planerinnen und Planer das finale Entwurfskonzept hervor. Es beinhaltete die Anregungen aller
Beteiligten und konnte durch ein sozial vertragliches Umzugsmanagement der WSG im laufenden
Betrieb baulich realisiert werden.

Mit insgesamt 273 statt vorher 232 Wohneinheiten bietet das neue Quartier einen Mix aus 6ffent-
lich geforderten und frei finanzierten Wohnungen unterschiedlicher GréRe. Zusatzliche Angebote
wie 2 Wohngemeinschaften fur Menschen mit Behinderungen sowie ein funfgruppiger Kindergar-
ten férdern auch langfristig die von der WSG ausdricklich gewiinschte Heterogenitat der Bewoh-
nerschaft des Quartiers.

Mit der Griindung des Vereins ,Nachbarschaft Klanggarten e.V.", dem als Quartierstreffpunkt im
Haus 2 ein fur alle zugénglicher Gemeinschaftsraum zur Verfigung gestellt wurde, tragt die WSG
gemeinsam mit ihren Kooperationspartnern, einer Quartiersmanagerin und den Vereinsmitgliedern
zur Férderung generationsubergreifender und integrativer Begegnungen bei.

»Die Bewohnerinnen und Bewohnen haben eine Heimat gefunden,
die nicht mehr nur in den Familien, sondern im Quartier liegt.
Darauf sind wir stolz.”

Gisbert Schwarzhoff, Geschaftsfuhrer WSG
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Bestandssanierung
BeethovenstraBe

Loggia
(485m212)

Zimmer 2
12,16 m*

Zimmer 1
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Vorher

Sparsame Raumzuschnitte und kleine Wannenbader
charakterisieren die Bestandswohnungen
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Terrasse : Abstr,
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Nachher

Durch Anbau von Balkonen und Grundrissveranderungen
entstanden groBziigige Wohnradume und barrierefreie Bader



Architektur

Die stadtebauliche Struktur und die 4 parallelen Mehrfamilienhauszeilen der ursprtinglichen Siedlung
wurden im Modernisierungsprozess erhalten. Die Zeile an der Beethovenstraf3e mit 30 Wohnungen
wurde umfanglich energetisch und barrierearm kernsaniert. Die 3 Ubrigen Zeilen mit insgesamt 126
Wohnungen wurden in geringerem Umfang energetisch und mit farbiger Fassadengestaltung moder-
nisiert.

Die in Verlangerung der Zeilen liegenden Bestandsgeb&dude wurden abgerissen und durch 5 vierge-
schossige barrierefreie Neubauten mit insgesamt 108 Wohneinheiten ersetzt. Durch diese Neubauten
konnte die Anzahl der Wohnungen um 40 Wohneinheiten erhdht werden.

Die 6ffentlich geférderten Wohneinheiten befinden sich tiberwiegend in den Neubauten 1 bis 5. Durch
das Férderinstrument der mittelbaren Belegung konnten in den Bestandszeilen 17 Wohnungen in

die Mietpreis- und Belegungsbindung zurtickgeftihrt und im Gegenzug der Neubau ungebundener
Wohnungen 6ffentlich geférdert werden.

Im Erdgeschoss der neuen Zeile 5 liegt eine Kindertagesstatte, dartiber die rollstuhlgerechte Grup-
penwohnung fur eine Wohngemeinschaft von 8 Personen mit hellen groRen Zimmern und naturlich
belichteten Duschbadern, Gemeinschaftswohnktiche und groRer Terrasse. In Haus 1 befindet sich
eine kleinere Wohngemeinschaft mit 3 Appartements fiir Rollstuhlfahrer.

Eine wesentliche und aufwendige MaBnahme mit hohem Nutzen war die Anhebung des Gelandes auf
das Eingangsniveau der Bestandszeilen, um neue, private Mietergarten und weitgehend schwellen-
freie Zuganglichkeit der Erdgeschosswohnungen zu ermoglichen. 47 alte Garagen wurden abgeris-
sen. Heute stehen 103 PKW-Stellplatze in einer Tiefgarage unter den Neubauten und 53 oberirdische
Stellplatze zur Verfugung.

Durch das Quartier zieht sich ein barrierefreies Wegenetz mit abwechslungsreich gestalteten Freirau-
men, altem Baumbestand und einem Spielplatz fir Jung und Alt.
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Wohnen im Alter

Bei den Mieterbefragungen im Jahr 2010 war rund ein Drittel der Bewohnerschaft bereits tiber 65
Jahre alt, davon 5 Prozent élter als 81 Jahre. Der Mangel an barrierefreien bezahlbaren Wohnungen fir
Seniorinnen und Senioren und Familien sowie fehlende Versorgungsangebote im Umfeld trugen zu
einer hohen Unzufriedenheit der Mieterschaft bei.

Die WSG legte daher bei den Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen verstarkt das Augenmerk
darauf, den Anteil kleiner und groBer Wohnungen mit 1, 2 und 5 Zimmern zu erhdhen. Ziel war es, so-
wohl ihre langjahrige und zuverldssige altere Bewohnerschaft halten als auch jungen Familien attrak-
tiven Wohnraum bieten zu kénnen. Altere Menschen leben Giberwiegend in den 6ffentlich geférderten
Wohnungen der Neubauten. Hier sind im Gegensatz zu den Bestandsgebauden die Obergeschosse
Uber Aufziige barrierefrei erreichbar.

Um dem Anspruch an eine seniorengerechte Infrastruktur gerecht zu werden, ist die WSG eine Ko-
operation mit der Diakonie Michaelshoven eingegangen, die als Betreuungs- und Pflegedienstleisterin
in den beiden Wohngemeinschaften des Klanggartens tatig ist. Die zunachst als anbieterverantwor-
tete Wohngemeinschaft fur Menschen mit Demenz vorgesehene rollstuhlgerechte Gruppenwohnung
in Haus 5 bietet inzwischen — dem 6rtlichen Bedarf folgend — 8 psychisch erkrankten und geistig
behinderten Menschen ein neues Zuhause. Sie leben in Wohnschlafraumen mit rollstuhlgerechten
Duschbadern und einer groRzigigen Wohnkiche. Die Terrasse der Wohngemeinschaft im 1. OG bietet
Blickkontakt zum AuBengelande der Kindertagesstatte.

Allen Zielgruppen soll ein selbstbestimmter Verbleib im Quartier Klanggarten bei Hilfe- und Pflegebe-
darf langfristig erméglicht werden.

Grundriss Gruppenwohnung Haus 5 1.0G
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Mittendrin und nicht allein
Lindlar — Auf dem Korb

Profil

Adresse
Auf dem Korb 21a + 21b, 51789 Lindlar

Projektbausteine

25 Wohnungen

1 selbstbestimmte Wohngemeinschaft mit 8 Wohnschlafraumen
Tagespflegeeinrichtung fur 15 Gaste

Sinnesgarten

Tiefgarage mit 35 Stellplatzen

Investorin

Antoniter Siedlungsgesellschaft mbH im Ev. Kirchenverband K&ln und Region, Kéin
Architektur + Freiraumplanung

Architekturbiro Harms + Partner, Lindlar

Kooperationspartner

Lebensbaum GmbH Ambulante Pflege, Olpe

Wohnkonzepte Schneider gGmbH, KéIn

Projektverlauf

Bauantrag 9/2009 - Fertigstellung 1. BA 8/2011, 2. BA 8/2012

Flachen

Grundstuck 3.500 gm

Wohnflache 2.916 gm

Tagespflege 275 gm

Kosten 1.BA
Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 3.606.381€
KG 300 + 400 brutto 3.060.887 €
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 1.358 €/gm

Offentliche Wohnraumférderung
Baudarlehen 2010 fur

3 Mietwohnungen

1 Gruppenwohnung mit 8 Wohnschlafraumen

Zusatzdarlehen fur zuséatzliche Bader und Sinnesgarten

Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 4,70 €

85

2.BA
766.792 €
667.570 €
1.216 €/qm
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Die evangelische Jubilate-Kirche der Gemeinde Lindlar im Oberbergischen Kreis liegt auf einer
Anhohe in zentraler Ortslage. Im Jahr 2010 begann die Kirchengemeinde auf dem Kirchengeléande
mit dem Bau eines neuen, offenen Gemeindezentrums. Zur Finanzierung des Bauvorhabens und
zum Aufbau einer lebendigen Nachbarschaft mit Synergieeffekten zwischen Gemeindezentrum und
neuer Bewohnerschaft wurde das benachbarte Kirchengrundstiick flr eine Wohnbebauung an die
Antoniter Siedlungsgesellschaft ASG verauBert.

Die Wohnungsbaugesellschaft realisierte dort in zwei Baukdrpern unterschiedliche Wohnformen mit
dem Schwerpunkt Wohnen im Alter. Damit alteren Menschen auch bei Pflegebedarf im sozialen und
barrierefreien Umfeld der Kirchengemeinde Wohnraum mit Betreuung zur Verfiigung steht, wurde
eine dreigeschossige Wohnbebauung mit 6ffentlich geférderten, frei finanzierten und Eigentums-
wohnungen sowie einer Wohngemeinschaft fur Menschen mit Demenz und einer Tagespflegeein-
richtung errichtet.

Kirche, Gemeindezentrum und Wohnbebauung bilden eine lebendige Nachbarschaft mit sozialen
und generationstbergreifenden Freizeitangeboten und Synergieeffekten.
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Architektur

Als barrierefreie Alternative zur steilen ErschlieBungsstraBe Auf dem Korb finanzierten Kirchenge-
meinde und ASG gemeinsam einen 6ffentlichen glasernen Aufzug, der ca. 10 Hohenmeter auf den
Hugel des Wohn- und Kirchengrundstticks tberwindet. Der Aufzug erschlie3t das Geb&udeensem-
ble Uber einen barrierefreien Steg und ermdglicht eine fuBBlaufige Verbindung in den Ortskern.

Das Grundstlick der Wohnbebauung liegt am stidlichen Rand des Ortszentrums von Lindlar und
wurde in zwei Abschnitten bebaut. In einem ersten Bauabschnitt wurde eine leicht gebogene und
segmentierte Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem vierteiligen Staffelgeschoss errichtet,
die dem Verlauf der StraBRe Auf dem Korb folgt. Im Erdgeschoss liegen eine geférderte und eine

frei finanzierte Wohnung zwischen einer Tagespflegeeinrichtung und einer Demenz-Wohngemein-
schaft. In den Obergeschossen sind 4 frei finanzierte Mitwohnungen und 13 Eigentumswohnungen
untergebracht. Jede Nutzungseinheit hat Zugang zu eigenen begrtinten AuBenanlagen oder Terras-
sen mit Studausrichtung.



Alle Wohnungen sind barrierefrei und werden durch einen gebdudefernen Laubengang mit zwei
Treppenhausern und einem auBenliegenden Aufzug von der Nordseite erschlossen. Unter dem
Gebdude wurde bereits im 1. Bauabschnitt eine Tiefgarage mit 35 PKW-Stellplatzen geschaffen.

Auch der kleinere, gegenuberliegende dreigeschossige Baukodrper wird vom begriinten Innen-
bereich des Grundstiicks aus erschlossen, verfligt jedoch nicht Giber einen Aufzug. Die beiden
offentlich geférderten Wohnungen im Erdgeschoss sind barrierefrei zuganglich, die 4 barrierefreien
Eigentumswohnungen in den Obergeschossen sind nur tGber ein Treppenhaus zu erreichen.

Ein 6ffentlich nutzbarer Aufzug erleichtert
die Uberwindung des innerértlichen Hohen-
unterschieds.
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Wohnen im Alter

Der Wohnungsmix an der Jubilate-Kirche berticksichtigt die Bedarfssituation vor Ort. Im Rahmen
der doérflichen Umgebung suchen édltere Menschen in Lindlar vor allem groBere Eigentums- oder
Mietwohnungen mit 3 Zimmern als pflegeleichte Alternative zum Einfamilienhaus. Die 3 gréBeren
geférderten Wohnungen sind eher flr Familien vorgesehen. Die Méglichkeiten der umfassenden
oder teilstationaren Betreuung demenzerkrankter oder pflegebedirftiger Partner und Partnerinnen,
Alleinstehender oder Elternteile in der Demenz-WG oder durch die Tagespflege in derselben Wohn-
anlage sind gefragte Optionen.

Bei der Wohngemeinschaft fur 8 Menschen mit Demenz handelt es sich um eine selbstverantwor-
tete Wohnform, die von einem professionellen Pflegedienst rund um die Uhr betreut, jedoch nicht
betrieben wird. Die Bewohner und Bewohnerinnen haben sich, vertreten durch ihre Angehérigen, in
einer GbR als Auftraggeber-Gemeinschaft zusammengeschlossen, die auch als Mieterin gegentiber
der ASG auftritt (Kélner GbR-Modell). In dieser Rechtsform entscheiden die GbR-Mitglieder selber
Uber die Organisation ihrer Alltagsgestaltung, die Wahl ihres Pflegedienstes und die Nachbelegung
freiwerdender Bewohnerzimmer. Der Aufbau der Wohngemeinschaft in Form einer GbR wurde durch
die Wohnkonzepte Schneider gGmbH unterstitzt, die die GbR auch dauerhaft als Beistand mit ca. 15
Wochenstunden zu organisatorischen Fragen berat.

Betreut durch den ambulanten Pflegedienst Lebensbaum GmbH verfligt jedes Mitglied der Wohn-
gemeinschaft tber ein individuell méblierbares Einzelzimmer mit Duschbad. Fur die Gemeinschaft
stehen eine Wohnkuiche und ein groBziigiges Wohnzimmer mit unterschiedlichen Nutzungsmaéglich-
keiten und Gartenzugang zur Verfiigung. Alle Raumlichkeiten der 381 gm groRen WG sind barrierefrei,
2 Einzelzimmer mit Duschbadern sind rollstuhlgerecht geplant. Im kleinen, geférderten Sinnesgarten
stehen Senioren-Fitnessgerate zur Verfugung.
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Tagespflege

»Mit diesem Projekt ist in vorbildlicher Weise
eine innovative und einzigartige Form des gut
nachbarschaftlichen Miteinanders und
Zusammenlebens Wirklichkeit geworden.*

Guido Stephan, Geschaftsfuhrer ASG

Die Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss wird durch den Pflegedienst Lebensbaum GmbH
angemietet und betrieben. Hier werden bis zu 15 pflegebedurftige Gaste aus der Wohnanlage und
aus Lindlar tagstiber in einem Gemeinschaftsbereich mit Wohnktiche, Pflegebad, Ruheraumen
und Dienstbereichen betreut und abends in ihre hausliche Umgebung zurtickgebracht. Die
24-Stunden-Prasenz in der Demenz-WG und die Tagespflege sichern die wirtschaftliche
Situation des Pflegedienstleisters und bieten der gesamten Bewohnerschaft professionelle
Ansprechpartner vor Ort ohne Zahlung einer Grundpauschale.

Unterstitzt durch ein Quartiersmanagement besteht zwischen der Demenz-WG, der Hausgemein-
schaft, der Tagespflege und dem Gemeindezentrum ein enger nachbarschaftlicher Kontakt, von
dem alle Anlieger Auf dem Korb profitieren.
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Gemeinschaft in Haus, Hof und Quartier
Linen — Wohnen am Schitzenhof

Profil

Adresse
Waldemar-Elsoffer-Weg/Otto-Kluge-Weg, 44534 Linen

Projektbausteine

155 Wohnungen,

2 selbstverantwortete Wohngemeinschaften mit je 5 Appartements
1 Tagespflegeeinrichtung fur 13 Gaste mit Sinnesgarten

1 Gemeinschaftsraum/Quartierstreff, 1 Gastewohnung

1 Kindertagesstatte mit 3 Gruppen

2 Tiefgaragen mit 48/30 Stellplatzen

Investorin
WBG Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG, Liinen

Architektur
Architekten Weiss + Wessel, Liinen

Freiraumplanung
Mdaller + Tegtmeier Landschaftsarchitekten, Dortmund

Beratung
Axel Dickschat, Dortmund

Kooperationspartner
Pflegedienst Wopker GmbH, Liinen

Projektverlauf
Planungsbeginn 2011 - Fertigstellung 2017

Flachen

Grundstick 29.000 gm
Wohnflache 11.629 gm
Gemeinschaftsraum 68 gm
Tagespflege 239 gm

Kosten

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung 30.100.000€
KG 300 + 400 brutto 21.869.000 €
Wohnflache KG 300 + 400 brutto 1783 €/gm

Offentliche Wohnraumférderung

Baudarlehen 2013 ohne, 2015 mit Tilgungsnachlass fir Neubau von
78 Mietwohnungen

2 Gruppenwohnung mit je 5 Appartements

Zusatzdarlehen mit Tilgungsnachlass ftr kleine Wohnungen und Aufziige

Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 4,95 €/5,05 €
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In Lanen, mit ca. 85.000 Einwohnern zwischen stidlichem Munsterland und nordéstlichem Ruhrge-
biet gelegen, leben Gberproportional viele alte Menschen. Jeder zehnte Burger ist 75 Jahre alt oder
alter. Die Nachfrage nach barrierefreien, bezahlbaren Wohnungen ist hoch.

Vor diesem Hintergrund entwickelte die Wohnungsbaugenossenschaft Linen eG, WBG, in einem
Zeitraum von sechs Jahren eine ca. 29.000 gm groB3e Brachflache zu einem generationengemisch-
ten, inklusiven Wohnquartier mit besonderen Wohn- und Betreuungsangeboten fur altere Men-
schen. Wo friher Industrie, Sportanlagen, die Volkshochschule und ein Bunker angesiedelt waren,
werten heute 165 Wohneinheiten, eine Kindertagesstatte und eine Tagespflegeeinrichtung den
innenstadtnahen Standort deutlich auf. 3 Wohnhofe mit einem Mix aus frei finanzierten, 6ffentlich
geférderten und Eigentumswohnungen, umgeben von groBzigigen Freianlagen, strukturieren das
Quartier in Ubersichtliche Bereiche.

Das neue Wohnquartier am Schutzenhof bietet attraktive Wohnangebote flir alle Generationen
unabhéngig von Einkommen und individueller Lebenssituation.

+Was wir fur solche Projekte brauchen, das sind geeignete Grundstticke,
schlanke Genehmigungsprozesse und ein bisschen Unterstitzung
von der Lokalpolitik, wenn es bei den Birgern Bedenken gibt."

Rainer Heubrock, Geschaftsfiihrung WBG Liinen

Architektur

Nach Aufbereitung der Brachflache im Jahr 2012 wurde in funfjahriger Bauzeit das Schutzen-
hof-Quartier in 3 Bauabschnitten errichtet. Am nérdlichen Quartiersrand eroffnete bereits im Jahr
2014 eine dreigruppige Kindertagesstatte. Die Fassadengestaltung der Baukorper ist abwechs-
lungsreich und alle Gebaude verfligen Giber den gleichen baulichen Standard.

Das Quartier ist nahezu verkehrsfrei und durchgéngig begrtint. Der ruhende Verkehr ist in zwei
Tiefgaragen untergebracht, die Giber die Zufahrten in den Wohnhofen erreichbar sind. Durch die
Griunanlagen fuhrt ein FuBwegenetz zu den Wohngebauden. Die Gestaltung der Freibereiche und
die Anordnung der Gebaudekérper sorgen fur Durchltftung und ein angenehmes Klima im Quartier.

Im stidostlichen Grundstiicksbereich bilden 8 aufgelockert angeordnete drei- und viergeschossige
Gebaude den sogenannten ,Wohnhof 1" mit insgesamt 53 frei finanzierten Wohnungen, von denen
12 als Eigentumswohnungen verauBert wurden.

Die Wohnhofe 2 und 3 in der westlichen Grundstiickshalfte bieten einen Mix aus 88 geforderten
und 24 frei finanzierten Mietwohnungen mit GréBen zwischen 46 und 110 gm. Je 3 viergeschossige
Baukorper umgeben die beiden Hofe, die sich zur ErschlieBungsachse des Quartiers 6ffnen. Die
Wohnhofe bestehen aus mehreren Hausern, die konsequent von den Innenhéfen aus erschlossen
werden. Dadurch entstehen Uiberschaubare Hof- und Hausgemeinschaften, die nachbarschaftliche
Kontakte fordern. In der Hofmitte liegt jeweils die Zufahrt der beiden Tiefgaragen mit 48 und 30
Platzen. Die frei finanzierten Wohnungen mit groen Terrassen liegen Gberwiegend im 3. Oberge-
schoss.

Alle Mietwohnungen sind barrierefrei, der Wohnhof 2 bietet dartiber hinaus 6 rollstuhlgerechte
geforderte Wohnungen. Im Erdgeschoss dieses Wohnhofs befindet sich eine separat erschlossene
Tagespflegeeinrichtung, in den Obergeschossen liegen 2 Gruppenwohnungen.

Im Erdgeschossbereich des Wohnhofs 3 befindet sich ein Gemeinschaftsraum mit Kiiche und WC,
der von der Wohnungsgenossenschaft fur Treffen der Quartiersbewohnerschaft unentgeltlich zur
Verfligung gestellt wird. Daran grenzen 2 Gasteappartements, die von Bewohnerinnen und Bewoh-
nern gegen Zahlung eines geringen Kostenbeitrags gern fiir Besucher angemietet werden.
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Tagespflege,
1. + 2. OG Gruppenwohnungen

Wohnhof

Wohnen im Alter

Die soziale Durchmischung von Alt und Jung schafft ein belebtes, abwechslungsreiches Wohnum-
feld fur altere Menschen in zentraler und dennoch ruhiger Wohnlage. Die Grtinanlagen des Quartiers
bieten Spazierwege sowie Spiel- und Fitnessgerate fur Seniorinnen, Senioren und Kinder. Nahversor-
gung, Krankenhaus, Facharztzentrum, FuBgangerzone und der Bahnhof von Liinen sind fuBBlaufig zu

erreichen, Naherholungsgebiete liegen in der Nahe.

1.+ 2. OG Wohnhof 2 / Gruppenwohnungen 234,5 gm
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EG Wohnhof 2/Tagespflege 239 gm

Durch einen hohen Anteil an bezahlbaren, geforderten Kleinwohnungen und etwas gréBeren Eigen-
tums- oder Mietwohnungen als Ersatz fur das Einfamilienhaus reagierte die WBG auf die 6rtliche
Nachfrage alterer Menschen. Nicht nur Mobilitatseinschrankungen, sondern auch nachlassende Sin-
nesleistungen wurden bei der Planung im Hinblick auf Barrierefreiheit berticksichtigt. AuBenanlagen,
Hauseingange und Treppenhduser sind ausreichend und gleichmaBig beleuchtet, kontrastreich und
farbig gestaltet und mit taktilen Blindenleitsystemen ausgestattet.

In den beiden Gruppenwohnungen werden je 5 Appartements von der WBG an alleinstehende, tiber-
wiegend altere Menschen vermietet, die dort selbstbestimmt und mit individuellen Mietvertragen
und zeitweiser Unterstutzung durch den Sozialdienst der WBG zusammenleben. In den Wohngemein-
schaften stehen pro Person ca. 46 gm Wohnflache zur Verfiigung, die sich aus der eigenen Kleinwoh-
nung mit Kochnische und Balkon und anteilig aus der von der WBG ausgestatteten gemeinsamen
Wohnkuiche mit Terrasse zum Innenhof zusammensetzen.

In der Tagespflegeeinrichtung werden 13 dltere und demenziell erkrankte Gaste aus dem Quartier und
der néheren Umgebung betreut, die tber Nacht zu ihren Angehdrigen in ihre Wohnungen im gewohn-
ten Umfeld zurtickkehren. Der betreibende Pflegedienst steht Giber die Tagespflege hinaus auch fur
ambulante Betreuungs- und Pflegeleistungen im hauslichen Bereich zur Verfuigung. AuBerdem bietet
er dem gesamten Quartier bei Hilfebedarf eine erste Anlaufstelle und somit Versorgungssicherheit
ohne Zahlung einer Grundpauschale.

Im Erdgeschoss des Wohnhofs profitieren die Tagespflegegéaste von einer groRen Terrasse im eigenen Garten mitten im Quartier.
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Neues Leben im alten Speicher
Steinfurt Borghorst — Béddings Hof

Profil

Adresse
Boddings Hof 2, 48565 Steinfurt-Borghorst

Projektbausteine
8 offentlich geférderte Wohnungen

Investor
Siegfried Holz, Emsdetten

Architektur
Architekturburo Ehling, Ochtrup

Projektverlauf
Juli 2010 - Fruhjahr 2014

Flachen
Grundstick 887 gm
Wohnflache 437 gm

Kosten

Gesamtkosten brutto ohne Grundsttick und ErschlieBung

KG 300 + 400 brutto
Wohnflache KG 300 + 400 brutto

Offentliche Wohnraumférderung
Baudarlehen 2011 fur

2 Mietwohnungen (Neuschaffung im Bestand)
6 Mietwohnungen (Neubau)

Zusatzdarlehen fur kleine Wohnungen, Aufzlige,
stadtebauliche und gebaudebedingte Mehrkosten

Einkommensgruppe A — Bewilligungsmiete 4,45 €

Speicher
369.000 €
301.000€

2.324 €/gqm
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Neubau
643.000 €
516.000 €
1.690 €/gm
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Zwischen Alt- und Neubau sorgt ein verbindender ErschlieBungstrakt fur Barrierefreiheit, Lichteinfall und reizvolle Ausblicke.

Barrierefreier Wohnraum ist im landlichen Bereich kaum zu finden. In Steinfurt-Borghorst, ca.
19.000 Einwohner, etwa 30 km nordwestlich von Mlnster gelegen, ist ein bemerkenswertes Bei-
spiel fur die Neuschaffung eines solchen Angebots gelungen.

In fuBlaufiger Entfernung zum Ortskern entstanden 8 ¢ffentlich geférderte Wohnungen durch die
Sanierung eines denkmalgeschitzten Speichers, an den ein Neubau angebunden wurde. Durch be-
hutsame Ausbildung der Anschliisse zwischen Alt und Neu ist ein charmantes und willkommenes
barrierefreies Wohnangebot im Siedlungskern entstanden.

Das Gebdudeensemble befindet sich in einer Siedlung aus Mieteinfamilienhausern, frei finanzier-
ten und gefoérderten Eigenheimen. Zielgruppe des Bauvorhabens sind altere Menschen, die trotz
korperlicher Einschrankungen die Region nicht verlassen oder in Pflegeeinrichtungen umziehen,
sondern weiterhin zu bezahlbaren Mieten ein selbstbestimmtes Leben im gewohnten Umfeld in
kleineren Wohnungen fiihren wollen.

»Die gelungene Denkmalsanierung mit baulicher Erweiterung des
historischen Fachwerkspeichers bietet heute barrierefreien, 6ffentlich
geférderten Wohnraum. Wir sind stolz, hier in Borghorst ein solches
gefdrdertes Projekt in Kooperation mit einem privaten Investor fur
unsere édlteren Burgerinnen und Birger auf den Weg gebracht zu haben.*”

Jurgen Blémker, Wohnungsbauférderung Kreis Steinfurt
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Architektur

Der denkmalgeschutzte Speicher ist Teil einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle von 1797.
Der StraBenzug ,,Boddings Hof* erinnert an die frithere Nutzung. Die heutige stadtebauliche Struktur
fasst die Hofstelle ringférmig mit einer Doppelhausbebauung.

Im benachbarten groReren Wohn- und Wirtschaftsgebaude der friiheren Hofstelle befinden sich
bereits 10 geforderte Mietwohnungen. Der Speicher war jedoch Uber viele Jahre ungenutzt und von
Verfall bedroht. Ein privater Investor hat in enger Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde das
Gebaude saniert und einen Neubau barrierefrei baulich angebunden.
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Der alte Fachwerkspeicher beherbergt 2 der insgesamt 8 Wohnungen. Die alte beschadigte Bausub-
stanz wurde denkmalgerecht unter Einbringung von Lehmziegeln und einer neuen Strohlehmdam-
mung aufgearbeitet. Als Zugestandnis der Denkmalbehérde konnte die dem Neubau zugewandte
Fassade des alten Speichers durch bodentiefe Fenster aufgebrochen und neu verklinkert werden. Das
ermoglicht eine bessere Belichtung der Innenraume.

Mit dem zweigeschossigen Wohnungsneubau auf dem Eckgrundstiick im Zentrum der Siedlung
wurden in ortstypischer Architektur mit roter Dacheindeckung und Ziegelbauweise 6 barrierefreie
2-Zimmer-Wohnungen geschaffen. Ein mittiger und zur Eingangsseite verglaster ErschlieBungskern
mit Aufzug verbindet den Neubau mit dem sanierten Speicher Uber ein helles, gro3zligiges Treppen-

haus.
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Wohnen im Alter

In der neuen Wohnanlage Béddings Hof leben heute altere alleinstehende Frauen und Paare aus der
naheren Umgebung, die ihre Wohnsituation aufgrund neuer Lebensumstande im Alter veréndern
wollten oder mussten. Sie schatzen ihre Ubersichtlichen barrierefreien Wohnungen, die Uiber eine
Terrasse mit kleinem Garten oder Uiber Balkone mit Blick ins Grtine und einen Stellplatz vor dem
Haus verfluigen. Die Mieten sind bezahlbar und die Nebenkosten aufgrund hoher Energieeffizienz
der Bauweise und der FuBbodenheizung niedrig. Die Heizung wird von einer Warmepumpe mit
Erdsonde gesteuert.

Die Versorgung ist gesichert, in unmittelbarer Umgebung entsteht ein kleines Einkaufszentrum,
Bahnhof und Geschafte sind fuBlaufig zu erreichen.

Die behutsame Denkmalsanierung verleiht dem Standort eine besondere historische Identitat
und Wertschatzung, die von den Bewohnerinnen und Bewohnern und der Nachbarschaft gewir-
digt wird. Die Mietergemeinschaft kennt sich, versteht sich, unterstuatzt sich im Alltag und méchte
inmitten der kleinen Wohnsiedlung und altersgemischten Nachbarschaft selbstbestimmt bis ins
hohe Alter leben.
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Weitsichtig planen -
zukunftssicher bauen:
Erkenntnisse

und Erfahrungen

Viele Akteurinnen und Akteure haben an der Vorbereitung, Entwicklung und Umsetzung der vorge-

stellten geférderten Projekte in Nordrhein-Westfalen mitgewirkt. Mit dem Einblick in ihre Bauvorha-
ben stellen sie zukinftigen Investoren wichtige Erfahrungen aus dem Planungs- und Realisierungs-
prozess im Hinblick auf das Bauen fur éltere Menschen zur Verfugung.

&
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Moderation und Beratung

Haufig gibt es bereits im Vorfeld einer Projektentwicklung Themen, die fur die Bauherrenschaft
Neuland darstellen. Unter Einbeziehung zusétzlicher professioneller Beratung, Moderation und
Sozialarbeit kdnnen diese Herausforderungen bewaltigt werden.

« Architekten und Investoren holen friihzeitig bei der Planung Fachplaner und Sachverstandige
fur Barrierefreiheit, Inklusion, Orientierung und sensorische Unterstltzung im Wohnumfeld an
den Tisch.

* Wohnungsunternehmen setzen sich bereits im Planungsprozess mit Unterstutzung externer
Moderation mit den Wohnwiinschen und -ideen der zuktnftigen Mieterschaft auseinander und
konkretisieren diese mit den am Bau beteiligten Akteuren.

+ Baugruppen wiinschen als Bauherren Mitsprache und Einbindung im Entwurfsprozess und
halten Ausschau nach Architektinnen und Architekten mit Erfahrung in der Begleitung gruppen-
dynamischer Prozesse.

» Moderatorinnen und Moderatoren organisieren Treffen der zuklnftigen Mieterschaft und unter
stlitzen sie bei der Organisation ihres gemeinschaftlichen Zusammenlebens in Projekten, die von
Investoren initiiert werden.

« Wohnberater und Wohnberaterinnen unterstttzen die Wohnungsunternehmen und ihr Sozial-
management bei der Auswahl und Information einer an Gemeinschaft interessierten Mieter-
schaft fur Wohngemeinschaften und fur gemeinschaftliche Wohnformen.

+ Die Bewohnerschaft selbst-initiierter Projekte wird durch Wohnberatungsunternehmen bei der
Grundung besonderer Rechtsformen, beispielsweise fir eine Wohnungsgenossenschaft oder
eine Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) fur Demenz-Wohngemeinschaften, unterstutzt.

» Die frihe Inanspruchnahme fachlicher Beratung der 6értlichen Wohnraumférderungs- und Denk-
malbehoérden tragt konstruktiv zur Realisierung anspruchsvoller Bauvorhaben bei, beispiels-
weise bei der Vereinbarung von Denkmalschutz und Barrierefreiheit.

Sozialmanagement und Offentlichkeitsarbeit der
Wohnungsunternehmen

Das Sozialmanagement und die Offentlichkeitsarbeit durch die Wohnungsunternehmen kénnen
umfangreiche Koordinations- und Beratungsaufgaben tibernehmen. lhnen kommt eine bedeutende
Rolle bei der Begleitung von Wohnungsbauvorhaben zu:

» Sozialdienste managen Umzige und Interimslésungen in Bauvorhaben mit Abriss und Moder-
nisierung von Wohnungsbestédnden und sind Anlaufstelle fur die Mieterschaft und neue Interes-
senten.

 Sie organisieren im Vorfeld, planungsbegleitend und nach Bezug des Projektes Informations-
veranstaltungen und Nachbarschaftsfeste flir die Bewohnerschaft und fir Wohnungssuchende
zum Erhalt und zur Starkung der Gemeinschaft.

» Sozialarbeiter der Wohnungsunternehmen betreuen nach Bedarf einzelne Mieterinnen und
Mieter in Gruppenwohnungen, in denen keine standige Personalprésenz durch einen ambu-
lanten Dienst gegeben ist.

+ Durch Offentlichkeitsarbeit werden potenzielle Interessenten gezielt iber demografiefeste
Projekte der Wohnungsunternehmen informiert.

Diisseldorf-Gerresheim — Die Zeilen

Durch begleitende Pressearbeit vor und wahrend der Bauphase wurde die Offentlichkeit ausfihr-
lich iber das Bauvorhaben informiert. Interesse und Bedarf der Bevolkerung waren grof3, so dass
alle 80 Wohnungen bereits drei Wochen nach Vermarktungsstart und rund ein Jahr vor Baufertig-
stellung ausschlieBlich tber das Vermarktungsportal der WOGEDO vermietet waren. Bereits ein
halbes Jahr vor Erstbezug veranstaltete das Wohnungsunternehmen ein erstes Nachbarschaft-
streffen, um Kontakte zu férdern und das zukiinftige gemeinschaftliche Miteinander zu starken.



106

Versorgungssicherheit

Dem Wunsch einer alteren Bewohnerschaft nach niedrigschwelligem Zugang zu allgemeinen Un-
terstutzungsleistungen und Ansprechpartnern in Krisensituationen kann auf vielfaltige Weise auch
ohne Erhebung einer Kostenpauschale begegnet werden:

» Durch die Integration von Tagespflegeeinrichtungen oder ambulant betreute Gruppenwohnun-
gen im Gebaude selbst oder im nachbarschaftlichen Umfeld, steht der Pflegedienst als professi-
oneller Ansprechpartner allen Bewohnern vor Ort zur Verfigung.

» Das Sozial- und Quartiersmanagement des Wohnungsunternehmens kann als Ansprechpartner
far die Bewohnerschaft durch réumliche Présenz zur Verfugung stehen.

+ In gemeinschaftsorientierten Wohnformen und im landlichen Bereich verlasst sich die Bewoh-
nerschaft Gberwiegend auf ihr eigenes soziales Nachbarschaftsnetzwerk und auf die gegensei-
tige niedrigschwellige Hilfe zur Selbsthilfe.

Aachen — Neues Wohnen im Ostviertel

In Aachen hat der Pflegedienst ein Vorschlagsrecht fiir die Wohnungsbelegung und stellt tiber die
hausliche Pflege in den Wohnungen und tber eine zusatzliche Modellférderung der Stiftung Wohl-
fahrtspflege Nordrhein-Westfalen seine standige Prasenz durch Ansprechpartnerinnen im Quar-
tiersbiro und im Nachbarschaftstreff sicher, orientiert am ,,Bielefelder Modell*.
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Besondere Grundrissvarianten

Flexible Grundrissvarianten ermoglichen der Bewohnerschaft entweder schon vor dem Einzug
oder bei spaterem Bedarf eine Einflussnahme auf die gewlinschte Raumaufteilung in der eigenen
Wohnung.

Aachen — Neues Wohnen im Ostviertel

Kuche und Abstellraum kénnen in einigen Wohnungen wahlweise als einzelne Raume vom Wohn-
bereich separiert oder als offener Wohn-Essbereich ausgefiihrt werden. Haufig bevorzugen altere
Menschen raumliche Trennungen, wahrend jiingere Generationen offenere Grundrisse schatzen.

Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch

Im Wohnquartier Alter Steinbruch in Herdecke wurden einige 95 gm groB3e, zweigeschossige
4-Zimmer-Wohnungen angeboten. Das Obergeschoss der Wohnung ist tiber eine interne Treppe
erschlossen, was die Vermietung an Familien mit Kindern nahelegt. Damit auch hier bei Bedarf
ein barrierefrei zuganglicher Raum fur altere oder mobil eingeschrénkte Familienmitglieder oder
weiteren Familienzuwachs angeboten werden kann, wurde vorausschauend eine entsprechende
Grundrissnachristung durch ein optionales Zimmer geplant.

BRH 1,15 BRH 0,00

— Rolladen
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Steuerung der Wohnungsbelegung

In Hinblick auf Altersstruktur, soziale Durchmischung und Einkommensspanne ihrer Zielgruppen
haben die Investorinnen und Investoren unterschiedliche Interessen und Vorgehensweisen bei der
Erst- und Nachbelegung der Wohnungen:

« Viele Akteure entscheiden sich entsprechend der Bedarfssituation vor Ort fiir einen Mix aus
geforderten und frei finanzierten Mietwohnungen, zum Teil auch Eigentumswohnungen, in alters-
gemischten Mehrgenerationenprojekten im Quartier.

+ Unterschiedliche WohnungsgréRen und erganzende Betreuungsmoglichkeiten vor Ort — fur
Kinder in Kindertagesstatten und fur altere Menschen in Tagespflegeeinrichtungen und
ambulant betreuten Wohngemeinschaften — sichern im Projekt auch langfristig eine Mischung
von Altersstruktur und Einkommen.

* Andere bauen ausdricklich fir dltere Menschen. Sie decken damit entweder einen besonderen
ortlichen Bedarf an barrierefreiem, bezahlbarem Wohnraum fur altere oder pflegebedurftige
Menschen oder erftillen sich als Baugruppen selbst den Wunsch nach einem Zusammenleben in
altershomogener Gemeinschaft.

» Die meisten Investorinnen und Investoren sind interessiert an einer Einbindung der Wohnraum-
forderung beider Einkommensgruppen A und B. In Einkommensgruppe A kdnnen — auch fur
Einzelmietvertrage in Gruppenwohnungen - einvernehmliche Wohnungsbelegungen durch
Wohnraumvereinbarungen und gemeinsame Interessensbekundungen zwischen Vermieterin,
Vermieter und den zustandigen Wohnungs- und Sozialamtern vereinbart werden.

* In Wohngemeinschaften haben Bewohnerschaft und die Betreiberseite ein hohes Interesse
an der Einflussnahme auf die Auswahl der Mieterschaft. Das zukinftige Zusammenleben muss
~passen”. Dies wird durch den Abschluss eines einzigen Mietvertrags fur die gesamte Gruppen-
wohnung — beispielsweise von einer Bewohner-GbR oder einem Pflegeanbieter — ermdoglicht.

In diesem Rahmen erfolgt die freie Auswahl von Interessenten. Die Untervermietung an einen
Anbieter oder eine GbR ermdoglicht Wohnungsgenossenschaften zudem die Berticksichtigung
von Interessenten auBBerhalb ihres eigenen Mitgliederkreises.
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Gemeinschaftsraume und Quartiersbiiros

Quartiersoffene oder der Mieterschaft vorbehaltene Gemeinschaftsraume in leicht auffindbarer
Erdgeschosslage bilden den zentralen Treffpunkt in vielen Wohnprojekten. Sie werden unterschied-
lich genutzt und refinanziert.

Zur Starkung des nachbarschaftlichen Zusammenhaltes und der Zufriedenheit der Bewohnerinnen
und Bewohner werden Gemeinschaftsraume flir die Mieterschaft mit einer Grundausstattung der
Kiche und Sanitarraume von Investoren dann kostenfrei zur Verfligung gestellt, wenn eine zusatz-
liche Miete fur die Gemeinschaftsflachen fur die Bewohnerschaft eine nicht tragféhige finanzielle
Zusatzbelastung darstellt. Die Pflege und Unterhaltung der Rdumlichkeiten sowie die Schlisselge-
walt liegen Uberwiegend in der Zustandigkeit der Vermieterinnen und Vermieter.

Es gibt aber auch andere Modelle:

Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch

Durch die Erhebung einer fur alle Haushalte einheitlichen monatliche Miete von 18 € wird eine hohe
Inanspruchnahme und vielféltige Nutzung des Gemeinschaftsraums nicht nur fr gemeinschaft-
liche Zwecke erzielt. Alle Haushalte verfligen Uiber einen eigenen Schlissel, verwalten und nutzen
die Raumlichkeiten gemeinsam und schatzen sie als eine persénliche Wohnraumerweiterung fir
Familienfeste und Kindergeburtstage. Der Eigentiimer ist in diesem Modell aus der Verantwortung
und Unterhaltung entlassen.

Haltern - LiNa | Leben in Nachbarschaft

Die Bewohnerinnen und Bewohner in Haltern zahlen eine einkommensabhangige monatliche Um-
lage fur Unterhalt und Nutzung ihres Gemeinschaftsraums. Sie beschaftigen eine Reinigungskraft
und nutzen ihren Gemeinschaftsraum sowohl privat als auch gemeinschaftlich. Eine Bewohnerin ist
fur das Belegungsmanagement zustandig.

Aachen — Neues Wohnen im Ostviertel

Im Gemeinschaftsraum der Wohnanlage wird fur die Mieterinnen und Mieter und fuir das gesamte
Quartier ein Veranstaltungsprogramm angeboten. Um die Organisation und Begleitung dieses kos-
tenfrei nutzbaren Angebots kiimmern sich die Sozialarbeiterinnen eines ambulanten Pflegedienstes,
die ihren Arbeitsplatz im benachbarten Quartiersbiro haben. Nur fiir die Mieterinnen und Mieter der
Wohnanlage besteht zusatzlich die Méglichkeit, den Gemeinschaftsraum gegen ein geringes Entgelt
fur private Veranstaltungen anzumieten. Personal- und Ausstattungskosten fiir Sozialdienst, Gemein-
schaftsraum und Quartiersbiiro wurden zum Aufbau eines Quartiersprojekts von der Stiftung Wohl-
fahrtspflege gefordert. Die Wohnungsgesellschaft vermietet das Quartiersbtiro an den Sozialdienst
und beteiligt sich an den Ausstattungskosten des Gemeinschaftsraums.

Eine Altersdurchmischung der Mieterschaft begtinstigt die ganztégige Auslastung von Gemein-
schaftsraumen auch an Wochentagen. Senioren treffen sich bereits vormittags zu gemeinsamen
Mahlzeiten und Aktionen, wahrend sich Berufstatige und Kinder eher nachmittags und abends zum
gemeinsamen Spielen, Sport oder offenen Treff hinzugesellen.
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Wohngemeinschaften in Gruppenwohnungen

In den vorgestellten Projekten finden sich mit anbieter- und selbstverantworteten, geférderten und
frei finanzierten, mit Appartement- und Wohnschlafraumlésungen alle Varianten von Wohngemein-
schaften und Gruppenwohnungen.

In Gruppenwohnungen mit Appartements gibt es in der Regel weniger Mitarbeiterprasenz. Dort
leben meist alleinstehende Menschen mit geringem Pflegebedarf oder Behinderung und zeit-
weiser Unterstitzung durch persénliche Betreuer oder Sozialdienst zusammen. In ihren Appar-
tements mit Bad und Kochnische kénnen sie selbststandig leben und sich versorgen. Die tat-
sachliche Nutzung der Gemeinschaftsraume ist vom sozialen Geflige der Bewohnerschaft
abhédngig und wird haufig ohne Moderation und stéandige Begleitung nicht angenommen.

In Gruppenwohnungen mit Wohnschlafrdumen ist tberwiegend sténdige Personalprasenz
gegeben. Die Bewohner sind meist stérker pflegebedurftig oder an einer Demenz erkrankt.
Die Mahlzeitenzubereitung ist dort nur in der gemeinsamen Wohnkliche méglich. In diesen
Wohnungen werden die Gemeinschaftsbereiche von allen Bewohnerinnen und Bewohnern
selbstverstandlich als Lebensmittelpunkt angenommen und genutzt.

Im Laufe der Zeit kénnen sich die Zielgruppe und das Betreuungskonzept der Wohngemein-
schaft andern. Damit wird eine neue Bewertung aus ordnungsrechtlicher Sicht erforderlich.
Wenn selbstverantwortete Wohngemeinschaften in Anbieterverantwortung wechseln, greifen
die baulich héheren Anforderungen des WTG, daraus kénnen nachtréglich bauliche Anforder-
ungen resultieren. Um dies zu vermeiden und flexible Nutzung langfristig zu erméglichen,
empfiehlt es sich, Wohngemeinschaften von vornherein nach den baulichen Anforderungen
des WTG zu planen.

Im Hinblick auf hohe Wohnqualitat und im Unterschied zu vielen typischen Pflegeheimgrund-
rissen wurde bei der Planung der Gruppenwohnungen auf natirliche Belichtung und Beluftung
der Duschbader Wert gelegt.

Manche Vermieterinnen und Vermieter vermeiden Einzelmietvertrage fur die Bewohnerschaft
von Gruppenwohnungen. Aufgrund des hohen Alters und der Pflegebedurftigkeit der Wohn-
gemeinschaftsmitglieder beflirchten sie haufige Mieterwechsel und den damit verbundenen
Verwaltungsaufwand. Hier bietet das GbR-Modell (s. folgenden Abschnitt) eine Alternative, die
trotz eines einzigen, gemeinsamen Mietvertrags fur die gesamte Wohngemeinschaft die struktu-
relle Unabhéngigkeit des Einzelnen im Sinne des Ordnungsrechts wahrt.
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Selbstbestimmte Wohngemeinschaften fiir Menschen
mit Demenz

Fir Menschen mit Demenz haben sich ambulant betreute Wohngemeinschaften als eine tiber-
schaubare, an Normalitat und Hauslichkeit orientierte Wohnform und als Alternative zum Pflege-
heim besonders bewéahrt.

Bester Ort fiir ein Leben mit Demenz

35% Bevoélkerung insgesamt
. Angehorige von Menschen mit Demenz
- - Padalet -
@ [ 3] o0 [ 3K ?

Eigener Pflege- Gutes Haushalt von Schwer zu sagen,
Haushalt wohngruppe Pflegeheim Angehérigen/Kindern keine Angabe

Laut Pflegereport 2017 der DAK halt jeder fiinfte Pflegende eine ambulant betreute
Wohngemeinschaft fur die beste Form der Betreuung von Menschen mit Demenz.

In einer selbstverantworteten Wohngemeinschaft kénnen sich die demenziell erkrankten Bewoh-
nerinnen und Bewohner — vertreten durch ihre Angehorigen — zu einer Auftraggeber-Gemeinschaft
als GbR zusammenschlieBen. Die Mitglieder der GbR entscheiden selber und mit Angehérigen
daruber, wer einzieht, wer die Pflege und Betreuung bereitstellt und wie sie ihre Wohngemeinschaft
und ihren Alltag organisieren. Mieterschaft und Angehorige tragen gemeinsam die Idee der Selbst-
bestimmung. Sie Ubernehmen eigenverantwortlich die Organisation der Wohngemeinschaft und
unterfallen nicht den Anforderungen nach dem Wohn- und Teilhabegesetz.

Ein professioneller Beistand kann im Auftrag der GbR bei Bedarf die Gesellschafter und die Ange-
horigen beraten, Angehorigenversammlungen moderieren und die Gemeinschaft bei laufenden
Geschaften unterstiitzen. Dies beinhaltet insbesondere die Abwicklung des Zahlungsverkehrs,
Einzug der Gesellschafterbeitrage und die Organisation der Formalien rund um die Gesellschaft.
Die Kosten fiir den Beistand werden von der GbR oft unter Beteiligung der Investoren getragen.
Eine Beauftragung des Pflegedienstleisters, der in einer Demenz-WG meist 24 Stunden prasent ist,
erfolgt durch die Mietergemeinschaft nach der GbR-Griindung.

Keine Einkommenspriifung in gefoérderten Demenz-WGs

Aufgrund ihrer Einschrankungen, die dauerhaft zu Funktionsbeeintrachtigungen in allen Lebensbe-
reichen fuhren, sind Menschen mit fortgeschrittener Demenz in der Regel ,hilflos" im Sinne des

§ 33 Absatz 6 Satz 3 EStG.

Bei vorliegender Hilflosigkeit, die u.a. durch die Vorlage eines Schwerbehindertenausweises mit
eingetragenem ,H“ nachgewiesen werden kann, zéhlen die Einkiinfte der zu betreuenden hilflosen
Person nach § 14 Absatz 4 Nr. 2 des WFNG NRW nicht zu dem anzurechnenden Jahreseinkommen
des Haushalts.

Menschen mit Demenz haben deshalb im Falle eines eigenstandigen Haushalts einkommensunab-
hangig Anspruch auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins.



]
-

VR o oy

e
4

P

Miillentsorgung

In Hinblick auf altere und pflegebeduirftige Bewohnerinnen und Bewohner werden in Wohnprojekten
besondere Anforderungen an die Mullentsorgung bertcksichtigt:

Wo mehrere Menschen mit hohem Pflegebedarf leben, fallen oft gréBere Mengen an Inkontinenz-
material an, die mit einer erhdhten Geruchsbelastigung einhergehen. Daflr sollten in naher Erreich-
barkeit der Gruppenwohnungen und Tagespflegeeinrichtungen separate Mullbehélter vorgehalten
werden.

Muill- und Abstellrdume sollten mit Sichtschutz und Uberdachung in der Nahe der Hauseingange
zur Verfagung stehen.

Die Standorte der Mullentsorgung sollten fir alle Anwohner barrierefrei erreichbar, die Mullbehalter
einfach bedienbar sein.
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Stellplatze, Tiefgaragen und Nahmobilitat

Fuar kleinere Bauvorhaben, fir Projekte im landlichen Bereich und bei Projekten, die ausschlieBlich
von alteren bzw. pflegebedurftigen Menschen bewohnt werden, werden in der Regel ebenerdige
Stellplatzangebote in Eingangsnéhe bevorzugt. In Ballungsraumen wird aufgrund der dichten Be-
bauung und der GréBe der Bauvorhaben meist eine Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefga-
ragen erforderlich. Im Hinblick auf die altere Bewohnerschaft gab es unterschiedliche Ansatze und
Erkenntnisse im Umgang mit Mobilitat und ruhendem Verkehr.

Tiefgaragen sind oft angsteinfloBende, distere GroBraume mit hallender Akustik, uneinsichtigen
Schleusen und Schmuddelecken. Besonders fir altere Menschen ist eine sichere, barriere- und
angstfreie, wohnungsnahe Erreichbarkeit der Stellplatze wichtig. In vielen Wohnprojekten wurde
daher bei der Planung der Tiefgarage darauf geachtet, mogliche Einschrankungen von Mobilitat
und Sinnesleistungen zu bertcksichtigen und psychologische Barrieren durch Licht- und Farbge-
staltung zu vermeiden.

Diisseldorf-Gerresheim — Die Zeilen

Die Tiefgaragen wurden tber eine EinbahnstrafBe mit getrennter Ein- und Ausfahrt und direktem
Aufzugsaustritt in die Hauszeilen orientierungsfreundlich erschlossen. Das Farbleitsystem fur die
Treppenhauser, Beschilderung und Eingange setzt sich bis in die naturlich beltfteten Tiefgaragen
fort. Neben den unterschiedlichen Farben erleichtern groRe, zum Boden kontrastierende Stell-
platznummern und eine gleichméBige, ausreichende Beleuchtung die Orientierung.
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Liinen — Wohnen am Schiitzenhof

Die Nutzung der Tiefgarage wird durch sehr flach geneigte Zufahrten mitten in den Wohnhofen

und eine Mindestbreite von 2,65 m fur alle Stellplatze erleichtert. Zusatzlich stehen einige barri-
erefreie Platze mit einer Breite von 3,50 m in Aufzugsnahe zur Verfugung. Der Verzicht auf Unter-
zlige ermoglicht eine schattenfreie Beleuchtung, farbige Wandmarkierungen tragen zur besseren
Orientierung bei. Alle Bereiche kdnnen eingesehen werden, Glasausschnitte in allen Taren schaffen
Transparenz zwischen Garage und ErschlieBungsbereichen.

Herdecke — Wohnquartier Alter Steinbruch

Die Tiefgarage liegt aufgrund der topografischen Situation im Eingangsgeschoss und ist riickseitig
in den Hang geschoben. Dicht stehende Betonpfeiler bilden eine licht- und luftdurchlassige offene
Fassade. Durchblick und Sichtkontakt zum Vorplatz der Bebauung reduzieren Angste und vermit-
teln Sicherheit.

 Invielen Projekten zeigt sich, dass die Tiefgaragenplatze nicht in der angebotenen Anzahl von
alteren Menschen bendtigt werden. Einige scheuen die Nutzung einer Tiefgarage aus Angst und
Unsicherheit und bevorzugen oberirdische Stellplatze, andere verzichten im héheren Alter ganz
auf die PKW-Nutzung. Es empfiehlt sich daher, den Stellplatzschltssel frithzeitig mit dem Bau-
amt abzustimmen.

+ Die Nutzung von E-Bikes und Pedelecs nimmt besonders in der alteren Bevolkerung zu. Dafur
werden seitens der Wohnungsunternehmen immer haufiger ebenerdige Fahrradgaragen mit
Stromanschluss auf den Grundstiicken errichtet, die jederzeit abschlieRbar sind und teils
gesondert angemietet werden kénnen.

« Far ambulantes Pflegepersonal haben sich einige leicht zugangliche und gekennzeichnete Stell-
platze in der Nahe der Einsatzbereiche bewahrt. Fiir den Hol- und Bringdienst der Tagespflege-
einrichtungen sind Abstell- und Wendepléatze fur Kleinbusse in Eingangsnahe erforderlich.

» Durch barrierefrei und generationengerecht geplante Tiefgaragen konnen die AuBenanlagen
weitgehend vom ruhenden und fahrenden Verkehr freigehalten werden.
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Sinnesgiarten und AuBenanlagen

Die Qualitat und GroBe der Freiflachen spielen eine wichtige Rolle fur den Naherholungswert der
unmittelbaren Wohnumgebung.

Eine Reduzierung der baulichen Dichte und Flachenversiegelung fuhrt in der Regel zu einer
hoheren Qualitat der AuBenanlagen und Grunflachen. Dies wirkt sich positiv auf das Wohn-
umfeld und das Klima zwischen den Geb&uden aus.

Barrierefreie ausgedehnte Wegenetze mit Sitzgelegenheiten und Spielplatzen fur alle Generatio-
nen bieten einen hohen Freizeitwert der AuBenanlagen.

Fitnessgerate fur Senioren werden genutzt, sofern sie selbsterklarend und nicht nur fur altere
Menschen geeignet sind.

Sinnesgarten sind besonders ftir Menschen mit Demenz ein wertvolles Angebot, sich geschuitzt,
aber frei mitten im Quartier aufhalten und die Natur mit allen Sinnen wahrnehmen zu kénnen.
Hochbeete, Sitzbanke, kontrastreiche Materialien und Farben sorgen fir eine sichere Nutzung
auch im Alter. Vertraute Pflanzen und Gerlche regen zu gértnerischen Aktivitaten an.
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Service

Weiterfilhrende Informationen / Beratungsangebote / Férderung

Bundesfachstelle Barrierefreiheit
www.bundesfachstelle-barrierefreiheit.de

Erganzende Unabhangige Teilhabeberatung (EUTB)
www.teilhabeberatung.de

Agentur Barrierefrei Nordrhein-Westfalen
www.ab-nrw.de

KfW-Programm Altersgerecht umbauen
www.kfw.de

Kuratorium betreutes Wohnen fiir dltere Menschen e.V.
www.kuratorium-betreutes-wohnen.de

Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA)
www.kda.de

NRW.BANK
www.nrwbank.de

Regionalbiiros Alter, Pflege und Demenz in Nordrhein-Westfalen
www.alter-pflege-demenz-nrw.de

Wohnberatung Nordrhein-Westfalen
www.wohnberatungsstellen.de

WohnBund-Beratung Nordrhein-Westfalen GmbH
www.wbb-nrw.de

Projektkontakte / Foto- und Abbildungsnachweis
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