Sitzungsvorlage Nr.: 101/2006

- Mitteilung -
Federfiihrender Bereich Beteiligte Bereiche
Soziale Hilfen und Wohnungswesen -50 -

Vorlage fur
Ausschuss fur Familie, Gesundheit und Soziales

Betrifft: (ggf. Anlagen bezeichnen)

Forderung von altengerechtem Wohnraum
Antrag CDU-Fraktion vom 03.03.2006

Namenszeichen des federfiihrenden Bereichs Datum

Leiter/in Sachbearbeiter/in
04.04.2006

Namenszeichen

Beteiligte Bereiche Fachdezernent Kammerer
-50 -

Burgermeister

Bearbeitungsvermerk

TUIV 08/1998




STADT WESSELING Vorlagen-Nr.: 101/2006

Der Burgermeister

Sachbearbeiter/in: Herr Effertz
Datum: 04.04.2006

X | offentlich

nichtoffentlich

Beratungsfolge:

Ausschuss fir Familie, Gesundheit und Soziales

Betreff:

Forderung von altengerechtem Wohnraum
Antrag CDU-Fraktion vom 03.03.2006

Beschlussentwurf:

Die Vorlage wird zur Kenntnis genommen.
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Forderung von altenger echtem Wohnraum
Antrag CDU-Fraktion vom 03.03.2006

Mit Antrag vom 03.03.2006 bittet die CDU-Fraktion um Aufnahme des Punktes ,, Forderung
von altengerechtem Wohnen* auf die Tagesordnung der néchsten Sitzung des Ausschusses
fur Familie, Gesundheit und Soziales. Gleichzeitig wird die Verwaltung beauftragt, den
derzeitigen Bestand und den voraussichtlichen kinftigen Bedarf an barrierefreiem bzw.
altengerechtem Wohnraum zu ermitteln.

Waswurde bzw. wird gefordert?

Grundsétzlich ist zundchst festzuhalten, dass seit 1998 bis Anfang 2006 die Barrierefreiheit
bzw. das Vorliegen von altengerechtem Wohnraum nur fr den sogenannten 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum gefordert und gefordert wurde. Demzufolge unterlagen sogenannte freifi-
nanzierte Wohnungen nicht der entsprechenden DIN-Norm 18025 Teile 1 und 2.

Seit dem 01.01.2006 haben sich die rechtlichen Rahmenbedingungen dahingehend geéndert,
dassim Bereich der Eigentumsférderung die bisherigen Einkommensgrenzen um funf Prozent
erhdht wurden. Ferner gibt es nur noch zwel Einkommensgruppen bel der Forderung von
selbst genutztem Wohnraum. Des weiteren ist die sogenannte ,, investive Bestandsforderung*
hinzugekommen. Dies bedeutet, dass bestehender Wohnraum barrierearm bzw. —frei umge-
baut werden kann, ohne an die Schaffung von Sozialwohnungen gebunden zu sein, so dass
eine darlehensweise Forderung bis zu 50 Prozent der Kosten, maximal 15.000 Euro pro
Wohneinheit fur alle Hausbesitzer offen steht.

Einkommensgruppen und Forderwege

Die Forderung von offentlich geférdertem Wohnraum ist nach den Wohnraumforderungsbe-
stimmungen (WFB) einkommensabhangig und unterscheidet nach den Einkommensgruppen
A (Wohnungssuchende bzw. Mieter, deren Einkommen die mal3geblichen Einkommensgren-
zen nicht Uberschreiten; fUr diese Gruppe gilt der sogenannte 1. Forderungsweg) und die Ein-
kommensgruppe B (Wohnungssuchende bzw. Mieter, deren Einkommen die maf3geblichen
Einkommensgrenzen um bis zu 40 v. H. Ubersteigen, wobei die Einkommensgrenze nach der
Anzahl der im Haushalt |ebenden Personen gestaffelt ist; fur diese Gruppe gilt der sog. 2.
Forderungsweg).
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Der Bauherr, unabhéngig von seiner rechtlichen Stellung als Privatperson oder Wohnungsge-
sellschaft, erhdlt demnach die Forderungsdarlehen nach seiner Entscheidung, ob das Mietob-
jekt fur Berechtigte nach der Einkommensgruppe A oder B errichtet werden soll. Die Forde-
rungskonditionen im 2. Férderungsweg sind im Hinblick auf die hdhere finanzielle Leistungs-
fahigkeit der Wohnungssuchenden ausgerichtet und erfordern eine hohere finanzielle Beteili-
gung des Bauherrn. So dirfen nach dem WFB die Mieten in Wesseling fur den 1. FOrde-
rungsweg 4,55 € Kaltmiete pro Quadratmeter und fir den 2. Férderungsweg 5,65 € pro Qua-
dratmeter nicht Uberschreiten und werden in der entsprechenden Forderungszusage dem Bau-
herrn mitgeteilt, wobel die sogenannte Wohnungsbindung — unabhéngig von einer vorzeitigen
Rickzahlung des gewéhrten Darlehens — einheitlich fur alle geforderten Wohnungen wahl-
weise entweder 15 oder 20 Jahre ab Bezugsfertigstellung aller Wohnungen im Gebaude be-

tragt.

Hohe des Darlehens

Die Darlehenshdhe unterscheidet sich hauptsachlich in folgenden Bereichen:

For der ungszweck Einkommensgruppe | Einkommensgruppe
A B

Grundpauschale fir Mietwohnungen pro n? 1.100,00 € 665,00 €
Zusatzdarlehen fur kleine Wohnungen 5.000,00 € 2.000,00 €
(bis 62 m?)
Grundpauschale selbst genutzter Wohn- 45.000,00 € 20.000,00 €
raum
Zusatzdarlehen fur Schwerbehinderte 20.000,00 € 10.000,00 €

Daneben kénnen neben den stadtebaulich bedingten Mehrkosten, die sich nach dem Baujahr
des bereits bestehenden Objektes richten, noch weitere Darlehen

1. zur Forderung von selbstgenutztem Wohnraum fir einen Kinderbonus pro Kind
in Hohe von jeweils 5.000,00 €, fur Objekte in Ballungskernen, solitéaren Ver-
dichtungsgebieten und kreisfreien Stadten in Hhe von 20.000,00 €,

2. fur normale Aufziige 2.100,00 € pro geférderte Wohnung
(Hochstbetrag: 46.200,00 €),

3. fur Liegendaufziige 3.000,00 € pro geférderte Wohnung
(Hochstbetrag: 60.000,00 €),

4. for den Einbau eines zusétzlichen Pflegebades in Hohe von 20.000,00 € pro
Pflegebad sowie

TUIV 08/1998




5. fur die Herstellung von sogenannten Sinnesgérten, die auf die besonderen
Bedurfnisse demenzkranker oder behinderter Menschen ausgerichtet sind, in-
klusive eventuell notwendiger Schutzvorrichtungen in Hohe von 75 v. H. der
Herstellungskoten, maximal in Hohe von 200,00 € pro Quadratmeter gestalteter
Flache

gewahrt werden.

DIN 18025 Teil 1und 2

Die DIN-Norm 18025 Teil 1 ist dadurch gekennzeichnet, dass Wohnungen auf Bewohner
bzw. Bewohnerinnen zugeschnitten sein muissen, die dauerhaft auf einen Rollstuhl inner- und
aulRerhalb der jeweiligen Wohnung angewiesen sind, wahrend der Teil 2 dieser DIN-Vor-
schrift sich auf die sonstigen Gehbehinderten bezieht. Grundsétzlich sind diese Teile
deckungsgleich, unterscheiden sich jedoch hauptsachlich darin, dass rollstuhlgerechte Ele-
mente inner- und auRerhalb der Wohnung vorhanden sein miissen bzw. bei entsprechenden
Bedarf nachristbar sind.

Nach Anlage 1 Nr. 1.2 der Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB) wird die Neuschaf-
fung von Mietwohnungen nur dann gefordert, wenn

a) ein Haushaltseingang, die Erdgeschosswohnungen und gegebenenfalls ein vor-
handener Aufzug von der oOffentlichen Verkehrsflache aus stufenlos erreichbar
sind,

b) innerhalb der Wohnungen keine Stufen, Schwellen oder Ahnliches vorhanden
sind,

c) in jeder Wohnung ein Sanitéarraum (Badezimmer) mit einem bodengleichen
Duschplatz ausgestattet sind, und

d) die lichten Turbreiten von alen im Gebéude befindlichen Turen, Bewegungsfl&
chen und gegebenenfalls Rampen der DIN 18025 Teil 2 entsprechen.

Danach gelten u.a. folgende Mindestvoraussetzungen:

DIN 18025 Teil 2 DIN 18025 Tell 1
Turbreiten 0,90 m 0,90 m
alle Bewegungsflachen 1,50 m breit und tief 1,50 m breit und tief
evtl. vorhandener Aufzug 1,10 m breit und 1,40 m tief 1,10 m breit und 1,40 m tief
Flurbreite 1,20m 1,50 m

Bewegungsraume 1,20 m 150m
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Von diesen Mindestvoraussetzungen konnen die Bewilligungsbehodrden jedoch in engen
Grenzen Ausnahmen zulassen. So ist es z.B. mdglich, die Barrierefreiheit lediglich fir
Wohnungen im Erdgeschoss- bzw. Eingangsgeschoss zu fordern.

Einkommensgrenzen

Anhand des folgenden Beispiels fur Altersrentenbezieher wird verdeutlicht, wie sich die Ein-
stufung und somit das vorhandene monatliche Bruttoeinkommen nach dem 1. Forderungsweg
(Einkommensgruppe A) bzw. 2. Férderungsweg (Einkommensgruppe b) im sozialen Woh-

nungsbau darstellt:

1-Per sonen-Haushalt

Einkommensgruppe

Einkommensgruppe

A B

a) Gesamteinkommen jahrlich 17.713,10€ 24.75755 €
Abzuglich

b) Werbungskostenpauschale 102,00 € 102,00 €
¢) Zwischensumme 17.611,10€ 24.65555 €
Abzuglich

d) 10% Abzug fir Krankenversicherung 176111 € 2.465 55 €
Buchstabe c)

Einkommensgrenze 15.850,00 € 22.190,00 €
Mtl. Renteneinkommen aus Ziffer a) 1.476,09 € 2.063,12 €

2-Per sonen-Haushalt

Einkommensgruppe

Einkommensgruppe

A B

a) Gesamteinkommen jahrlich 23.579,77 € 32.970,88 €
Abzuglich

b) Werbungskostenpauschale 102,00 € 102,00 €
c) Zwischensumme 2347777 € 32.868,88 €
Abzuglich

d 10% Abzug fir Krankenversicherung 234777 € 3.286,88 €
Buchstabe ¢)

Einkommensgrenze 21.130,00 € 29.582,00 €
Mtl. Renteneinkommen aus Ziffer a) 1.964,98 € 2.74757 €
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Wohnungsbestand in Wesseling

Erst 1998 wurde in den einschldgigen Wohnraumfdrderungsbestimmungen die Barrierefrei-
heit aufgenommen. Ab diesem Jahr wurden insgesamt 163 Wohneinheiten mit 127 Einfamili-
enhausern, 34 Mietwohnungen in funf Mehrfamilienhdusern sowie zwei selbst genutzten
Eigentumswohnungen bis einschliefdlich 31.12.2005 gefdrdert. Ein barrierefreies Wohnen ist
lediglich fur Mietwohnungen vorgeschrieben, so dass seit 1998 lediglich 34 Wohneinheiten
as grundsdtzlich barrierefrei  anzusehen sind. Die Einfamilienhduser sowie die
selbstgenutzten Eigentumswohnungen sind von der Beriicksichtigung der Einrichtung einer
Barrierefreiheit befreit. Neben den ab dem Jahr 1998 durchgefihrten Forderungen kommen
noch evtl. 12 barrierefreie Wohnungen in Betracht, die zwischen 1994 und 1997 bezugsfertig
gestellt wurden. In diesem Zeitraum war die Berticksichtigung der Barrierefreiheit bei der
Neuschaffung von Mietwohnungen keine zwingende V oraussetzung, um 6ffentlich geférdert
Zu werden.

Fur insgesamt 191 Wohneinheiten, die vor 1994 erbaut bzw. bezugsfertig gestellt worden
sind, wurde nachtréglich ein Aufzug eingebaut bzw. eine Treppe im Hausflur umgestaltet, so
dass sich der Zugang zu den Wohnungen verbessert hat.

Prognose fir Wesseling

Eine valide Prognose Uber einen zukinftigen Bedarf an atengerechtem bzw. barrierefreiem
Wohnraum kann - auch von Fachleuten - nicht abgegeben, da Datenerhebungen hiertiber nicht
vorliegen. Als Anhaltspunkt fir eine ungefahre Prognose kann laut vorsichtiger Schatzung
durch das Kuratorium Deutsche Altershilfe (KDA), Herrn Stolarz, davon ausgegangen wer-
den, dass ca. 5 v.H. der Uber 60-Jahrigen einen altengerechten Wohnraum bendtigen. Dem-
nach kann mit Stichtag 31.12.2003 von einem Gesamtbedarf von ca. 385 barrierefreien
Wohneinheiten ausgegangen werden. Im Jahre 2020 kann aufgrund einer Bevolkerungsprog-
nose der Bertelsmann-Stiftung - unter Beriicksichtigung aller Unwéagbarkeiten im Hinblick
auf eine entsprechende Bevolkerungsentwicklung in Wesseling - mit einem vorsichtig ge-
schétzten Bedarf von voraussichtlich insgesamt ca. 535 atengerechten Wohneinheiten ge-
rechnet werden.

TUIV 08/1998





