Verbandskonferenz ,Wohnen im Alter"

Anforderungsgerechte Wohnungsmodernisierung fiir das selbstbestimmte

Wohnen behinderter Menschen*

Wohnungsbaugesellschaft Ridersdorf mbH
Strale der Jugend 32
15562 Rudersdorf bei Berlin

Internet: www.wbg-ruedersdorf.de
Email: wbg.ruedersdorf@t-online.de

Potsdam, August 2005 1

Der Standort:

- rd. 4.500 Wohnungen
- dav. ca. 35 % im Bestand der WBG

- Arbeitslosenquote ca. 16%
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Stephanus
-Stiftung

Das Unternehmen:

- WBG Rudersdorf mbH gegriindet 04.01.1991

- Tochterunternehmen WVG Rudersdorf mbH

- 11,2 MW Anschlussleistung

- 14 Mitarbeiter/-innen

- ca. 6,4 Mio € Umsatz (WBG), 1,2 Mio € (WVG)

- Leerstand derzeit bei rd. 6 %

Das Projekt:

- ambulant betreutes Wohnen fiir 7 Bewohner
- zweistdckiges Gebaude

- im Ortsteil Alt-Ridersdorf

- 338 m2 Nutzflache
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Praambel

Demographische Veranderungen, hohe Mobilitat, ein entspannter Wohnungsmarkt — angesichts sich wandelnder
Rahmenbedingungen missen Wohnungsunternehmen ihren Kunden heute zunehmend mehr bieten als nur die
Bereitstellung von Wohnraum. Das dabei die unterschiedlichsten Wege seitens der Unternehmen bestritten werden, ist
sicherlich jedem hier Anwesenden klar und plausibel. Das ebenfalls die strategische Ausrichtung des Unternehmens,
ortliche Gegebenheiten und letztendlich die Verfigbarkeit mdglicher Ressourcen fur ein entsprechendes Projekt stimmig
sein mussen, brauche ich an dieser Stelle nicht weiter zu betonen. Auch ein kleines Unternehmen, wie die WBG
Rudersdorf mbH, muss sich den demographischen Entwicklungen im Territorium stellen, umso mehr, wenn man sich die
nachfolgende Grafik der Bevolkerungsentwicklung Ridersdorfs bis 2015 verdeutlicht.

Bevdélkerungsentwicklung von Ridersdorf bei Berlin

12.000

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2010 2015
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Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Gestatten Sie mir lhnen heute ein Projekt vorzustellen, das gemeinsam mit einem kirchlichen Trager in Alt-Rudersdorf im
vergangenen Jahr realisiert wurde. In meinen weiteren Ausfiihrungen sollen Sie erfahren,

» Warum seitens der WBG gerade diese Losung favorisiert und

»> Wie die Zusammenarbeit mit der Stephanus -Stiftung geregelt wurde

» Wie die Vermietung und das Nachziehen von Bewohner gehandhabt wird
» Unsere Erfahrungen bei der Ldsung einiger kleinerer Probleme

» und nicht zuletzt zu einigen Verallgemeinerungsmaoglichkeiten.

Die Stephanus-Stiftung in Alt-Rudersdorf (Marienhaus) ist seit 1971 in der Betreuung geistig behinderter Menschen in
Rudersdorf tatig. Die Wohnstétte ,Marienhaus” bietet 32 erwachsenen Menschen mit geistiger Behinderung ein
Wohnangebot. Die Bewohner leben gemeinsam in vier Wohngruppen mit jeweils sieben bis neun Personen. Die
Einzelzimmer und wenigen Doppelzimmer sind entsprechend der Lebensgewohnheiten und Betreuungsbedurfnissen des
Einzelnen unterschiedlich eingerichtet. Mit der Errichtung einer weiteren Wohneinrichtung in Alt-Rudersdorf, sollte an die
bisherigen guten Erfahrungen des Marienhauses angekniipft und gemeinsam mit der WBG Ruidersdorf mbH realisiert
werden. Zielsetzung der Arbeitsgemeinschaft, bestehend aus der GmbH und der Stephanus Stiftung war es, das
Wohnungsunternehmen in Rudersdorf dahingehend zu beraten und zu unterstiitzen, dass deren problembehaftete
Immobilie revitalisiert und damit eine Wiederherstellung einer nachhaltigen Vermietbarkeit gewahrleistet wird. Es wird eine
Wertsteigerung des Immobilienbestandes und eine Erhéhung der Rentabilitat des eingesetzten Kapitals angestrebt. Mit
dem Wohnprojekt ,Ambulante betreute Wohngemeinschaft* wollen die Beteiligten in Kooperation mit dem bestehenden
.Marienhaus Alt-Rudersdorf* die Betreuung von geistig Behinderten in Riidersdorf erweitern .
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Die Herausforderung
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Die Problemstellung

Zur Zeit verfiigen viele Wohnungsunternehmen in den neuen Bundeslandern Giber Wohnungsbestande, die sich in ihrer
jetzigen Form nicht mehr fiir die klassische Vermietung eignen. Gerade groRe Wohnungen bzw. schlecht zugeschnittene
Gebaude lassen sich nur noch schwer vermarkten. So auch bei dem ehemaligen Jugendclub ,Notausgang” in Alt-
Ridersdorf.

Die hohen Leerstéande fihren zu sozialen Problemen in der Mieterstruktur, zu Vandalismus und zur Verddung der
Wohnanlagen. Einhergehend steigen die Instandhaltungskosten bei gleichzeitig sinkenden Mieteinnahmen, was schlieB3lich
zu negativen Deckungsbetragen und einer angespannten Finanzlage bei den betroffenen Wohnungsunternehmen fihrt.

Die Problemlésung

Das ,Marienhaus” der Stephanus-Stiftung betreut, begleitet und férdert Menschen mit einer geistigen Behinderung bei
einer Kapazitat von 32 stationar betreuten Wohnplatzen. Durch intensive Férderung und Anleitung ist es sieben
Bewohnern mdglich, selbstandiger und selbstbestimmter leben zu kdnnen. Eine stationére Betreuungsform ist somit fur
diese Bewohner dann nicht mehr zwingend erforderlich. Da eine Hilfe nach dem Bundessozialhilfegesetzt (BSHG) aber
weiterhin geleistet werden muss, kommen fir diesen Personenkreis zwei ambulant betreute Hilfeformen in Betracht:

»Betreutes Einzelwohnen (jede/r wohnt in einer eigenen Wohnung) — die Hilfen werden individuell nach dem
jeweiligen Hilfebedarf von einem Trager erbracht

»Betreute Wohngemeinschaft (einer Wohngemeinschaft) — die Hilfen werden individuell nach dem jeweiligen
Hilfebedarf von einem Trager erbracht unter Beachtung der spezifisch Situation der Wohngemeinschaft

Die Bewohner werden, soweit kein anderer Bedarf besteht, in den Nachmittag- und Abendstunden durch entsprechend
qualifiziertes Fachpersonal betreut.
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Bei der Suche nach einem geeigneten Objekt zum Aufbau einer ,Ambulant betreuten Wohngemeinschaft trat die
Stephanus-Stiftung als Trager der MaRnahmeleistung an die Wohnungsbaugesellschaft Ruidersdorf mbH heran.
Zeitnah konnte von Seiten der Wohnungsbaugesellschaft Rudersdorf mbH des ehemaligen Jugendclubs ,Notausgang*

angeboten werden.
Der Gebaudebestand und die Méglichkeiten in die vorhandene Bausubstanz sieben Bewohnerzimmer mit

entsprechenden Kiichen- ,Sanitar- ,Aufenthalts- , und Blrobereich zu integrieren wurde durch die
Wohnungsbaugesellschaft Ridersdorf und der Stephanus-Stiftung gepruft.

Das ,Marienhaus" der Stephanus-Stiftung zeigte grof3es Interesse dieses Projekt umzusetzen. Diesbeziglich gab es
immer wieder Abstimmungen auch im Dezernat fir Soziales im Landratsamt des Landkreises MOL.

Im Interesse der Bewohner die zukinftig in diesem Objekt leben sollen, war eine Umsetzung des Projektes sehr
forderlich. Damit wiirde der Vorgabe des Gesetzgebers nach § 3a BSHG — die erforderliche Hilfe ist soweit mdglich
aullerhalb von Anstalten, Heimen oder gleichartigen Einrichtungen zu gewéhren — entsprochen.
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Die Anforderungen an das Projekt

Die Standorte der Gebaude mussen Uber eine zentrale Lage und Uber eine gute Verbindung zu einem bestehenden
Betreuungsbereich haben.

Die Standorte mussen sowohl fiir den privaten als auch fur den 6ffentlichen Verkehr gut erschlie3bar sein.

Die Wohnungsmieten dirfen einen Gesamtmietpreis (Brutto) je m2 Wohnflache von EUR 4,00-6,00 nicht uberschreiten.
Auf dem Grundstiick muss die Mdglichkeit gegeben sein, weitere Gemeinschafts- und Funktionsraume einzurichten
oder zu errichten.

Die Wohnungen dirfen nicht zu grof3 werden, da die geistig kranken Menschen eher nach iberschaubare Wohnungen
fragen und zum anderen die Gesamtmietkosten nicht zu hoch werden.

Das Angebot sollte sich an geistig kranke Menschen mit einem Anteil an Pflege- und Betreuungsaufwand richten, deren
Versorgung in den eigenen Wohnung gesichert werden soll, aber im Rahmen einer betreuten Wohngemeinschatft.
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Die Projektbeschreibung

Mit dem Sanierungskonzept der Karl-Liebknecht-Str.28a wurden Baumaflinahmen so gestaltet, dass sie Bedingungen
eines Betreuten Wohnens zwar erfillt, aber ein besonders gefordertes Anforderungsprofil fir behindertengerechtes
Wohnen nicht in Ansatz gebracht werden musste.

Im Einzelnen wurden nachfolgende MaRnahmen realisiert, die im Detail mit der Stephanus-Stiftung und teilweise mit
den zukunftigen Bewohnern abgestimmt wurden:

- Medien
Samtliche erforderlichen Medien wie, Elektro, Wasser, Gas, Telefon und Abwasser (Abwassergrube) sind auf dem

Grundstiick bereits vorhanden. Die vorhandene Abwassergrube wurde durch den Anschluss an das zentrale
Abwassersystem riickgebaut.

- Konstruktion

Das Gebaude ist ein zweigeschossiges massives Bauwerk, teilunterkellert mit ausgebautem Dachgeschoss und
Kriippelwalmdach.
Die Kellerdecke ist eine massive Steindecke, die Geschossdecken sind in Holzbauweise ausgefiihrt.
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- Innenbereich

Séamtliche tragende Teile wurden in Dimensionen, Materialgiiten, Querschnitten und Bewehrungen nach statischer
Berechnung ausgefiuihrt. Abbruch von Trennwénden und Herstellen von Wandéffnungen sowie zumauern von
Wandoéffnungen gemaR den Grundrisszeichnungen. Beim Herstellen der Wandoffnungen wurden die erforderlichen
Stahltréger (gem. Statik und Zeichnung) fachgerecht eingebaut.

Die neuen Trennwande wurden in Leichtbauweise (Metallstdnderbauweise) hergestellt. Beplankung mit Rigibsplatten,
in Nassraumen Rigibsfeuchtbauplatten.

- Kellergeschoss

Das Kellergeschoss wird als Abstellkeller und fiir die Haustechnik genutzt. Entsprechende und notwendige
Instandsetzungsarbeiten Elektro-, Maler und SanitarmafRnahmen sind realisiert worden.

- Erdgeschoss

Das Erdgeschoss wird durch Veranderung der Grundrissgestaltung zu drei Wohnbereichen mit entsprechender
Raumaufteilung geandert.

« Abbruch vorhandener Wande und Herstellen von Wandoéffnungen und SchlieRen vorhandener Offnungen
« Einbau neuer Trennwande (Leichtbauweise)

 Ausbau vorhandener Fenster und Tiren

« Einbau neuer Fenster und Turen

« FuRboden instandsetzen und neuen Estrich einbringen

* Fliesenarbeiten Bad und Kochstrecke Kiiche

* Neue Elektroinstallation

« Einbau Bad einschl. aller Installationsleitungen

» Malerarbeiten
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- 1. Obergeschoss

Das Obergeschoss wird durch Veranderung der Grundrissgestaltung zu vier Wohneinheiten mit entsprechender
Raumaufteilung gedndert. Zugang zu den Wohneinheiten vom Treppenhaus aus.

« Abbruch vorhandener Wéande und Herstellen von Wandéffnungen

« SchlieRen vorhandener Offnungen und Nischen

« Verputzarbeiten (Wande und Decken)

« Einbau neuer Trennwénde (Leichtbauweise)

* Teilweiser Aus- und Einbau von Fenstern und Turen

» Vorhandene Deckenbalken sind zu beplanken und der Ful3boden entsprechend herzustellen
* Fliesenarbeiten Bad

* Neue Elektroinstallation

« Einbau eines Bades einschl. aller Installationsleitungen

* Malerarbeiten

Potsdam, im August 2005 Verbandskonferenz , Wohnen im Alter* 12




1. Obergeschoss

RUDERSDORF
b ‘-mru -y
i & i
]
& i B d
ey e
12 Rk P T ]
P ] =il I
— i i -
i f_____—
364 3. 45
o -em
| HHH
RN AR }t | | i. ! f
A AL I -
Potsdam, im August 2005 Verbandskonferenz , Wohnen im Alter* 13
RUDERSDOIRF

- 2. Obergeschoss

Das 2. Obergeschoss wird durch Veranderung der Grundrissgestaltung zu einem Biiro- und Versammlungsraum mit
entsprechender Raumaufteilung gedndert. Im Einzelnen wurden die nachfolgenden Mal3nahmen durchgefiihrt:

* Abbruch vorhandener Wande und Herstellen von Wandé6ffnungen
« SchlieRen vorhandener Offnungen und Nischen

* Verputzarbeiten (Wande und Decken)

* Einbau neuer Trennwénde (Leichtbauweise)

* Fliesenarbeiten Bad

* Neue Elektroinstallation

« Einbau eines WC einschl. aller Installationsleitungen

* Malerarbeiten
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2. Obergeschoss
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- Treppenhaus
* Instandsetzung der Treppenstufen
» MalerméRige Instandsetzung Gelander
» Stufen und Podeste mit Belag auslegen
¢ Neue Haus- und Wohnungstiiren einsetzen
* Fenster erneuern
» Elektroinstallation
* Malerarbeiten
- Dach
« Ausbessern der Dacheindeckung mit Ziegel einschl. Klempnerarbeiten
» Einbau neuer Dachfenster gem. Zeichnung
* Dammung in Dachschragen und Kehlbalkendecke einbringen
» Fassade Stral3enfront
« Ausbesserungsarbeiten
* Glattputz Gberwiegend erneuern bzw. Ausbessern
» Fassadenanstrich
- AuBenanlagen
* Abbruch und Verfullung vorhandener Sammelgrube
» Einfriedung des Grundstiickes
« Befestigung der Terrassen
» Befestigung der Wege und Stellplatze
» Gartnerische Gestaltung
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Die Investitionsrechnung

Fir die Investitionsrechnung wurde von folgenden Annahmen ausgegangen bzw. im Ist abgerechnet :

Pos Bezeichnung ME Vor der Investition Nach der Investition
1. Grundstticksgrofie m2 1.464 1.464

2. WohnungsgréRe/Nutzflache m?2 324 338

3. Anzahl der Nutzungseinheiten Stk. 1 7

4. Investitionskosten TEUR 0,0 282,6

5. Bilanzwerte zum 31.12.2004 TEUR 100,5 383,1

6. Nettokaltmiete je m2 Nutzflache und Monat EUR 0,00 3,85

7. Betriebskosten je m2 Nutzflache und Monat EUR 0,50 1,45

8. Eigenkapitalrendite % 0,0

9. Leerstand % 100 0,0

Wie Sie unschwer erkennen kdnnen, kann man mit diesem Nutzungskonzept und den konkreten gegebenen
Bedingungen kaum Geld verdienen. Die Entscheidungstrager bis hin zu den politischen Gremien waren sich
darliber im Klaren und haben dem Unternehmen den entsprechenden ,, Segen ,, zur Durchfiihrung dieser Investition
gegeben. Ein entsprechender Beschluss im Aufsichtsgremium wurde dazu gefasst.
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Die Leistungen der einzelnen Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft

Wohnungsbaugesellschaft Rudersdorf mbH

»Finanzierung und Finanzierungsvermittlung
»Projektcontrolling
»Kaufméannisches Projektmanagement der Investition

Stephanus Stiftung

»Erstellung MalRnahmekatalog

»Erstellung eines Dienstleistungskonzeptes

»Analyse Vermietungs- und Mieterstruktur

»Klarung der pflegerischen Konzeption

»>Klarung bei den zustandigen Amtern (Sozialbehérden)

Die rechtlichen und wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen

In der Praambel zum Mietvertrag steht u.a. geschrieben, dass Vermieter und Mieter gemeinsam das Objekt ,Notausgang"
in Alt-Radersdorf planen und realisieren, welches sich im Eigentum der WBG befindet, und das Projekt als ,ambulant
betreute Wohngemeinschaft , durch den Mieter (Stephanus-Stiftung).... betreut wird.

In Ubereinstimmung mit dem zwischen Mieter und Vermieter abgestimmten Nutzungskonzept wurde ein Mietvertrag
geschlossen, auf den weder die Vorschriften der gewerblichen Zwischenvermietung - 8 565 BGB -, noch das Heimgesetz
Anwendung finden. Der Mietvertrag wurde ebenfalls zweckgerecht auf den konkreten Vermietungsfall abgestimmt und
wurde sehr individuell zugeschnitten.
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Der Nachzug von Bewohnern wird grundséatzlich durch die Stephanus-Stiftung geregelt.

Durch die Vertragspartein wurden weiterhin sehr grof3ziigige Regelungen in Hinblick auf die Bewirtschaftung der AuRen-
anlagen getroffen, um zum einen betriebskostensenkend zu wirken, aber auch die Einbeziehung der Hausbewohner in ihr
eigenes Betatigungsfeld durch das Ausiiben ihrer Gewohnheiten besser integrieren zu kénnen.

Die bisherigen Erfahrungen dazu sind sehr positiv zu bewerten.
Die kleinen Probleme/Schwierigkeiten

Es waére sicherlich von mir gelogen, wenn ich behaupten wiirde es gab keine Probleme — weder bei der VVorbereitung
noch bei der Durchfiihrung des Projektes. Aber Probleme sind dazu da, sie zu lI6sen und nicht aus jeder Miicke einen
Elefanten zu machen.

Gestatte Sie mir, zum Schluss meiner Ausfiihrungen noch zu einigen Verallgemeinerungsméglichkeiten Hinweise zu
geben.

Verallgemeinerungsmaoglichkeiten

Lassen Sie mich bitte eine Interpretation von Nachhaltigkeit in der Wohnungswirtschatft zitieren, die ich erwdhnenswert
und in diesem Zusammenhang auch zutreffend finde.

.Die Nachhaltigkeit im Wohnungswesen steht fiir eine fir alle angemessene Versorgung mit Wohnraum. Eine nachhaltige
Entwicklung soll im Wohnungsbau die Anliegen der Gemeinschaft (Solidaritat, Identitat, Bildung, Architektur), die
Individualitat (Nutzungsflexibilitét, Selbstverwirklichung, Privatsphéare) und das Wohlbefinden (Behaglichkeit, Gesundheit,
Sicherheit) zukiinftig beriicksichtigen.”

Mit der Fertigstellung des Projektes ,Ambulant Betreutes Wohnen“ in Alt-Ridersdorf, wurden Anséatze davon umgesetzt.

In Bezug auf eine Verallgemeinerungswirdigkeit der MaRnahmen im Rahmen unseres Projektes, mochte ich
nachfolgende Punkte besonders hervorheben:
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» Das Zusammenleben behinderter Menschen in einem Haus muss so geregelt sein, dass jeder die Mdglichkeit hat, sich
in sein ,eigenes Reich* zuriickzuziehen.

» Gleichzeit muss aber die Mdglichkeit bestehen, gemeinsam die Freizeit zu verbringen und den Alltag zu bewaltigen.

> Die Vertragsgestaltung fur die gefundene Form der Vermietung von Wohnrdumen, ist aus wohnungswirtschaftlicher
vertragsrechtlicher Sicht auszuhandeln und anzupassen.

» Die rechtzeitige Einbeziehung der zukiinftigen Bewohner in das Projekt, ist unabdingbare Voraussetzung fiir ein gutes
Gelingen des Projektes. Die Bewohner sollten in Entscheidungsfindungen mit einbezogen werden.

» Es sollten im Vorfeld fur eigene Gestaltungsmdglichkeiten, entsprechend dem Behinderungsgrad des Bewohners,
Spielrdume gelassen werden.

Meine sehr geehrten Damen und Herren,

Gestatten Sie mir noch zum Schluss das Ergebnis unseres Projektes kurz zu zeigen, das am 11.12.2004 an die Nutzer
Ubergeben und am 21.01.2005 in einem feierlichen Akt mit sehr vielen Vertretern aus Kirche, Politik und Wirtschaft
eingeweiht wurde.

Mit dem GruRRwort des Direktors der Stephanus-Stiftung ist die erste Ambulante Wohngemeinschaft in Ridersdorf fir eine
weitgehend selbststandige Lebensfiihrung und damit Erhéhung der Lebensqualitat fir inre Bewohner, geweiht worden.

Viel Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!
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