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1 Bericht zur Stidtebauforderung und zur stadtebaulichen Entwicklung 1
in Nordrhein-Westfalen

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 13/5497

In Verbindung damit:

2  Stadterneuerungsforderung muss sich neuen Herausforderungen stel-
len: Modeliversuche fiir eine kommunale Budgetierung der Stadter-
neuerungsmittel in Nordrhein-Westfalen

Antrag

der Fraktion der CDU
Drucksache 13/5499
Vorlage 13/2986

Der Antrag der Fraktion der CDU Drucksache 13/5497 wird mit den
Stimmen von SPD und Griilnen gegen die Stimmen der CDU bei
Stimmenthaltung der FDP abgelehnt.
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Der Antrag der Fraktion der CDU Drucksache 13/5499 wird mit den
Stimmen von SPD und Bindnis 90/Die Grinen gegen die Stimmen von
CDU und FDP abgelehnt.

3  Das betrifft jeden: Effizienz des Mitteleinsatzes bei Dichtigkeitspriifung 7
von privaten Entwasserungskanalen ("Hausanschliissen")

Antrag

der Fraktion der FDP
Drucksache 13/5063
Ausschussprotokoll 13/1366

Der Antrag der FDP-Fraktion Drucksache 13/5063 wird mit den Stim-
men von SPD und Bindnis 90/Die Grinen gegen die Stimmen der
FDP bei Stimmenthaltung der CDU-Fraktion abgelehnt.

4 Landeswassergesetz NRW sofort vorlegen: EU-Wasserrahmenrichtlinie 9
ohne unnétige Biirokratie 1:1 umsetzen

Antrag
der Fraktion der CDU
Drucksache 13/6032

Punkt 1 des Antrags der CDU-Fraktion wird nach dem Vorliegen des
Entwurfs zu einem Landeswassergesetz als erledigt angesehen.

Punkt 2 des Antrags der CDU-Fraktion Drucksache 13/6032 wird mit
den Stimmen von SPD und Biindnis 90/Die Griinen gegen die Stim-
men von CDU und FDP abgelehnt.

5 Gesetz zur Modernisierung des Vermessungs- und Katasterwesens 11
(Katastermodernisierungsgesetz)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksachen 13/6183 und 13/6216 (2. Neudruck)

Der Gesetzentwurf wird mit den Stimmen von SPD, FDP und Griinen
bei Stimmenthaltung der CDU angenommen.
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6 Gesetz zur Anderung des Landschaftsgesetzes -

10

Gesetzentwurf

der Fraktion der SPD und

der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
Drucksache 13/6348

Auf Vorschlag der antragstellenden Fraktionen kommt der Ausschuss
Uberein, zu diesem Gesetzentwurf gegenlber dem federfihrenden
Ausschuss kein Votum abzugeben.

(Kein Diskussionsteil)

Zwischenbilanz zu den ModellmaBnahmen der baulichen Anpassung 13
bestehender Wohn- und Pflegeheime

Der Ausschuss nimmt den Bericht des Ministeriums zur Kenntnis.

Der wahrend der Sitzung verteilte schriftliche Zwischenbericht ist die-
sem Protokoll als Anlage beigefiigt.

Wohnungsbauprogramm und Wohnungsbauférderungsbestimmungen 17
(WFB) 2005
Dem Bericht von Minister Dr. Vesper (MSWKS) schlie3t sich eine Aus-
sprache an.
Paketverkdufe von Mietwohnungen in NRW 21
Staatssekretdr Morgenstern (MSWKS) berichtet und antwortet auf Fra-
gen.
Weiterer Verkauf von Bahnflichen und Bahnhéfen in NRW 23

- Zweites Liegenschaftspaket

Der Ausschuss nimmt einen Bericht von Staatssekretdr Morgenstern
(MSWKS) entgegen.
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Wohnkosten der Bezieher von ALG Il
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Seite

25

Der Ausschuss nimmt einen Bericht von Vertretern der Wohnungsbau-

féorderungsanstalt NRW entgegen.
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Dieter Hilser (SPD) stellt klar, die 1:1-Umsetzung betreffe eine Richtlinie und nicht eine
Verordnung der EU. Die Ministerin habe im Plenum deutlich darauf hingewiesen, dass
in vielen Fragen eine 1:1-Umsetzung liberhaupt nicht moéglich sei. Somit gehe der Hin-
weis auf das "Dusseldorfer Signal" in diesem Fall an der Sache vorbei.

5 Gesetz zur Modernisierung des Vermessungs- und Katasterwesens (Katas-
termodernisierungsgesetz)

Gesetzentwurf
der Landesregierung
Drucksachen 13/6183 und 13/6216 (2. Neudruck)

Bernhard Schemmer (CDU) verweist darauf, es liege zu diesem Gesetzentwurf ledig-
lich die Stellungnahme des Stadtetages Zuschrift 13/4529 vor. Darin werde zu § 2 eine
Klarstellung des Textes vorgeschlagen. Dieser Vorschlag kénne auch als Begriindung
herangezogen werden, ohne ihn wértlich zu ubernehmen. Dazu bitte er um eine Ein-
schatzung der Landesregierung.

Der zu § 13 Abs. 3 Satz 3 unterbreitete Vorschiag sollte in jedem Fall ins Gesetz aufge-
nommen werden. Die Bekanntgabe von Eigentimeradressdaten usw. durch mehrere
Institutionen ergebe ndmlich wenig Sinn. Auflerdem gebe es unterschiedliche Zuord-
nungen in Nordrhein-Westfalen. In Essen stelle das Einwohnermeldeamt und das Ver-
messungs- und Katasteramt ein und dieselbe Behdrde dar. Beim kreisangehdrigen
Raum hingegen erhielten die Birger erst von der betroffenen Kommune eine Mitteilung,
anschlielend noch vom Vermessungs- und Katasteramt. Somit erscheine die vorge-
schlagene Einfligung des Satzes, auf eine Bekanntgabe kénne verzichtet werden, wenn
eine andere Behdrde verpflichtet sei, diese Daten bekannt zu geben ..., als Klarstel-
lung, die deutlich weniger Blrokratie bedeute.

Ansonsten handele es sich bei dem Gesetzentwurf um eine rechtliche Anpassung an
das, was faktisch in der Vergangenheit bereits vollzogen worden sei. Das gelte auch fir
die marginale Anderung der Berufsordnung fir 6ffentlich bestellte Vermessungsingeni-
eure. Bedauerlicherweise habe sich der Innenminister nicht in der Lage gesehen, die
Berufsordnung aus dem Jahre 1992, die noch den gesellschaftlichen Stand der 60er-
Jahre widerspiegele, ebenfalls zu modernisieren. In vergleichbaren Berufsfeldern seien
in jungerer Zeit solche Modernisierungen erfolgt. Fiir ihn bedirfe auch diese Berufsord-
nung einer Anpassung und Modernisierung, was allerdings in den wenigen Monaten bis
zu den Landtagswahlen nicht mehr méglich erscheine. Gleichwoh! misse gefragt wer-
den, warum die Landesregierung nicht konsequenterweise in diesem Bereich den Weg
der Modernisierung wie etwa beim Baukammerngesetz usw. gegangen sei.

RVD Seidel (IM) nimmt Stellung, was die Stellungnahme des Landkreistages und Stad-
tetages zu § 2 Abs. 1 angehe, entspreche die darin enthaltene Darstellung nicht den
Tatsachen. Vielmehr hatten die Katasterbehorden diese Landesaufgabe als Pflichtauf-
gabe zur Erfullung nach Weisung erhalten. Dazu gehére, Personal, Raumlichkeiten
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usw. zur Verfugung zu stellen. Hierzu zahlten auch die genutzten Programmsysteme.
Entsprechende Mittel wiirden namlich bereitgestelit.

Die sich hierzu ergebende Forderung habe sich aus der Praxis entwickelt. Danach wer-
de gesagt, das Land habe gewisse Programme entwickelt und zur Verfiigung gestellt.
Aber deren Zurverfigungstellung sei unter einem anderen Aspekt erfolgt. Die Daten-
verarbeitung sei in den 70er- und 80er-Jahren noch nicht so weit gewesen wie heute,
sodass auf dem Markt keine Programmsysteme fiir die Katasterfihrung oder entspre-
chende andere Aufgaben zur Verfiigung gestanden hétten. Daher habe das Land im
Rahmen einer Anschubhilfe unterstiutzend eingreifen mussen. Auch Bundesmittel seien
in diesem Zusammenhang gewahrt worden. Aber diese Hilfen héatten den Hintergrund
aufgewiesen, diese fehlenden Programmsysteme, die spater durch Firmen wie IBM und
Siemens zur Verfugung gestellt worden seien, in einer Ubergangszeit zu ersetzen. Zwar
ware es schdn gewesen, wenn eine einheitliche Programmsystemvariante bei allen 54
Katasteramtern zur Anwendung gekommen ware, aber auch von dieser kostenglinsti-
gen Variante hatten eben nicht alle Katasteramter Gebrauch gemacht.

Beziglich der Bekanntgabe von Eigentiimerdaten kénne man unterschiedlicher Auffas-
sung sein. Es sei die im geltenden Vermessungs- und Katastergesetz beibehalten wor-
den, wonach alles, was im Kataster fortgeflihrt werde, also auch die Eigentiimerdaten,
bekannt gegeben werde, weil diese in den eigenen Datenbestanden entstliinden. Hier-
bei gehe es um eine Abwagung ob der Birger erfahre, wenn in einem Register mit Na-
men und Adressen zu stehen, oder ob auf diese Bekanntgabe aus Kostengriinden ver-
zichtet werde. Bei dieser Abwagung habe man sich im Ministerium fir den Datenschutz
entschieden.

MD Winkel (IM) teilt zu der Frage nach dem Berufsrecht und der Berufsordnung mit,
dieses Thema stehe auf der Agenda des Ministeriums, habe aber aus Kapazitatsgriin-
den jetzt nicht bearbeitet werden kénnen.

Bernhard Schemmer (CDU) begriflt die Mitteilung, dass eine Reform des Berufs-
rechts auf der Agenda stehe. Er empfehle aber, sich einmal die Datenbestédnde in den
Grundbuchamtern anzusehen. Dort bleibe ein Erwerber mit der urspringlichen Anschrift
stehen, obwohl er in das auf dem erworbenen Grundstiick erstellte Haus eingezogen
sei. Eine Reihe von Katasterbehérden verfihren hingegen recht pragmatisch, indem sie
die Daten erfassten, wo der Eigentiimer tatséchlich wohne. Diese Daten wiirden auch
regelmaRig fortgeschrieben. Dieses Vorgehen erscheine sinnvoll, zumal sich der Da-
tenschutz nur darauf beziehen kénne, wem das Grundstick gehére, aber nicht darauf,
wo der Eigentimer nach einem Umzug wohne. Die angefiihrten Datenschutzgriinde
seien fir ihn nicht nachvollziehbar. Das Steueramt wiederum habe ebenfalls seinen Da-
tenbestand wegen der Steuerbescheide. Somit leiste man sich zahlreiche Stellen, an
denen Adressdaten gefiihrt wirden. Er halte es fir Unfug, diese Erfassung dem Blrger
jeweils mitzuteilen. Jedenfalls erscheine es bei Eigentimerwechseln nicht verninftig,
dass dieser neben dem Nachweis vom Grundbuchamt noch vom Katasteramt einen
Hinweis erhalte. Er rate, der vom Stadtetag vorgeschlagenen Anderung, durch die kei-
nem Eigentimer eine Information vorenthalten, aber eine Mehrfachmitteilung vermieden
werde, im Sinne einer Entbiirokratisierung zu folgen.
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Hans-Peter Milles (SPD) spricht an, nach Feststellungen der Enquetekommission "Zu-
kunft der Stadte in NRW" wiirden die Grundstiicke nach den derzeitigen Bestimmungen
des rechtsgiltigen Bebauungsplanes gefiihrt. Das beriicksichtige nicht, dass ein gefiihr-
tes Industriegebiet in Wahrheit eine Brachflaiche darstelle. Ihn interessiere, ob vorgese-
hen sei, den derzeitigen Zustand eines Grundstiicks auch katastermaRig zu erfassen.

RVD Seidel (IM) antwortet, er habe bei friheren Ausfiihrungen in diesem Ausschuss
schon darauf hingewiesen, dass moderne Konzepte genau darauf zielten, die paraliele
Datenfihrung tber Verknipfungen zu anderen Datenbestanden abzuschaffen. Deshalb
sei im Referentenentwurf die Uberlegung aufgenommen worden, bei einer bestehenden
Vernetzung nicht erneut Adressen bekannt geben zu missen. Der Vorschlag des Stad-
tetages kdnne mdéglicherweise aufgegriffen werden, aber das misse tber die wirklich
doppelt gefiihrten Datenbestdnde abgesichert werden. Er sehe noch Méglichkeiten zur
Vereinfachung, aber Giber diese misse beziglich der Details noch gesprochen werden.

Bernhard Schemmer (CDU) merkt an, die vorgeschlagene Formulierung trage doch
genau dem Vorgetragenen Rechnung.

RVD Seidel (IM) stellt klar, diese Stellungnahme des Stadtetages habe das Ministerium
erst vor etwa zwei Wochen erhalten. Einige darin angesprochenen Punkte seien bereits
erledigt, Uber die anderen, denen er nicht kontrar gegeniiberstehe, misse noch geredet
werden.

Das Grundbuch fiihre das Verzeichnis der Grundstiicke, das Liegenschaftskataster be-
schreibe die aktuelle Lage, die Eigentumslage und die Grenzpunkte und fihre zuséatz-
lich Informationen Uber Nutzungsarten und Zustande des einzelnen Flurstiicks. Wichtig
sei, was das Gesetz auch enthalte, dass Informationen, die dazu beitriigen, das Lie-
genschaftskataster aktuell zu halten, dort einflieRen mussten. Wenn andere Behérden
Uber solche Informationen verfugten, miissten diese dem Liegenschaftskataster bereit-
gestellt werden. Ein solches modernes Liegenschaftskataster habe nur einen Sinn,
wenn es aktuell sei hinsichtlich Gebdude, Nutzungsarten usw. Das Bestreben bestehe
etwa (ber die permanenten Vermessungen und andere Informationsquellen in jedem
Fall, dieses Kataster méglichst aktuell zu halten. Man misste permanent fir die Aus-
wertung Uber Satellitenbilder verfligen, was aber einen riesigen Aufwand bedeute.

7  Zwischenbilanz zu den ModellmaBnahmen der baulichen Anpassung beste-
hender Wohn- und Pflegeheime

Minister Dr. Michael Vesper (MSWKS) tragt folgenden Bericht vor:

Sie haben am 7. Januar 2004 den Antrag "Wohnkostenbelastung auch im Alter
tragbar gestalten - Demografischer Wandel erfordert Neuausrichtung der Wohn-
raumférderung in NRW!" angenommen. Darin fordern Sie die Landesregierung auf
zu prifen, wie die soziale Wohnraumférderung ab dem Jahr 2004 mit neuen
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MSWKS -1V B4 -31.2 Diisseldorf, 7. Januar 2005

ModellmaRBnahmen 2004 der baulichen Anpassung bestehender Wohn- und

Pflegeheime an die heutigen Wohn- und Nutzungsqualitdten

-~ 2wischenbilanz -

Im Jahr 2004 hat das Land erstmals aus dem Landeswohnungsbauvermégen Modelimafinahmen
zur baulichen Anpassung bestehender Wohn- und Pflegeheime an die heutigen Wohn- und
Nutzungsqualitdten im Rahmen der Modemisierungsforderung (ModR 2001) gefordert. Der
vorliegende Bericht informiert iiber erste Erfahrungen und Ergebnisse und zeigt die Perspektiven

fiir das Jahr 2005 auf.

I. Anlass und Ausgangslage

In NRW gibt es aktuell etwa 151.000 verfiigbare Plétze in Pflegeheimen fiir dltere Menschen.
Viele dieser Heime sind konzeptionell und baulich veraltet. An langen Fluren aufgereihte
Doppelzimmer und zentrale Versorgungsstrukturen erinnern eher an Krankenhiuser und
iiberkommene Anstalten. Sie entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen an Wohnlichkeit
und Funktionalitdt der Pflege. Nachgefragte kleinteilige, tiberschaubare Wohngruppen fur dltere
und pflegebediirftige Menschen mit zeitgem#Ben Pflegekonzepten an der Schnittstelle von
Wohnen und Pflege sind in solchen Anlagen nicht ohne erhebliche Eingriffe in die Bausubstanz
umzusetzen. Der Investitionsbedarf fiir diese Umbauten und Modernisierungen ist hoch, und
viele Trager sind immer weniger in der Lage, notwendige bauliche Verdnderungen zu

finanzieren.

Die ModellmaBnahmen zur Modernisierung bestehender Pflegeheime sind ein Element eines
Biindels an neuen Angeboten der Wohnraumforderung, die sich auf der Schnittstelle zwischen

Wohnen und Pflege befinden. NRW verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz fir den
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zukunftsweisenden sozialen Wohnungsbau in einer alternden Gesellschaft. Er erméglicht alle
Stufen des Wohnens im Alter in einem Quartier fiir Haushalte mit geringem Einkommen. Die
Landesregierung folgt damit den Leitlinien des Antrags "Wohnkostenbelastung auch im Alter
tragbar gestalten — demografischer Wandel erfordert Neuausrichtung der Wohnraumforderung in
NRW!"(Landtags-Drucksache 13/4416), den der Ausschuss fiir Stadtebau und Wohnungswesen
(Ausschussprotokoll 13/1085) unter Mitberatung des AGS-Ausschusses (Ausschussprotokoll
13/1058) angenommen hat. Dort heifit es u. a.:

"Die 'Alterung’ unserer Gesellschaft erfordert insbesondere neue, altersangemessene Wohnangebote fiir
Personen innerhalb der sozialen Wohnraumforderung, damit die Wohnungswirtschaft und die karitativen
Tréger kiinftig in gemischten strukturierten Wohnprojekten auch die baulichen Voraussetzungen zum
Beispiel fiir eine Betreuung pflegebediirftiger Personen schaffen kdnnen.

Dies soll vorrangig in Wohnanlagen eines neuen Typs erfolgen, bei der das selbststindige Wohnen von
jungen und &lteren Bevélkerungsgruppen durch das Wohnen mit Service und in Wohngemeinschaften ...
um {iberschaubare, ortsnahe und dezentrale Wohnpflegeangebote, in denen selbststandiges und
individuelles Wohnen méglich ist, ergéinzt wird. ... Gemeint ist bei diesem neuen Férderangebot
ausdriicklich nicht die Ubernahme der Forderung von Pflegeheimen im traditionellen Sinn. ... Dariiber
hinaus ist mit analogen Konditionen eine Ergiinzung der Modernisierungsrichtlinien notwendig, damit
die bestehenden Wohnanlagen und Wohnheime fiir diese Bevilkerungsgruppen genutzt werden
kénnen."

Mit dem Verstindnis von stationédrer Pflege als Bestandteil einer ganzheitlichen, integrierten
Wohnraumversorgung wird Neuland betreten. Die Anpassung bestehender Wohn- und
Pflegeheime an die heutigen Wohn- und Nutzungsqualititen fiir dltere und pflegebediirftige
Menschen ist dabei ein Baustein. Ob die erforderlichen Anpassungsmainahmen konzeptionell
moglich und wirtschaftlich tragfahig zu verwirklichen sind, soll zunéchst im Rahmen von
ModellmaBinahmen fiir unterschiedliche bauliche Strukturtypen erprobt werden. Die beantragten
Projekte werden auf der Grundlage eines Nutzungskonzepts von einer unabhingigen,
interdisziplindren Beratungskommission unter Beteiligung des fiir die Pflege zustéindigen

Ministeriums begutachtet und dem MSWKS zur Forderung vorgeschlagen.
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Il. Die ModellmaBnahmen zur baulichen Anpassung bestehender Wohn- und
Pflegeheime

Ziel der Modellforderung ist es, {ibertragbare Wohn- und Pflegekonzepte fiir unterschiedliche
bauliche Strukturtypen von Alten- und Pflegeheimen zu entwickeln und die erforderlichen
Modernisierungs- und Umbaumafinahmen fiir die Zielgruppe der Menschen innerhalb der
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumf6rderung zu férdemn. Durch die Vergabe
zinsgiinstiger Baudarlehen kdénnen die Triger die notwendigen Investitionen finanzieren.
Gleichzeitig profitieren die Heimbewohner bzw. die Kostentriger von den geforderten

MaBnahinen, da die Forderdariehen das Heimentgelt mindern.

Dabei sind insbesondere bauliche Losungen fiir Einrichtungen gefragt, die vornehmlich in den
50er bis 70er Jahren gebaut wurden und erheblichen Erneuerungsbedarf haben. Dieser bezieht
sich je nach Alter und Bauform in der Regel sowohl auf den Zustand der dufBeren Hiille der
Bausubstanz als auch auf die rdumliche Ausstattung (Wohnlichkeit und Funktionalitiit,
Nutzungskonzept) im Gebéude. Auch die Kosten- und Finanzierungspline unter Einbeziehung
der Ursprungsfinanzierung bzw. noch valutierender 6ffentlicher Darlehen sind zu
beriicksichtigen, um die wirtschaftliche Tragfihigkeit der Modernisierungsvorhaben im Rahmen
der Vorgaben des Landespflegegesetzes und der Verordnung iiber die allgemeinen Grundsétze

der Férderung von Pflegeeinrichtungen nach dem Landespflegegesetz zu gewihrleisten.

Besonderer Wert wurde neben den Lagemerkmalen (integrierter, wohnquartiersbezogener
Standort) auf die folgenden Qualititsstandards gelegt:

e Schaffen von kleinteiligen, iiberschaubaren Wohngruppen und Hausgemeinschaften mit
dezentralen Gemeinschafts- und Wirtschaftsflichen zur Verbesserung der sozialen
Kontakte untereinander,

e Bauliche Nachbesserungen immer im Zusammenhang mit dem zukiinftigen Nutzungs-
und Pflegekonzept (z.B. flir Demenzkranke),

e Wohnlichkeit ebenso wie Funktionsgerechtigkeit fiir Pflege,

e Flexibilitét der baulichen und pflegerischen Nutzungskonzepte (z.B. fiir ambulante und

stationdre Pflegeangebote).
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Ill. Ergebnisse und Erfahrungen

Nach Bekanntgabe der neuen Férderangebote im Februar 2004 sind bis Ende November [5
Bestandsprojekte beraten worden. Davon wurden fiinf Projekte von der Beratungskommission
zur Forderung empfohlen. Bewilligt wurden fir diese ModellmaBnahmen Darlehen in Héhe von
knapp 12 Millionen € fiir insgesamt 271 Wohnpflegeplitze (Einzelheiten siehe Anlage 1).
Bislang liegen Modellerfahrungen fiir die folgenden baulichen Strukturtypen vor. Diese sind —
so eine erste Erfahrung —~ in vielen Fillen eingebunden in ein Verbundsystem mit abgestuften

Angeboten flir dltere und pflegebediirftige Menschen.

(1) Griinderzeitwohnhaus als kleinteilige Pflegeeinrichtung

Die besonderen Qualitéten dieses Typs folgen aus seiner urspriinglichen Zweckbestimmung als
Wohnhaus mit hohen Wohnqualititen. Das Haus ist in zentraler Lage in der Néhe einer S-Bahn-
Station und einer Busstation im hinteren Teil eines groBen, parkdhnlichen Grundstiicks in
Wuppertal-Barmen gelegen. Es ist denkmalgeschiitzt. Ober- und Dachgeschoss werden z. Zt. fiir
12 Bewohnerinnen und Bewohner genutzt. Das Haus ist in das Quartier eingebunden und pflegt
enge Kontakte zum Altenwohnheim, den benachbarten Waldorfschulen, den Kindergirten und

zur Christengemeinde.

Nach Modermnisierung wird das Haus vollstindig als vollstationdre Pflegeeinrichtung mit 15
Platzen in neun Einzel- und drei Doppelzimmern bewohnt. Im Erdgeschoss wird ein grofer
Gemeinschafisbereich mit Kiichenzeile, Essplatz gemeinschaftlichem Wohnbereich und
Wintergarten geschaffen. Das Haus wird komplett barrierefrei und rollstuhlgerecht umgebaut.
Rundw.eg, Kridutergarten, begriinte Sitzecken und ein Wasserspiel sind die Grundelemente der

Gartengestaltung.

Bauliche Planung und Nutzungskonzept 16sen vorbildlich die Aufgabe, ein stationéres
Pflegeangebot mit hohen wohnraumahnlichen Qualitdten in einer Wohngruppe und hoher

sozialer Integration in den Stadtteil zu schaffen.
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(2) Wohnheim der 60/70er-Jahre

Typisch fur diesen Strukturtyp ist unter anderem die ErschlieBung iber lange Flure, nicht
zeitgemiBer Ausstattungsstandard und hohe Anzah! an Doppelzimmern, unzureichende
dezentrale Gemeinschafisflichen und fehlende Angebote fiir besondere pflegebediirftige Gruppen

(hier: Demenzkranke).

Das geforderte Projekt ist richtungweisend fiir die Modernisierung von groBeren Altenpflege-
heimen sowoh! auf Grund seiner Lagemerkmale als auch wegen der konsequenten baulichen
Umsetzung eines Pflegekonzepts in Kleingruppen. Das Haus ist riumlich und sozial eingebunden
in das Quartier und die Kirchengemeinde. Es liegt in der dstlichen Innenstadt von Dortmund und
fiigt sich als Blockrandbebauung in die Griinderzeitstrukturen des Stadtviertels ein. Im

Blockinnenbereich wird der historische Klostergarten als Griinfliche mitgenutzt.

Die Platzzahl reduziert sich durch die Auflésung von Doppelzimmern auf 100 Plitze. In dem
Gebdude befinden sich auBerdem sieben Altenwohnungen und ein Hospiz. Die Umbauplanung
sieht die Zuordnung aller Zimmer zu iiberschaubaren Wohnzentren mit Gemeinschaftsflachen
(Kiichen und Aufenthalts- bzw. Esszimmem) vor, die zudem an Terrassen, Gemeinschafts-
balkone oder den Garten angebunden sind. Das Halten von Tieren, das Pflanzen von Gemiise,
Gewiirzen, Obst und Blumen durch Bewohnerinnen und Bewohner ist hier moglich. Auf zwei
Etagen entstehen durch Anbauten Rundlaufmdgiichkeiten fiir demenzkranke Bewohner mit

hohem Bewegungsdrang.

Die Planung setzt vorbildlich das Konzept der kleinteiligen, hausgemeinschaftsdhnlichen
Betreuung von Menschen mit unterschiedlichem Pflegeaufwand und jeweils dezentralen
Gemeinschaftsflichen und Versorgungsstrukturen um. Der innerstédtische, integrierte
Wohnstandort bietet auf Dauer gute Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche Nutzung des

Heims.
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(3) Wohnheim der 70er/Anfang 80er Jahre als Bestandteil eines Altenzentrums

a)

Der dreigeschossige kleinteilige Winkelbau, Baufertigstellung in 1982, ist Bestandteil eines
groBeren Altenhilfezentrums. Dort werden weitere, bedarfsgerechte Wohnangebote fiir dltere
Menschen (Altenwohnungen mit Serviceangeboten, vollstationiire Einrichtung) sowie zahlreiche
Serviceleistungen wie z. B. Friseur, Physiotherapie, FuBpflege, Ergotherapie, Logopédie, ein
Speisesaal mit einem breiten Speiseangebot, Cafeteria und anderes bereitgehalten. Die Anlage
liegt fuBlaufig 7 bis 10 Minuten entfernt vom Zentrum des Stadtteils Miinster-Mecklenbeck und
ist mit diesem durch einen barrierefreien FuBgingerweg verbunden. Dariiber hinaus ist sie durch

Busverbindungen gut ans Zentrum von Miinster angebunden.

Das Gebdude verfligt vor und nach Umbau {iber 36 Plitze in Einzelzimmern. Nutzergruppe sind
pflegebediirftige, demenziell erkrankte Menschen, pflegebediirftige junge Menschen und gering
pflegebediirftige Senioren. Nach Umbau werden drei Wohngruppen mit je 12 Bewohnerinnen
und Bewohnern gebildet. Jeder Gruppe stehen durch einen Anbau Gemeinschaftsraume mit

knapp 90 Quadratmetern zur Verfligung.

Modellhaft sind das intergenerative Wohnen und Leben und die Lebens- und
Versorgungssicherheit fiir jeden Lebensabschnitt, die einen dauerhaften und gesicherten Verbleib
in vertrauter Umgebung gewihrleistet. Die bauliche Struktur erlaubt eine flexible Organisation
der Pflege: So ist zukiinftig sowohl eine stationére als auch eine ambulante Betreuung und Pflege
der Wohngruppen méglich. Die Einrichtung ist somit auf zukiinftige, wechselnde Anforderungen

gut vorbereitet.

b)

Eine weitere Einrichtung dieses Typs, ebenfalls ein Winkelbau, liegt in Emsdetten in einer
Ortsrandlage, ist aber dennoch fuBliufig und durch den OPNYV verkehrlich gut angebunden. Die
Einrichtung liegt inmitten einer Wohnbebauung. Der geplante Umbau orientiert sich am
Hausgemeinschaftskonzept. Die zentralen Pflegeeinheiten, Funktions- und Gemeinschaftsrdume
werden aufgeldst. Die Doppelzimmer werden weitestgehend zu Gunsten von Einzelzimmern

aufgegeben. Die Platzzahl reduziert sich trotz der Erweiterung von 63 auf 55 Plétze. Baulich wird
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der vorhandene Winkelbau zu einem Atriumbau ergédnzt. Der Atriumbau wurde in der Beratung
als modellhafier Ansatz fur kleinere Einheiten hervorgehoben. Die Atriumbauweise vermeidet
lange Giénge und bietet kurze Wege, aber auch die Moglichkeit eines Rundlaufs fiir motorisch

unruhige und demente Bewohnerinnen und Bewohner.

(4) Modernisierung, Umnutzung und Erweiterung historischer Bausubstanz unter

erschwerter stidtebaulicher und standortbedingter Ausgangslage

Es gibt eine kleine Zahl von Pflegeeinrichtungen, die in historischer Bausubstanz untergebracht
sind. In solchen Fillen sind regelmiBig denkmalschutzrechtliche Auflagen zu beachten. Auch die
stidtebauliche und die standortbedingte Ausgangslage konnen die Schaffung von

zukunftsfihigen Wohnstandards und die Funktionsgerechtigkeit fir Pflege erschweren.

Fiir diesen Strukturtyp ist das Maria Hilf Stift in Monschau beispielhaft. Das Seniorenzentrum ist
im stadtbildprigenden Burgberg im historischen Zentrum von Monschau untergebracht. Es
verfiigt aktuell iiber 85 Pflegeplétze (verteilt auf 11 Etagen) und entspricht nicht mehr den

heutigen funktionalen Anspriichen an eine Pflegeeinrichtung.

Vor diesem Hintergrund hat das Seniorenzentrum Umbaupléne mit dem Ziel einer Optimierung
des gesamten Seniorenzentrums mit einer funktionsgerechten Aufteilung fiir unterschiedliche

Wohn- und Pflegeformen entwickeln lassen mit:

a) einem stationdren Bereich flir pflegebediirftige dltere Menschen mit 80 Plétzen,
b) Wohnraum fiir zwei gerontopsychiatrische Wohngruppen mit 20 Plitzen sowie
c) in betreutes Wohnen mit 15 barrierefreien Wohnungen.

Dieses Nutzungskonzept ldsst sich verwirklichen, indem die Altbauten durch einen Neubau (fiir
die stationdre Pflege) erweitert werden. Zur Sicherung und baulichen Erneuerung des
Altenzentrums des Maria-Hilf-Stifts und damit auch zum Erhalt dieses hochrangigen Denkmals
wurde mit diesem Nutzungskonzept eine wirtschaftlich tragfahige und langfristige Nutzung

gefunden.
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(5) Historischer Krankenhaus- und Anstaltsbau

Dieser Strukturtyp kommt im Bestand héufig vor. Typisch ist hier ebenfalls die ErschlieBung
iiber lange Flure, oft durch ergénzende An- und Umbauten erweitert und verldngert mit
uniibersichtlichen Teilbereichen, die eine funktionsgerechte und dezentrale Pflege in Gruppen
erschweren. Zudem ist der Ausstattungsstandard mit zum Teil hohem Anteil an Doppelzimmern
und Gemeinschaftsbidern nicht mehr zeitgeméB. Es mangelt an dezentralen Gemeinschafts-
flichen und Pflegeangeboten fiir Menschen mit Demenz. Z. T. handelt es sich um GroBstrukturen
und die Objekte liegen auBBerdem in isolierter Lage und/oder in Sondernutzungsbereichen (z.B.

Krankenhausbedarfsflichen), die aktuell eine Wohnnutzung nicht zulassen.

Mehrere Modemisierungsplanungen fiir diesen Typ wurden intensiv beraten. Allerdings wurde
bisher keines der Projekte zur Forderung empfohlen. Denn bei diesem Strukturtyp ist es
auBerordentlich aufwindig (baulich und finanziell), durch Modernisierung und Umbau
zeitgemiBe Wohn- und Pflegestandards zu schaffen. Auch ist das Problem, die GroBstrukturen
aufzubrechen und rdumlich und sozial durch die Schaffung von differenzierten Angeboten von
barrierefreiem Wohnraum, Wohngruppen und Wohnpflegeplitzen zu integrieren, bislang noch

nicht befriedigend und nachhaltig geldst.

IV. Finanzierung und Landesférderung im Rahmen der ModR 2001

Die Kosten- und Finanzierungsplidne unter Einbeziehung der Ursprungsfinanzierung bzw. noch
valutierender 6ffentlicher Darlehen waren fiir die beratenen Objekte sehr unterschiedlich. Ziel
war immer, die wirtschaftliche Tragféhigkeit der Modernisierungsvorhaben im Rahmen der
Vorgaben des Landespflegegesetzes und der Verordnung iiber die allgemeinen Grundsétze der
Forderung von Pflegeeinrichtungen nach dem Landespflegegesetz zu gewihrleisten. Da der
gesamte Gebdudewert im Rahmen der Berechnungsverordnung einen bestimmten Wert pro Platz
(aktuell rd. 76.700 € pro Platz inkl. Einrichtung) nicht {ibersteigen darf, hdngt der Spielraum fiir

bauliche Mafinahmen entscheidend von der Hohe dieser Vorbelastungen ab.
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Grundsitzlich gilt, dass dltere Objekte mit geringeren Restvaluten belastet sind, weil die
Darlehen bereits iiber langere Zeitrdume getilgt werden konnten. Sofern allerdings in jlingerer
Vergangenheit bauliche Verédnderungen vorgenommen worden sind und finanziert werden
mussten, kann der Spietraum fiir neuerliche BaumafBnahmen empfindlich eingeschrénkt sein. Das
ist insofern problematisch, als sich auch bei finanzierungstechnisch recht "jungen” Objekten in
einigen Beratungsfillen ein hoher Modernisierungs- und Umbaubedarf gezeigt hat, der sich nicht
im Rahmen der Vorgaben des Landespflegegesetzes wirtschaftlich darstellen l4sst. In solchen

Fillen stehen u. U. in Zukunft Marktbereinigungen durch die Schlieung von Hausern an.

Das MSWKS ist in allen Fillen den Empfehlungen der Beratungskommission gefolgt und hat ein

Forderangebot entwickelt, das folgende Gesichtspunkte beriicksichtigt:

¢ Die Modernisierungs- bzw. Umbaukosten werden anteilig gefordert (Anteilsfinanzierung)

Das Darlehen betréagt bis zu 90 Prozent der Neubauforderdarlehen fiir Wohnpflegeplitze.

¢ Die Summe der Restvaluten aus fritheren Forderungen und der neuen Forderung darf

insgesamt die Hohe der Neubauforderung von Pflegeplétzen nicht iibersteigen.

Im Ergebnis wurden die Modellvorhaben durchschnittlich mit knapp 42.000 € pro Platz

gefordert. Weitere Einzelheiten sind der Anlage 1 zu entnehmen.

V. Férderangebote fiir neue Wohnformen im Neubau/ neue Kooperationsmodelle

Angesichts der demografischen Entwicklung werden altersbegleitend differenzierte Wohn- und
Pflegeangebote (von der barrierefreien Wohnung iiber das Wohnen mit Service und betreute
Wohngruppen bis zum Pflegebereich) immer aktueller. Die Nachfrage nach diesen neuen
Wohnformen im Neubau mit der Einfithrung dieser Forderangebote Anfang 2004 zeigt diese
Entwicklung auf. Hier ist als erstes Zwischenergebnis festzustellen, dass inzwischen auch die
ersten traditionellen Wohnungsbauunternehmen solche baulichen Konzepte realisieren (Anlage
2). Sie sind dabei auf die Kooperation mit sozialen Trégern angewiesen, mit denen neue

Kooperationsmodelle (Stichwort Investorenmodell) erarbeitet werden.
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Die Triger bzw. Betreiber der bisher eingereichten Modernisierungsprojekte sind iiberwiegend
mittlere und kleinere soziale Organisationen. Sie sind zugleich Bauherr und Betreiber der
Wohnpflegeheime. GroBe Trager der freien Wohlfahnispflege sind bisher ebenso wie
Grofletnrichtungen unterreprisentiert. Letzteres ist vor dem Hintergrund der o. g. Probleme
(insbes. Punkt II1. Nr. 5) zu sehen, klassische GrofBeinrichtungsstrukturen zu integrierten Wohn-
und Pflegekonzepten umzubauen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass nach einer Anlaufphase
im kommenden Jahr verstirkt Modernisierungsplanungen fiir groBBe Einrichtungen vorgelegt

werden.

Im Neubau sind integrierte Konzepte richtungweisend, die eine breite Palette abgestufter
Wohnkonzepte ﬁ1r altere pﬂeoebedurﬁlge Menschen anbxeten ,.normale barnerefrele

Mletwohnunoen oroBe Mxetwohnunoen f‘ur das oememschafthche Wohnen m1t ambulanter

Neubauvorhaben dleses Tvps zur Forderung empfohlen Sle,werden in der Anlage.? kurz _

dargestellt well sie dle Potenznale emer Kooperanon von Wohnungsw:rtschaft und sozxalen

Tragemn bel der Schaffuno altersgerechter Wohn- und Pﬂegeangebote deutllch machen

VL. Fazit und Perspektiven

Die:ModellfSrdemung im Rahmen:von Nr. 14 ModR: 2001 -ist ein Baustein der~:
Wohnraumftrderung, mit dem. die-aktuellen Bestinde: geméB den Erfordernissen.des::.
demografischen-Wandels und der Nachfragednderungen: modernisiertund finanziert. werden
konnen:-Hierzu-zdhlen auch die Modellmalinahmen :zur baulichen :Anpassung besiehender Wohn-
und;Pflegeheime an-die heutigen Wohn-:und:Nutzungsqualititen. Hier.steht das:Zel:im-. .
Vorgiengtﬁnd;—auch nach-qualitiitvollen Umbau:und/oder Modernisierung: eine.tragbare
Wohnkostenbelastung fiir die Zielgruppen der sozialen Wohnraumversorgung sicherzustellen.
Insgesamt ermdglicht das neue Forderangebot fiir Pflegewohnplétze im Bestand die Schaffung
kleinteiliger, gruppenbezogener Nutzungskonzepte. Erkennbar ist bei der Modellférderung. dass

viele der Projekte Teiibereiche ihre Einrichtungen so modernisieren und umbauen. dass
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differenzierte Wohn- und Pflegeangebote fiir dltere Menschen entstehen (modemisierte

Mietwohnungen. Gruppenwohnungen und Wohnpflegeplitze).

Die ersten Erfahrungen und Ergebnisse in 2004 zeigen (Details sind Punkt Il zu entnehmen),
dass sowohl die geforderten Qualititsstandards als auch die Wirtschaftlichkeit der Projekte fuir
die Zielgruppe der sozialen WohnraumfSrderung zu erreichen sind, je nach baulicher

Ausgangslage und zukiinftiger Nutzungskonzeption.

Allerdings reichen die Erfahrungen mit den bisherigen Projekten noch nicht aus, um
abschlieBende Forderregeln festzuschreiben, insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass fiir
baulich und konzeptlonell veraltete GroBanlagen noch keine ausreichenden Modellerfahrungen
mit ubertravbaren Loéﬁhoen vorheoen Das MSWKS beabsxchtm deshalb “auch ‘auf Emprehlung
der Beratunoskommlssmm die Modellf‘orderuno in 2005 fortzusetzen. Das in 2004 erprobie
Beratungs- und Forderverfahren unter Betexhouno des Sozxalmmxstcrlums hat sich bewahrt und

soll deshalb fortgesetzt werden

Erginzend werden die neuen Forderanoebote fiir Neubau und Bestand durch Offenthchkensarbelt
be(Jleltet
¢ Zum Jahreswechsel 7004 smd dxe Broschiiren "Wohnen im Alter. Neue Wohnmodelle in
T\ordrhem Westfalen ‘sowie. Bamerefrene Wohnungen Bexsplclhafte Losunoen fur
Neubau und Bestand erschlenen
° Am 20 Fn.bruar 2003 fuhrt das MSWI\S in der Landesvertretun(J in Berlm ein

offenthches Fachgesprach zum Thema durch ¢ mn(p atiy. v ORnen i Alter’).
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Anlage 1 zum Zwischenbericht vom 7. Januar 2005

Férderergebnisse im Bestand gemal Nr. 14 ModR 2001

*

Nr. .  Behérde | Objekt | Platzzahl °  Mittelhéhe € |

1 : Stadt Wuppertal | Carmen-Sylva-Haus | 15 (gef. 13) 479.600.00 |
L2 ! Kreis Steinfurt Haus Lindengrund 56 | 2.466.000,00
! 3 iStadt Dortmund | Bruder-Jordan-Haus i 100! 4.138.400,00
Seniorenzentrum Monschau | | L

(Modernisierung, Ausbau i

4 Kreis Aachen und Erweiterung) | 102! 4.891.000.00

: 2711 11.975.000,00

5 Munster | Markushaus 36: Bew. erstin 2005
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Aniage 2 zum Zwischenbericht vom 7. Januar 2005

Neubauprojekte nach Nr. 3 WFB

Die Planung fiir das Neubauprojekt "Siidliche Furth” ist aus dem Landeswettbewerb 2003
“Innerstiidtisches Wohnen in neuzeitlicher Architektur" des MSWKS als Siegerentwurf fiir den
Standort Neuss hervorgegangen. Hier errichtet der Neusser Bauverein in zentraler Lage ca. 220
Wohnungen. Alle Wohnungen werden aus Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert.
Neben familientauglichen Wohnungszuschnitten wird es auch kleinere barrierefreie Wohnungen
fir Alleinstehende und Altere geben. AuBerdem sind spezielle Wohnungstypen fiir das
gemeinschaftliche Wohnen Alterer vorgesehen. Hierzu zihlen die drei Gruppenwohnungen fiir
insgesamt 21 #ltere, pflegebediirftige Menschen mit ambulantem Betreuungsbedarf, zwei
Wohnuruppen mit stauonaren Pﬂeoewohnplatzen fur insgesamt 18 Personen und eine
Servicestation. Dle Wohnungsangebote zur ambulanten und stationdren Pflege werden mit

geschiitzten Sinnesgirten und Snoozlerdumen fiir demenzerkrankte Menschen ergénzt.

Der Bauverein zu Lunen erganzt mit dem Neubau der Semorenresndenz 'Auf dem Osterfeld“ dle
Modemlslerung und barrierefreie Umstruktunerung eines Wohnquamers mlt 8 Wohnungen
Im Rahmen der oeforderten NeubaumaBnahme entstehen 60 Pﬂeoewohnplatze in Wohnoruppen
Zwei ambulant betreute Wohnﬂruppen und 75 Wohnungen fiir Bétreutes Wohnen mit frei
W ahlbarem Betreuungsangebot fiir dle erlgruppe der sozlalen Woh-l;x)r-aumfbrderung Durch dxe
Mjschuno von 'Verschiedénen Wohnformen “fiir altere und pﬂeoebedurﬂl ge Menschen wxrd den

heutx Den Bewohnermnen und Bewohnem die Mouhchkelt geboten lm Quamer alt zu werden.

Das MSWKS geht davon aus, dass es fiir die Wohnunoswxrtschaft wmschaﬁhch mteressant sein
kann als Investor den Bau oder Umbau und die ‘\/Iodemlsleruno auch von stauonarcn
Wohnpﬂeoeplatzen durchzufiihren und die Objekte dann an sozxale Traoe" zu vermleten Dabex
ist das mrtschafthche Interesse der Wohnunzsuntemehmen an einer auskommhchen Rentablhtat
und das Imeresse der Kostentraoer von Pﬂeoeemnchtunoen an einer im Rahmen des g

Pﬂeoeoesetzes und der 0esonderten Berechnunﬂsverordnuno zulassnoen \/Ilete w0

berucksmhngen. Zusarnmen mit den Landschaftsverbinden Koninte hier firr die bexd-en'
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Investorenmodelle unter Beachtung der sozialgesetzlichen Vorgaben des Landespflegegesetzes

eine akzeptable Miethohe vereinbart werden.

Diese beiden Neubauprojekte zeigen. dass fiir die Wohnungswirtschaft zukiinftig solche Projekte
insbesondere im Rahmen integrativer Verbundldsungen. beispielsweise in Kombination mit
barrierefreien Wohnanlagen, die ambulant betreut werden, von Interesse sein kdnnen.
Entscheidend fiir das Gelingen solcher komplexen. integrativen Projekte ist es, dass ein
interessiertes Wohnungsunternehmen in einer frithen Planungsphase mit einem sozialen Triger
zusammenarbeitet und die Planung gemeinsam entwickelt. So kann die Zusammenfiithrung von
sehr unterschiedlichen Kompetenzen fiir die Integration von Wohnen und Pflege fruchtbar

gemacht werden.

Anlage 3 zum Zwischenbericht vom 7. Januar 2004

Foérderergebnisse Pflegewohnpléatze im Neubau 'gem.rNr. 3 WFB

Pflegewohnplitze: : |
j Nr. | _Behérde _Objekt | Platzzahl | Mittelhéhe € |
1 ! Stadt Neuss Neue Furth ' 18 | 900.000 |

27 | Stadt banen T 1 69 2:950.000 |

; 79| 3.850.000
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