Hintergrund

KfW-Forderprogramm ,Wohnraum Modernisieren”

Altersgerechter Umbau mit zusatzlicher Forderung
des Landes Berlin durch die IBB

In GE 2009 [8] 477 wurden die forderfihigen Malinahmen des KfW-Forderprogramms
»Altersgerechter Umbau“ (155) innerhalb des Forderprogramms ,Wohnraum Moderni-
sieren” in groben Ziigen erldutert. Diese Mittel stehen nun seit dem 1. April 2009 bereit.
Das Land Berlin wird diese Kredite fiir Eigentiimer und Vermieter durch die IBB durch
Verbilligungen von bis zu 0,6 % der KfW-Zinssitze fordern.

Von HILKE GROENEWOLD*

Im Rahmen des Konjunkturpaketes 1 der
Bundesrepublik wurden Bundesmittel zur
Forderung des altengerechten und barrie-
refreien Umbaus von Wohnungen und des
Wohnumfeldes bewilligt. Die Kredite wer-
den ohne Bearbeitungsgebiihr, zu 100 %,
und zu deutlich glinstigeren Zinskonditio-
nen vergeben. Ziel dieser Mittel ist es, der
dlteren Generation eine mdglichst lange
eigenstandige Lebensfiihrungin derhdus-
lichen Umgebung und in dem bekannten
Wohnquartier zu ermdglichen.

In Berlin waren 2004 rd. 562.000 Bewohner
Berlins dlter als 65 Jahre. Die Altersgruppe
derGiber65-Jahrigen wird bis 2020 aufetwa
665.000anwachsen.Diese Zahlenverdeutli-
chen, dassdieWohnungswirtschaftdiesem
Bedarf entgegenkommen sollte.

Das Forderprogramm ist innerhalb des
Paketes,Wohnraum Modernisieren“neben
dem Programm ,Modernisieren Standard”
(141)richtigangesiedelt, weil bauliche Mal3-
nahmen zur Realisierung von Barrierefrei-
heit und -reduzierung innerhalb gréRerer
Umbaumafinahmen in ihren Kosten einen
geringen prozentualen Anteil haben.

Fordersumme und Zinskonditionen/
Zusatzforderung durch IBB

Die maximale Férdersumme pro Wohnein-
heit betragt 50.000 €.

Die Zinskonditionen richten sich nach der
Laufzeit (LZ), dentilgungsfreien Anlaufjah-
ren (TfA) und der Zinsbindung (ZB).

Die KfW hat die Konditionsubersicht
fir Endkreditnehmer vom 1. April 2009
herausgegeben. Ruft man diese Forder-
programme Uber die IBB als Hausbank ab,
kann man als Vermieter oder Eigentlimer
je nach Bonitatsstufe bis zu 0,6 % Zins-
verglinstigungen zusétzlich erhalten. Die
tilgungsfreien Anlaufjahre sind in diesem
Fall wegen des hoheren Beleihungswertes
nur auf ein Jahr reduziert.

Innerhalb der Zinsbindungszeit kann der
Gesamtkreditzu denjeweiligen Zinskondi-
tionen der KfW oder der IBB ohne Aufpreis
zuriickgezahltwerden. Die Effektivzinssédtze
fiir sonstige Kredite bei den Geldinstituten
liegen momentan zwischen 4 und 5 %.
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Was wird gefordert?

Der Vollstandigkeit halber und zur besse-
ren Ubersicht folgt an dieser Stelle eine
kurze Auflistung der férderfahigen Mal3-
nahmen:
I.UmbaumaBnahmenfirRollstuhlbenutzer
nach DIN 18040 sind férderfahig.
Il.Barrierereduzierender oder-freier Umbau
von Wohnungen und Wohngebduden/
Schaffung von Bewegungsflachen:
Gebaudezugang: z. B. Uberbriickung vor-
handener Stufen zur Eingangstdr, beidsei-

Gegeniiberstellung der Effektivzinsen der KfW und der IBB

Effektivzins KFW
1,91 (10 LZ/2 TfA/5 ZB)
2,27 (10/2/10)

1,96 (20/3/5)

2,57 (20/3/10)

2,02 (30/5/5)

2,83 (30/5/10)

LZ = Laufzeit; TfA = tilgungsfreie Anlaufjahre; ZB = Zinsbindung

Grundlagen der Férderung
Dieforderfahigen MaBnahmenrichten sich
nach der DIN E 18040/Teil 2 (Barrierefreies
Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2. Woh-
nungen) und sind fiir Neubauten wie Woh-
nungserweiterungen, Umnutzungen (z. B.
Gewerbe inWohnung) und Errichtung von
Gruppenrdaumen bindend. Die DIN 18040
wird die DIN 18024-2, die DIN 18025-1 und
DIN 18025-2 ersetzen. Die Einspruchsfrist
zum Entwurf endet am 16. Juni 20009.

In der Bestandsanpassung werden Forder-
bausteine definiert,uminfestgelegtenTeil-
bereichen eine Barrierereduzierung oder
-freiheit zu gewahrleisten. Diese werden
in der Anlage ,Technische Mindestanfor-
derungen fiir ALTERSGERECHTEN UMBAU"
derKfW genaubeschrieben. Ein Forderbau-
steinwiez.B.Gebdudezugange, Stellpldtze
oder Rampen umfasst immer mehrere
Teilaspekte, die erfillt sein missen. Die
Fordermittel werden nur vergeben, wenn
alle MaBnahmen eines Forderbausteines
realisiert werden.

Ausnahme: Wenn die anderen Bestand-
teile zu einem friiheren Zeitpunkt schon
realisiert wurden, kann ein Teilaspekt
eines Forderbausteines beantragt werden,
um diesen zu komplettieren. Die Mittel
kdnnen nur fir einen Férderbaustein oder
eine Kombination von Férderbausteinen
beantragt werden.

Bedingung fur die Férderung ist die Aus-
fuhrung der MaBnahmen durch Fachun-
ternehmen.Diese miisseninderRechnung,
dieausgefiihrte MaBnahmefirdie Priifung
hinreichend beschreiben.
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tige Handlaufe, technische Vorrichtungen
zum Gebdaudezutritt (z. B. Gegensprech-
anlagen, Turantriebe und deren Bedien-
elemente),

Wohnungszugang: z. B. Einbau von Auf-
ziigen, bei Bedarf in Verbindung mit
zusatzlichen MaBnahmen zum Erreichen
von Wohnungen in Obergeschossen, Her-
stellung ausreichend breiter Turéffnungen
zum Wohnungszugang,
MaBnahmenimInneren derWohnung:z.B.
Anpassungen des Wohnungsgrundrisses,
Verbreiterung der Innentlréffnungen,
Uberbriickung bzw. Abbau von Schwellen,
Umbau von Sanitarrdumen, Haustechnik
(z. B. Schalter, Anschliisse, Bedienungsein-
richtungen).

Il Barrierereduzierende oder -freie Anpas-
sung des Wohnumfeldes sowie Schaffung
von Gruppenraumen, z. B.

@ Herstellungvonbarrierereduzierten oder
-freien Wegen und Platzen, Wetterschutz,
Ablagemdglichkeitenim Eingangsbereich,
barrierereduzierte oder -frei erreichbare
Entsorgungseinrichtungen,

@ Einrichtung von Stellplatzen,

@ Einrichtung von Gruppenrdumen oder
Gemeinschaftseinrichtungen als Teil des
Wohngebdudes im Gebaudeinneren bei
Mehrfamilienhdusern (drei oder mehr
Wohneinheiten).

IV. Wohnflachenerweiterung/Wohnungs-
teilung: u. a. MalBnahmen zur Schaffung

*)frpfrei-raum-planen, Architektur und Barrierefreiheit,
Sachverstandige fir barrierefreie Stadt- und Gebaude-
planung, www.frei-raum-planen.de

603



Hintergrund

von Wohnraum zur Einrichtung von ge-
nerationenlbergreifendem Wohnen oder
Gemeinschaftswohnungen.Darunterkann
auch der Anbau von Aufzugstlirmen sowie
die Erweiterung von Wohnflachen durch
Umwidmung oder Dachgeschossausbau
mitfinanziert werden.

Wer ist antragsberechtigt?
Antragsberechtigt sind Privatpersonen
(Vermieter, Mieter mit Zustimmung des
Vermieters), Wohnungsunternehmen,
Wohnungsbaugenossenschaften, Ge-
meinden, Kreise, Gemeindeverbande sowie
sonstige Korperschaften und Anstalten
des offentlichen Rechts. Nicht férderfahig
sind Umbauten an Gebduden, die unter
das Heimgesetz fallen (§ 1 HeimG) sowie
Ferien- und Wochenendhauser.

Bewertung/Chancen/Konzepte

Der Zinssatz der Kredite ist zwar nicht so
niedrig wie der der Programme ,Energie-
effizientes Sanieren” und ,CO,-Gebdude-
sanierung”, aber dennoch niedrig genug,
um der Wohnungswirtschaft eine reelle
Chance zu geben, sich den Bediirfnissen
einer alternden Gesellschaft anzupassen.
Die Fordersumme ist je nach gewdhlten
Forderbausteinen eine gut einsetzbare
Kapitalsumme.Siekannvorallemein gewis-
ses Niveau derWohnungsausstattung, von
deren Zugédngen und des Wohnumfeldes
gewabhrleisten.

Fir den Mieter als Investor ware ein Zu-
schuss besser. Aber auch mit einem zins-
glinstigen Darlehen kannerzusammen mit
den Mitteln zur Wohnungsanpassung aus
derPflegekasseeventuell einen Forderbau-
stein aus dem Programm ,Altersgerechter
Umbau” finanzieren. Damit ware er auch
in der Lage, einen gewissen dsthetischen
Standard zu verwirklichen.

Gefordert werden auch MaBnahmen, die
das gemeinschaftliche Wohnen und Mehr-
generationen-Wohnenrealisieren.InBerlin
istdie Nachfrage nach gemeinschaftlichen
Wohnformen im Alter auf Mietbasis sehr
hoch.SomiterhéltdieWohnungswirtschaft
durch die KfW-Forderung die Moglich-
keit, diese Nachfrage durch neuartige
Wohnungsangebote zu bedienen. Bei den
angesprochenen Mietern bestehtauch ein
reeller Bedarf an Gemeinschaftsraumen,
um gemeinsame Aktivitaten durchfiihren
zu kdnnen. Wohngruppen als Eigentiimer
kénnen solche Férdermittel beantragen.
Die Errichtung von Wohnungen, Wohn-
gemeinschaften fiir an Demenz erkrankte
oder andere Personen, die eine begrenzte
Assistenz bendtigen, aber noch zu einer
selbstandigen Lebensflihrung in der Lage
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sind, ist — solange sie nicht unter den An-
wendungsbereich des Heimgesetzes des
Landes fallen - forderfahig. Wichtig hier-
bei ist die Kooperation mit anerkannten
Tragern, um eine gute Qualitat der Pflege
zu gewadbhrleisten. Die Frage nach guten
Einrichtungen dieser Art ist groB3, weil
auch hier Bedarf an Selbstéandigkeit und
Quartiersbezug wachst.

Einfehlender Férderbausteinist,Vernetzte
Wohntechnik”. Sog. ,Ambient Assisted
Living-Konzepte” ermdglichen, auch in
einfachen Grundbausteinen,geradeélteren
Menschen ein hoheres MaB an Sicherheit,
Komfort und Kontaktmdglichkeiten.

Die Forderbausteine garantieren, dass
Teilaspekte in ihrer Gesamtheit barrie-
rereduziert oder barrierefrei ausgefiihrt
werden. Trotzdem bleibt es fragwiirdig,
inwieweit Barrierereduzierung fir eine

Wohnimmobilie bis zu Einzelwohnungen
realisiert werden kann, wenn die Mittel in
so viele Teilpakete (21) aufgeteilt worden
sind, die sowohl einzeln als auch in belie-
bigerKombinationbeantragbarsind.Esgilt
auch, dieFérderbausteine sehrdifferenziert
zu betrachten: nach solchen, die nur einer
Wohnung oder solchen, die allen Wohnun-
gen zugutekommen.

Hier ist die realitatsnahe Erarbeitung
und Kalkulation eines umfangreicheren
Konzeptes fur den Umbau grofBRerer
Wohnimmobilien gefragt. Die Einbindung
von Fachplanern/Sachverstandigen des
barrierefreien Bauens ist dabei ratsam, um
Bewertungsmalistabe in dieses komplexe
Fach-und Férdergebiet an die Hand zu be-
kommen, sodassdieumgebaute Immobilie
fur die gewiinschte Klientel auch wirklich
attraktiv sein wird.
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