Rahmenbedingungen in Niedersachsen —
was Ist forderlich, was ist hinderlich?

- 11. Niedersachsischer Fachtag ,Wohnen im Alter*

Nienburg, 19. November 2018
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Was ist meravis?
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Was ist meravis?

Trager: Sozialverband Deutschland

Ca. 12.000 Wohnungen in Hamburg, Hannover und NRW

Ca. 1.000 Wohnungen in der Dritthaus- und WEG-Verwal tung
Anteil von ca. 47% gebundenem Wohnraum

Projektentwickler flr zahlreiche Neubauvorhaben (Was  serstadt, Buchholzer
Grun, Kronsberg Sid etc.) durch Bautragertochter

Nachhaltige Entwicklung der Wohnungsbestande
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Fordermaoglichkeiten
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KFW-Forderung I( F\V

Kredit 159: Altersgerecht Umbauen
Was wird gefordert?

Einzelmalinahmen zur Barrierereduzierung

Wege zu Gebauden und Wohnumfeldmal3nahmen
Eingangsbereich und Wohnungszugang
Uberwindung von Treppen und Stufen

Anpassung der Raumaufteilung und Schwellenabbau
Maflinahmen an Sanitarraumen

UmbaumalRnahmen zum Standard ,Altersgerechtes Haus": Zu gang, Wohn- und

Schlafzimmer, Kiiche und Bad barrierereduziert, Vorhan densein bestimmter
Bedienelemente

Modalitaten:
Bis zu 50.000 € pro Wohneinheit
Auszahlung zu 100%

Zwischen 0,75 % und 1,11 % effektiver Zinssatz je na ch Laufzeit (10-30 Jahre)
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KFW-Forderung I( F\V

Quelle: KFW

Zuschuss 455-B: Altersgerecht Umbauen — Barriereredu  zierung (fr
naturliche Personen und Eigentimergemeinschaften)

Was wird geférdert?
MalRnahmen wie im Kredit 159
Modalitaten:
EinzelmalRnahmen: 10,0% der forderfahigen Kosten, max . 5.000 €

Standard ,Altersgerechtes Haus*: 12,5 % der férderfah igen Kosten,
max. 6.250 €

Forderfahige Kosten: min. 2.000 € pro Antrag bis max . 50.000 € pro
Wohnung
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KFW-Forderung I( F\V

Ist diese Forderung fur uns attraktiv?

Zinskonditionen ahnlich wie freifinanziert, Bindung und Tilgung
jedoch variabler vereinbar

Zuschuss nicht fir juristische Gesellschaften

Interne Prozesskosten bei der Bearbeitung von KFW-Kr  editen
Nachweisfiihrung aufwendig
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Landerférderung

Quelle: NBank

Bank

Mietwohnungen fir altere Menschen und Menschen mit Behinderung
Was wird geférdert?

Neubau, Aus- und Umbau sowie die Erweiterung von Mie  twohnungen einschlief3lich des
generationenuibergreifenden Wohnens als Mietwohnraum

Bauvorhaben fur ,Betreutes Wohnen* haben Vorrang

Modalitaten:

Zunachst zinslose Darlehen
Tilgungsnachlass von 15 % nach 20 Jahren

Neubau: bei Berechtigten nach 8 3 Absatz 2 NWoFG 75 %  der Gesamtkosten, bei Berechtigten nach 8§ 5
Absatz 2 Nr. 3 DVO-NWoFG 45 % der Gesamtkosten, Begre nzung von 2.900 € je m2 Wohnflache

Um-, Ausbau o. Erweiterung: Darlehen in H6he bis zu 65 % der fur die Mal3nahme verursachten Kosten

Zulassige Miete: vereinbarte Miete ist ab Bezugsfert  igkeit fur auf die Dauer von drei Jahren festgeschr  ieben
(1. Forderweg: 5,60 €/ 2. Forderweg: 7 €/ freifin  anziert: nach Nr. 13 Wohnraumfdrderbestimmungen)

Weitere Bestimmungen wie im sozialen Wohnungsbau
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Landerforderung Banlk

Moda"téten- Weitere Bedingungen

. Zinsen:
Berechtigte nach § 3 Abs. 2 Berechtigte nach § 3 Abs. 2
NWoFG (mit Tilgungsnachlass) NWoFG (ohne Tilgungsnachlass)
Jahr 1-30: 0% u. § 5 Abs. 2 Nr. 3 DVO-NWoFG
Jahr1-20: 0%
ab Jahr 21: marktublich
- Tilgung:
Berechtigte nach § 3 Abs. 2 Berechtigte nach § 3 Abs. 2
NWoFG (mit Tilgungsnachlass) NWoFG (ohne Tilgungsnachlass)
Jahr 1-20: 29, u. § 5 Abs. 2 Nr. 3 DVO-NWoFG
ab Jahr 21: 4.5 % ab Jahr 1: 1%
(Eine hohere Tilgung bis zu 5 %
kann vereinbart werden)

Jahrlicher Verwaltungskostenbeitrag:

... 0,5 % vom Darlehensursprungshetrag

... 0,25 % nach Tilgung der Halfte des Darlehens

Bearbeitungsentgelt: einmalig 1 % des Darlehensbetrages '
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Landerférderung

Quelle: NBank

Voraussetzungen:

Bank

Eine angemessene Gréle der Wohnung im Verhaltnis zur GroRe des
Mieterhaushaltes. Folgende WohnungsgréRen gelten als angemessen:

... Alleinstehende bis zu 50 m?,

... Zwei Haushaltsmitglieder bis zu 60 m?,

fur Menschen mit Behinderungen:

... drei Haushaltsmitglieder bis zu 75 m?

... vier Haushaltsmitglieder bis zu 85 m”

... jedes weitere Haushaltsmitglied bis zu 10 m? zusétzlich.

Die angemessene Wohnflache vergréfiert sich bei Alleinerziehenden und
Menschen mit Behinderung um je 10 m>.

Das Gesamteinkommen der Wohnungssuchenden (Einkommen aller zum
Haushalt gehérenden Personen) darf die Einkommensgrenzen nach § 3
Abs. 2 NWoFG bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 3 DVO-NWoFG nicht Gbersteigen.

Die Bonitat des Investors und die Wirtschaftlichkeit des Mietobjektes mls-
sen gegeben sein.

Die Eigenleistungen sollen 25 % der Gesamtkosten (z. B. Bargeld, Gutha-
ben oder Sach- und Arbeitsleistungen) betragen, in begrundeten Einzelfal-
len mindestens jedoch 15 %. Zuwendungen von Gemeinden, Gemeinde-
verbanden oder sonstigen Dritten kénnen hierauf angerechnet werden.

Mit den Bauarbeiten darf vor Mittelreservierung nicht begonnen werden. ' meraViS

Férderfahig sind grundsatzlich nur Gebaude mit mehr als zwei Mietwoh- Immobiliengruppe

nungen.



Landerforderung \Bank

Zweckbestimmung:
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Landerférderung

Ist diese Forderung flr uns attraktiv?

Bestimmungen ahnlich wie im geforderten Wohnungsbau
Bei offentlicher Férderung wird eine 6ffentliche Au sschreibung verlangt
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Landerforderung

Niedersachsisches Landesamt fur Soziales, Jugend und Familie: Wohnen und Pflege im Alter

Umsetzung modellhafter regionaler Projekte
Antragstellung fur nattrliche und juristische Perso nen maoglich.

Soll ein weitgehend selbststandiges Leben alterer M enschen im hauslichen Umfeld
auch bei Hochaltrigkeit oder Pflegebedurftigkeit erm Oglichen.

Sowohl eine investive (z. B. Neu- 0. Umbau zur Schaf  fung alters- und pflegegerechter
Wohnungen) als auch eine nicht investive Forderung (z. B. Sach. o. Personalkosten f.
Quartiersmanagement) ist mdglich.

Durchfihrung muss im Jahr 2020 starten.
Modalitaten:
Nicht rickzahlbarer Zuschuss in Form einer Festbetr agsfinanzierung

Obergrenze sowohl fur investive als auch nicht inve stive Vorhaben jeweils
100.000 €, max. 50%
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Landerforderung

Niedersachsisches Landesamt fur Soziales, Jugend und Familie: Wohnen und Pflege im Alter

Ist diese Forderung fur uns attraktiv?

Planung innerhalb der nachsten 12 Monate, damit 202 0 durchgefthrt
werden kann.

Breites thematisches Spektrum der Férderung
Forderung durch Zuschuss positiv

Ggf. als Anschubfinanzierung gut einsetzbar
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Pflegekassen

Finanzielle Zuschisse fur Malinahmen zur Verbesserung

des individuellen Wohnumfeldes des Pflegebediirftige n.

Seit 1.1.2017 bis zu 4.000 Euro pro MalRnahme
Wird ohne Eigenanteil des Pflegebedurftigen gewahrt

Es gilt die Gesamtheit aller Verdnderungen des Wohn  raumes, die zum Zeitpunkt
der Zuschussgewahrung erforderlich sind bzw. waren, als eine MalRnahme und
zwar dort wo der Lebensmittelpunkt ist (zu Hause).

Der Zuschuss sollte vor Beginn der Malinahme mit ein ~ em Kostenvoranschlag
bei der Pflegekasse beantragt werden.

Gegebenenfalls wird der Medizinische Dienst der Kra  nkenversicherung
eingeschaltet.
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Sozialmanagement

11/2015-12/2017
17 2 16 7

Umgesetzte Umgesetzte Absage Absage
MalRnahmen MalRnahmen Mieter MEEVS
Kulanz

1

Absage
MEIEVS
Ortlichkeit

7

Fehlende
Zusage der
Pflegekasse

3

In der
Umsetzung

1)
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Pflegekassen

Finanzielle Zuschisse fiur Malinahmen zur Verbesserung

des individuellen Wohnumfeldes des Pflegebedurftige n.

Seit Anfang 2017 zunehmende Schwierigkeiten bei der Beantragung
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Pflegekassen

Finanzielle Zuschisse fiur Malinahmen zur Verbesserung

des individuellen Wohnumfeldes des Pflegebedurftige n.

Seit Anfang 2017 zunehmende Schwierigkeiten bei der Beantragung
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Pflegekassen

Finanzielle Zuschisse fur Malinahmen zur Verbesserung

des individuellen Wohnumfeldes des Pflegebediirftige n.

Die Beauftragung von Baumal3inahmen erfolgt grundsétz lich durch den
Eigentimer einer Immobilie

Insbesondere in Bezug auf die Gewahrleistung, das H  aftungsrisiko bei Eingriff
in die Bausubstanz und fachgerechte Ausfiihrung ist eine Beauftragung durch
den Mieter ausgeschlossen.

In der Regel reicht bei einem barrierefreien Umbau  des Bades der Zuschuss bei
weitem nicht aus. Es handelt sich meist um eine kom plette Badsanierung, da bei
Baumal3inahmen die aktuellen anerkannten Regeln der T echnik eingehalten
werden missen.

Hier spielen Brand- und Schallschutz sowie Schadstof  fe eine grol3e Rolle.

Ausfiihrende Handwerksunternehmen mitssen ihre Buchha ltungssoftware
manipulieren, um den Anforderungen der Pflegekassen gerecht zu werden.
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Gesetzliche Rahmenbedingungen

* Gesetzliche Auflagen im Baubereich nehmen zu
® Losungen fur Neubau funktionieren nicht im Bestand, haben daflr keine Zulassung

e Schadstoffe werden thematisiert
Asbest, PAK- und PCB-haltige Kleber

Ca. ¥2 Mio € fur Sanierung asbesthaltiger Bodenbelage
* Abwasserleitungen aus Asbestzement nicht sanierbar [ anschliel3bar
Zukunftig Ubergang zu Strangsanierungen in bewohnte m Zustand
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Pflegekassen
Finanzielle Zuschisse fur Malinahmen zur Verbesserung

des individuellen Wohnumfeldes des Pflegebediirftige n.

Ist dieser Zuschuss flr den Pflegebedurftigen attra ktiv?
Wenn er in selbstgenutztem Eigentum wohnt.

Im Mietwohnungsbau lauft die Férderung inzwischen a ufgrund der
zunehmend engen Auslegung der Pflegekassen ins Leer e.
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Novelle Niedersachsische Bauordnung
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Novelle Niedersachsische Bauordnung (NBauO )
Barrierefreiheit, 8 49 Abs. 1 NBauO

Quelle: NBank

Inkrafttreten am 1.1.2019

Im Wohnungsneubau bei Gebauden mit mehr als 4 Wohnu  ngen sind samtliche
Wohnungen barrierefrei zu errichten sind.

Weiterhin muss jede achte Wohnung rollstuhlgerecht errichtet werden.

Bei Wohngebauden bis zu 4 Geschossen ist ein Aufzug zunachst nur planerisch
zu berlcksichtigen.

Eine Pflicht zur Erstellung von rollstuhlgerechten Wohnungen besteht, wenn der
Bedarf fur barrierefreien Wohnraum nachgewiesen wir d.

Fur den Bedarfsnachweis muss noch eine Regelung abg  estimmt werden.
Denkbar ware eine Losung Uber die Kommunen und /od  er Verbande.
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Stetig steigende Baukosten

* Baugewerbe ist sehr gut ausgelastet
* langere Planungszeiten, Engpasse
* Materialkostenerh6hungen i. d. R. unterjahrig und k  urzfristig
* Lohnkostenerh6hungen bei neuen Tarifabschliissen
* Keine Kostensicherheit bei Handwerksunternehmen Quelle:bauzinsen.co
* Problematisch bei Einheitspreisabkommen mit langere n Laufzeiten

Kostensteigerungen ftr Wohngebaude im Bundesdurchsc hnitt 4,8 % pro Jahr,
in Ballungszentren erheblich héher

Ausschreibung 2017: Einheitspreisabkommen fir Wohnu ngsmodernisierung
Steigerung von 15 %
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Novelle Niedersachsische Bauordnung (NBauO )
Barrierefreiheit, 8 49 Abs. 1 NBauO

Hilft die neue Regelung zur Schaffung von mehr barr  ierefreiem Wohnraum?

Nach Musterbauordnung ware eine flachendeckende Sch  affung ohne Bezug
zum Bedarf die L6sung gewesen.

Es fehlt insbesondere an bezahlbarem Wohnraum. Barr  ierefreier Wohnraum
nach dem ,Giel3kannenprinzip“ verteuert die Baukoste n weiter unnotig.

Barrierefreier Wohnraum dort, wo tatséachlich der Be darf bestent, in
Verbindung mit einer angemessenen Férderung ist die richtige Losung.

Die vorgezogene barrierefreie Planung verhindert, d  ass wir zukinftig vor den
gleichen Problemen wie heute stehen: Nachtragliche Schaffung von
Barrierefreiheit ist haufig nicht mdglich oder nur mit erheblichem Aufwand zu
realisieren.
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Beispiele laufender Bauprojekte
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Langenhagen

* Barrierereduzierende und energetische Sanierung
mit Luckenschluss und Aufstockung

5 barrierefrei erreichbare
Wohnungen im Bestand

6 neue rollstuhlgerechte Wohnungen a 75 m?
Aulienrampe

Au1;zug im Neubau, Mitnutzung zum
Tei
fur Bestand

Energetische Sanierung mit
erneuerbaren Energien

Balkonanbau

Erhebliche Reduzierung
der Nebenkosten
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Visualisierung ,Langenhagen®

||'| meravis

Immobiliengruppe



Hamburg Barmbeck

Barrierereduzierende und energetische Sanierung
* 14 barrierefreie Wohnungen

* Wohnflache ca. 1.000 mz
* AulRenrampe

* Aufzug im Gebaude

* Schwellenlose Balkone

*  Grundrissoptimierung

* Verbesserung des Schallschutzes

* Energetische Sanierung
* Smart Home

* Baukostensteigerung um 110% fur
Barrierefreiheit im Vergleich zur

Standardsanierung
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Herzlichen Dank!

Dipl.-Ing. Arch. Jorg Berens
Leiter Technik

meravis Immobilienmanagement GmbH
Krausenstralie 46
30171 Hannover

Tel.: +49. 511 . 67 510 - O (Zentrale)
Tel.: +49. 511 . 67 510 - 932 (Hannover)
Tel.: +49. 40 . 35915 - 140 (Hamburg)

mailto:j.berens@meravis.de
http://www.meravis.de
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