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Wer langer zuhause bleiben will, braucht flexible und vielfaltige
Betreuungsangebote!

Um den neuen Herausforderungen (demographische Entwicklung,  Multimorbiditat,
Dienstleistungsqualitat, Finanzierung, ...) in der Vorsorge fir pflege- und betreuungsbediirftige
Personen (Menschen mit Behinderung und altere Menschen) auch in Zukunft gerecht zu werden,
missen neben den klassischen bestehenden Angeboten, wie mobile Pflege- und
Betreuungsdienste, Notruftelefon, Essen Zuhause oder ,Betreutes Wohnen®, auch klassische
Wohnraumberatungen angeboten werden: mit dem Ziel altersgerechten Wohnraum zum Standard
einer immer alter werdenden Gesellschaft zu machen.

Die vorliegende Untersuchung zeigt eindrucksvoll, dass bestehende Wohnungen im Bedarfsfall mit
vergleichsweise geringem und berechenbarem Aufwand fiir die weitere Nutzung von vor allem
hochbetagten Menschen adaptiert werden kénnen und das ist grundsatzlich gut so!

Gezielter Ausbau des Betreuungsangebotes notwendig

Wenn sich die Politik fir eine sinnvolle Unterstiitzung der Sanierung von bestehendem Wohnraum
entscheidet und das Ziel verfolgt, moglichst vielen Menschen den Verbleib in ihren eigenen vier
Wanden zu ermoglich, dann muss sie auch mehr und neue Hilfeleistungen fur diese Menschen zur
Verfiigung stellen.

Neben den klassischen Leistungen der Hauskrankenpflege, Pflegehilfe und Heimhilfe, dem
Notruftelefon oder Essen auf Radern, benétigen diese Menschen zusatzliche neue Hilfen Zuhause.
Mit der Sanierung von bestehenden Wohnrdumen ist nur eines der wichtigen Themen fir alte
Menschen gut aufbereitet: Mobilitat, Barrierefreiheit und Sicherheit. Langere Verweildauer
Zuhause bedingt aber gleichzeitig zusatzliche Ldsungen fiir die Themen Inkontinenz, Demenz,
Wundversorgung, Dehydration (Flissigkeitsverlust), um nur die gréf3ten Problemstellungen alter
Menschen aufzuzeigen.

Pflege und Betreuung muss in Zukunft auch in der Nacht angeboten, der Einsatz von
Technologien (Bildschirmkommunikation, Sicherheitsmelder etc.) geférdert und vermehrt
angeboten werden. Mobile Betreuungsleistungen missen kurzfristig abgerufen werden kénnen (zB
Toilet Calls), Pflegeberatungsschecks miissen Menschen auf das Alter-Werden in ihren eigenen
Wanden vorbereiten und begleiten.

Die Sanierung von bestehendem Wohnraum kann helfen, dass Pflegeheimplatze in
geringerer Anzahl zur Verfiigung gestellt werden muissen. Sie bringt aber auch einen
héheren Mitteleinsatz auf die Betreuungsleistungen "Zuhause" mit sich.

Franz Ferner, Geschéftsfihrer Volkshilfe Steiermark
Gerald Mussnig, Geschaftsfuhrer Hilfswerk Steiermark
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Altengerecht und Barrierefrei: Wohnen daheim statt im Heim!

Die Kosten fiur die Wohnversorgung der alten Menschen bringen schon jetzt die
Finanzierungsmaglichkeiten der Sozialsysteme zum Kippen, dabei zeichnet sich die kommende
Uberalterung der Bevélkerung erst in Ansatzen ab.

Herkdmmliche teure Wohnversorgungssysteme wie Pflegeheime sind auf noch breiterer Basis
nicht finanzierbar. Altengerechte Wohnungen liegen bei weitem nicht ausreichend vor. Vorbeugen
ist angesagt oder, wie der Baumeister sagt: vorbauen. Der Anteil an altengerechtem Wohnraum ist
massiv zu heben. Dabei sind die Moglichkeiten im Neubau beschrankt, vielmehr ist der Hebel in
der Barrierefreimachung des Gebéaudebestandes zu suchen, umso mehr, als gerade éaltere
Menschen unter teilweise unzureichenden Wohnbedingungen in alten Bestandsgebéauden wohnen.

Als zweithaufigster Eintrittsgrund ins Pflegeheim werden von Betroffenen Wohnraummangel
angefuhrt: fehlender Lift, mangelnde Barrierefreiheit, Probleme mit Heizung und Sanitéren,
Telefon; ...

Hier kann und muss auf breiter Basis auch und gerade in der Sanierung der
Bestandswohngebaude vorgebeugt werden, um ein mdoglichst langes und selbststandiges
Verweilen im eigenen Wohnraum zu ermoglichen und einem friihzeitigen Wechsel in teure
Versorgungssysteme entgegenzuwirken. Dem Aspekt der Bestandsbarrierefreimachung und der
altengerechten Wohnraumanpassung wird verstarkt Rechnung getragen werden missen. Mit
gezielter Fortbildung kénnen Planer und Ausfuhrende auf diese Anforderungen hin ausgebildet
werden. Mit forderungstechnischen Anreizen kann auch die selbststandige altersgerechte
Anpassung von Wohnungen durch deren Bewohner angeregt  werden.
Barrierefreimachungsmafinahmen sind einmalig, nachhaltig und allen Menschen dienlich. Und sie
ermdglichen was alle alteren Menschen wollen:

Altengerecht Wohnen daheim statt im Heim!

Die (EiNER—Unternehmensgruppe
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Neue Herausforderungen an den Pflegebereich

Durch den oben beschriebenen demografischen und epidemiologischen Wandel unserer
Gesellschaft entsteht auch ein Veranderungsdruck auf unsere arbeitsteilige Wirtschatft.

Die urspringliche Agrargesellschaft wurde zur Industriegesellschaft, diese nun langsam zur
Dienstleistungsgesellschaft, innerhalb derer wiederum der Gesundheits- und Sozialbereich eine
zentrale Rolle spielt.

Die Versorgungsstrukturen, Ausbildungssysteme und Gesetze missen sich diesen neuen
Herausforderungen stellen, effizientere neue Systeme sind zu entwickeln. Dies geschieht in aller
Regel nicht von allein, sondern bedarf eines konstruktiven Eingreifens und Gestaltens, sowohl im
Versorgungssystem als auch im Bildungssystem. Der sich schon seit Jahren abzeichnende
Pflegepersonalmangel (vor allem beim diplomierten Personal) wird sich in den nachsten Jahren
weiter verscharfen, womit wir neue Loésungen fir Strukturqualitatskriterien beim Pflegepersonal
und bei Zusammensetzung der qualifizierten Pflege anstreben mussen.

Das auf Osterreich umzulegende Bildungssystem von ICN (International Council of Nursing),
welches von der WHO als stufiges Pflegebildungsmodell entwickelt wurde, soll derzeit auf
Osterreich Ubertragen werden. Geht es mit den Ausbauten im stationdren Bereich und den
steigenden Bedarf an mobiler Betreuung so weiter wie bisher, wird die Pflege in Zukunft auf
Kernkompetenzen (Pflegevisite) schrumpfen und es werden neue Berufsbilder entstehen, die rund
um die bisherige Pflege die Versorgungen unterstiitzen missen.

Eines der namhaften Langzeitpflegezentren in Wien beschéftigt bereits 80% der Pflegekrafte, mit
nicht Geburtsort Osterreich und davon 50% von den Philippinen.

Auch wenn man den mobilen Sektor stark ausweitet - wobei sich deutlich zeigt, dass in den letzten
Lebensmonaten die mobile Betreuung einer stationdren Betreuung in der Qualitdt und in den
Kosten deutlich unterlegen ist — so muss man auch den stationaren Bereich um- und ausbauen,
um diesen wachsenden und verandernden Herausforderungen einigermafRen zeitgemaf
Rechnung tragen zu konnen. Die baulichen Adaptierungen von Altbauten sind dabei eine
Konsequenz.

Die Zunahme an gerontopsychiatrischen Versorgungsstufen und insbesondere der
Demenzerkrankungen sind nur eine der sich deutlich abzeichnenden Herausforderungen. Neue
Schul- und Fachhochschulkonzepte sollten sich diesen Themen widmen, um so in einer Zeit der
verandernden Wirtschaft auch neue Arbeitsplatze schaffen zu kénnen.

Der Gesundheits- und Sozialbereich gehdrt zunehmend gemeinsam bedacht und strukturiert. Die
seit einem Jahrhundert andauernde Segmentierung ist an der Grenze zwischen Extramural und
Intramural, Pflege und dem Niedergelassenen Bereich angelangt und den neuen
Herausforderungen nicht mehr gewachsen.

In diesem Sinne bleibt fir unsere Gesellschaft noch sehr viel zu tun, es zahlt sich gewiss aus sich
daflir gemeinsam anzustrengen.

Dr. Gerd Hartinger MPH
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1. Einleitung — Aufgabenstellung

Die schon jetzt absehbare demografische Entwicklung stellt die zukinftig sehr stark
ansteigende Altenwohnversorgung vor neue Herausforderungen! Gibt es derzeit ca.
350.000 Personen uber 80 Jahre in Osterreich, so werden dies im Jahr 2050 lber eine
Million Menschen sein!

Die Wunschvorstellung der alteren Menschen ist es, solange wie mdglich in der vertrauten
Wohnumgebung zu verbleiben - daheim ist daheim! Mangelnde Barrierefreiheit im
Bestand erfordert oft einen vorzeitigen Wechsel in eine kostenintensive betreute
Wohnform (Pflegeheim, ,Betreutes Wohnen®). Diese Wohnformen sind jedoch auf breiter
Basis volkswirtschaftlich nicht leistbar, da der laufende Betreuungsaufwand enorme und
stetig steigende Kosten (vor allem beim Pflegeheim) verursacht. Die derzeitige Praxis,
Senioren mangels anderer Wohnalternativen in Pflegeheimen einzumieten, fihrt dazu,
,dass viele Senioren hier, bezogen auf ihre Hilfs- und Pflegebedirftigkeit, Uberversorgt
werden. Dies ist nicht nur teuer, sondern férdert auch den Abbau von eigentlich noch
vorhandenen Fahigkeiten bei alten Menschen und schrankt deren Selbstbestimmtheit

unndtig ein.“*

! Quelle: ,Neues fiirs Altwerden” — Integration seniorengerechter Wohnangebote in den geforderten Wiener Wohnbau, 2008



Die Kosten fur die Altenversorgung explodieren geradezu. Viele Gemeinden sind mit
jahrlichen Mehrkosten von 15-20 % im Sozialbereich konfrontiert. Dies bedeutet, dass
sich diese Kostenstellen binnen 5 Jahren verdoppeln kénnen (Uberweisungen an die
Sozialhilfeverbande). Eine derartige Entwicklung ist auf Dauer nicht tragbar und
finanzierbar. Ein Viertel der Gemeinden werden in Balde keinen geordneten

Gemeindehaushalt mehr erstellen kdnnen (siehe Kapitel 9 — Regress).

Die vorliegende Studie untersucht anhand von 3 konkreten Einzelprojekten die Kosten fur
die altengerechte Adaptierung von Bestandsgebauden. Dabei werden

- ein Einfamilienhaus aus den 1950er Jahren, Gratkorn bei Graz

- eine Genossenschaftswohnanlage aus den 1960er Jahren in Weiz, Stmk., sowie

- ein historisches Stadthaus in der Argentinierstraf3e in Wien
verglichen. Zum besseren Vergleich werden die Kosten umgerechnet auf Pro-Kopf-
Kosten fur jede diese Investition nutzende Person.
Weiters zieht diese Studie Vergleiche mit den Errichtungskosten sowie mit den laufenden

Personalbetriebskosten der Wohnmodelle ,Betreutes Wohnen* sowie Pflegeheim.

Zielsetzung ist es, anhand der Erkenntnisse aus den Einzelprojekten und den
vorgenannten Vergleichen, volkswirtschaftlich ginstige und nachhaltige Malinahmen fir
eine bestmogliche und geeignete Wohnversorgung der zuklnftigen Senioren zu finden
und deren Umsetzung zu ventilieren.

Dabei sind die Pramissen Effizienzsteigerung, Nachhaltigkeit und Kostenwahrheit wie bei

allen heutigen Grundsatzentscheidungen in den Vordergrund zu riicken.




2. Demografische Entwicklung

Der schon jetzt sehr klar prognostizierbare demografische Wandel bringt einschneidende
Veranderungen, die sich auf das soziale Geflige, aber auch auf die Errichtung und den

Betrieb von Gebauden auswirken.

Altersaufbau der Bevilkerung in Deutschland
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War in friheren Jahrzehnten noch von der sogenannten ,Alterspyramide” die Rede, so
kehrt sich diese durch geringere Geburtenzahlen, langeres Lebensalter und die in das
Alter kommenden geburtenstarken Jahrgange (1955-1965) bis zum Jahre 2050 beinahe
um.

Dies stellt eine wesentliche Herausforderung fur alle Handlungsfelder dar: Schule/Bildung;
Verkehr/Mobilitat; Gesundheit/Altenpflege sowie die sozialen Sicherungssysteme. Noch
wird bei allfalligen Entscheidungen auf diese unabwendbaren Entwicklungen zu wenig
Bedacht genommen, obgleich fur eine zuklnftige positive Entwicklung deren

Bertcksichtigung eine notwendige Voraussetzung ist.

1975

2025* 2050 2075
Abb. 1: Alterspyra-
miden der steirischen
Wohnbevdélkerung von
1975 bis 2075

Quelle: Statistik Aus- 50
tria — Bevdlkerungs-

fortschreibungen  Alter

1975 - 2005, Be-

volkerungsprognose 0
2007, Bearbeitung: o o
Landesstatistik 2B Py
Steiermark 60,000 60,000

Die Grafik zeigt, wie sich der Anteil der Bevolkerung zunehmend in Richtung altere

Menschen verschiebt.

2 Quelle: Baupolitische Leitsatze des Landes Steiermark
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3. Daten und Fakten — Bedurfnisse von alten Menschen

Im Zusammenhang mit der demografischen Entwicklung sollte man wissen, dass ...

- Menschen zuhause alt werden wollen (daheim ist daheim)

- zB in Europa die Lebenserwartung der Menschen laufend steigt, obwohl die
Bevolkerungsanzahl schrumpft

- die Geburtenrate stagniert

- die Kosten fir die offentliche Hand betreffend die Betreuung Gberproportional steigt
(Uber 10% Steigerung jahrlich)

- Frauen nach wie vor im Schnitt um 6 Jahre &lter werden als Manner

- derzeit ca. 350.000 Personen uber 80 Jahre alt sind, im Jahr 2050 aber tber eine
Million bei weitgehend gleicher Bevolkerungsanzahl wie heute

- die Haushalte zunehmen und die Personen pro Haushalt abnehmen
(1961 3,37P/Haushalt; 2001 nur mehr 2,5P/Haushalt); gleichzeitig steigen die
Haushaltsgrof3en (Flachen/Haushalt)

- sich der Aktionsradius von alteren Menschen einschrankt und die Infrastruktur
zunehmend an Bedeutung gewinnt, man bleibt auch mehr daheim.

- keine Generation vor uns im Schnitt so lange lebte wie wir

- aber auch keine Generation vor uns so wenige Kinder bekam (Trendwende ist
nicht in Sicht)

- in Zukunft mehr Leistungsbezieher auf weniger Beitragszahler angewiesen sind

- trotzdem auch von o6ffentlichen und halbéffentlichen  Einrichtungen
Frihpensionierungen  zuhauf praktiziert werden, anstatt Uber langere
Lebensarbeitszeiten nachzudenken

- aufgrund der stark steigenden Sozialausgaben bereits 1/3 der Gemeinden keinen
ordentlichen Gemeindehaushalt mehr schaffen

- 82% der Ausgaben der Sozialhilfeverbande im Bereich stationare Pflege gebunden
sind

- bis 2030 mit einer Verdoppelung der Pflegekosten zu rechnen ist

12



Das soziale Geflige wird ebenfalls stark gefordert werden:

. "
r Dt DRS Boor DENNTEN ZIEHEN |

WENAS D GROSS BIST, MUSS
—

Die neue Generation 50+

~We don’t grow older but we stay young longer!*

das biologische Alter von 50-Jahrigen entspricht 40-Jahrigen!

50-Jahrige sehen heute anders aus als friher, jedenfalls nicht wie 50

50-Jahrige denken junger

eine Generation 50+ ist heute keine nennenswerte Kategorie mehr, stattdessen gibt
es die Generation 65+ sowie die Generation 80+ als neuen Mal3stab

verstarkt kommen Ehepaare gemeinsam ins Alter, bislang waren dies grof3teils
Frauen, Manner im Alter waren als Nachwirkung des 2. Weltkriegs wesentlich
geringer an der Zahl

die neuen Alten stellen sich zunehmend als eine selbstbewusste, aktive und
fordernde Generation dar

die neuen Alten werden eine zunehmende Zielgruppe fur Konsum, Tourismus,

Entertainment, Wellness usw.
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10 Wiinsche der
Grazer Seniorlnnen

1. Ich wiinsche mir nahe meiner
Wohnung einen Hausarzt, der
Kenntnisse der Geriatrie besitzt,
und eine Apotheke — nicht drei
in einer entfernten Einkaufsstra-
Re.

2. Ich wiinsche mir eine Post
bzw. Briefkdsten und fir den
taglichen Bedarf verschiedene
Einkaufsmaoglichkeiten mit Bera-
tung in Wohnortnéhe und nicht
einen Supermarkt, den ich nur
mit dem Auto erreichen, in des-
sen Regalen ich die Beschrif-
tung nicht mehr lesen kann.

3. Ich wiinsche mir Nachbam,
die alt und jung sind, die die
Bediirfnisse meiner Generation
respektieren, wie ich die ihren
achte; denen ich meine Hilfe
anbieten und mit deren Unter-
stiitzung ich rechnen kann.

4. Ich will noch lange in einer
Wohngemeinschaft leben, well
sie mir Anregungen gibt und
mich vor Einsamkeit bewahrt.

5. Ich will in der Gesellschaft so
akzeptiert werden, wie ich bin.

Ich will nicht élter oder jinger

wirken mussen.

6. Ich will meine Fahigkeiten
der Gesellschaft angemessen
zur Verfiigung stellen; ‘denn
ich habe noch Kraft. Das will ich
freiwillig tun. Ich will aber nicht
ausgenutzt  werden und brau-
che auch Bestédtigung meiner
Leistungen.

7. Ich winsche mir,. dass die
Griinflachen erhalten bleiben,
in denen ich mich erholen und si-
cher fiihle, wenn ich nicht mehr
weitere Reisen machen kann.

8. Noch fahre ich Auto, lasse es
aber stehen, wenn ich ins Zen-
trum unserer Stadt fahren will.
Ilch winsche mir seniorenge-
rechte und barrierefreie 6ffent-
liche Verkehrsmittel.

9. Ich wiinsche mir StraRen-
bahnen, in denen ich mich auch
am spaten Abend nicht fiirch-
ten und vor Verunreinigungen
ekeln muss, wenn ich aus dem
Konzert oder Theater komme.
10. Wenn ich zu Fuf® bin, win-
sche ich mir Kreuzungsiiber-
géange mit Schaltintervallen, die
meinem altersgemafen Tempo
entsprechen.

% Die Woche 2009

,Wir wohnen, bis wir hundert sind!“

14
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4. Raumordnungsrelevante Parameter fr die Seniorenwohnversorgung

In vielen Landern ist die Zersiedelung unaufhaltsam fortgeschritten. MalRnahmen, welche
der weiteren kostenintensiven Zersiedelung vorbeugen sollten, sind bislang nicht wirksam
geworden.

Es ist noch nicht gelungen, den Baudruck auf zentral liegende, aber fur die Bebauung
derzeit von den Eigentiimern nicht vorgesehene Baugrundstiicke zu erhéhen. Stattdessen
werden in Siedlungsrandbereichen neue Bauflachen gewidmet und bebaut.

Diese Zersiedelung mit den damit verbundenen geringen Dichten wird in Zukunft
enorme Kosten auch bei der Betreuung von Senioren mit mobilen
Betreuungsdiensten erfordern! Wie schon jetzt teure Schulertransport- und
Kinderbegleitdienste in diesen Bereichen unumgéanglich sind, werden in Zukunft verstarkt
Heimhilfebesuche und Essen auf Radern bendtigt werden.

Nach wie vor werden die Halfte der Wohnneubauten als Ein- und Zweifamilienhauser
(oftmals in dezentralen Lagen und unter Zuhilfenahme von 6ffentlichen

Forderungsmitteln!) errichtet.

Bevor man sich tuber zuklnftige positive Impulse der Férderungen Gedanken macht, sind

bestehende negative Impulse der Forderung einzustellen!

In der Raumordnung sind die Weichen von der derzeitigen Zersiedelungstendenz hin zur
drtlichen Zentralisierung und Verdichtung zu stellen. Lippenbekenntnisse sind hierfur nicht
ausreichend. Neben Reduktion von unnétigem Verkehr, Energieverbrauch (auch durch
erforderliche Zweitfahrzeuge) und teurer Infrastruktur, welche von der Kommune bezahlt
wird und nicht nach dem Verursacherprinzip, kann durch Zentralisierung die ebenfalls

dringend erforderliche Ortserneuerung und Dorfbelebung erfiillt werden.

Fazit: Fortschreitende Zersiedelung wird enorme Kosten auch in der
mobilen Altenversorgung bewirken. Zentralisierung mit der damit
verbundenen Ortskernerneuerung ist in der Raumordnung zu

forcieren.
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5. Neubau oder Sanierung des Gebaudebestandes?

Wir sind im taglichen Leben umgeben von vielfaltigstem Gebaudebestand. Nur ein
geringer Teil davon entspricht aufgrund seines jungen Baualters den zeitgemalien
Gebéaudestandards.

Derzeit wird aus Klimaschutz- und Energieeffizienzgrinden versucht, die thermische
Sanierung von Bestandsgebauden umzusetzen. Dabei ist es wichtig, die Sanierung in
Zukunft nicht als Einzelmal3hahme, sondern ganzheitlich zu betrachten.

Dass ein Neubau vordergrindig einfacher zu errichten ist als eine entsprechende
Sanierung, ist selbstredend. Neubauten als Ersatz von Altbauten sind aber kritisch zu
hinterfragen. Neubauten bendtigen zusatzlichen Flachenverbrauch und fihren die
Zersiedelung weiter. Durch einen Neubau ist die Problematik mit dem verbliebenen
ungenttzten und meist in dieser Form unnutzbaren Gebaudebestand noch nicht gelost.
Meist fehlen gerade aufgrund der Neubaukosten die Mittel fir eine Bestandssanierung.
Die Umweltbelastung von Neubauten ist um das vierfache héher als bei vergleichbaren
Modernisierungs- bzw. Umbaumafnahmen. Man ist sich bei allen Entscheidungsstellen
einig, dass die SanierungsmaRnahmen * noch mehr als bisher zu forcieren sind. Dadurch
entsteht einerseits kein zusatzlicher Flachenverbrauch andererseits niitzen Sanierungen
bereits meist zentrale Lagen und vorhandene technische und soziale Infrastruktur. Weiters
wird damit die Attraktivierung von Ortszentren umgesetzt.

Gerade in der Sanierung kann bisher bendtigte Energie eingespart werden, wéhrend jeder
Neubau zusatzlich Energie verbraucht. Im Sinne des ganzheitlichen Bauens kommt auch
der Barrierefreimachung wesentliche Bedeutung zu!

Nur in Ausnahmefédllen ist die Mdglichkeit einer Assanierung (Abbruch des
Bestandsgebaudes und Ersatz durch einen Neubau) umsetzbar und auch sinnvoll.

Gerade im Zusammenhang mit der derzeit herrschenden Wirtschaftskrise kommt der
Gebaudesanierung malgebliche Bedeutung zu, sind doch hier ca. 20% mehr
Arbeitsleistung erforderlich als im Neubau, wodurch die bauliche Konjunktur beschleunigt

und der Arbeitsmarkt am Bau positiv stimuliert wird.

Fazit: Ganzheitliches Sanieren schont die Umwelt, schafft verstarkt

Arbeitsplatze, setzt wesentliche Impulse fir Zentralisierung und

Dorf- (Orts-) -Erneuerung. Der Barrierefreiheit kommt in der

Sanierung in Zukunft eine wesentliche Bedeutung zu.

4 Quelle: z.B. Baupolitische Leitsétze des Landes Steiermark, Landesbaudirektion Land Steiermark
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6. Anforderungen an Barrierefreies Bauen °
Die 20 wichtigsten Tipps fur Wohnen ohne Barrieren

1. Parkplatz mit Bewegungsraum
Wo eine Parkmdglichkeit beim Haus vorhanden ist, sollte sie bei Bedarf auf 3,5 m Breite
vergroRert werden kénnen. Das erleichtert das Ein- und Ausladen von sperrigen Lasten,

u.a. auch von Kinderwagen und Rollstuhl.

2. Muheloser Zugang

Der Weg sollte eben oder nur leicht abfallend sein (ohne Quergefalle). Rampen mit
ausreichender Breite dirfen ein maximales Gefélle von 6 % aufweisen. Ab 4 %
Rampengefalle sollten beidseitige Handlaufe und eine Absturzsicherung vorhanden sein.
Der feste Belag sollte rutschfest und gut berollbar sein mit geringer Fugenteilung, sodass
Kinderwagen, Rollstihle oder Gehhilfen nicht einsinken oder in breiten Fugen h&ngen

bleiben.

3. Einladender Hauseingang
Der Bereich vor dem Eingang sollte eben sein mit festem Belag, sodass Kinderwéagen,
Rollstiihle oder Gehhilfen nicht einsinken oder wegrollen. Der Eingang selbst sollte

Uberdacht, entsprechend breit, stufenlos und gut beleuchtet sein.

4. (Eingangs-)Turen breit genug und schwellenlos

Turbreite beim Eingang von mind. 90, max. 100 cm (sonst wird der Turfligel zu schwer)
und entsprechende Bewegungsflachen vor und hinter der Tur sind grundlegend fur die
Zuganglichkeit von Wohnraumen. Innerhalb der Wohnrdume sollte die mind. 80 cm lichte
Turbreite eingehalten werden.

Eine schwellenlose Ausfuhrung ist natirlich ideal, aber falls nicht anders mdglich, sollte

die Turschwelle unter 2 cm bleiben und gut Uberrollbar sein.

5. Leichte Bedienbarkeit von Tiren
Bei Turen muss auf die leichte Bedienbarkeit fur alle Nutzerlnnen (altere Personen, Kinder
etc.) geachtet werden. Ab einer Bedienkraft von max. 25 N (2,5 kg) sollten Turen

automatisiert werden.

Quelle: Zentrum fur barrierefreie Lebensraume ,design for all“; Wien
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6. Alles auf einer Ebene

In Einfamilienhdusern und Wohnungen, die mehr als ein Stockwerk umfassen, sollten im
schwellenlos erreichbaren  Eingangsgeschoss bei Bedarf alle notwendigen
Lebensfunktionen wie Wohnen, Kochen, Baden, WC und Schlafen mdglich sein. Dazu
zahlt auch die Einplanung einer zuséatzlichen Duschmoglichkeit zB im Erdgeschoss gleich
iIm WC eingebaut oder in Kombination mit einem Abstellraum, der, mit dem WC spéater

zusammengelegt, ein vollwertiges Badezimmer schafft.

7. Genug Bewegungsfreiheit

In strategischen Bereichen (Uberall, wo man sich umdrehen muss) wie zum Beispiel in der
Kiche, im Bad, vor Bett und Schranken oder bei Turen muss genug Platz fir den
Wendekreis eines Rollstuhls oder Rollators vorhanden sein. In jedem Fall muss der
individuelle Bewegungsraum der Nutzerlnnen bei der Detailplanung von Einrichtung und

Ausstattung bericksichtigt werden!

8. Badezimmer und WC anpassbar geplant

Bad und WC sollten fir bestmdgliche Zuganglichkeit zu Bad/Dusche, Waschtisch und
Toilette mit entsprechenden Bewegungsraumen gestaltet sein. Die notwendigen
Bewegungsflachen kénnen sich dabei Giberschneiden.

Fur eine spatere kostenglinstige Anpassung der Sanitdrrdume an grol3ere
Bewegungsflachen ist rechtzeitige Planung wichtig: So kann zB die Trennwand zwischen
Bad und WC oder zwischen Abstellraum und WC leicht entfernbar ausgeftihrt werden.
Damit kann bei Bedarf ohne Eingriff in Standsicherheit, Warmedammung und Installation
ein Badezimmer mit WC hergestellt werden, das die Benutzung auch mit Rollstuhl oder
Rollator méglich macht.

9. Tragfahige Wéande in Bad und WC
wande in Bad und WC sollten fir eine spatere Montage von Stitz- und Haltegriffen im
WC- und Duschbereich tragfahig ausgeflhrt sein. Eine geeignete barrierefreie

Vorwandinstallation des WCs erleichtert die spatere Montage der Stlitzgriffe.
10. Komfortable Sanitarausstattung

Flache unterfahrbare Waschbecken mit Unterputz- oder Flachaufputzsiphon ermdglichen
das bequeme Sitzen vor dem Waschtisch auf einem Hocker oder im Rollstuhl. Im
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Duschbereich ist ein geeigneter Hocker, Duschsessel oder Duschklappsitz eine

komfortable Einrichtung, um zB die Ful3e zu waschen und zu pflegen.

11. Flexibles Schlafzimmer

Ein ausreichend grof3es Schlafzimmer mit Bewegungsflachen vor Bett und Schranken
sollte in unmittelbarer Nahe des Badezimmers sein. Die Deckenkonstruktion von
Schlafzimmer und angrenzendem Badezimmer sollte ausreichend tragfahig sein, um bei

Bedarf einen Deckenlifter einbauen zu koénnen.

12. Praktische Kiiche, Speis und Abstellraum

In der Kiuche ist der Bewegungsraum zwischen den Unterschrankelementen und den
Geraten bei der Einrichtungsplanung besonders wichtig. Das Backrohr mit
herausziehbaren Backwagen und die Kihlgefrierkombination sollten auch im Sitzen gut
erreichbar sein. Fir Menschen die im Rollstuhl sitzen erleichtert ein unterfahrbarer Bereich
die selbstandige Lebensfihrung. Oberschranke kdnnen auch vertikal verschiebbar mit
einer Hebekonstruktion zur leichteren Erreichbarkeit ausgefuihrt werden. In Speis und
Abstellraum erleichtern unterfahrbare Regale sowie ausreichender Bewegungsraum die

Nutzung fur alle.

13. Fenster mit Durchblick

Das Fensterparapet sollte nicht hoher als 60 cm sein, damit man im Sitzen und Liegen
besser hinaussehen kann. Eine zusatzliche Absturzsicherung in einer Héhe von ca. 95 cm
muss vorhanden sein. Fenster sollten leicht zu bedienen sein, mit gut erreichbaren
Fenstergriffen und Jalousien. Franzdsische Fenster bieten eine gute Aussicht ins Freie fur

alle Nutzerlnnen auch fir Kinder.

14. Erreichbare Bedienelemente

Alle Schalter, Steckdosen, Kontrolltaster, Sicherungskasten, Gas- und Wasser
Absperrventile sollten in einer Hohe angebracht werden, die fur alle Bewohner gut
erreichbar ist. Auf ausreichenden seitlichen Abstand zwischen Bedienelement und

anschlielender Raumecke achten - das gilt auch fur den Turdrucker.

15. Einrichtung und Mdobel fur alle
Hohenverstellbare Schrankelemente, Arbeits- und Ablageflachen bieten erhéhte
Flexibilitat fur alle. Unterfahrbare Mobel erlauben einen besseren Zugang mit dem

Rollstuhl oder mit Gehhilfen und der Boden ist auch leichter zu reinigen. Schiebetiren sind
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sicherer als Drehfliigeltiiren, da man beim Offnen nicht zuriicktreten muss, was fiir altere
und gehbeeintrachtigte Personen eine Sturzgefahr bedeuten kann. Die Garderobe sollte
auch fur Kinder und sitzende Personen im Rollstuhl erreichbare Aufhangemdglichkeiten

bieten.

16. Sichere Bodenbelage

Man sollte auf moglichst rutschsichere Bodenbelage achten, besonders in Bad, Kiiche und
Vorraum sowie auf dem Balkon oder der Terrasse. Im Duschbereich sind kleinteilige
Fliesen- oder Natursteinbelage geeignete rutschhemmende Oberflachen. Hochflorige
Teppiche sind fir Rollstuhl und Rollator ungeeignet und Teppichlaufer oder Bettvorleger

notorische Stolperfallen.

17. Trittfeste Treppen
Treppen sollten ein geschlossenes, ergonomisch sinnvolles Stufenprofil aufweisen,
rutschfeste Kanten, einen beidseitigen gut umfassbaren Handlauf haben und breit genug

sein, um bei Bedarf einen Treppen- oder Plattformlift zu installieren.

18. Zukunftssichere technische Ausstattung

Vorbereitung fur zusatzliche Elektroinstallation mittels Leerverrohrung fur zB
nachtraglichen Einbau von Sicherheitstechnik, Kommunikationstechnik, Sensorik oder Tur-
und Fensterautomation. Der Umbau von Badewanne auf schwellenlose Dusche sollte
leicht mdglich sein. Ebenso die spatere Adaptierung mit Halte- und Stutzgriffen bei WC,

Dusche und Badewanne auf den dafur vorgesehenen tragfahigen Wanden.

19. Vorbereitung fir einen Aufzug

Im Einfamilienhaus sollte die Planung die Mdéglichkeit fur den spateren Einbau eines
ausreichend groRen Aufzugs fur Rollstuhl, Rollator etc. vorsehen (Kabinengrof3e 110 X
140 cm), der in der Zwischenzeit als Abstellraum, Speis oder Schrankraum genutzt

werden kann.

20. Gute Sicht durch Licht, Farben und Kontraste

Farbliehe Kontraste zwischen angrenzenden Flachen wie Boden, Wand oder Tlren
verbessern Raumwahrnehmung und Orientierung. Einfarbige Flachen erleichtern das
Auffinden von Gegenstanden. Ausreichende Beleuchtung in kritischen Bereichen wie
Stiegen, Treppen und Eingéngen sorgt fir Komfort und Sicherheit. Ein Bewegungsmelder
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fur die Nachtbeleuchtung auf dem Weg vom Bett zum WC kann Stirze vermeiden.

Individuell einstellbare Beleuchtung ist in allen Arbeits- und Lebensbereichen wichtig.

Eine altersgerechte Wohnung bedeutet:

Eine altersgerechte, barrierefreie Wohnung ist im Idealfall Gber einen Aufzug zu erreichen.
Die Wohnung ist weder zu grol3 noch zu klein. Sie bietet auch einer Person einen
abgetrennten Wohn- und Schlafbereich, eine geraumige Kiche und ein ausreichend
grof3es Bad mit angepassten Sanitareinrichtungen.

Sie ist einfach und bequem zu beheizen, am besten Uber eine Zentralheizung mit
Temperaturreglern in Greifhohe. Kohle- oder Olofen sind fiir Altere unzumutbar und
kénnen gefahrlich sein.

Sie ist hell und gut zu beluften.

Sie hat einen stufenlos zuganglichen Balkon, eine Terrasse oder einen kleinen Garten. Ein
Bewohner sollte, auch wenn die Beweglichkeit nachlésst, problemlos an der frischen Luft
sitzen kénnen.

Der Wohnungsgrundriss ist grof3ziigig geschnitten. Die Raume sind nicht zu eng und
verwinkelt; Flur, Bad und Kiiche bieten ausreichend Raum, um sich auch mit Gehhilfen
oder einem Rollstuhl sicher bewegen zu kénnen.

Turschwellen sind nicht vorhanden. Treppenabsatze, Podeste oder Balkonschwellen sind
abgebaut oder kénnen Uber eine festinstallierte Rampe Uberwunden werden. Die Tiren
sind mindestens 80 Zentimeter breit, damit bei Bedarf ein Rollstuhl hindurchpasst; oder sie
lassen sich verbreitern.

Elemente wie Lichtschalter und Turgriffe lassen sich bequem erreichen.
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Eine altersgerechte Wohnanlage bedeutet:

Die Bewohner konnen die Wohnung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichen; eine

Bus- oder Bahnhaltestelle ist in der Nahe.

Sie kénnen die taglichen Einkaufe zu Ful’ erledigen.

Im Wohnviertel arbeiten ambulante Dienste. Die Praxis eines Allgemeinarztes ist in der

Néahe.

Sie finden Unterhaltung, soziale und kulturelle Treffpunkte in der Nachbarschaft und

kénnen in einem nahegelegenen Park oder einer Grinanlage spazieren gehen.

Wahrend im Neubau Barrierefreiheit Osterreichweit weitgehend gut umgesetzt wird, gibt

es diesbezlglich in der Sanierung noch bei weitem zu wenig Bewusstsein.

Fazit:

Barrierefreiheit ist im Neubau in sehr vielen Fallen absolut
kostenlos und erfordert nur ein entsprechendes Bewusstsein in
der Planung.

In der Sanierung hat man es aber vielfach mit der Beseitigung
von bestehenden Barrieren zu tun. Dies kann Kosten

verursachen, diese sind aber einmalig und gewéhrleisten zeitlich

unbegrenzt Barrierefreiheit flr die Zukunft.

ALTepsiepsopqung 2024

Auch eine Losung, aber es muss auch anders gehen....
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7. ,Barrierefreies Bauen* — Anpassbarer Wohnbau

Im Sinne des ganzheitlichen Bauens und Sanierens kommt der Barrierefreiheit immer
wesentlichere Bedeutung zu. Wird ,Barrierefreies Bauen® im Neubau bereits durch die O-
Normen wund mittlerweile durch die OIB 4 Richtlinie ,Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit® gut angewendet, ist im Sanieren hier ein grol3er Nachholbedarf
festzustellen. Von Bauherren wird die Unzumutbarkeit von ,teuren® Malinahmen zur
Barrierefreimachung  angefuhrt, wodurch  oft von einer Umsetzung von
Barrierefreimachungsmal3nahmen Abstand genommen wird und diese nicht eingefordert
werden. Oft wird auch mit Halbherzigkeiten Vorlieb genommen. Der Aufzug wird zB zwar
zusatzlich gefordert, er kommt aber jeweils nur in den HalbgeschoRen bei den
Zwischenpodesten der Stiegenhauser an. Spater wird dieser auf Kosten der Allgemeinheit
und kostenintensiv der bedirftige Mieter oder Eigentimer aus dem Sozialtopf
(Bundessozialamt, Sozialamt, ...) mit Treppenplattformliften zu 100% gefordert.

Wurde bislang die Barrierefreiheit falschlich als Beglnstigung von ,einigen wenigen
behinderten Menschen® abgetan, ist mittlerweile bewusst, dass von Barrierefreiheit alle
Menschen profitieren und angesichts der Demografischen Entwicklung immer mehr die
Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des vorhandenen Wohnraumes abhéngen wird.

Auch bei Umbaumaflnahmen kdnnen und muissen die Richtlinien des ,anpassbaren
Wohnraumes* berlcksichtigt werden.

Uber bauliche Barrierefreiheit gibt es zahlreiche Publikationen, eine sehr gute und
Ubersichtliche Zusammenfassung bietet die Broschire ,Barrierefreies Bauen fir alle
Menschen* —  Planungsgrundlagen® (als .pdf - Datei erhéltich unter
www.barrierefrei.graz.at).

Ebenso findet sich hier das Informationsblatt ,Anpassbarer Wohnbau“ ’, das Ergebnis
einer Koproduktion zwischen dem Amt der Steiermarkischen Landesregierung
Wohnbauférderung Abteilung 15 sowie der Stadtbaudirektion Graz Referat ,Barrierefreies
Bauen®.

Im Neubau kann Barrierefreiheit weitestgehend kostenlos umgesetzt werden, wenn es
frihzeitig eingeplant ist. Im Umbau kann diese bei frihzeitiger Beriicksichtigung ebenfalls
oft kostengiinstig umgesetzt werden, hier sind aber manchmal

Barrierefreimachungskosten unumgéanglich.

6 Quelle: ,Barrierefreies Bauen fur alle Menschen® — Planungsgrundlagen von DI Constanze Koch - Schmuckerschlag und DI (FH)
Oskar Kalamidas; Stadtbaudirektion Graz

! Quelle: ,Anpassbarer Wohnbau" — Informationsblatt vom Amt der Steiermarkischen Landesregierung Abteilung 15 Wohnbauférderung
und Stadtbaudirektion Graz Referat Barrierefreies Bauen
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Barrierefreies Bauen
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Planungsgrundlagen

Stadt m Stadtbaudirektion




Stadt m

REFERAT BARRIEREFREIES BAUEN

Barrierefreies Bauen

IN KOOPERATION MIT DER fur ALLE Menschen

A15 WOHNBAUFORDERUNG

Informationsblatt

Anpassbarer Wohnbau

Der Anpassbare Wohnbau ist seit 1993 im Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz veran-
kert. Durch Vermeidung baulicher Barrieren wird die Zugénglichkeit und Bentitzbarkeit von
Wohnungen fiir ALLE Menschen verbessert. Auf zugdngliche Wohnungen sind besonders Men-
schen mit alters- oder behinderungsbedingter Mobilitdtseinschrankungen, Eltern mit Kinder-
wagen, Personen mit tempordren Gehbehinderungen, Menschen die schwere Giiter transpor-
tieren uvm. angewiesen. Die Bedeutung des anpassbaren Wohnbaus wird durch die steigende
Lebenserwartung in Zukunft noch verstarkt werden.

Das Informationsblatt gibt Auskunft tiber die notwendigen Mindeststandards und zeigt L6-
sungsansatze fiir anpassbare Wohnrdume. Zudem soll allen Menschen das Prinzip des an-
passbaren Wohnbaus ndher gebracht werden.

Weiterfiihrende Planungsgrundlagen sind unter www.barrierefrei.graz.at verfiigbar.

Barrierefreie Sanitarraume
Maisonetten und Einfamilienh3user

Barrierefreie Mindeststandards

Beispiele individueller Anpassungen

(st [CR A 2] REFERAT BARRIEREFREIES BAUEN



Barrierefreie Sanitdarriume

Im Idealfall ist jede Wohnung bereits mit einem barriere-
freien WC und barrierefreien Badezimmer ausgestattet.
Dadurch ist eine barrierefreie Nutzung der Wohnung ohne
UmbaumafRnahmen gegeben, zusatzlich sind diese Woh-
nungen fir Menschen, die auf ein barrierefreies WC ange-
wiesen sind, besuchstauglich.

Anzustreben sind Badezimmer mit einem weiteren bar-
rierefrei zuganglichen WC-Anschluf (siehe Skizze ®).

Damit die seitliche Anfahrbarkeit, eine um 90° Grad ge-
drehte Anfahrbarkeit und eine Nutzung mit einem Du-
schrollstuhl beim WC gegeben ist, muss mindestens eine
155 cm x 185 cm grofie Bewegungsflache vorhanden sein.
Ein WC Raum 165 x 185 cm ermdglicht eine spétere Ausstat-
tung mit Waschbecken, WC und bodenebener Dusche (nur
fiirMaisonettenin der ErschlieBungsebene). Ein Wenden mit
demRollstuhlist bei dieser Raumgréfe nicht moglich.

Ein WC mit 165 x 185 cm ist nur in Kombination mit einem
barrierefreien Sanitdrraum zuldssig. @

Vorher Nachher

r— =185 A1

Vorher . Nachher

100 200 —-‘

Barrierefreie Sanitarrdiume durch
Zusammenlegen von Raumen

Allerdings lassen die knapp bemessenen Wohnungsfla-
chen oft nur Ldsungen zu, wo erst im Bedarfsfall nachtrag-
lich durch Zusammenlegen von WC und Badezimmer ein
barrierefrei nutzbarer Sanitarraum entsteht (siehe Skizzen
G00).

Damit sich die Kosten fiir die nachtrégliche Adaptierbar-
keit im Rahmen halten, dirfen in den zu entfernenden
Trennwanden keine Installationen, Heizkdrper, E-Leitungen,
etc. gefiihrt werden. Die zu entfernenden Wénde werden
am besten in Leichtbauweise gefertigt. Der Estrich und die
Feuchtraumisolierung sollen unter den zu entfernenden
Wanden durchgefiihrt werden. Die tibrigen Wéande sol-
len fiir eine nachtragliche Haltegriffmontage tragfahig
ausgeftihrt werden. Losungen, wo Wande abgebrochen
und versetzt wieder aufgebaut werden missen, sind
nicht zuldssig.
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Barrierefreie Tiirschwellen

- keine zweiseitigen Schwellen bei Tiiren
- maximale Hohe 2 cm (Innenbereich)

- maximale H6he 3 cm (Aufenbereich)

Terrassentiirschwellen anpassbar

» durch nachtrdgliches Anheben des Terrassen-
oder Balkonniveaus

Sicherheitsabsténde vor Treppenabgadngen
+ Mindestabstand zu Treppen von 50 cm zu Tiiren

- Keine Aufzugstiiren gegentiber abwarts-
flihrenden Treppen

Aufzugseinbau

« bei mehr als 3 oberirdischen GeschofRen
Aufzugseinbau verpflichtend

- bei 3 oberirdischen Geschofen planerischer
Nachweis und rechtlich als Gemeinschaftsfliche
ausweisen

Platzbedarf bei Treppenplattformliften

- Ein- und Ausstiegsflachen bei Treppenplattformliften
missen beriicksichtigt werden.
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Einstiegssituationen
a) in Treppenlaufrichtung b) um180° und c) um 90° gedreht
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Anpassung Terrassentiirschwellen
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Ausstiegssituation
nach der Treppe
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8. Pflegestufen

Das Bundespflegegeldgesetz (BPGG) sowie die Landespflegegesetze sehen eine

Kombination von Geld- und Sachleistungen vor.

Pflegegeld

Pflegegeld kann bezogen werden, wenn folgende Voraussetzungen gegeben sind:

- standiger Betreuungs- und Hilfsbedarf wegen einer koérperlichen, geistigen oder

psychischen Behinderung bzw. einer Sinnesbehinderung,

mindestens sechs Monate andauern wird

die voraussichtlich

- standiger Pflegebedarf von monatlich mehr als 50 Stunden gewdhnlicher Aufenthalt

in Osterreich, wobei auch die Gewahrung von Pflegegeld im EWR-Raum unter

bestimmten Voraussetzungen maéglich ist

Es soll die Mdglichkeit der Betroffenen verbessern, das Leben selbst zu gestalten (zum

Beispiel in der hauslichen gewohnten Umgebung zu bleiben).

Monatlicher Pflegebedarf Bundespflegegeld 2009

Pflegestufe | mehr als 50 Stunden € 154,20
Pflegestufe 1l mehr als 75 Stunden € 284,30
Pflegestufe 11| mehr als 120 Stunden €442,90
Pflegestufe IV mehr als 160 Stunden € 664,30
Pflegestufe V mehr als 180 Stunden € 902,30
und aulRergewobhnlicher Pflegeaufwand
Pflegestufe VI mehr als 180 Stunden € 1.242,00
und dauernde Beaufsichtigung
Pflegestufe VII mehr als 180 Stunden
und praktische Bewegungsunféhigkeit € 1.655,80
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Kostenaufteilung anhand von 2 Beispielen:
Pflegestufe 4 mit einem Tagsatz inkl. 10% Ust.: € 97,59

durchschnittliche Monatskosten: (€ 97,59 x 30,5 Tage) = € 2.976,50

Beispiel 1: ,Netto Mindestpension® € 733,01 Beispiel 2: "Netto Pension von" € 1.100,-
"Netto Mindestpension" von € 733,01 "Netto Pension" von € 1.100,-

80% aus Pension € 586,40 80% aus Pension € 880,-

80% aus Pflegegeld € 531,44 80% aus Pflegegeld € 531,44

Gesamte Eigenleistung € 1.117,84 Gesamte Eigenleistung € 1.411,44
durchschnittliche Monatskosten € 2.976,50 durchschnittliche Monatskosten € 2.976,50
Fehlbetrag: € 1.858,66 Fehlbetrag: € 1.565,06

Der Fehlbetrag wird gedeckt durch: Der Fehlbetrag wird gedeckt durch:

1.) Vermdgen 2.) Sozialhilfe 1.) Vermdgen 2.) Sozialhilfe

Die Pflegetarife sind grundséatzlich einheitlich. In niedrigeren Pflegestufen kann man in
einer Wohnform wie dem ,Betreuten Wohnen* sowie ggf. Zuhilfenahme von mobilen
Diensten mit der eigenen Pension sowie dem Pflegegeld das Auslangen finden, somit fallt
kein zuséatzlicher Finanzierungsbedarf an, wie in den vorangefihrten Beispielen im

Pflegeheim.
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9. Regress

Seit der Pflegeheim-Regress in der Steiermark mit 1. November 2008 gefallen ist -
Angehorige von zu pflegenden Personen missen nicht mehr zwangsweise zu den
Heimkosten beitragen - sind die teuren Heime voll belegt. Lag die Auslastung der
Pflegeheime bis dahin bei 94 %, so stieg diese schlagartig auf 99 % an. Ebenso stiegen
dadurch die Ausgaben im Sozialbereich um 30 %, da bis dahin eingenommene
Einnahmen weg fielen. Zuséatzlich sinkt die Zahl der Selbstzahler, also jener Pfleglinge,
welche aus eigenen Mitteln zu Ihren Pflegekosten beitragen kénnen.

Dazu muss man wissen, dass 82 % der Sozialhilfekosten in die Pflegeheime flieRen. Nur
mit den restlichen 18 % werden die "eigentlichen"” Sozialaufgaben fir Jugendliche,

einkommensschwache Personen oder andere Sozialfalle finanziert.

Fur die Refinanzierung der durch Pension und Pflegegeld nicht abgedeckten
Mehraufwendungen wird nun auf ein gegebenenfalls vorhandenes Eigentum der

Pfleglinge zurtickgegriffen.

Verflossenes Erbe im Altersheim

Pflege im Alter ist eine teure Sache. Die Sozialhilfe springt zwar ein, versucht sich das
aber irgendwie zuriickzuholen - oft auch von Verwandten. Die Rechtslage dazu ist in

jedem Bundesland unterschiedlich.
Zwischen Pflegekosten und Pension klafft grof3es Loch

Damit ist er kein Einzelfall. Rund € 1.500 bis € 3.500 kostet in Osterreich ein Platz in
einem Offentlichen Pflegeheim. In privaten Hausern kénnen es im Einzelfall bis zu
€7.000 sein. Eine groBe Summe, wenn man bedenkt, dass die monatliche

Durchschnittspension bei € 947 liegt.

Auch das Pflegegeld rettet die Pflegebedirftigen nicht, die meisten erhalten € 284,30 in
der Pflegestufe 2, das Maximum liegt bei € 1.655,80.

Grundsatzlich muss aber jeder fir seinen Pflegeplatz im Heim selbst aufkommen. Zur
Deckung werden das Einkommen (zB Pension, Rente, Pflegegeld, Miet- und Zinsertrage)

und das Vermogen (Bargeld, Sparbiicher, Wertpapiere, Immobilien und Liegenschaften
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etc.) herangezogen. Den Bewohnern bleibt ein "Taschengeld” in der Hohe von 20 Prozent
des Einkommens, der gesamte 13. und 14. Monatsbezug, ein kleiner Teil des Pflegegelds
(rund € 42) sowie ein Freibetrag fur ein "ordentliches Begrabnis".

Auf Ehrlichkeit angewiesen

Bei der Vermdgensbewertung des Pflegebedurftigen sind die Sozialamter auf die
Ehrlichkeit der Antragsteller angewiesen. Aber nicht nur. "Wir sind zwar keine
Kriminologen, aber logisch denken kobnnen wir schon”, sagt ein Wiener
Sozialamtsmitarbeiter. In Wien werden die Kontoausziige der letzten sechs Monate
geprift. Finden sich darauf Abbuchungen auf Sparbicher, dann "wird man da schon mal
nachfragen”. Auch dann, wenn jemand mit einer hohen Beamtenpension um Fdrderung
des Pflegeplatzes durch die Soziahilfe ansucht und glaubhaft machen will, dass er kein
Erspartes hat. Nach wie vor erhalten Heime und Sozialhilfetrager allerdings keine direkten
Auskinfte bei den Bankinstituten. Die Aufhebung der Anonymitat der Sparkonten hat

nichts am Bankgeheimnis geandert.

So ist es immer noch mdoglich die Sparbicher rechtzeitig den Kindern und Enkeln zu
Ubergeben. "Wird Vermégen allerdings verschenkt, um die Sozialhilfe zu schadigen, dann
ist das ein strafrechtlicher Tatbestand”, sagt ein Wiener Sozialamtsmitarbeiter.
Strafverfahren wegen falscher Angaben sind in ihrer 30-jahrigen Laufbahn trotzdem noch
nicht vorgekommen. "Die meisten Sparbucher tauchen auf, wenn es in der Familie
Streitereien gibt", erzéahlt Oswald Pirker von der Karntner Landesregierung aus der Praxis

- oder im Verlassenschaftsverfahren und wenn sie im Nachlass gefunden werden.
Mit Hypotheken belastet

Wahrend Geld und Sparblicher also nach wie vor relativ problemlos weitergegeben
werden konnen, ist es weniger einfach, noch rasch vor der Ubersiedlung ins Pflegeheim
Wohnungen, Hauser oder Grundstiicke zu verschenken. Ein Blick ins Grundbuch gehdrt
zur Routine bei der Prifung eines Antrags auf Sozialhilfe. Zum Verkauf von Immobilien
und Liegenschaften wird in der Regel allerdings niemand gleich genétigt, bestétigt man in
den Sozialabteilungen der Lander. Vor allem dann nicht, wenn noch nahe Angehdrige im
Haus wohnen. Aber in den meisten Bundeslandern lassen die Sozialhilfetrager
Sicherstellungen im Grundbuch eintragen, wenn die Heimkosten nicht beglichen werden
kénnen. Und dann ist irgendwann - zumeist nach dem Ableben des Pflegebedurftigen -

doch ein Verkauf notwendig, den Erben bleibt nichts.

32



Nur im Landle ist das "kleine Eigenheim” - auf schén vorarlbergerisch das "Husle" - heilig:
Es qilt als "geschitztes Vermbgen", wenn es dem Ehepartner oder einem Kind als
Unterkunft dient und bleibt als solches auch grundbiicherlich unangetastet.

Tipp: Auch in den anderen Bundeslandern kann man sich vor einem géanzlichen Verlust
des Heims schuitzen, in dem man Kindern und Ehegatten so friih wie moglich Wohnrechte
einrdumt oder ihnen zugunsten ein Belastungs- und Veraul3erungsverbot einrdumt. Beides
lasst man im Grundbuch eintragen, so gilt es "absolut”, also auch zB gegentiber kinftigen

Kaufern des Hauses.

Ruckgriff auf Schenkungen

Will man also Liegenschaften und Immobilien den Nachkommen hinterlassen, dann muss
man sie rechtzeitig verschenken. Die Betonung liegt dabei auf "rechtzeitig": Je nach
Bundesland darf der Sozialhilfetrager zwischen drei und zehn Jahre auf den

Schenkungswert zurlickgreifen (siehe Tabelle).

MaRgeblich dafir ist der zeitliche Zusammenhang: Wenn der Geschenkgeber zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereits damit rechnen musste, dass eine
Pflegebedurftigkeit eintritt, fur deren Kosten er nicht zur Ganze aufkommen kdnnen wird,
ist die Ubergabe sittenwidrig. Der Sozialhilfetrager hat dann zwei Mdglichkeiten: die
Verweigerung der Kostentibernahme oder die Anfechtung des Schenkungsvertrags. "Eine
erfolgreiche Anfechtung wirde bedeuten, dass der Angehdrige, der die Liegenschaft
erworben hat, diese an den Pflegebedirftigen zurlickgeben muss", ist eine gangige
juristische Fachmeinung. Der Sozialhilfetrager kann dann seine erbrachte Leistung wieder
im Grundbuch hypothekarisch sicherstellen. Sollte die Liegenschaft allerdings in der
Zwischenzeit verkauft und der Erlos "gutglaubig” verbraucht oder verschenkt worden sein,
bestehen keine Anspriiche des Sozialhilfetrdgers mehr.
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Angehorige, zur Kassal

Falls Einkommen und Vermogen des Pflegebedurftigen nicht ausreichen, springt der
Sozialhilfetréager ein und zahlt - vorerst einmal - die Differenz. Er versucht allerdings sich
diese Zuschisse von den unterhaltspflichtigen Angehdrigen zurickzuholen. In der Regel
sind das die (nicht geschiedenen) Ehepartner, die Kinder und - bei jlingeren
Pflegebedirftigen - die Eltern. Wie viel sie bezahlen missen, héngt von ihrem eigenen

Einkommen, ihren Ausgaben und nicht zuletzt vom Bundesland ab.

Bundeslandervergleich: Das holt sich die Sozialhilfe von den Angehérigen zuriick®

Ersatzpflicht Ersatz- grundbucherliche | Vermoégensfreibetrag Ruckgriff auf
des pflicht Sicherstellung von (fiir Begrabnis ...) Schenkungen
Ehegatten der Kinder Immobilien/

Liegenschaften

Steiermark ja nein ja bar bis € 7.000,-- 3 Jahre

Salzbur ja nein ja €4.645,- 5 Jahre
9 : : 10 x frei Betrag »>

zur Zeit € 3.000,--

Wien ja bis 30 % i j 3 Jah
e ja bis () nein ja bald € 4.000,- ahre
.. ja, nach ABGB : .

00 : nein ja €12.000,- 5 Jahre

33-40%

. Sach- + Barwerte 20-

NO nein nein ja facher Richtsatz 5 Jahre

€ 10.806,--

Pfl.St .0 = 1 Jahr
Pfl.St. 1 = 5 Jahre

Tirol ja nach ABGB nein i €7.000,--
33— 40 % J Bestattung Pfl.St. 2 - 6 Jahre
ab Pfl.St. 3 2> max.
7 Jahre
Vorarlberg 40 % nein ja € 10.000,-- 10 Jahre
Kéarnten nein nein ja € 3.795,-- 3 Jahre
ia 5 x Richtseite
Burgenland nein ja - = 5 Jahre
g 33— 40 % J €483,--x5=€2415

wird bald geandert

*) Die Bemessungsgrundlage ist das anrechenbare Einkommen. Es berechnet sich in der Regel aus
Nettoeinkommen (inkl. Sonderzahlungen und Zulagen) abziiglich Wohnkosten, Unterhaltsverpflichtungen
und besondere Aufwendungen. In einigen Bundeslandern (zB Salzburg und Vorarlberg) werden auch andere
Lebenserhaltungskosten pauschal abgezogen, tbrig bleiben muss ein Mindesteinkommen. Das ist entweder

der Ausgleichszulagenrichtsatz nach dem ASVG oder der landerspezifische Sozialhilferichtsatz.

8 Quelle: Recherche BM Leitner GmbH
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10. Seniorenwohnheim

Das althergebrachte Seniorenwohnheim, wo alte, aber oft nicht nur alte Menschen,
sondern auch Obdachlose und sozial minder bemittelte Ortsbewohner in Heimform
wohnversorgt wurden, gibt es in dieser Form nicht mehr. Das Seniorenwohnheim wurde
nach und nach in das Pflegeheim umgewandelt.

Als Ersatz fur das Seniorenwohnheim stellt sich heute die Wohnform des
Seniorenwohnhauses sowie des ,Betreuten Wohnens® dar. Anstelle einer Zimmerstruktur
liegen altengerechte Klein-Wohnungen vor, die eine selbstéandige Lebensweise erleichtern
und férdern. Solche ,Seniorenwohnhauser‘ gab es bereits vor der Wohnform des
,Betreuten Wohnens" und sie sind teilweise erganzt mit Infrastruktur, zB eine zentrale
Kiche mit Speiseraum und Essensversorgung, manchmal auch schon kombiniert mit
Kurzzeitpflege in niedrigen Pflegestufen (zB nach einem Beinbruch) etc. Je ausgedehnter
diese Infrastruktur ist, desto teurer wird diese an sich gunstige Wohnform im laufenden
Betrieb.

Der Vorteil des Seniorenwohnhauses im Vergleich zum Seniorenwohnheim liegt darin,
dass die sogenannte ,Hotelkomponente® im Betrieb wegfallt. Zwar war beim
Seniorenwohnheim der zur Verfigung gestellte Wohnraum kleiner, dadurch ergab sich
aber auch das Erfordernis nach bereitgestellter Infrastruktur (Essen, Aufenthaltsraume,
Besuchsraume, Personal fur Kiiche, Verwaltung, Instandhaltung, etc. ....)

Von den Kosten lag das Seniorenwohnheim wohl im Bereich zwischen den Kosten des
.Betreuten Wohnens® und dem Pflegeheim, tendenziell natirlich naher dem ,Betreuten
Wohnen*. Fir dieses Modell konnten keine konkreten Kosten ermittelt werden. Da dieses

Modell auch nicht mehr in dieser Form Anwendung findet, wurde es in der weiteren

Kostengegeniberstellungsbetrachtung nicht mehr angefuhrt.
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11. Pflegeheim

Das Pflegeheim ist die am besten ausgestattete, aber auch die teuerste Wohnform fur das
Wohnen im Alter. Mangels alternativer Wohnformen wurden immer wieder alte Menschen,
die in ihrer bisherigen Wohnung nicht verbleiben konnten, im Krankenhaus oder im
Pflegeheim wohnversorgt. Oft war nicht die Pflegebediirftigkeit hieflir ausschlaggebend,
sondern die ansonsten drohende soziale und personelle Verwahrlosung, eine bestehende
und im Alter nicht langer tragbare Substandardwohnsituation oder die mangelnde
Barrierefreiheit der bisherigen Wohnumgebung. Faktum ist, dass auch Menschen ohne
Pflegestufe im Pflegeheim leben kénnen (zB wenn sie als Selbstzahler aufscheinen).

Das Pflegeheim muss in Zukunft fir seine definierte Funktionsbestimmung freigemacht
und freigehalten werden. Ein Einstieg in das Pflegeheim soll erst mit der Pflegestufe 5
maoglich sein, die darunter liegenden Pflegestufen kdénnten zuhause oder im ,Betreuten
Wohnen* wesentlich gunstiger mit mobilen Diensten betreut werden.

Die Kosten im Pflegeheim sind sowohl in der Errichtung als auch im laufenden Betrieb
sehr hoch.

Die Evaluierung der Errichtung mehrerer Neubau - Pflegeheime zeigt im Durchschnitt

folgende Kostensituation:

Pflegeheimkosten im Neubau:
Errichtungskosten pro Person: € 67.800,-- exkl. Ust./Bettenplatz®
Einrichtungskosten pro Person: € 11.970,-- exkl. Ust /Bettenplatz*®

Personalkosten im laufenden Betrieb € 11.900,-- exkl. Ust /Bettenplatz jahrlich*

Die Personalkosten wurden Ubereinstimmend im Stadtrechnungshof der Stadt Graz eruiert
sowie in einer Studie des Bundesministeriums fur Soziales und Konsumentenschutz.

Da die Personalkosten, wie sich nunmehr zeigt einer jahrlichen Kostensteigerung von ca.
10% () unterliegt, ist leicht absehbar, welche Kostenentwicklung hier zusatzlich zu der

teuren Modellform in Zukunft zu erwarten ist.

o Quelle: Evaluierung von Pflegeheimen, GWS, BM Leitner Planung & Bauaufsicht GmbH
10 Quelle: Evaluierung von Pflegeheimen, GWS, BM Leitner Planung & Bauaufsicht GmbH

1 Quelle: Stadtrechnungshof, Priifung des Normkostenmodelles, Juni 2009
,Wohnen fir das ganze leben* Bundesministerium fiir Soziales und Konsumentenschutz; Oktober 2008
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Pflegeheimausstattung in Osterreich Ende 2009

Derzeit gibt es in der Steiermark zB 208 Pflegeheime mit 10.500 Betten. Die Versorgung
mit Pflegeplatzen ist derzeit weitgehend und flachendeckend erfullt. Handlungsbedarf
zeichnet sich im Raum Graz mit weiteren 300 Pflegeplatzen ab. Von den Alterskrankheiten
zeichnet sich die Altersdemenz als stark zunehmend ab. Herkémmliche Pflegeheime sind
nur bedingt fur eine fachspezifische Pflege geeignet. Hier wird seit langem aus dem
Pflegesektor der Bedarf an speziellen Demenzstationen aufgezeigt.

Weiters gibt es in der Steiermark 23 Anlagen des ,Betreuten Wohnens® mit 300 Betten.
Weitere 60 Anlagen fur ,Betreutes Wohnen“ werden derzeit in der Steiermark benétigt und

sind auch vorgesehen.

ENTWICKLUNG DER ZAHL DER PFLEGEGELDBEZIEHER IN DER STEIERMARK]'2

Pflegestufe 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
1 12.056 12.058 11.767 11.187 10.745 9.897 9.230 8.356

2 19.828 19.621 18.949 17.997 17.861 17.408 17.291 16.966

3 9.565 9.477 9.161 8.647 8.568 8.433 8.242 7.710

4 9.016 8.974 8.723 8.247 8.375 8.153 7.839 7.368

5 4.871 4.879 4.471 4.315 4.377 4.163 3.867 3.592

6 2.118 2.176 2.029 1.875 1.764 1.467 1.419 1.250

7 1.114 1.112 1.077 919 952 858 817 695
Unbekannt - 8 - - - - - -
Gesamt 58.568 58.305 56.177 53.187 52.642 50.379 48.705 45,937

12 Quelle: FA 11a Land Steiermark, Juni 2009
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Pflegebetten in steirischen Bezirken - Stand 12/2008"

Bezirk

Graz

Bruck/Mur
Deutschlandsberg
Feldbach
Furstenfeld
Graz-Umgebung
Hartberg
Judenburg
Knittelfeld
Leibnitz

Leoben

Liezen
Mirzzuschlag
Murau
Radkersburg
Voitsberg

Weiz

Steiermark

Einwohnerzahl Betten/1.000 EW

Bettenzahl (75 +) (75 +)
1.772 20.670 86
640 6.469 99
592 5.032 118
580 5.861 99
231 2.039 113
1.388 10.202 134
485 5.311 91
531 4.696 113
395 2.831 140
591 5.701 104
731 7.494 98
690 7.434 86
642 4.683 121
441 2.858 154
295 2.213 133
567 4.986 114
630 7.250 80
11.201 105.730 111

Das Eintrittsalter verschiebt sich derzeit von urspringlich ca. 80 Jahre auf jetzt ca. 85

Jahre. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer im Pflegeheim betréagt ca. 1,5 Jahre.

Fazit:

Das Pflegeheim ist die teuerste und auf breiter Basis
unfinanzierbarste Wohnversorgung fir alte Menschen. Jede
Wohnform, die geeignet ist, den vorzeitigen Eintritt von alten
Menschen in das Pflegeheim zu verhindern, ist entsprechend zu

favorisieren und zu begunstigen.

13 Quelle: FA 11a Land Steiermark, Juni 2009
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12. ,,Betreutes Wohnen*

Uber das Modell des ,Betreuten Wohnens“ wird eine mittelfristige Entlastung der
Pflegeheime erfolgen. Mangels geeigneter Wohnversorgungsmoglichkeiten sind viele alte
Menschen im Pflegeheim untergebracht worden. Nun werden entsprechende, teilweise
betreute Wohnungen gefordert errichtet, entweder im Neubau oder auch in sanierten
Bestandsgebauden. Dabei werden an infrastrukturell giinstigen Platzen, also vorziglich in
Ortszentren und in der Sanierung, Wohnungen und Rahmenbedingungen geschaffen,
welche das weitgehend selbststéandige Wohnen der alteren Generation ermdglichen. Die

Anforderungen fur diese Wohnungen sind in der Steiermark:

- Bewohner missen tber 59 Jahre alt sein

- max. 16 Bewohner werden auf max. 800 m2 NNF pro Projekt geférdert

- Wohnungen 40-70 m?2 fur 1-2 Personen, barrierefrei ausgestattet

- Balkon, Terrasse, ...

- Gemeinsamer allgemeiner wohnlicher Aufenthaltsbereich,

- 40 Std./Woche 1 Person fur Betreuung, Unterstiitzung, Koordination von
Hilfeleistungen, ...

- Landesforderungen fir die Errichtung der Wohnanlagen sowie fur die Wohnkosten

Im Vergleich zum Pflegeheim ist die Errichtung der betreuten Wohnanlagen zwar sogar
pro Kopf teurer, da beim ,Betreuten Wohnen“ ganze Wohnungen errichtet werden, beim
Pflegeheim aber ,nur” Zimmer, jedoch sind die laufenden Personalkosten beim ,Betreuten
Wohnen® ungleich niedriger. Dadurch kann im Wohnbau fir den demografisch zu
erwartenden Bedarf an altengerechten Wohnungen in sinnvoller Weise mit diesem Modell
gut und gunstig ,vorgebaut* werden. In der Steiermark besteht derzeit vor allem in der
Obersteiermark sowie im Grazer Raum ein Fehlbedarf von 60 Anlagen.

Die Errichtungskosten einschlief3lich erforderlicher Einrichtung werden mit € 1550,-/m?

Nutzflache netto herangezogen.

Fazit: Das ,Betreute Wohnen* stellt eine wesentlich ginstigere

Wohnraumschaffung fur &ltere Menschen dar, als das

Pflegeheim. Mit diesen Anlagen kénnen viele vorgenannte Ziele

in der Sanierung (Ortserneuerung, Zentralisierung von

Infrastruktur, Ortsbild-gestaltung, thermische Sanierung des
Gebaudebestandes, ...) umgesetzt werden.

39



13. Seniorenwohngemeinschaft

Noch kaum genutzt wird die Wohnform der Senioren — Wohngemeinschaft (WG). Dies
durfte darin begriindet sein, dass die heutige Generation der alten Menschen eher
selbstandig zu leben versucht oder sich wo moglich an der Wohnform der jingeren
Generation anlehnt. Solange man noch in der Partnerschaft gehalten ist, ist der Bedarf an
einer Wohngemeinschaft nicht gegeben. Wenn der Partner verstirbt, verbleibt der alte
Mensch allein oder angebunden an die Familie, eine Wohnform, die mit der Lebensweise
und den Umstanden der jingeren Generation immer schwieriger zu vereinbaren wird.

In Zukunft werden verstarkt Menschen altern, welche die Vorzige einer WG in der
Studentenzeit, in Lehrlingsheimen usw. bereits einmal erfahren haben. Auch fur ins Alter
kommende Singles kann die Senioren - WG eine gute Wohnalternative werden. Eine
barrierefreie Ausstattung und die Ergdnzung mit Dienstleistungen der mobilen Dienste
kénnen moglicherweise den Weg in das Altersheim Uberhaupt ersetzen. Kostenmalfig ist
diese Variante sogar noch gunstiger als eine Anlage des ,Betreuten Wohnens®, da ein
geringerer Flachenbedarf pro Person gegeben ist sowie die Personalkosten

(ausgenommen mobile Dienste) ganzlich entfallen. Die Kosten kénnen hier mit etwa 50 %

der Errichtungskosten des ,Betreuten Wohnens* angenommen werden.

Wenn eine Familie eine Wohnung oder ein Haus bewohnt, wachsen die Kinder heran und
friher oder spater verlassen sie die Wohnung. Wenn in weiterer Folge auch noch der

Lebenspartner verstirbt, verbleibt ein Mensch umgeben von viel leerstehendem
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Wohnraum in Einsamkeit. Da sich der Aktionsradius im Alter naturgemald ebenfalls
einschrankt, fihrt dies verstarkt zu Isolation und Abkapselung.

Hier sollten Motivationen gefoérdert werden, dass dieser Wohnraum mit Gleichaltrigen
geteilt genttzt wird. Dies beugt einer Vereinsamung vor und bewirkt neue soziale

Bindungen, die im Idealfall zu gegenseitiger Unterstiitzung und Fursorge fuhren kdnnen.
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Das nachfolgende Sanierungsprojekt in Weiz wére nach der Sanierung sehr gut geeignet
fur eine derartige Wohnform (siehe zB Top 2).

Eine Alternative dazu stellt die Freimachung des zu groRen Wohnraumes dar und der
Umzug in eine organisierte Wohngemeinschaft. Solche werden zB von der Diakonie
Steiermark bereits seit 2003 in Kombination mit ,Betreutem Wohnen® angeboten.

Im Rahmen von Anlagen des ,Betreuten Wohnens® ware es sinnvoll, auch zugeordnet
Wohnungen fur Wohngemeinschaften zu schaffen und auch zu férdern. Hier wére ein
Pilotprojekt sinnvoll, um die Forderungswirdigkeit und -mdglichkeit dieser Wohnform

auszuloten.
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14. Mobile Dienste

Mobile Dienste werden von zahlreichen Tragervereinen wie Rotes Kreuz, Diakonie,
Hilfswerk, Caritas, Volkshilfe,...betrieben.

Im Jahr 2008 waren bei den mobilen Pflege- und Betreuungsdiensten Steiermark 958
Pflege- und Betreuungspersonen beschéftigt, von diesen sind 286 den diplomierten
Pflegefachkraften, 364 dem Dienst der Pflegehilfe (inkl. Fach-Sozial-Betreuerinnen
Altenarbeit) und 308 der Heimbhilfe zuzuordnen.

Insgesamt haben im Jahr 2007 13.342 Personen mobile Pflege- und
Betreuungsdienste in Anspruch genommen, wobei die Geschlechtsverteilung 69 %
Frauen und 31 % Manner betrug. Steiermarkweit nahmen durchschnittlich 6 % der
Personen uber 65 Jahren mobile Pflege- und Betreuungsdienste in Anspruch. Insgesamt
wurden im Jahr 2007 893.641 Pflege-/Betreuungsstunden erbracht und 1.364.595
Hausbesuche durchgefihrt.

Insgesamt finanzierte das Land Steiermark im Jahr 2008 € 14.481.000,- fur die mobilen
Pflege- und Betreuungsdienste mit (ca. € 1085/betreute Person/Jahr).

60 % der im Jahr 2007 betreuten Personen waren 80 Jahre und &lter. Die
durchschnittliche Pflegegeldstufe von jenen Personen, die Pflegegeld bezogen, betrug
3,1. %

Der mobilen Betreuung kommt zu Gute, dass der Uberwiegende zeitliche
Betreuungsaufwand noch uber informelle Netzwerke - Familie, Nachbarschaft etc.
geleistet wird. Gleichzeitig konnen Menschen mit bis zur Pflegestufe 5 noch
vergleichsweise gunstiger mobil, als stationar versorgt werden, immer mit dem Vorteil des
verbleibenden Familienanschlusses bzw. der gewohnten und vertrauten hauslichen
Wohnsituation.

Bei hoheren Pflegestufen kippt die Kostenentwicklung, sodass diese oder zB Menschen

mit Behinderung in stationaren Anlagen ginstiger betreut werden kdnnen.

Fazit: Diese Tatsachen fihren zur logischen Forderung, dass im
Pflegeheim in der Regel nur Menschen mit Pflegestufen 2 5 und
mit mobilen Diensten Menschen mit Pflegestufen < 5 betreut

werden.

14
Quelle: Quelle: FA;8B, Stand: 1. Oktober 2009
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15. Altentagesbetreuung/ Kurzzeitpflege

Die Altentagesbetreuung stellt eine zukunftstrachtige, attraktive und zugleich relativ
kostengunstige Alternative zum Pflegeheim dar. Die alten und bereits unselbststandigen
Menschen werden zuhause versorgt. Zur Unterstiitzung der pflegenden Angehorigen, aber
auch um soziale Kontakte der Alten, vielleicht sogar Weiterbildung, Gymnastik,
Zerstreuung usw. zu ermdglichen, verbringen die alten Menschen den Tag in einer
Tagesbetreuungsstatte. Diese ist grundsatzlich mit einem Kindergarten vergleichbar. In
der Frih werden die Senioren zur Betreuungsstatte gebracht, tagsuber versorgt und am
Abend wieder mit nach Hause genommen. Dies erleichtert die Pflege zuhause, ermdglicht
die Beibehaltung der Berufstatigkeit der Pflegenden und ermdglicht trotzdem den

familiaren Anschluss der Angehdrigen.

Kurzzeitpflege:

Das Modell der Kurzzeitpflege wird derzeit in den Pflegeheimen mit tbernommen. Dabei
werden Personen nach Operationen, Unfallen udgl. betreut, nachdem keine medizinische
Betreuung mehr erforderlich ist. Hierfir ware in Zukunft auch das ,Betreute Wohnen*

tauglich, wenn es entsprechende Kleinstwohnungen anbietet.
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16. Vergleich der Barrierefreimachungskosten anhand von 3

Fallbeispielen

Inhalt und Zielsetzung

Ausgangssituation sind 3 unterschiedliche Objekte verschiedenen Alters, Lage und Grol3e,

die zur Sanierung anstehen:

1.) Siedlungswohnbau mit 36 Wohnungen in Weiz — Baujahr ca. 1960
2.) Grunderzeitliches Stadthaus in Wien

3.) Einfamilienhaus Baujahr 1954 in Gratkorn

Anhand dieser Beispiele wurden bauliche MaRnahmen, Kosten, Férderungsmadglichkeiten
und Begleiterscheinungen im Hinblick auf die Schaffung von altersgerechten und

barrierefreien Wohnungen untersucht.

Viele alte Menschen missen aufgrund der nicht vorhanden Barrierefreiheit ihrer Wohnung
in teure Alterswohnformen wechseln. Es wird die Hypothese aufgestellt, dass die
Investition fur die Barrierefreimachung von Wohnungen im Rahmen einer
sUmfassenden Sanierung®“ wesentlich gunstiger ist und vorbeugend fir einen
vorzeitigen Wechsel in das Pflegeheim wirkt.

Gerade bei Wohnanlagen, in welchen schon jetzt eine starke Uberalterung der Bewohner

festzustellen ist, sollte in diesen MalRnahmen investiert werden.

Hauptziel war es, konkret an Fallbeispielen aufzuzeigen, dass die vergleichsweise
geringen Adaptierungsmaf3nahmen zur Entstehung von altergerechten und barrierefreien
Wohnungen vielfaltige positive Auswirkungen fir die Menschen, Gemeinden, Lander und

den Bund haben.
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16. 1. Fallbeispiel 1 - Wohnbau Elin Weiz

Beschreibung des Objektes

Der Wohnbau befindet sich in der Bezirksstadt Weiz, unweit des Stadtzentrums. Er wurde
in den 60er-Jahren des letzten Jahrhunderts erbaut und ist im Besitz der
Wohnbaugenossenschaft ,Elin-Weiz“. Bei den 36 Wohneinheiten handelt es sich zum
Grof3teil um Mietwohnungen. Das Objekt verfugt Uber 3 Stiegenhéauser, die je Geschol}
drei 2-3 Zimmerwohnungen mit WohnungsgréRen von 53,0 bis 88,0 m? erschlieRen. Der
viergeschol3ige Bau steht umgeben von Grinflachen und Parkmdoglichkeiten, inmitten
eines Siedlungsgebietes, in dem sich sowohl mehrgescholRsige Wohnbauten, als auch
Einfamilienhduser befinden. Bei den ca. 130 Bewohnerlnnen handelt es sich grof3teils um
altere Personen, als auch um Familien die bereits seit Jahren in diesen Wohnungen leben.

In den 90er-Jahren des letzten Jahrhunderts wurde das Dachgeschoss ausgebaut und
Sanierungsmal3nahmen an der Geb&audehdille durchgefiihrt. So wurden die Aul3enwande
mit 6 cm WDVS gedammt, die Fenster ausgetauscht, sowie das Dach erneuert. In den
Wohnungen selbst, den Verkehrsflachen und Haustechnikeinbauten im Geb&aude kam es

zu keinen Veranderungen bzw. Erneuerungen.

Das Objekt befindet sich &aufRerlich in einem guten Zustand. Die durchgefuhrten
Sanierungsmal3en entsprechen nicht mehr heutigen Standards, sind aber zum damaligen
Zeitpunkt tblich gewesen. Allgemeinflachen, wie Stiegenhauser und div. Kellerraume sind

entsprechend ihrem Alter in einem passablen Zustand.

Der Wohnbau erfullt im Bestand weder im Bereich der Verkehrsflachen, noch
innerhalb der Wohneinheiten die Kriterien von altersgerechten und barrierefreien

Wohnungen. Keine der 36 Wohneinheiten ist barrierefrei erreichbar.

Mangel aus Sicht élterer Bewohner:

- Fehlen des Liftes
- WC-Tur 60cm, nach innen aufschlagend
- zu kleiner Balkon

- Kiche abgetrennt vom Wohnbereich
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ZUM BESTAND

Der Wohnblock aus den 60er Jahren besteht
aus 3 Eingangen mit jeweils gleichen
Dreisoanner-Grundrissanordnungen. Trotz DG-

Ausbau wurden keine Lifte errichtet.

Ein Lift an der Stiegenhausfassade angeordnet
wirde jeweils nur die Zwischenpodestebene

des Stiegenhauses erschliel3en.

Trotz thermischer Fassadensanierung wurden

die Balkone westseitig nicht vergréf3ert.

Derzeit ist keine einzige Wohnung barrierefrei
erreichbar!

_
E " =

~—
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Das Raumprogramm vor der Adaptierung - Bestand

Mangel:

- kein

Lift

- Bad zu klein, Ttren 60 bzw. 70cm, nach innen aufschlagend

- zu kleiner Balkon

- Kiche vom Wohnbereich abgetrennt = unfunktionell

ELTERN
14.05M2

1 2
[ 106 | TOP3 |
aT9eM2 | 37 |

‘TOP 1
RAUM NUTZFLACHE
VORZIMMER 786 M2
WC 1,35 M2
BAD 532 M2
KUCHE 791 M2
ESSPLATZ 9,84 M2
WOHNZIMMER 18,88 M2
KIND 952 M2
FLUR 313 M2
ELTERN 14,05 M2

NF 778 M2
BALKON 526 M2

WOHNZIMMER
18.88M2

ESSPLATZ
9.84M2

BALKON
8.05M2

106 [ ToP2 |
s250M2 | 221

TOP 2
RAUM

VORZIMMER
wC

BAD

ZIMMER
WOHNKUCHE
KOCHNISCHE

NF

'NUTZFLACHE

430 M2
126 M2
2,80 M2
18,99 M2
18,62 M2
6,62 M2

5250 M2

5
106 | TOP1 |
78eM2 | 271 |
REGELGESCHOSS
BESTAND
| TOP 3 |
RAUM NUTZFLACHE
VORZIMMER 786 M2
we 135 M2
BAD 532 M2
KUCHE 791 M2
WOHNZIMMER = 18,88 M2
ESSZIMMER 984 M2
KIND 10,10 M2
KIND 952 M2
FLUR 313 M2
ELTERN 14,05 M2
NF 87,96 M2
BALKON 805 M2
REGELGESCHOSS
BESTAND
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Méangel: - Erdgeschol3niveau liegt um einen halben Stiegenlauf hoher als Gelande

D C B A
+16,31
{1585
=T 1
1 |
DG \
8] +11,72 P
gt " |
[ 1657, U ol
‘ 18,5290
3.06 Ll a
‘_LHI\_\ 876 (
—i::‘szryaz“ U ]
2.0G t Sl
_LLL\—\_\ ‘rs,a& (
sTo, > I i
118,375/29,0
1.06 | m—
'LH_' (292
s [
EG ! =
_‘—\_\_LL\ (om F
14.5TG » B
17.57/20,0
KG 136 - il
_KG vy "] =
l‘—H_‘ (246

SCHNITT A-A
BESTAND



Entwurfsplane Variante 1

Umbau: - Liftanbau - barrierefreier Zugang im EG und in allen Geschol3en
- Stiegenhausumbau erforderlich
- Balkonvergrésserung
- Kiche zum Wohnbereich geéffnet, barrierefreie Sanitaranpassung
- alle Zimmer bleiben erhalten

1 2

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

1 2 3 4 5 6
1.06 | ToP3 | [ 106 | TOP2]| 106 | T0P1 |
8845M2 | 321 | s9seM2 | 221 829M2 | 221

REGELGESCHOSS
UMBAU/VARIANTE 1

TOP 1 | 7 TOP 2 [TOP' 3 |

RAUM ‘NUTZFLACHE RAUM NUTZFLACHE RAUM :NUTZFLACHE ‘
VORZIMMER 698 M2 VORZIMMER 430 M2 VORZIMMER 698 M2
BAD/WC 770 M2 BADWC 443 M2 BADWC 776 M2
KUCHE 791 M2 ZIMMER 1899 M2 KUCHE 791 M2
WOHN/ESS 2883 M2 ZIMMER 1862 M2 ZIMMER 10,10 M2
ZIMMER 12,82 M2 KO/ESS 1324 M2 WOHN/ESS 2883 M2
ZIMMER 14,05 M2 ZIMMER 1282 M2

ZIMMER 1405 M2
NF 7829 M2 NF 5058 M2 NF 8845 M2
BALKON T8 M2 BALKON 580 M2 BALKON 1005 M2

REGELGESCHOSS

UMBAU/NVARIANTE 1



DG

3.0G6

2.0G

C B A

|+16,31,

16.STG.
18,125/29,0

16.STG.

.| 18,375/29,0

- 18,25/29,0

16. STG.

SCHNITT A-A
UMBALU/ VARIANTE 1
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Entwurfsplane Variante 2

Umbau: -> Lifteinbau - barrierefreier Zugang im EG und in allen Geschol3en
-> Stiegenhausumbau nicht erforderlich, aber Flachenabtretung von Top 3
-> Balkonvergrof3erung
- Kiche zum Wohnbereich gedéffnet, barrierefreie Sanitdranpassung
- durch Lifteinbau entfallt in Top 1 ein Zimmer - 12 Zimmer insgesamt

1 2 3 4 5 6
<)
D —
%E 14.05M2
C. ,,,,,,,,,
12.82M2
B L=t
_foosm2
A 6
106 | TOP3 | 106 | ToP1 |
77,11M2 22 78,26M2 22
REGELGESCHOSS
UMBAU/NARIANTE 2
" TOP 1 | | TOP 2 TOP 3 | |
RAUM NUTZFLACHE RAUM NUTZFLACHE RAUM NUTZFLACHE
VORZIMMER 698 M2 VORZIMMER 430 M2 VORZIMMER 352 M2
BAD/WC 770 M2 BADWC 443 M2 BADWC 998 M2
KUCHE 791 M2 ZIMMER 18,99 M2 KUCHE 791 M2
WOHN/ESS 2883 M2 ZIMMER 1862 M2 WOHN/ESS 2883 M2
ZIMMER 1282 M2 KO/ESS 14,10 M2 ZIMMER 1282 M2
ZIMMER 14,05 M2 ZIMMER 14,05 M2
NF 7826 M2 NF 6044 M2 NF 741 M2
BALKON 78 M2 BALKON 560 M2 BALKON 1005 M2

REGELGESCHOSS
UMBAU/VARIANTE 2
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SCHNITT A-A
UMBAU/ VARIANTE 2
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Gemeinschaftsrdume im Wohnungsverband

Im Erdgeschol3 des mittigen Stiegenhauses kann bei Bedarf eine Wohneinheit fur die
Nutzung als Gemeinschaftsraum adaptiert werden. Dieser steht den Bewohnern als
Treffpunkt, Werkraum, zur kérperlichen Ertichtigung bzw. generell zum Pflegen sozialer
Kontakte zur Verfigung. Ausgestattet werden diese Raumlichkeiten mit einem WC, einer
Kochniesche und einem Gruppenraum mit entsprechender Einrichtung und Materialien.

Bei Bedarf ist hier sehr einfach eine stundenweise Betreuung im Sinne eines ,Betreuten

Wohnen“ - Modells mdglich.
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16.1.1. Sanierungs- und Adaptierungskosten auf Basis Umbauvariante 2
Die ermittelten Kosten werden in weiterer Folge auf m? - Nettonutzflache bzw. pro
Bewohner umgerechnet angegeben, wobei insgesamt von 72 Bewohnern ausgegangen

wird.

Allgemeinflachen im Objekt

Die Schaffung von Allgemeinflachen, wie einem Gemeinschaftsraum mit WC und
Kochniesche im Erdgeschold des Objektes, stellt an und fur sich keine Mehrkosten
gegenuber dem altersgerechten bzw. barrierefreien Umbau einer Wohnung dar. In der
Grundrissplanung gibt es eine groRere Flachenanforderung an den Gemeinschaftsraum,
dies bedarf einem Offnen der Raume und die Flachenminimierung von WC/Bad und

Kochstelle.
Der Kostenfaktor liegt in dem ,Verlust® einer Wohnung, was Mietzinseinnahmen
anbelangt. Die Moglichkeit besteht diese Gemeinschaftswohnungskosten anteilig auf die

diese Einrichtung nutzenden Bewohner bzw. Wohnungen aufzuteilen.

Infrastruktur — Verbesserungen

Die Generalsanierung der Bader und WC’s beinhaltet die raumliche Zusammenlegung von
Bad und WC, den Estrichaustausch, die Leitungserneuerung der HKLS und
Elektroleitungen, Belagserneuerung, TuUrenanpassungen, sowie Erneuerung der
Sanitargegenstande. Im Zuge dessen ist es sinnvoll samtliche vertikalen Leitungsstréange
zu erneuern. Diese zusatzlichen Errichtungskosten belaufen sich auf ca. € 24.000,- exkl.
Ust.

Wohnbereiche — VerbesserungsmalRnahmen

Allgemein
Kleine Stufen und Stolperschwellen die héher als 3 cm sind, werden durch Anderung der

Belage entfernt. Die Lichtstarke der Lampen wird erhdht, um eine bessere Sicht zu
ermoglichen und das Wohlbefinden zu steigern. Die Mdblierung wird so weit mdglich

umgestellt, um angemessene Freiflachen und Bewegungsraum vor Schranken und Tiren
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zu schaffen. Vorstehende Mobelkanten werden speziell bei Sehschwache mit bunten

Kontraststreifen oder selbstklebenden Dammstreifen versehen.

Schaffung barrierefreier Bader in allen Wohnungen

Samtliche Béader werden ,umfassend saniert. WC und Bad werden rdumlich
zusammengelegt. Die nun ausreichende Grol3e des Bades kann auch mit Gehhilfe,
Rollstuhl oder Helfer benutzt werden. Die Badezimmertir geht nach aul3en auf, das bietet
mehr Bewegungsfreiraum und verhindert, dass bei einem Sturz womdbglich die Ture
blockiert ist. Weiters wird die Dusche bodeneben ausgefihrt und Haltegriffe in Dusche und

WC bieten Sicherheit und erhéhen den Komfort.

Top1

Es erfolgt ein bereinigen des Grundrisses mit geringen Eingriffen. Der nicht barrierefreie
Flur, der die beiden Schlafzimmer erschliel3t entfallt, dadurch werden die Zimmergrof3en
anndhernd gleich und die Zuganglichkeit einfacher und altersgerecht. Das Badezimmer
wird barrierefrei umgebaut und komplett saniert. Der bestehende Balkon wird auf eine
nutzbare Breite erweitert und kann so als barrierefreier Freiluftraum genutzt werden.

Die Wohnung ware auch als 2-Personen Senioren-Wohngemeinschaft gut geeignet.

Top 2

Die bestehende Wohnkiche wird nun als Zimmer genutzt. Die Wohnung wird durch einen
Zubau um ca. 8,0 m2 NNF erweitert, der die Kiche und den Essplatz aufnimmt. Die
Wohnktche ist von beiden Zimmern zugénglich und erschlie3t einen bisher nicht

vorhandenen Balkon.

Top 3

Der Wohnungseingang wird nach innen gertickt. Wo vormals das Bad in der Wohneinheit
lag, wird ein Aufzug eingebaut, der alle 3 Wohnungen je Geschol? erschlief3t. Durch den
Einbau des Aufzuges wird das Badezimmer verlegt und ein Schlafzimmer entfallt. Um mit
einer Gehhilfe und Rollstuhl sich bewegen zu koénnen, wird der Zugang zu den

Schlafzimmern anlog Top 1 geandert. Durch Vergrol3erung des Balkons wird den
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Bewohnern die Mdglichkeit gegeben, auch wenn die Beweglichkeit nachlésst, problemlos
an der frischen Luft sitzen zu kdnnen.

Die Wohnung ware auch als 2-Personen Senioren-Wohngemeinschaft gut geeignet.

Die Errichtungskosten fir samtliche Verbesserungen im Wohnbereich belaufen sich bei
Variante 2 auf ca. € 860.000,- exkl. Ust. (€ 11.944,-/Person bzw. € 331,-/m2 NNF).

Barrierefreimachung der Verkehrsflachen

Das Hauptaugenmerk dabei ist die vertikale barrierefreie ErschlieBung mittels eines
Aufzuges. Aufgrund der derzeitigen Ausfuihrung des Stiegenhauses mit einer 2-laufigen
Stiege ist das einfache und kostengunstige Anbauen eines Aufzuges nicht zielfuhrend, da
man dadurch jeweils nur im HalbgescholR ankommt und einen halben Stiegenlauf bis zum

Vollgeschol3 tiberwinden muss.

Aus der Anforderung, die Zuganglichkeit zu den Wohnungen barrierefrei zu machen,

wurden 2 Entwurfsvarianten entwickelt.

Variante 1: Eine Madoglichkeit ist der komplette Abbruch der bestehenden Stiegen und
Podeste und die Herstellung einer 1-laufigen Treppe, sowie der Zubau von
Aufziigen. Hohere Kosten und eine massive Behinderung in der Benitzung
der Wohnungen wahrend der Bauphase machen diese UmbaumafRnahmen
unattraktiv. Die Umbauerrichtungskosten betragen ca. € 694.000,- exkl. Ust.
(€ 9.638,-/Person bzw. € 267,-/m? NNF)

Variante 2: Das Stiegenhaus wird belassen, eventuell mit einem zuséatzlichen Handlauf
ausgestattet und der Aufzug wird in das Gebaude eingebaut. Der ideale
Platz dafur ist das an das Stiegenhaus angrenzende Badezimmer von Top
Die Umbauerrichtungskosten belaufen sich hierfur auf ca. € 379.000,- exkl.
Ust.
(€ 4.430,-/Person bzw. € 123,-/m2 NNF)
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Energieoptimierende MalRnahmen an der Gebaudehiille

Nachdem die Wande des Geb&udes in den 90-er Jahren des letzten Jahrhunderts mit
6 cm Vollwarmeschutz gedammt und dabei auch die Fenster erneuert wurden, wird zum
jetzigen Zeitpunkt aus wirtschaftlichen Grinden von energieoptimierenden Malinahmen
abgeraten. Aus thermischer Sicht gébe es einige Verbesserungsmoglichkeiten, die aber

aus Kostengrunden derzeit nicht sinnvoll waren.

Garten- und Grinraumgestaltung

Die Attraktivitat des unmittelbaren Vorplatzes vor dem Gebaude wird durch zuséatzliche

Wege, Sitzgelegenheiten und Bepflanzungen verbessert.
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Kostenaufstellung Umbauvariante 1 — Aufzug angebaut

BAUKOSTENAUFSTELLUNG It. ON B 18011

Proj. Nr.: 7260 Kostenschiatzung
Proj.Bez.: Studie Altersgerechtes Bauen - Fallbeispiel Wohnbau Elin Weiz / Variante 1 - Aufzug Zubau
Nutzflache: 2.597,16 m? ford.Flache: 2.597,16 m? 36 WE
Terrassen u. Balkone 280,44 m?
Bauwerks | 500,08 €/m* NF | Errichtungs [ 602,37 €/m*NF |
[kosten [ | kosten | |
A:  BAUWERKSKOSTEN
Ifd. LG | Gewerke Infrastruktur | Wohnbereich Barrierefreie | Griinraum Nettoschétz-
Nr. Verbesserungen | Verkehrswege kosten Gesamt
A11 1  |Baustelleneinrichtung 39.560,00 40.000,00 79.560,00|
A1.2| 2 |Abbruch 159.480,00 76.000,00 ‘ 235.480,00
A.1.3|3-20/44 |Baumeister 78.720,00 215.460,00 294.180,00
A1.4| 36 |Zimmerer 163.440,00 163.440,00
A1.5| 23 |Spengler 5.000,00 4.000,00 9.000,00
A1.6| 22 |Dachdecker 3.000,00 1.500,00 4.500,00
A1.7| 21 |Schwarzdeck. 2.500,00 9.500,00 12.000,00
A1.8| 51 |BT-Fenster 27.000,00 24.000,00 51.000,00
A1.9 37 |Innentiren | 18.000,00 18.000,00
A.1.10, 39 |Trockenbau | 7.200,00 7.200,00
A1.11 24 |Fliesenleger B 9.000,00 27.000,00 36.000,00
A.1.12] 31 |Schlosser 40.500,00 40.500,00|
A.1.13 45/46 |Maler 18.400,00 8.000,00 26.400,00
A.1.14| 38/50 Bodenleger 30.240,00 30.240,00/
A.1.15 AuRentiiren 7.500,00| 7.500,00
A.1.16| Aufzug | 135.000,00 [ 135.000,00
A1.17 HKLS inkl. Bad Sanitar 20.400,00 105.600,00 | 126.000,00/
A.1.18 Elektro 15.800,00 __7.000,00 22.800,00
20.400,00 690.440,00 587.960,00 27.000,00 [
|
SUMME A - BAUWERKSKOSTEN: 1.298.800,00
B:  AUFSCHLIESSUNG, EINRICHTUNG, AUSSENANLAGEN
B.1.1 Strom (0. Grab.)
B.1.2 Kanal
B.1.3 Wasser (0. Gr.)
B.1.4 Fernwarme
B.1.5 Telekabel
B.1.6 |
B.1 AUFSCHLIESSUNG | ] 0,00
B.2.1 Ktchen |
B.2.2 Feuerldscher
B.2.3 Jalousien
B.2 |Summe EINRICHTUNG 0,00
B.3.1 |
B.3.2| 26 |Asphalt 15.000,00|
B.3.3 |Gartner 12.000,00
B.3 |Summe AUSSENANLAGE 27.000,00
SUMME A+B - BAUKOSTEN: | 1.325.800,00
C: HONORARE, NEBENKOSTEN, RESERVEN
C1.1 Bestandsaufn.
C.1.2 Generalplanung
C1.3 Statik
C.14 Hzg./Sanit.Planung
C.1.5 Elektroplanung
C.16 Baubetreuung -
C1.7 BauKG
C.1.8 Projektsteuerung .
C.1 |Summe HONORARE 198.870,00
C.21 Gebihren
C.2.2 Versicherungen
C.23 Anschl.geb. Kanal
C.24 Bauabgabe
C.2 |Summe NEBENKOSTEN 39.774,00
C.3.1 [Reserven
c3.2 | | |
C.3 |Summe RESERVEN 0,00
SUMME A+B+C - ERRICHT.KOSTEN: | 24.072,00 814.719,20 693.792,80| 31.860,00 1.564.444,00

Alle Preisangaben sind exkl. UST.

Der Anbau des Aufzuges ist mit Umbau des Stiegenhauses die teurere Variante. Die
Gesamterrichtungskosten umgerechnet auf eine Person betragen € 18.624,- netto/Person
bei 84 Bewohnern (einmalig) bzw. € 602,-/m? NNF.
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Geht man davon aus, dass im Rahmen einer Sanierung die allgemeinen MalRnahmen
sowie die Errichtung eines Aufzuges (€ 160.000,-) finanziert waren, fallen fur die
barrierefreie Anbindung des Aufzuges im Vollgeschol3 (anstelle HalbgeschofRanbindung)
€ 534.500,- an. Die Barrierefreimachungskosten sind also 34,2 % der bei diesem Umbau
anfallenden Errichtungskosten und bedeuten pro Person € 6.363,- bzw. € 205/m? NNF
(alle Preise exkl. Ust.)!
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Kostenaufstellung Umbauvariante 2 — Aufzuqg in Gebaude eingebaut

BAUKOSTENAUFSTELLUNG It. ON B 18011

Proj. Nr.: 7260 Kostenschatzung
Proj.Bez.: Studie Altersgerechtes Bauen - Fallbeispiel Wohnbau Elin Weiz / Variante 2 - Aufzug im Gebaude
Nutzfldche: 2.597,16 m* ford.Flache: 2.597,16 m* 36 WE
Terrassen u. Balkone 280,44 m*
Bauwerks [ 392,78 €/m* NF [ Errichtungs 475,74 €/m* NF
kosten [ | kosten B
A: BAUWERKSKOSTEN
Ifd. LG | Gewerke Infrastruktur Wohnbereich |  Barrierefreie Griinraum Nettoschitz-
Nr. Verb g Verk kosten Gesamt
A1.1 1 Baustelleneinrichtung 50.740,00 25.300,00 76.040,00
A1.2| 2 |Abbruch 158.240,00 51.700,00 209.940,00
A.1.3|3-20/44 |Baumeister 76.500,00 37.500,00 114.000,00
A14| 36 |Zimmerer 163.440,00 163.440,00
A15 23 |Spengler 5.000,00 5.000,00
A.1.6| 22 |Dachdecker 3.000,00 3.000,00
AA1.7| 21 |Schwarzdeck. 9.000,00 9.000,00
A1.8| 51 |BT-Fenster 27.000,00 27.000,00
A1.9| 37 |Innentliren 27.000,00 27.000,00
A.1.10 39 |Trockenbau 10.800,00 10.800,00
A.1.11 24 |Fliesenleger 11.040,00 2.300,00 13.340,00
A.1.12 31 |[Schlosser 0,00 0,00
A.1.13 45/46 |Maler 23.300,00 3.100,00 26.400,00
A.1.14 38/50 |Bodenleger 28.240,00 28.240,00
A.1.15 AuBentiren 7.500,00 7.500,00
A.1.16] Aufzug 135.000,00 135.000,00
A1.17 HKLS inkl. Bad Sanitar 20.400,00 105.600,00 12.000,00 138.000,00
A.1.18 Elektro 22.800,00 3.600,00 26.400,00
20.400,00 729.200,00f  270.500,00/ 27.000,00
SUMME A - BAUWERKSKOSTEN: 1.020.100,00
B: AUFSCHLIESSUNG, EINRICHTUNG, AUSSENANLAGEN
B.1.1 Strom (0. Grab.)
B.1.2 Kanal
B.1.3 Wasser (0. Gr.) |
B.1.4 Fernwirme [
B.1.5 Telekabel [
B.1.6 g
B.1 |Summe AUFSCHLIESSUNG [ 0,00
B.2.1 Kuchen 1
B.2.2 Feuerldscher |
B.2.3 Jalousien |
B.2 |Summe EINRICHTUNG | 0,00
B.3.1
B.3.2| 26 |Asphalt 15.000,00
B.3.3 Gartner 12.000,00
B.3 |Summe AUSSENANLAGE 27.000,00
SUMME A+B - BAUKOSTEN: 1.047.100,00
C: HONORARE, NEBENKOSTEN, RESERVEN
C.11 Bestandsaufn.
C.1.2 Generalplanung
C.1.3 Statik
C14 Hzg./Sanit.Planung
C.1.5 Elektroplanung
C.1.6 Baubetreuung
CA1.7 BauKG
C.1.8 Projektsteuerung |
C.1 |Summe HONORARE 157.065,00|
C.2.1 Gebiihren |
C.2.2 Versicherungen
C.2.3 Anschl.geb. Kanal
C.24 Bauabgabe
C.2 |Summe NEBENKOSTEN 31.413,00
C.3.1 Reserven
C.3.2
C.3 |Summe RESERVEN 0,00
ISUMME A+B+C - ERRICHT.KOSTEN: | 24.072,00 860.456,00 319.190@0 31.860,00 1.235.578,00

Alle Preisangaben sind exkl. UST.

Der Einbau setzt einen teilweisen Eingriff in die Bestandswohnungen voraus, stellt sich

aber als wesentlich giinstigere Umbauvariante dar und sollte weiterverfolgt werden.
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Die Gesamterrichtungskosten umgerechnet auf eine Person betragen € 17.160,-
netto/Person (einmalig). Geht man davon aus, dass im Rahmen einer Sanierung die
allgemeinen MalRnahmen sowie die Errichtung eines Aufzuges finanziert waren, fallen fur
die barrierefreie  Anbindung des  Aufzuges im  Vollgeschol3 (anstelle
HalbgeschoRanbindung) € 160.000,- an. Die Barrierefreimachungskosten sind also
12,9 % der Errichtungskosten.

Da diese Investition im gegenstandlichen Fall 72 Personen zugute kommt, sind dies
einmalig pro Person umgerechnet € 2.200,- bzw. € 62,-/m2 NNF.

Dieser Betrag entspricht den Peronalkosten im Pflegeheim fir die Betreuung einer

Person fur gerade einmal 2 Monate!

e
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16. 2. Fallbeispiel — Argentinierstral3e 57, 1040 Wien

Beschreibung des Objektes

Die Liegenschaft befindet sich im 4. Wiener Gemeindebezirk, Argentinierstral3e 57. Erbaut
wurde das Objekt It. Baualterplan im Jahr 1868. Die Stralenfassade ist dekorativ
bereichert. Das Gebaude besteht aus Erdgeschol3, drei ObergescholRen sowie dem
Dachgescho3. Es ist eine Teilunterkellerung vorhanden. Im Hof befindet sich ein

Nebengebaude (Hofatelier).

Der Gebaudebestand entspricht einem Rohbau, da samtliche Zwischenwande und
FulBbodenaufbauten abgebrochen wurden. Im ausgehohlten Objekt waren urspringlich
insgesamt 11 Wohnungen der Kategorie D mit einem WC pro GeschoR am Gang. Uber
die weitere Verwertung der Liegenschaft existieren verschiedene Planungsansatze. Auf
alle Falle ist in der Sanierung geplant im EG eine und vom 1.0G bis ins 3.0G je zwei
Wohnungen der Kategorie A einzubauen. Es werden samtliche Fu3bodenaufbauten und
Haustechnikinstallationen neu eingebracht. Bei den stral3enseitigen Kastenstockfenstern
werden zusatzlich Dichtungen eingefrast. Die hofseitigen Fenster werden neu mit
Holzrahmenstockelementen vorgesehen. Hofseitig sollen Balkone errichtet und ein
Personenaufzug eingebaut werden. Durch die SanierungsmalRnahmen werden insgesamt
7 Kategorie A — Wohnungen mit einer Gesamtnutzflache von etwa 485 m?2 ohne
DachgeschoRausbau geschaffen.

Die geplanten Maisonetten im Dachgeschol3 sind in dieser Barrierefreimachung nicht
erfasst, da eine StiegenhauserschlieBung in die 2. DachgescholRebene aus formalen

Grunden nicht moglich ist. Denkbar ware aber eine Lifterweiterung bis in die 2. DG-Ebene.
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ZUM BESTAND

StraBenfassade des Griinderzeithauses in der

Argentinierstrafl3e 57

Detailansicht, StraRenfassade des
Griunderzeithauses in der Argentinierstral3e 57
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Das Raumprogramm nach der Adaptierung

Umbau: - Anrampung der Hofeinfahrt 6 % - barrierefreier Zugang zum EG und
zum Aufzug
- barrierefreie Lifterschliel3ung
- Balkonanbau hofseitig barrierefrei

-> barrierefreie Planung der Wohnungen einschlief3lich der Sanitarbereiche
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(ToP 1 |

'8
1.06
67,40 m?

s

REGELGESCHOSS

ToP2

WO/ESS/KO 3042 M2

RAUM NUTZFLACHE RAUM NUTZFLACHE
VORR./GARD. 1828 M2 VORR./GARD. 1272 M2
AR. 197 M2 ZIMMER 1306 M2
BAD/WC 814 M2 BAD/WC 6,96 M2
ZIMMER 1807 M2 WO/ESS/KO 34,66 M2

| BALKON |49 M2

| BALKON 49 M2 |

uMBALU

[ToP3 |

RAUM NUTZFLACHE
VORR/GARD. 12,82 M2
ZIMMER 13,06 M2
BADWC 6,96 M2
WO/ESS/KO 3489 M2

| BALKON 491 M2
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Gemeinschaftsrdume im Wohnungsverband

Aufgrund der ObjektgréRe wird bei diesem Beispiel von der Schaffung von
Gemeinschaftsraumen  abgeraten. Dennoch  besteht die  Mdglichkeit, die
Erdgeschosswohnung ohne wesentliche Mehrkosten dahingehend zu adaptieren, dass
Platz fir einen Gruppenraum, WC und Kochniesche geschaffen wird.
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Allgemein

Gerade in Grunderzeithdusern gibt es im Bestand grof3zligige Raumproportionen, welche
eine Adaptierung fur barrierefreie Seniorenwohnungen beginstigen. Die Wohnungen sind
aufgrund groRer Fensteréffnungen und hoher Raume sehr begehrt. Die Raumhéhen
wiederum fuhren eine Raumteilung meist ad absurdum, da ansonsten schmale und
Uberproportional hohe R&ume entstehen wirden. Durch die aul3ergewdhnlichen
Geschol3hohen ist der Einbau einen Aufzuges umso wichtiger.

Durch den vorhandenen Bestand, der im Grunde einem Rohbau entspricht (da samtliche
Zwischenwéande, Fulbodenaufbauten, Installationen, Tiren etc. abgebrochen sind),
entstehen im Grunde keine Adaptierungskosten bzw. Mehrkosten im Bereich
Allgemeinflachen, Infrastruktur und Verbesserungsmafllnahmen im Wohnbereich.
Wichtigster und grundlegendster Ausgangspunkt bei diesem Projekt ist eine altersgerechte

und barrierefreie Planung, die auch entsprechend geférdert werden sollte.

Ein altersgerechter Planungsansatz in der Sanierung dieses Gebaudes, der auf
Barrierefreiheit, Gangbreiten, Bodenebenheiten, Badezimmergréf3en etc. Rucksicht nimmt,
ist ein Mehrgewinn sowohl fiir den Eigentumer, als auch fur die Bewohner des Hauses.
Wichtig ist die Grundrisse dahingehend zu gestalten bzw. zu verandern, dass ein
weitgehend selbsténdiges und komfortables Wohnen auch im Alter ermdglicht wird. Die
anhand dieses Beispieles aufgezeigten Mehraufwendungen von ca. 4 % der
Errichtungskosten fir die Barrierefreimachung sind in Hinblick auf den Mehrwert der
Liegenschaft als &uf3erst gering anzusehen.

Allgemeinflachen im Objekt

Bei diesem Objekt wird auf die Schaffung von Allgemeinflachen verzichtet.

Infrastruktur — Verbesserungen

Aufgrund des derzeitigen Bestandes und der zu tatigen ,sowieso“ Sanierung entstehen

keine Mehrkosten bei einer altersgerechten und barrierefreien Ausfihrung.
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Wohnbereiche — VerbesserungsmalRnahmen

Die Verbesserungen bzw. die Planung zielt von vornherein auf ein mogliches Wohnen im
Alter ab, dadurch sind die baulichen Voraussetzungen zur Barrierefreiheit erfullt. Samtliche

Sanierungsmaf3nahmen sind als ,sowieso” Kosten anzusehen.

Es werden 2 Zimmerwohnungen mit 67,0 m2 NNF geschaffen. Vorraum, Bad, und Kiche
sind ausreichend grol3 bemessen und auch mit Gehilfe und Rollstuhl benutzbar. Das
Badezimmer wird mit einer bodenebenen Dusche und Haltegriffen ausgefihrt. Jede

Wohnung erhalt einen barrierefrei zuganglichen Balkon an der Hofseite.

Barrierefreimachung der Verkehrsflachen

Die Zuganglichkeit vom Stralenniveau durch das Eingangsportal des Hauses bis ins
Stiegenhaus ist die wesentliche Verbesserungsmal3hahme. Die barrierefreie Ausfiihrung
dieses Verkehrsweges durch automatische Turoffnung und Rampeneinbau schafft einen
Mehrwert flr das ganze Haus. Durch den Einbau eines Personenaufzuges wird die
ErschlieBung in die vertikale Richtung vervollstandigt. Unter der Annahme, dass der
Aufzug als zusatzliche AdaptierungsmalRnahme gesehen wird, belaufen sich die
Mehrerrichtungskosten auf ca. € 76.000,- (€ 10.860,-/Person auf Basis 7 Personen bzw.
€ 156,-/m2 NNF)

Energieoptimierende MaRnahmen an der Gebaudehiille

Bei diesem Objekt ist eine thermische Sanierung sinnvoll und wird auch ausgefthrt.
Aufgrund der dekorativen stralRenseitigen Fassade kommt nur eine innenliegende
Dammung in Frage, welche den bauphysikalischen Erfordernissen entsprechend

eingebaut wird. Hofseitig wird die Fassade mit einem WDVS thermisch saniert.

Garten- und Grinraumgestaltung

Durch die geringe Gréf3e des Innenhofes ist die Nutzung eingeschrankt. Eine Begrinung
des Gelandes und Sitzgelegenheiten sollen den Innenhof aufwerten und fur die Bewohner

attraktiv machen.
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16. 2. 1. Sanierungs- und Adaptierungskosten

BAUKOSTENAUFSTELLUNG It. ON B1801-1 [
Proj. Nr.: 7260 Kostenschitzung
Proj.Bez.. Studie Altersgerechtes Bauen - Fallbeispiel Objekt Argentinierstrale 57, 1040 Wien

Nutzflache: 484,87 m? forderb.Fléche: 484,87 m* 7WE
Terrassen u. Balkone 34,23 m? PKW: 4 (exkl. DG u. Atelier)

Bauwerks 1.540,00 €/m? NF Errichtungs 1.917,95 €/m? NF
kosten 1.540,00 €/m? f6rd.FI. kosten 1.917,95 €/m? férd.FI.
A:  BAUWERKSKOSTEN
Ifd. | LG | Gewerke ~ Bar Nettokosten
Nr. _ Verke e Gesamt
A.1.1| 1-20|Baumeister 29.000,00 250.000,00
A.1.2| 36 |Zimmerer 30.000,00
A.1.3| 23 |Spengler ) 0,00
A.1.4| 22 |Dachdecker 25.000,00
A.1.5| 21 |Schwarzdeck. 0,00
A.1.6(37/51|Bautischler 45.000,00
A.1.7| 39 |Trockenbau 30.000,00
A.1.8| 24 |Fliesenleger 20.000,00
A.1.9| 37 |Innentiiren 7.000,00
A.1.10 Parklift 32.000,00
)A.1.11] 31 |Schlosser 35.000,00
A.1.1245/46|Maler 13.000,00
A.1.1338/50 Bodenleger 16.000,00
A1.14 Aufzug 33.000,00 33.000,00
A.1.15 Heizung/San. 75.000,00
A.1.16 Elektro 2.500,00 50.000,00
A.1.17 Deckenverstérkung 63.300,00
A.1.18 Vorleistungen 22.400,00
SUMME A - BAUWERKSKOSTEN: ____64.500,00 746.700,00
B: AUFSCHLIESSUNG, EINRICHTUNG, AUSSENANLAGEN

B.1.1 Strom ca. 5.000,00
B.1.2 Kanalsanierung ca. 3.000,00
B.1.3 Wasser ca. 4.000,00
B.1.4 Erdgas ca. 2.000,00
B.1.5 Telekabel 0,00

B.1 |Summe AUFSCHLIESSUNG 14.000,00
B.2.1 Kiichen ca. 16.800,00
B.2.2 Feuerléscher ca. 600,00
B.2.3 Gragenluftung ca. 3.000,00

B.2 |Summe EINRICHTUNG 20.400,00
B.3.1| 13 |AuBenanlagen bei BM 0,00
B.3.2 Gehsteig ca. 7.000,00

B.3 'Summe AUSSENANLAGE 7.000,00
SUMME A+B - BAUKOSTEN: 788.100,00
C: HONORARE, NEBENKOSTEN, RESERVEN
C.1.1 Priifingenieur
C1.2 PP alt - EP neu
C.1.3 LV's+TGOA
C.14 OBA
CA15 Statik
C.1.6 Hzg./Sanit.Planung
CAT Elektroplanung
C.1.8 Bauphysik
C.1.9 Baubetreuung
C.1.10 BaukKG
C.1.11 Projektsteuerung

C.1 |Summe HONORARE 118.215,00
c.21 Gebiihren |It. Kostenubersicht v. 28.4.08
C.2.2 Versicherungen
C.24 Bauabgabe | bereits bez.

C.2 [Summe NEBENKOSTEN 23.643,00
C.31 Reserven

C.3.2 Sonstiges

C.3 |Summe RESERVEN - 0,00
SUMME A+B+C - ERRICHT.KOSTEN: ___76.110,00 929.958,00

Alle Preisangaben sind exkl. UST.
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Bei diesem Beispiel sind die Barrierefreimachungskosten sehr gering und fallen nur im
Erdgeschol? an. Der Lifteinbau ist herkbmmlich, am Stiegenhaus sind keine Anpassungen
erforderlich.

Die Gesamterrichtungskosten umgerechnet auf eine Person betragen € 132.850,-
netto/Person auf der Basis, dass in den 7 Wohneinheiten 7 Personen wohnen. Aufgrund
der Wohnungsgro3e ist es aber auch ohne weiteres mdglich, dass 2 Personen eine
Wohnung bewohnen, wodurch sich diese Kosten halbieren wirden. Umgerechnet auf die
Flache betragen die Errichtungskosten € 1.917,-/m2 NNF. Bei diesem Beispiel sind die
Gesamtsanierungskosten weit hoher als beim 1. Beispiel, da im Geb&audeinneren eine
Rohbausituation vorliegt.

Geht man davon aus, dass im Rahmen einer Sanierung die allgemeinen Mafinahmen
sowie die Errichtung eines Aufzuges finanziert waren, fallen flr die barrierefreie
ErschlieBRung des Aufzuges im Erdgeschol3 € 22.500,- an. Die Barrierefrei-

machungskosten belaufen sich somit auf 2,4 % der hier vorliegenden Errichtungskosten.

Da diese Investition im gegenstéandlichen Fall 7 Personen zugute kommt, sind dies

einmalig pro Person umgerechnet € 3.215,- bzw. € 47,-/m2 NNF (alle Preise exkl. Ust).

(Der Personenbetrag halbiert sich auf Basis von 14 Bewohnern)
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16. 3. Fallbeispiel — Sanierung eines Einfamilienhauses, Gratkorn

Beschreibung des Objektes

Die Liegenschaft befindet sich in Gratkorn in der Steiermark in einer ruhigen
Einfamilienhaussiedlung. Das Wohnhaus wurde in den 50er-Jahren des vorigen
Jahrhunderts erbaut und ist im Besitz eines Ehepaares, welches das Haus seit
Jahrzehnten bewohnt. Beide Partner haben das 80ste Lebensjahr teilweise schon weit
hinter sich gelassen. Am Haus wurden seit der Erbauung keine wesentlichen

Sanierungsmalnahmen durchgefihrt.

Das Objekt befindet sich dem Alter entsprechend in einem befriedigenden Zustand.
Wegen des fortgeschrittenen Alters der Besitzer und der Tatsache, dass das Haus nicht
den baulichen Voraussetzungen flr altere Menschen entspricht, ist eine Sanierung vor
allem in Hinblick auf die Barrierefreiheit notwendig und sinnvoll. Durch die nachstehend
genannten MalRnahmen ist es dem Ehepaar weiterhin moglich, weitgehend selbststandig
im eigenen Haus und in ihrer vertrauten Umgebung zu bleiben und die

Lebensgewohnheiten weiter beizubehalten.

ZUM BESTAND

Hofseite des Einfamilienhauses mit
bereits angebauter, barrierefrei

erreichbarer Terrasse
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Hauseingangssituation im Bestand

Entwurfsskizze fur den

Terrassenanbau

Treppenplattformlift fur die
Eingangserschlielung des

Erdgeschol3es im Hochparterre.
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Das Raumprogramm vor der Adaptierung - Bestand

Mangel: - Bad ist zu klein und nicht barrierefrei
- Kellerstiege blockiert Baderweiterung
- Eingang nicht barrierefrei

- Terrasse liegt ebenerdig im Hof und steht nicht im
Wohnungszusammenhang, sie ist nur Gber einen aul3en um das Haus
fuhrenden Weg erreichbar
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Das Raumprogramm nach der Adaptierung

Umbau:

- Kellerstiege wurde umgebaut, damit wird der Badumbau maoglich

- Eingang barrierefrei durch Treppenplattformlift

- auch 1.0G ist durch geraden Stiegenlauf mit Treppenplattformlift
ausstattbar

- Terrasse wurde hofseitig vorgebaut und ist vom Wohnzimmer barrierefrei
zuganglich

- Im Zuge des Umbaues wird das Gebaude warmegedammt, was in

Zukunft die Betriebskosten fur die Nutzer wesentlich senkt
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16.3.1. Sanierungs- und Adaptierungskosten

BAUKOSTENAUFSTELLUNG It. 6N B 1801-1

Proj. Nr.. 7260 Kostenschatzung ;
Proj.Bez.: Studie Altersgerechtes Bauen - Fallbeispiel Einfamilienhaus H in Gratkorn

Nutzflache: 79,52 m? ford.Flache: 0,00 m? 1 WE
Terrassen u. Balkone 9,20 m?

Bauwerks 382,36 €/m* NF | Errichtungs | 432,06 €/m* NF_|

kosten | kosten
A: BAUWERKSKOSTEN

Ifd. LG | Gewerke % Nettoschatz-

Nr. v.BK. kosten

A11 1 |Baustelleneinrichtung 0,00
AA1.2 2 Abbruch 3.050,00
A.1.3 | 3-20/44 |Baumeister 4.060,00
A14 36 |Zimmerer 7.500,00
A1.5| 23 |Spengler 0,00
A1.6| 22 |Dachdecker 0,00
A1.7| 21 |Schwarzdeck. 0,00
A1.8| 51 |BT-Fenster 900,00
A.1.9| 37 |Innentiren 600,00
A.1.10, 39 |Trockenbau 320,00
A.1.11 24 |Fliesenleger 650,00
A.1.12] 31 |Schlosser 300,00
A.1.13| 45/46 |Maler 300,00
A.1.14) 38/50 |Bodenleger 400,00
A.1.15 AuBentiren 0,00
A.1.16] Aufzug 7.725,00
A1.17 HKLS inkl. Bad Sanitar 4.000,00
A.1.18 Elektro 600,00
SUMME A - BAUWERKSKOSTEN: 30.405,00
B: AUFSCHLIESSUNG, EINRICHTUNG, AUSSENANLAGEN

B.1.1 Strom (0. Grab.)

B.1.2 Kanal

B.1.3 Wasser (0. Gr.)

B.1.4 Fernwérme

B.1.5 Telekabel

B.1.6

B.1 |Summe AUFSCHLIESSUNG 0,00
B.2.1 Kiichen

B.2.2 Feuerldscher

B.2.3 Jalousien

B.2 |Summe EINRICHTUNG 0,00
B.3.1

B.3.2| 26 |Asphalt 0,00
B.3.3 Gértner 0,00

B.3 |Summe AUSSENANLAGE 0,00
SUMME A+B - BAUKOSTEN: : | ’ 30.405,00
C: HONORARE, NEBENKOSTEN, RESERVEN

C.1.1 Bestandsaufn.

C1.2 Generalplanung

C1.3 Statik

C.14 Hzg./Sanit.Planung

C.1.5 Elektroplanung

C.1.6 Baubetreuung

C.1.7 BauKG

C.1.8 Projektsteuerung

C.1 |Summe HONORARE 3.040,50
C.21 Gebiihren

Cc22 Versicherungen

C.2.3 Anschl.geb. Kanal

C.24 Bauabgabe

C.2 |Summe NEBENKOSTEN 912,15
C.3.1 Reserven

C.3.2 Sonstiges

C.3 |Summe RESERVEN 0,00
SUMME A+B+C - ERRICHT.KOSTEN: 34.357,65

Alle Preisangaben sind exkl. UST.
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Wohnbereiche und Verkehrsflachen — VerbesserungsmalRnahmen

Die baulichen Anderungen werden im ErdgeschoRR durchgefiihrt, um ein GeschoR
weitgehend altersgerecht und barrierefrei zu gestalten. Das Badezimmer wird vergrofert
und altersgerecht eingerichtet. Dadurch wird die Anderung der in das KellergeschoR
fuhrenden Treppe notwendig. Der Zugang zum Haus mit einer bestehenden einlaufigen
Stiege wird mit einem Treppenlift ausgestattet. Durch den Zubau einer Terrasse, die durch
eine neue Offnung direkt vom Wohnzimmer aus begehbar ist, wird den Bewohnern die
Moglichkeit gegeben, komfortabler und problemlos im Freien sitzen zu konnen.

Die Errichtungskosten der Verbesserungsmafl3nahmen belaufen sich auf ca. € 34.400,-
exkl. Ust.

Da diese Investition im gegenstéandlichen Fall 2 Personen zugute kommt, sind dies

einmalig pro Person umgerechnet € 17.200,- bzw. € 430,-/m2 NNF (exkl.Ust.).

Fazit:

Im Geschol3bau liegen die Barrierefreimachungskosten je nach Situation bei ca.
€ 60/m2 NNF. Je mehr Bewohner beglnstigt sind, desto geringer wird dieser
Kostenanteil. Daraus lasst sich ableiten, dass gerade bei groRBvolumigen
Sanierungen auf die Barrierefreimachung bedacht zu nehmen ist und hierbei
vordringlich bei Gebauden, wo bereits eine Uberalterung der Bewohner vorliegt.

Im Einfamilienhaus sind die Kosten naturgemal hdher. In diesem Falle amortisieren

sich die Kosten im Vergleich zu einem Eintritt ins Pflegeheim binnen 1,5 Jahren.
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17. Vorteile der altengerechten Gebaudebestandssanierung

Die demografische Entwicklung in Osterreich erfordert neue, zukunftstaugliche Wohn- und
Lebensformen fur altere Menschen. Nach Angaben der Statistik Austria lebten 2008
bereits 1,88 Millionen Personen mit tUber 60 Jahren in Osterreich, bei den uber 75-
Jahrigen wurden mehr als 662.000 gezahlt. Nach der neuesten Prognose der Statistik
Austria wird die Zahl der tber 60-Jahrigen bis ins Jahr 2015 um weitere zehn Prozent auf

2,07 Millionen wachsen.

Mit dem Alter eines Menschen steigt auch das Risiko, von Hilfe und Pflege abhéngig zu
werden. Trotzdem mdchte man, solange es irgendwie geht, die Jahre des Ruhestandes in
der Regel in den eigenen vier Wanden bzw. im vertrauten Wohnumfeld verbringen. Diese
Bevdlkerungsgruppe hat jedoch sehr spezifische Anforderungen an lhre Wohn- und

Lebenssituation.

Die meisten Menschen méchten auch im Alter in ihrer gewohnten Umgebung wohnen
bleiben. Daftir nehmen sie haufig Unbequemlichkeiten und Einschrankungen in Kauf. Erst
wenn es gar nicht mehr anders geht, ziehen sie um und dann meist in ein Pflegeheim.
Dabei waren oft nur geringe MalRBhahmen und Verbesserungen in den Wohnungen nétig,
um ein langeres Bleiben in den eigenen vier Wanden und im Wohnungsumfeld zu

ermoglichen.

Steuerungsinstrument Althaussanierung

Nach wie vor wird das Steuerungsinstrument Althaussanierung Oosterreichweit nur
unzureichend genutzt. Gegenwartig liegt der Schwerpunkt der Bautatigkeit nach wie vor im
Neubaubereich, wahrend in die ,Umfassende Sanierung® des Gebaudebestandes
unzureichend investiert wird. Dabei wird in den kommenden Jahren der Althaussanierung
aus verschiedenen Griinden eine steigende Bedeutung zukommen. Einerseits besteht fir
Gebdude aus der Bauperiode 1950 bis 1980 zunehmender Sanierungsbedarf und
andererseits muss die thermisch - energetische Althaussanierung die zentrale MaRnahme
sein, um die Klimaschutzziele und die von Osterreich angestrebte CO, - Reduktion zu

erfillen.

80



Der Althaussanierung wird in Hinblick auf die demografischen Entwicklung und den

dadurch entstehenden Wohn- und Betreuungsbedarf der alteren Menschen gegenwartig

zu wenig bzw. keine Bedeutung geschenkt. Es zeigt sich deutlich, wie wichtig nachhaltige

Sanierungen, vor allem im Hinblick auf die veranderten Nutzungsmdoglichkeiten, wie

seniorengerechte Wohnraumanpassung, sind. Anhand der Fallbeispiele wird ebenfalls

deutlich, wie gering die Mehrkosten fur eine altersgerechte und barrierefreie Adaptierung,

bei einer sowieso anstehenden Sanierung der Wohnung eigentlich sind. Diese Kosten sind

einmalig, der Nutzen ist dauerhaft und fur jeden Menschen dienlich.

Vorteile der altersgerechten und barrierefreien Sanierung von Bestandsgebauden

far Nutzer bzw. Eigentimer

Verbesserung der Wohnqualitat und Erhdéhung der Nutzerzufriedenheit im
vorhandenen Gebaudebestand und im Wohnumfeld.

Langerer Verbleib in den ,eigenen vier Wanden® im dritten Lebensabschnitt durch
Adaptierungen der Wohnungen.

Erhdhung der Flexibilitat im Gebaudebestand im Hinblick auf Bedurfnisse der
Nutzer sowie demographische Trends.

Durch die Gebaudesanierung wird die Nutzungsmaoglichkeit der Geb&ude
verbessert, die Gebaude o©kologisch optimiert, die Betriebskosten gesenkt und

gleichzeitig der Wert des Gebaudes erhoht.

Vorteile der altersgerechten und barrierefreien Sanierung von Bestandsgebauden

fir Gemeinden, Lander, Bund

Die Gebaudesanierung bietet optimale Steuerungsoptionen im Hinblick auf Mobilitat
und Einddmmung des Flachenverbrauches.

Die Sanierung kann ein wesentlicher Beitrag zur effizienteren Nutzung vorhandener
Infrastrukturen sein.

Sanierungsoptionen und Konzepte unter Berticksichtigung des stadtebaulichen und
sozialen Umfelds, sowie Stabilisierung der Bewohnerstruktur in den Gemeinden
und Bindung der alteren Gemeindebirger an die Gemeinde.

Durch langeren Verbleib der Senioren in der ,eigenen® Wohnung, wird der Druck

zum Neubau von kostenintensiven Pflegeheimen gemindert.
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18. Kostenvergleich der Seniorenwohnversorgungsmaoglichkeiten

Ausgangsbasis: Hypothese: Mit o6ffentlichen Foérderungen werden unterschiedliche
Bestandswohnsituationen barrierefrei zuganglich gemacht. Durch diese
Barrierefreimachung kdnnen alte Menschen in ihren Wohnungen verbleiben und missen
nicht auf andere teurere Seniorenwohnformen ausweichen.

Gegenubergestellt werden in nachfolgender Tabelle die Kosten in Errichtung und Betrieb
von Neubaupflegeheimen und ,Betreutes Wohnen® — Anlagen sowie die
Barrierefreimachungskosten in der Gebéaudebestandssanierung bezugnehmend auf die 3
ausgewahlten Beispiele.

Die linke Spalte zeigt die Errichtungskosten bzw. die Barrierefreimachungskosten, um
einen Seniorenwohnplatz zu gewahrleisten.

Naturlich ist die Neuerrichtung der Heime kostenintensiver, zumal hier auch ein
Einrichtungsaufwand (2.Spalte von links) gegeben ist.

Das die Errichtung von ,Betreuten Wohnen — Platzen in der Errichtung vordergrindig
teurer ist als ein Pflegeheimplatz, liegt in der Tatsache begrindet, dass hier pro Person
eine Wohnung mit Infrastruktur geschaffen wird, wahrend im Pflegeheim ,nur® ein
Bettenplatz zu schaffen ist.

Im laufenden Betrieb sieht man allerdings Uber die Jahre, wie sich der hohe
Personalbedarf im Pflegeheim auswirkt. Vergleichsweise dazu ist die Wohnform
»Betreutes Wohnen“ durch den geringen Personalbedarf sehr kostengiinstig. Bei
barrierefrei sanierten Wohnungen entstehen hingegen im laufenden Betrieb keine

Kosten mehr, die Kosten fur den Umbau dieser Wohnungen sind einmalig.

(Die nachfolgende Tabelle zeigt jene Kosten bei den zu sanierenden Objekten auf, welche fur die
Barrierefreimachung durch richtige Aufzugsanbindung in den VollgescholRen einschlie3lich Aufzugskosten
und Schachtkosten bzw. fur die barrierefreie Erreichbarkeit des Aufzuges sowie die Barrierefreimachung der

Wohnungen erforderlich sind.)

Errichtungsk \/ Einricht kosten Personalkosten/Pe Personalkosten/Pe Personalkosten/Pe Personalkosten/Pe Personalkosten/Pe Gesamtkosten/Per

Person /Person rson/Jahr rsonin5J rsonin 10 J rsonin 15 J rsonin 20 J son/20J
Wohnhaus Wien - Sanierung 10.860,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 10.860,00
Wohnbau Weiz - Sanierung 17.160,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 17.160,00
EFH Gratkorn - Sanierung 17.180,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 17.180,00
Betreubares Wohnen - Neubau 96.000,00 € 0,00 € 1.300,00 € 6.500,00 € 13.000,00 € 19.500,00 € 26.000,00 122.000,00
Pflegeheim - Neubau 70.000,00 € 12.000,00 € 11.900,00 € 59.500,00 € 119.000,00 € 178.500,00 € 238.000,00 320.000,00
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19. Grunde fur den ,Wohnungswechsel“ in das teure Pflegeheim

Deutschland, April 2010: Die Industriegewerkschaft ,Bauen-Agrar-Umwelt“ warnt
vor moglichen sozialen Konflikten durch die unzureichende Vorbereitung des
Wohnungsmarktes auf den demografischen Wandel, bald kdnnten hunderttausende
seniorengerechte Wohnungen fehlen.

Der Vorsitzende der 1G-Bau, Klaus Wiesehugel, erklart dazu: ,Nur etwa 250.000
Wohnungen sind derzeit seniorengerecht ausgebaut”. Der Bedarf an entsprechenden
Wohnungen wirde in den nachsten 10 Jahren aber auf knapp 800.000 anwachsen, dies
zeigt einen Fehlbedarf von 550.000 (!) altersgerechten Wohnungen auf. 2020 werden
knapp 13,6 Millionen der Menschen in Deutschland 70 Jahre oder &lter sein — mit einem
entsprechenden Bedarf an tauglichem Wohnraum. *°

Dass dieser Fehlbedarf Gber Neubauten nicht abzudecken ist, liegt auf der Hand und
fuhrt zum Schluss, dass die Losung fast ausschliel3lich in der Barrierefreimachung

und Anpassung des Wohnungsbestandes zu suchen ist.

Warum ziehen &altere Menschen in ein Heim?

(Auszug einer Forschungsstudie Uber subjektive Heimeintrittsgriinde von PD Dr. Sven
Schneider, Heidelberg 2009. Die Studie analysiert die Beweggrinde von 1.560
Betroffenen zum Heimeintritt in Gber 100 Alteneinrichtungen).

Uber die Halfte der Heimbewohner geben akute Erkrankungen oder daraus resultierenden
Hilfe- und Pflegebedarf als Eintrittsgrund an. Die am haufigsten genannten
gesundheitlichen Grinde waren Unfallfolgen, die Folgen eines Sturzes oder
Behinderungen.

Am zweithaufigsten wurden als subjektive Heimeintrittsgriinde Probleme mit der Wohnung
angefuhrt. Dabei zeigt sich, dass Wohnungsmangel einen entscheidenden Anteil an den

Ursachen einer Wohnungsaufgabe ausmachen.

Dabei wurde meist eine nicht altengerechte Ausstattung beméngelt: Einige Wohnungen
seien nicht barrierefrei, andere lagen in fir Gehbehinderte schwer erreichbaren

Stockwerken. Meist fehlte in solchen Fallen aufRerdem ein Aufzug. Oft waren die

** Quelle: immobilo_mb; 7.April 2010

® Quelle: Studie von PD Dr. Sven Schneider, 2009; www.sozionet.de
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Wohnungen auch mit veralteter Heizungstechnik ausgestattet (Kohlefeuerung), so die

Bewohner.

Die Qualitat der Heizung stellte sich auch aus objektiver Perspektive als Pradiktor heraus.
Weitere objektive Pradiktoren bezlglich der Wohnungsausstattung waren eine
angemessene Sanitaranlage und das Vorhandensein eines Telefons. Ist das Badezimmer
fur einen alten Menschen ungeeignet, weil zB Haltegriffe, ein Badelift oder eine
Alarmeinrichtung fehlen, wird er bei der taglichen Korperpflege der Hilfe Dritter bedurfen.
Ohne ein eigenes Telefon wird gerade bei eingeschrankter Mobilitat die Aufrechterhaltung
sozialer Kontakte schwer fallen. Diese Auswirkungen einer mangelhaften Ausstattung

finden sich durchaus unter den subjektiven Eintrittsgriinden.

Indikatoren wie vorhandene Kinder, Wohnungsgrof3e und Nahe zu Verwandten zeigen,
dass ein Vorhandensein dieser potentiellen Helfer den Heimeintritt unwahrscheinlicher
macht. Die Wahrscheinlichkeit einer Heimibersiedelung ist bei kinderlosen Menschen

signifikant hoher.

Migration — Remigration:

Personen siedeln von Privatwohnungen in Heime um (Migration) oder ziehen vom Heim
aus in Privathaushalte zuriick (Remigration). Meist gilt das Augenmerk den Beweggrinden

der Migration. Dabei liegt in der gezielten Remigration grof3es Potential:

Hier sei auf die Verweilzeiten der Bewohner mit der langfristigen
Kapazitatsbeanspruchung hingewiesen. "Knapp 40 % der Bewohner, die weniger als ein
Jahr im Pflegeheim  verbrachten, beanspruchten lediglich 4,8 %  der
Gesamtversorgungskapazitat. Dagegen entfielen auf nur 3,6 % der Bewohner mit einer
Verweilzeit von mehr als 10 Jahren 18,2 % der Gesamtpflegezeit." (MESSMER 1995:
34).

Es ist nicht auszuschlie3en, dass sich unter den Langzeitbewohnern einige befinden, die
eine Remigration in einen Privathaushalt einem weiteren Heimaufenthalt vorziehen
wurden. Fehlende Unterstitzung bei der Wohnungssuche, beim Umzug 0.4. verhindern
diese aber. Die Forderung nach einer starkeren Beachtung  dieser
Remigrationsbewegungen erscheint - auch im Interesse des Heimbewohners -
gerechtfertigt. Durch die Unterstitzung Remigrationswilliger lieRe sich aul3erdem eine

Entlastung der Platzkapazitat erreichen.
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Den gleichen Effekt héatten bauliche oder technische MalRnahmen, durch die die
Wohnungen der alteren Menschen in Privathaushalten barrierefrei und altengerecht
umgestaltet wiurden. Angesichts der vorliegenden Ergebnisse kdnnen mdglicherweise
schon einige wenig aufwendige MalRhahmen die Lebensqualitat innerhalb der Wohnung

bedeutend erhéhen. Gemeint sind hier die Installation eines Telefons, einer Rufanlage,

eines Liftes oder eines Treppenliftes und die Beseitigung von Stolperfallen.
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20. Regionale Landesforderungen im Vergleich
Forderungsmaoglichkeiten der Landeswohnbauférderungen im Kontext der
Barrierefreiheit bzw. behindertengerechten Adaptierung in der

grof3volumigen Sanierung

BURGENLAND:

Das Land fordert behindertengerechte BaumalRnahmen in Form eines Landesdarlehens
im Rahmen der ,Umfassenden Sanierung” durch einen Zuschlag zu einer Grundférderung.
Diese Basisforderung betragt 50 % der Gesamtsanierungskosten, wobei die
Voraussetzung daftir mind. 3 Sanierungsmalinahmen sowie das Erreichen energetischer
Mindeststandards sind. Der Behindertenzuschlag betragt 3 % der anteilsmaRRigen
Darlehenssumme jener Wohneinheit(en), die behindertengerecht saniert wird (werden).
Die jahrliche Verzinsung des Landesdarlehens betragt vom 1. bis 10. Jahr 0,5 %, vom 11.
bis 22,5. Jahr 1,5 % und vom 23. bis 32,5. Jahr 3,0 %.

Die HoOhe der halbjahrlichen Annuitdtenzahlung ist vom 1. bis 10. Jahr 1 % des
Darlehensbetrages, vom 11. bis 12,5. Jahr 3,5% und vom 23. bis 32,5. Jahr des

Tilgungszeitraumes 7,7 % des Darlehensbetrages.

WIEN:

Anforderungen an Barrierefreiheit bzw. an das seniorengerechte Bauen sind in den
Planungsvorgaben der einzelnen Sanierungsmodelle als Vorraussetzung verankert.
Ebenso verhélt es sich beim Lifteinbau in Objekten, wenn tber dem Erdgeschol3 mind. 2
weitere daruber liegende allgemein zugangliche Stationen erschlossen werden. Somit wird
jeweils projektspezifisch diese Anforderung als Forderungsvoraussetzung ohne
Zusatzforderung seitens der Forderungsstelle eingefordert.

Bei Durchfihrung von Malinahmen, die den Wohnbedirfnissen von behinderten
Menschen dienen, kénnen fur die Ruckzahlung des fir die Finanzierung aufgenommenen
Darlehens nichtriickzahlbare Annuitatenzuschisse gewahrt werden. Die
Forderungsvorraussetzung ist, dass die Forderungswerberin/der Forderungswerber bzw.
die behinderte Person den Hauptwohnsitz in der zu sanierenden Wohnung fuhren.

Bei einer Darlehenslaufzeit von 15 Jahren gibt es Annuitatenzuschiisse im Ausmaf3 von
jahrlich 6 % oder bei einer Darlehenslaufzeit von 10 Jahren im Ausmalf3 von jahrlich 10 %.
Bei Verwendung von Eigenmitteln im Ausmall von 25 % kann ein einmaliger

nichtriickzahlbarer Zuschuss im Ausmal} von 75 % gewahrt werden.
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KARNTEN:

Gefordert werden SanierungsmalRnahmen um das Objekt behindertengerecht zu machen.
Der Forderanteil betragt bis 60 % der Gesamtbaukosten und ist abhéngig von der Art und
dem Ausmal’ der jeweiligen Beeintrachtigung. So kdnnen entsprechende MalRnahmen (zB
Auffahrtsrampen, Behindertenaufzuge, Errichtung von behindertengerechten
Sanitarrdumen (Bad, WC), Verbreiterung von Turoéffnungen) geférdert werden.

Die Forderung besteht in Form eines jahrlichen nicht riickzahlbaren Zuschusses von 6 %
des als forderungsfahig anerkannten Kostenanteils der Sanierungsmal3nahmen auf die
Dauer von 10 Jahre (jeweils halbjahrliche Anweisung). Der forderbare Kostenanteil betragt
100 % der anerkannten Sanierungsmaf3nahmen fur behindertengerechte Maflinahmen.
Das Ausmald der anzurechnenden Sanierungskosten betragt hochstens € 300,- je m2
Nutzflache bis hdchstens € 36 000.- je Wohneinheit.

Uber Empfehlung des Wohnbauférderungsbeirats kénnen bei Gebauden mit mind. 6
Wohnungen die anzuerkennenden Sanierungskosten um bis 50 % erhéht werden, sofern
mehrere Sanierungsmalinahmen gleichzeitig durchgefiihrt werden und ein Aufzug mit

mind. 4 Geschol3einstiegsstationen eingebaut wird.

NIEDEROSTERREICH:

Die Forderung besteht aus nicht riickzahlbaren Annuitadtenzuschissen zu einem Darlehen
in Hohe von 31 bis 90 % der Sanierungskosten bis zu max. € 1000.- je m2 Nutzflache). Die
forderbare Nominale wird nach einem Punktesystem (1 Punkt = 0,9 % Fo6rderung)
ermittelt. Fur ,Barrierefreies Bauen* im allgemeinen Bereich (horizontale und vertikale
Verbindungswege; Wohnungen — Sanitarbereich anpassbar, Turen u. Bewegungsflachen
barrierefrei;  Reihenhaus u.  Maisonnettenwohnungen - EG  anpassbarer
Wohnraum/Lebensbereich u, Sanitarbereich) werden 5 Punkte angerechnet und fur
Barrierefreies Bauen im gesamten Objekt (zusatzlich zu den Kriterien ,Barrierefreies
Bauen im allgemeinen Bereich“ sind die vertikalen Verbindungswege (Aufzug) und
Wohnungen barrierefrei  (Gangbreiten, Turbreiten, Wendekreise, Sanitarbereich,
ausgenommen Balkon- u. Terrassentiren); bei Reihenh&usern und
Maisonnettenwohnungen muss eine Ebene voll barrierefrei bewohnbar sein -
einschlief3lich einem Extra-Zimmer) sind 10 Punkte zu erreichen.

Sonderfoérderung ,,Betreutes Wohnen* ist nur im Neubau maéglich: Bis zu 25 Punkte
bei zutreffen folgender Kriterien: Wohnungen barrierefrei ausgefihrt; Aufzug ist eingebaut;
1 Aufenthaltsraum bzw. Gemeinschaftsraum steht fur die Bewohner zur Verfligung;

Notrufanlage ist installiert; Objekt liegt im gut erschlossenen Ortsgebiet (Infrastruktur);
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Gesundheits- u. Sozialdienste stehen zur Verfiigung;

Die Zuerkennung von Punkten fir barrierefreies Bauen ist in diesem Fall nicht mdglich.

TIROL:

Forderbare Sanierungsmallnahmen sind u.a. die behinderten- und altengerechten
Malinahmen, welche unabhangig vom Gebaudealter sind.
Diese sind mit hdchstens € 650.- pro m2 (bei Sanierung durch den Liegenschafts- bzw.
Wohnungseigentiimer) und € 20 000.- (bei Sanierung durch einen Mieter) limitiert.
2 Forderungsmoglichkeiten dieser Basisforderung sind mdglich:
a) Gewahrung eines nicht riickzahlbaren Annuitatenzuschusses zu einem Darlehen
bis zur Hohe der jeweils forderbaren Sanierungskosten (Mindestlaufzeit 10 Jahre)
im Ausmal’ von 25 % der Anfangsbelastung des Darlehens auf maximal 12 Jahre.
b) Bei Finanzierung mit Eigenmitteln erfolgte ein einmaliger nicht riickzahlbarer

Zuschuss in Hohe von 15 % der forderbaren Gesamtbaukosten.

OBEROSTERREICH:

Das Land fordert behindertengerechte MalRnahmen sowie den nachtraglichen Lifteinbau.
Vorrausetzungen fir den Erhalt der Forderung sind energietechnische Mindeststandards
nach der Sanierung. Der Zeitpunkt der Baubewilligung ist fur die o.a. Mal3nahmen nicht
maf3gebend. Ausnahmen sind im Denkmalschutz mdglich.

Die Forderung besteht in Form eines Annuitatenzuschusses von mind. 25 % (Zinsen +
Tilgung) mit einer Laufzeit von 15 Jahren, bzw. von 25 Jahren bei Passivhausern. Bei
energiesparender Sanierung erhoht sich der Zuschuss, abhangig von der nach Abschluss
der Sanierung erreichten Energiekennzahl auf bis zu 40 %.

Der nachtragliche Lifteinbau wird mit 50 % Annuitdtenzuschuss bei Anrechnung der
gesamten Investitionskosten geférdert. Die Laufzeit des bezuschussten Darlehens betragt
15 Jahre.

Sonderférderung ,Betreutes Wohnen® ist nur im Neubau mdoglich!

SALZBURG:

Das Land gewdahrt ein riuckzahlbares, verzinsliches Foérderungsdarlehen. Keine
Altersbeschrdnkung des Wohngebaudes bei  Sanierungsmalinahmen, welche
Wohnbedurfnissen von Menschen mit Behinderung oder alten Menschen dienen.

Der Fordersatz richtet sich nach der Wohnungsanzahl und betrdgt bei Mal3nahmen zur
behindertengerechten Ausstattung € 7 500,- je Wohneinheit. Der Zuschlag fur die
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nachtragliche Errichtung eines Personenaufzuges mit 3 oberirdische Geschol3en betragt
€ 38 000.- Fur jedes weitere erschlossene Keller- oder Wohngeschol} ist eine Forderung
von € 5 500,- moglich. Fir den Umbau eines Aufzuges in Wohnhausern mit 3
oberirdischen Geschol3en sieht die Forderung € 19 000.- vor. Jedes weitere erschlossene
Keller- oder Wohngeschol3 schlagt sich hier mit € 1 700.- nieder.

Die Darlehenslaufzeit betragt 10 Jahre, die Verzinsung 1,5 % jahrlich und die Annuitat
10,77 %, welche monatlich in 120 gleich hohen Annuitatenraten zu tilgen ist. Ganzliche

oder vorzeitige Tilgung ist zulassig und verkiirzen die Laufzeit.

VORARLBERG:

Die Forderung besteht in der Gewahrung von Darlehen oder in einmaligen Geldbetragen.
Gefordert wird ein nachtraglicher Lifteinbau im Mehrwohnungshaus. Die Baubewilligung
zum Zeitpunkt der Antragstellung muss 20 Jahre zurlickliegen und energietechnische
Grenzwerte mussen eingehalten werden.

Die Forderungshohe hangt auch davon ab, ob eine Bauteilsanierung oder eine
,Umfassende Energetische Sanierung“ durchgefihrt wird und gliedert sich in funf
Forderstufen von 20 % bis 45 % als Einmalzuschuss oder 40 % bis 100 % als Darlehen.
Das 20-Jahrige Sanierungsdarlehen ist jahrlich zwischen 0 % -1,0 % zu verzinsen und mit
4,6 % zu tilgen (Annuitat 4,6-5,6 %).

STEIERMARK:

Forderungsmoglichkeit gibt es im Rahmen der ,Umfassenden Sanierung® fur Objekte
deren behordliche Baubewilligung mind. 30 Jahre zuriickliegt und nach der Sanierung
hinsichtlich der thermischen Qualitdt gewisse Mindestanforderungen erfillt. Gefordert
werden MalRnahmen, die den Wohnbedurfnissen von behinderten oder alten Menschen
dienen. Die Forderung erfolgt durch Gewahrung von Annuitdtenzuschissen in Hohe von
45 % zu einem Darlehen (Laufzeit 15 Jahren, 6 % Zinsen) im Ausmaf} von hochstens
€ 1.130.- je m2 Nutzflache. Bei Errichtung eines Niedrigenergiehauses (HWB zwischen 45
u. 25 kWh/m2a) erhoht sich der Hochstbetrag um € 40.- je m?, bei Errichtung eines
Passivhauses (HWB 10 kWh/m2a nach OIB) um € 70.- je m? Wohnnutzflache.

Bei Einbau eines Personenaufzuges, dessen Kosten im Férderungssatz keine Deckung
finden, erhoht sich der Férderungssatz um die Kosten des Aufzuges, héchstens jedoch um
€ 145.- je m2 Wohnnutzflache.
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ZUSAMMENFASSUNG der Landesfdrderungen:

Erkennbar ist die Bezugnahme der Wohnbaufoérderung der einzelnen Lander auf
SanierungsmalRnahmen, welche den Wohnbedirfnissen von behinderten oder alten
Menschen dienen. Diese relativ junge Forderungsschiene wird jedoch infolge der
demografischen Entwicklung in unserem Bundesgebiet immer mehr an Bedeutung
gewinnen.

Unverstandlich erscheint in diesem Zusammenhang eine Reduktion von speziellen
Fordermodellen, wie ,Betreutes Wohnen®, auf den Neubau, wie es in Oberdsterreich und
NiederOsterreich praktiziert wird. Sehr augenscheinlich ist die Anlehnung an andere
SanierungsmalRnahmen — vor allem der thermischen Sanierung - als
Fordervoraussetzungen im Burgenland, Tirol, Vorarlberg und der Steiermark.
Unterschiedlich verhalten sich die einzelnen Lander beim Gebaudealter als Vorrausetzung
fur die Forderung. Winschenswert ware hier, dass ,,Barrierefreies Sanieren® generell
vom Gebdaudealter unabhéangig forderbar ist.

Die Forderungen sind beinahe in allen Bundeslandern an ein Fremddarlehen gekoppelt
und werden in Form von laufenden Zuschissen ausbezahlt. Ausnahmen stellen hier
lediglich Wien und Tirol dar, wo zwischen zwei Fordermoglichkeiten gewéhlt werden kann.
Als Alternative zum Darlehen kann hier bei Finanzierung mit Eigenmitteln auch ein nicht
rickzahlbarer Zuschuss gewahrt werden.

Die Praxis zeigt, dass der nachtraglichen Schaffung von Barrierefreiheit im Wohnbereich
derzeit relativ wenig Beachtung geschenkt wird. Ebenso wird bei Sanierungsmafl3nahmen
eine exakte Differenzierung bzw. Trennung in spezielle Anpassungsmaf3inahmen kaum
durchgefuhrt.

Bei den bestehenden Fordermodellen sollte es zu einer Attraktivierung von barrierefreien
BaumalRnahmen kommen, was eine unmittelbar damit verbundene stéarkere Fokussierung
auf seniorengerechtes Sanieren mit sich bringen wirde. Zusatzlich kénnte die Schaffung
einer speziellen Foérderschiene in diese Richtung auch eine hdhere Popularitdt des

Forderungsangebotes bewirken.

Fazit: Im Neubau ist Barrierefreiheit und anpassbarer Wohnbau bereits
gut integriert. In der Sanierung wird die Barrierefreimachung
noch zu wenig beachtet und eingefordert bzw. ineffizient
umgesetzt (Lift am Stiegenhauszwischenpodest anbindend,
Vorlagestufen bei Eingéngen,...
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Forderungsmaoglichkeit Projektspezifisch:

Wien, ArgentinierstralRe

Durch die Ausgangssituation des bestandsfreien Gebaudes kann eine Férderung in Form

der ,Totalsanierung®“ in Anspruch genommen werden.

Besondere Auflagen einer Totalsanierungs-Foérderung sind:

Zur Sanierung beantragte Wohnungen sind teilweise der Stadt Wien zur Vergabe
anzubieten und zwar von den nach Sanierung bestandsfreien, die zweite und jede
weitere vierte Wohnung.

Auf Forderungsdauer ist eine Vermietung nur nach dem Kostendeckungsprinzip
(,Mietzinsklausel®) zulassig.

Bei Begriindung von Wohnungseigentum reduziert sich der Férderungsumfang.

Im Grundbuch ist ein Pfandrecht fir aufgenommene Darlehen sowie ein

VeraulRerungsverbot zugunsten des Landes Wien einzutragen.

Als Forderungsvoraussetzungen gilt unter anderem, dass die Baubewilligung des

bestehenden Objektes zum Zeitpunkt der Antragstellung mind. 20 Jahre zurtckliegt.

ANFORDERUNGEN AN DIE PLANUNG
Stand: 23. Marz 2009

Folgende Kriterien sollten bei der Planung bericksichtigt werden:

Sanierung mdglichst bestandsschonend.

Empfehlungen fir seniorengerechten Wohnbau bericksichtigen (ON 1600)
insbesondere durch mdglichst barrierefreien Zugang (Stiegenhauser, Gange) zu
allen Wohnungen, rutschsichere Belage, farbige Markierung der jeweils ersten und
letzten Stufen, Handlaufe beidseitig, Stiegenhaus- und Zugangsbeleuchtung mit
ausreichend langen Beleuchtungsphasen fir langsam gehende Menschen und
lautstarke Gegensprechanlagen (Verkehrslarm beim Haustor).
Wohnungsverbesserung nur in Wohnungen, deren Grol3e nach Sanierung zwischen
30 m2 und 150 m? liegt, wobei seitens des wohnfonds_wien eine Mindestgré3e von
35 m? angestrebt wird. Die Mindestgrdf3e kann auch durch Zusammenlegung von
Wohnungen erreicht werden. Bei Wohnungen Uber 150 m2 kann eine Teilung

durchgefuhrt werden.
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Keine Forderung fir Souterrainwohnungen, auch wenn eine rechtskréaftige
Baubewilligung vorliegt.

Wohnungsverbesserung ist auch in vermieteten Wohnungen mdoglich, sofern es
dem Wunsch des Mieters entspricht (Huckepacksanierung).

Auch innerhalb der zu sanierenden Wohnungen sollten die Empfehlungen fir den
seniorengerechten Wohnbau (ON 1600) berucksichtigt werden. Dies sind
insbesondere Vermeidung von Unebenheiten im Boden (keine Stufen, Beseitigung
von Tarschwellen) und rutschsichere Belage, rollstuhlgerechte
Mindestdurchgangsbreiten (mindestens 80 cm), Schlafzimmerdimensionierung -
sodass das Bett von 3 Seiten zuganglich ist - und dass die Nassgruppenwande zur
Aufnahme von Haltestangen geeignet sind.

Aufzug kann im Altbau geférdert werden, wenn Uber dem Erdgeschol3 mind. 2
weitere daruber liegende allgemein zugangliche Stationen erschlossen werden. Die
Aufzugsanlagen sollten barrierefrei und rollstuhltauglich sein. Ebenfalls ist die
Nachristung bestehender Aufzugsanlagen forderbar.

Durch Zubau eines Aufzugsschachtes sollten Gangkiichen trotzdem belichtet und
beluftbar bleiben, wobei die Baubewilligung die verbindliche Entscheidungsbasis
darstellt.

Die Errichtung von Kleingaragen, die sich stral3enseitig im Bereich vor der
Kaminmauer befinden, ist nicht forderbar. Meistens sind zur Errichtung solcher
Garagen massive statische Eingriffe notwendig und die Nutzung der
Erdgescholiflachen als Stellplatze tragt zur Verddung der Erdgeschol3zone bei.
Ebenso sind Stapelparkanlagen mit stral3enseitigen Einfahrten nicht foérderbar, da
die Verweilzeit des einparkenden Autos sowohl den FuR3ganger als auch den
flieBenden Verkehr stort.

Stadtbildgerechte Sanierung, d.h. Belassen der Holzfenster an der Stral3enfront
bzw. Neuherstellung von Holz- bzw. Holz — Alu — Fenstern mit Beibehaltung der
ursprunglichen Fensterteilung.

Keine Forderung von PVC-Fenstern und Turen.

Charakter des Althauses soll gewahrt bleiben (zB Wohnungseingangstiren sollten
belassen bzw. nachgebaut werden).

Neuverlegen von Steigleitungen, Abfallrohren und Entluftungen zweckmafiger im
Stiegenhausbereich situieren und nicht im Bereich von vermieteten Wohnungen
(sonst Probleme bei Bauabwicklung).

Tausch eventuell vorhandener Bleiwasserleitungen.
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Lichthofliberbauungen nur mit Zustimmung der betroffenen Mieter.

Einbinden eines Gang-WC in den Wohnungsverband darf die Situation anderer
Mieter nicht verschlechtern.

Bei Wohnungszusammenlegung darauf achten, dass keine unvermietbaren
,Restraume* bleiben.

Trockenlegung im Erdgeschol3 bedingt vielleicht zeitweise Umsiedlung eines
Mieters (Aufwand in den Nebenkosten erfassen).

Forderung eines Zubaus (auch Aufstockung) nach MaRRgabe einer entsprechender
Baubewilligung mdglich.

Okologische MalRnahmen unter Verwendung der Checkliste ,Planungskriterien

unter Berucksichtigung 6kologischer Aspekte” (eigenes Merkblatt) bedenken.

Forderbare Sanierungskosten:

- Kosten der baulichen MafRnahmen einschliel3lich Anschlussgebuhren (Kanal, Wasser,

Strom, Gas) und sonstige Abgaben

- Wirtschaftlich vertretbare Baunebenkosten:

Baubetreuung (Kosten der Erstellung des Sanierungskonzeptes, Kosten fur
Planung und Bduroleistung, ortliche Bauaufsicht, eventuell erforderliche statische
Berechnungen, erforderliche Aufwendungen auf Grund des
Bauarbeitenkoordinationsgesetzes)

Mieterbetreuung, wenn durch den wohnfonds_wien beauftragt

Bauverwaltung inkl. Bauzinsen und Geldbeschaffungskosten — max. 10 % der
Kosten der reinen baulichen Mal3nahmen

Bestehende wund Uberpriufbare Mietzinsabgédnge, die in Hinblick auf das
Sanierungskonzept nitzliche Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten betreffen (gilt
nur fur die Forderung von Sockelsanierung bzw. Erhaltungsarbeiten)

Analog zur Forderung von Mietzinsabgangen werden Mietzinsaktiva von den
Gesamtherstellungskosten in Abzug gebracht (gilt nicht fir Thewosan und
Totalsanierung)

Um-, Ab- und Ruicksiedlungen — falls diese im Sinne des
Sanierungskonzeptes liegen, wobei Ersatzwohnungen grundsatzlich keine
Kategorie-D-Wohnungen sein sollen

Abbruchkosten und Umsiedlungskosten dirfen nicht auf die Mieter Uberwalzt

werden. Die Baunebenkosten sind mit max. 30 % der Kosten der reinen baulichen
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Maflinahmen limitiert, wobei in besonders begriindeten Fallen mit Zustimmung des

wohnfonds_wien dieser Anteil tGberschritten werden kann

Die Kosten der forderbaren SanierungsmaflRnahmen diurfen einen Betrag nicht

Uberschreiten der sich aus:

- €660 pro m? Nutzflache*) aller Wohnungen und Geschéaftsraume
- zusatzlich bis zu € 260 pro m2 Nutzflache*) bei aulRergewohnlichen,
nachweisbaren Erschwernissen  und/oder der Durchfihrung  6kologischer
MalRnahmen und
- €620 pro m? Nutzflache*) der im Standard anzuhebenden Wohnungen
- € 120 pro m? Nutzflache*) bei umfangreichen Verbesserungsarbeiten
- € 320 pro m? Nutzflache fur die Adaption von Geschaftsraumen im EG
oder Souterrain
- € 60 pro m? Nutzflache*) bei Erreichen des Passivhausstandards

errechnet (alle Preisangaben exkl. Ust.)

Fir den DG-Ausbau/Zubau:
- € 1.660 pro m? Nutzflache*) fir den DG-Ausbau bzw. Zubau plus € 60 pro m?
Nutzflache bei Erreichen des Passivhausstandards. Diese Kosten sind von der

Sockelsanierung getrennt einzuhalten.

Als Nutzflache gilt die vermietbare Flache zuziglich 1/3 der im Zuge der Sanierung
neugeschaffenen Balkon- und Terrassenflichen (max. 6 % der zugehorigen
Wohnnutzflache).

*) Neu errichtete Balkon- und Terrassenflachen, sofern sie nicht in Eigengarten situiert
sind, werden der Wohnnutzflache zu einem Drittel zugeschlagen, maximal jedoch in einem

Ausmald von 6 % der Nutzflache der Wohnung.

SO WIRD GEFORDERT!
Forderungsdarlehen des Landes Wien im Ausmall von 25 % der fbrderbaren
Gesamtbaukosten. Restfinanzierung durch Aufnahme eines Darlehens mit 15 Jahren

Laufzeit oder Einsatz von Eigenmitteln.
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Zinskonditionen: Jahrlicher Zinssatz (dekursiv, halbjahrliche Rickzahlung) derzeit beim
Landesdahrlehen des Landes Wien 1,00 % und beim Bankdarlehen 2,04 %. (Stand
01.10.2009).

Auf die Dauer von 15 Jahren Annuitdtenzuschiisse bzw. laufende nichtriickzahlbare
Zuschisse des Landes Wien von jahrlich 6,0 %*) des Bankdarlehens bzw. der Eigenmittel.
*) Annuitatenzuschisse/laufende nichtriickzahlbare Zuschiisse des Landes Wien stehen
in Abhangigkeit zum zuldssigen variablen Darlehenszinssatz. Als Bemessungsgrundlage
gilt ein Darlehenszinssatz von 5,00 %. Bei Reduktion des zuldssigen variablen
Darlehenszinssatzes um jeweils 0,5 % reduzieren sich die laufenden Zuschisse um
jeweils 0,3 %. Steigen die Finanzierungskosten wieder an, erhdohen sich auch die
laufenden Zuschiisse um jeweils 0,3 % bis max. 6,0 %.

Im konkreten Fall der Argentinierstrale werden unter der Annahme, dass die geforderten
thermischen Mindestanforderungen erreicht werden, hochstens € 1.400.- je m?
Wohnnutzflache gefordert. Eine aulRerordentliche Liftférderung ist nicht vorgesehen.

Steiermark, Weiz:
Forderungsmoglichkeit im Rahmen der ,Umfassenden Sanierung® aus dem

Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz 1993.

Forderungsvoraussetzung:

Siehe http://www.verwaltung.steiermark.at/cms/dokumente/10005004/ac6b4de9/usinfo.pdf

Hinsichtlich der thermischen Qualitéat des Bestandes kann davon ausgegangen werden,
dass die Mindestanforderung erflllt scheint, da das Objekt bereits einmal thermisch
saniert (Fenstertausch, VWS und Dachgeschof3ausbau) worden ist.

Die héchstmdgliche Férderung im speziellen Fall betragt € 910.- je m2 Wohnnutzflache.
Wenn die Kosten fir den Personenaufzug im Forderungssatz keine Deckung finden,

erhoht sich der Hochstbetrag hochstens um € 145.- je m? Nutzflache.
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SO WIRD GEFORDERT!

Gewaéhrung von nicht riickzahlbaren Annuitatenzuschissen:

Die nicht ruckzahlbaren Annuitdtenzuschisse fur die Tilgung von Darlehen und
Abstattungskrediten betragen 45 % der Annuitat. Die Berechnung des nicht rtickzahlbaren
Annuitatenzuschusses erfolgt auf der Grundlage eines Zinssatzes von 6 % jahrlich. Zinsen
des Darlehens (Abstattungskredites) unter 6 % verringern und Zinsen Uber 6 % erhdéhen
die Ruckzahlungsverpflichtung gegeniber dem darlehensgebenden Geldinstitut
entsprechend.

Die Laufzeit des Darlehens (Abstattungskredites) muss 15 Jahre betragen, der nicht

ruckzahlbare Annuitatenzuschuss wird auf Dauer der Laufzeit gewahrt.
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21. Steuerrechtliche und betriebswirtschaftliche Aspekte

Zusammenfassung der betriebswirtschaftlichen und steuerrechtlichen Aspekte Bezug nehmend
auf den volkswirtschaftlichen Vergleich von altersgerechten Wohnungsversorgungstypen von
Herrn Dr. Peter Pilz (Bertl Fattinger & Partner, Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH,
Schubertstral3e 62, 8010 Graz)

1. Steuerrechtliche Aspekte

1.1. Derzeitige Rechtslage
Auf Basis der derzeitigen Rechtslage kdénnen im Bereich der Sonderausgaben
Herstellungsaufwendungen im Rahmen der Sanierung von Wohnraum, wie
beispielsweise die Versetzung von Zwischenwanden zur barrierefreien Gestaltung des
Wohnraumes, das Versetzen von Turen und Fenstern, der Einbau von Aufzugsanlagen,
etc. nur im Rahmen der sogenannten Topfsonderausgaben unter bestimmten

Voraussetzungen steuerlich abgesetzt werden (RZ 535 LStR).

Eine Abzugsfahigkeit setzt voraus, dass die Sanierung von einem befugten Unternehmer
durchgefuhrt wird. Auch Mieter kénnen Sanierungsaufwendungen im Rahmen der
Sonderausgaben absetzen, wenn diese durch ihn unmittelbar beauftragt werden.
Reparaturaufwendungen (zB Fenstertausch wenn nicht gleichzeitig eine Erhdrung der
Warmedammung erfolgt) sind nicht als Sonderausgaben abzugsfahig. Die dadurch
eintretende Steuerersparnis ist bezogen auf die hohen Kosten derartiger MalBhahmen

jedoch marginal.

Auch im Bereich der aul3ergewdhnlichen Belastungen ist ein steuerlicher Abzug von
Aufwendungen zur barrierefreien Gestaltung des Lebensraumes, wie der Einbau eines
Aufzuges bei Gehbehinderung, oder von Mehraufwendungen fir die behindertengerechte
Einrichtung von Sanitarraumen bzw. die rollstuhlgerechte Adaptierung einer Wohnung
maoglich, wobei allerdings einkommensabhéngige Selbstbehalte zu bericksichtigen sind.
Wenn die betreffende Person tber eine amtliche Bescheinigung beztiglich ihrer geistigen-
oder korperlichen Behinderung verfligt und der Grad der Behinderung mindestens 25 %
betragt, so ist kein einkommensabhangiger Selbstbehalt zu bertcksichtigen. Derartige
UmbaumalRnahmen kénnen zudem nur dann als aulRergewothnliche Belastung
beriicksichtigt werden, wenn im Zeitpunkt des Umbaues bereits eine Beeintréachtigung
oder Krankheit vorliegt. Umbaumafnahmen in Wohnungen oder Hausern, die das Leben
von dlteren Personen im Sinne einer barrierefreien Wohnraumgestaltung erleichtern,
kénnen jedoch nicht generell als aulRergewdhnliche Belastung bericksichtigt werden,

sofern nicht gleichzeitig eine Behinderung vorliegt.
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1.2.

Auch fur Vermieter von Wohnungen bestehen nach der derzeitigen Rechtslage keine
eigenen Begunstigungen wie beispielsweise eine beschleunigte Abschreibung von
Mehraufwendungen, die durch eine altengerechte barrierefreie Wohnraumgestaltung
bedingt sind.

Steueranderungsvorschlage

Unter dem Gesichtspunkt der volkswirtschaftlichen Ersparnis, wenn altere Personen
moglichst lange im eigenen Wohnraum verbleiben und nicht aufgrund mangelnder
Barrierefreiheit des eigenen Wohnraumes in ein kostenintensives Pflegeheim Ubersiedeln
mussen, ware die Schaffung steuerlicher Anreize zur barrierefreien - altengerechten

Wohnraumadaptierung sinnvoll.

Folgende Verbesserungen der steuerlichen Rahmenbedingungen waren fir die

Besitzer von Eigenheimen bzw. Bewohner von Mietwohnungen wiinschenswert:

- Aufwendungen zur barrierefreien Umgestaltung von Wohnraum wie beispielsweise
die Verbreiterung von Tiren, die Beseitigung von Schwellen, Umbau von
Sanitareinrichtungen, der Einbau von Liften, aber auch laufende
Instandhaltungskosten im Zusammenhang mit der altengerechten
Wohnraumgestaltung sollten als unbeschrankt abzugsfahige Sonderausgaben

steuerlich anerkannt und nicht mehr unter die , Topfsonderausgaben® fallen.

- FOr Personen mit niedrigem Einkommen, fir die die Aufwendungen im
Zusammenhang mit einer barrierefreien Wohnraumgestaltung zu keiner
Steuerersparnis fiihren, sollten Steuergutschriften (Negativsteuer) vorgesehen

werden.

- Sofern Kinder Aufwendungen zur barrierefreien — seniorengerechten Umgestaltung
von Wohnraum fir ihre Eltern bezahlen, sollten diese Aufwendungen als
auBergewdhnliche Belastung abzugsfahig sein, da auch Pflegeheimkosten, die von
Kindern fir ihre Eltern getragen werden, unter bestimmten Voraussetzungen als

aullergewdhnliche Belastung abzugsféhig sind.

- Die Berucksichtigung von Ausgaben zur Wohnraumschaffung im Rahmen der
Sonderausgaben sollte insoweit adaptiert werden, als die Zusatzkosten zur
barrierefreien Gestaltung des Wohnraumes nicht nur als Topfsonderausgaben,
sondern als unbeschrankt abzugsfahige Sonderausgaben steuerlich abgesetzt
werden konnen, selbst wenn gegenwartig noch kein unmittelbarer Eigenbedarf an

einer altengerechten Wohnungsgestaltung besteht.
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Fur Vermieter kdnnten Anreize zur barrierefreien — altengerechten Gestaltung von

Wohnraum durch folgende steuerliche MaRnahmen geschaffen werden:

- Sofern UmbaumaRnahmen als Herstellungsaufwand zu qualifizieren sind, kommt
nach der bisherigen Gesetzeslage grundsatzlich nur eine Abschreibung dieser
Herstellungsaufwendungen dber die Restnutzungsdauer der vermieteten Wohnung
bzw. des vermieteten Gebdudes in Frage. Handelt es sich bei diesen
Herstellungsaufwendungen im auf3erbetrieblichen Bereich jedoch um Aufwendungen
im Sinne der 88 3 bis 5 des Mietrechtsgesetzes (bei Gebduden die den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes unterliegen), oder liegen fir derartige
Herstellungsaufwendungen Foérderzusagen nach dem Wohnhaussanierungsgesetz
oder landesgesetzlichen Vorschriften tber die Wohnhaussanierung vor, kdnnen diese
Herstellungsaufwendungen auf 15 Jahre abgeschrieben werden. Diesbezilglich
kdnnte § 28 Abs 3 EStG um den Tatbestand der Sanierung zur barrierefreien
Wohnraumgestaltung erweitert werden um auch fur diesbezigliche
Sanierungsaufwendungen jedenfalls eine beschleunigte Abschreibung tber 15

Jahre zu ermdglichen.

- Weiters konnten UmbaumaBnahmen zur barrierefreien — altersgerechten
Wohnraumgestaltung einem ,Uberschussfreibetrag” nach dem Muster des
Gewinnfreibetrages des § 10 EStG zuganglich gemacht werden. Konkret kénnte ein
gewisser Prozentsatz des Uberschusses aus der Vermietung als zusétzliche
Werbungskosten abgezogen werden, sofern dieser ,Uberschussfreibetrag® durch
Investitionen in die altersgerechte Adaptierung von Wohnraum gedeckt ist. Alternativ
konnte auch ein bestimmter Prozentsatz der Aufwendungen fir die barrierefreie

Gestaltung von Wohnraum als zusétzliche Werbungskosten abgesetzt werden.

- Die Abschreibung von Gebauden bzw. Wohnungen die barrierefrei ausgestattet sind
koénnte von 1,5 % auf 3 % pro Jahr erhdht werden, da eine barrierefreie Ausstattung

wohl 6fter modifiziert werden muss.
2. Betriebswirtschaftliche Aspekte

Nachfolgende Ausfuhrung soll verdeutlichen, welche Kosten fur die 6ffentliche Hand
entstehen, wenn ein alterer Mensch, der sich noch in einem guten koérperlichen Zustand
befindet (Annahmegeman in Pflegestufe | bis max. 1V), frih in ein Pflegeheim wechselt, oder

erst in einem spéateren Stadium.

Gemal der Studie ,Volkswirtschaftlicher Vergleich von altengerechten

Wohnversorgungstypen® kann durch eine altersgerechte Adaptierung der Wohnanlage die
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Verweildauer fur eine altere Person in der eigenen Wohnung um rd. 5 Jahre verlangert

werden.

Annahmegemal wird im gegenstandlichen Beispiel von einer durchschnittlichen Pension von
rd. € 733 bzw. € 947 pro Monat ausgegangen und von einem monatlichen Pflegegeld in der
Hohe von € 442 (Pflegestufe Ill). Die Kosten fur ein Heim belaufen sich auf rd. € 2.746 pro
Monat (Kosten fur Pflegestufe IlIl). Die folgende Tabelle zeigt den Anteil an den Heimkosten fir
die offentliche Kdrperschaft und fir den Heimbewohner, wenn rd. 80 % von der Pension und
vom Pflegegeld fur die Heimkosten aufgewendet werden.

Monatliche Monatliche | Monatliche

80% vom | Eigenleistung| Zuschuss Kosten
80% der Pension| Pflegegeld | Heimkosten | Korperschaft Heim
Mindestpension 586 354 941 1.805 2.746
Mittlere Pension 758 354 1.112 1.634 2.746

Auf 5 Jahre hochgerechnet ergeben sich daraus Eigenleistungen von € 56.460 bzw. € 66.720
und ein 6ffentlicher Zuschuss von € 98.040 bzw. € 108.300.

Gemall der vorhin erwéhnten Studie liegen die durchschnittichen Kosten fir eine
altersgerechte Adaptierung der Wohnung, darunter fallen zB rollstuhlgerechte Lifte,
TUrenverbreiterungen und Halterungen im Sanitarbereich, bei rd. € 17.000 pro Bewohner einer
Wohnanlage. In Anlehnung an bereits bestehende Finanzierungsunterstiitzungen (Férderung)

von Landern gehen wir von folgender Finanzierung der Umbaukosten aus.

Annuitaten-
Darlehen Laufzeit Zinssatz zuschuss
17.200 15 Jahre 6% 45%

Die Aufteilung der Finanzierungskosten auf den ,Wohnungssanierer und die 6ffentliche Hand

gestaltet sich wie folgt:

Kosten Auszahlung Quote Anteil
Adaptierung Finanzierung Forderung |Anteil Privater| Korperschaft
17.200 26.564 45% 14.610 11.954

In einem weiteren Schritt soll gezeigt werden, welche Kostenersparnis fiir den
~WVohnungssanierer‘ und fur die oOffentliche Korperschaft entsteht, wenn der Eintritt in ein

Pflegheim um 5 Jahre verzdgert wird:
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Adaptierung

Wohnanlage Heimkosten fir 5 Jahre Kostenvorteil
Anteil Privater 14.610 45.456 30.846
Anteil Kérperschaft 11.954 98.058 86.104

Die Kostenersparnis durch einen langeren Verbleib in der eigenen Wohnung liegt fur den
,Wohnungssanierer‘ bei € 30.846 und fur die offentliche Korperschaft bei € 86.104 jeweils
bezogen auf einen Zeitraum von 5 Jahren. Grafisch lasst sich dieser Sachverhalt wir folgt
darstellen:

Kostenvergleich Adaptierung/Pflegeheim

100.000
90.000
80.000
70.000

60.000
50.000 | |3 Anteil Privater

40.000 | | O Anteil Korperschaft

30.000
20.000
10.000

0 T
Adaptierung Wohnanlage Heimkosten fir 5 Jahre

Kosten in €
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22. 3 Hypothesen zur Wirtschaftlichkeit

VOLKSWIRTSCHAFTLICHER VERGLEICH VON ALTENGERECHTEN WOHNVERSORGUNGSTYPEN
Hypothese 1:

Durch altengerechte Adaptierung von Bestandsgebauden kédnnen
Senioren 5 Jahre langer in der eigenen Wohnung verbleiben.

Seniorenkosten in 5 Jahren pro Person nto.

Errichtungskosten/ | Einrichtungskosten/ | Personalkosten/ | Personalkosten/ Kosten /_
Person Person Person/Jahr Personin 5 Jahren Person in 5 Jahren

Pflegeheim - Zimmer €70.000 €12.000 €11900x 5 €59.500 € 141.500
Betreubares Wohnen

Wohnung €96.000 €0 €1300x 5 €6.500 € 102.500
Altersgerechte
Wohnungsadaptierung
Beispiel 1 Weiz €17.200 €0 €0 €0 €17.200

Die Errichtungskosten sind glnstiger in der Bestandsanierung.
Die altersgerechte Gebaudeadaptierung ist demnach allein binnen 5 Jahren
8x wirtschaftlicher als die Wohnversorgung im Pflegeheim.

15.06.2010
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VOLKSWIRTSCHAFTLICHER VERGLEICH VON ALTENGERECHTEN WOHNVERSORGUNGSTYPEN

Hypothese 2: Barrierefreimachung kontra Pflegeheimneuerrichtung

Mangelnde Barrierefreiheit im Bestand fuhrt zu vorzeitigem Pflegeheimbedarf
Seniorenwohnversorgungskosten in 20 Jahren pro Person nto.

Einmalige Investition in die
Barrierefreimachung (€ 2.500/Platz od|
€80 m? NNF) erspart neue, teurere

e T 77‘* Wohnversorgungsplatze!
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VOLKSWIRTSCHAFTLICHER VERGLEICH VON ALTENGERECHTEN WOHNVERSORGUNGSTYPEN

Hypothese 3:

In 40 Jahren gibt es 650.000 Uber 80-Jéhrige mehr.

10 % davon sind in Pflegeheimen zu versorgen (65.000 Platze).

Alleine auf Basis der derzeitigen Errichtungskosten (€ 82.000/Person)

sind dies € 5,5 Mrd.

Die jahrlichen Personalkosten dieser Pflegeplatze werden € 1,6 Mrd. kosten!
(Annahme: doppelte Personalkosten wie derzeit vorhanden - € 24.000/P/Jahr)

Barrierefreimachung kostet Geld (ca. € 2.500,-/Person), ermdglicht aber den
langstmdglichen Verbleib in den eigenen vier Wanden.

Mit € 1,6 Mrd. zuséatzlichen Barrierefreimachungskosten kénnen Wohnungen fur
650.000 () Personen nachhaltig barrierefrei gemacht werden.

- Barrierefreimachung kann durch Neubauten nicht ersetzt werden und sollte
im dichten und zentralen Gebaudebestand mit Uberalteter Bevdlkerung
sofort umgesetzt werden!

- Barrierefreiheit im Neubau ist ein Muss-Kriterium!

- Lift bei 3-GescholBigkeit im Neubau ist ebenfalls ein Muss-Kriterium!
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23. Altersgerechte Wohnversorgung in der Zukunft

Zusammenfassung

Die schon jetzt absehbare demografische Entwicklung stellt die zukunftig sehr stark
ansteigende Altenwohnversorgung vor neue Herausforderungen!

Die Zielsetzung der offentlichen Einrichtungen kann nur, den Wunschvorstellungen der
alteren Menschen folgend, sein, den Menschen auch im Alter zu ermoéglichen, in ihren
eigenen vier Wanden bleiben zu kénnen — daheim ist daheim! Bauliche Mangel, der
Mangel an Barrierefreiheit, das ganzliche Fehlen der Lifte oder Lifte, die nicht in den
GescholRebenen ankommen, nicht mehr nutzbare Sanitarraume, Schwellen als
Stolperfallen usw. erfordern meist zwangsweise einen Wohnungswechsel. Im
schlechtesten Fall ist dies mangels von Alternativen ein Wechsel in das Pflegeheim,
obwohl eine volle Pflegebedirftigkeit noch gar nicht gegeben ware. Als Alternative werden
derzeit ,Betreutes Wohnen“ - Einrichtungen verstarkt geschaffen. Das Modell von
Senioren-Wohngemeinschaften ist derzeit noch kaum anzutreffen, hat aber sehr grol3es
Potential als zuklnftige Seniorenwohnform und sollte als solche ebenfalls gefordert
werden.

Die derzeitige Altenwohnversorgung mittels  Pflegeheimen und  Betreuten
Wohneinrichtungen ist in Zukunft im Neubau im erforderlichen Ausmal} nicht finanzierbar.
So hat zB die Stadtgemeinde Bruck aus diesen Grunden ihre Ausgaben im Sozialbereich
zwischen 2003 und 2009 verdoppelt. Die jahrliche Teuerungsrate wird mit 23 %

angegeben.

Anséatze zur Kosteneinsparung im Altenbetreuungswesen:

1.) Eintritt in ein Pflegeheim erst ab Pflegestufe 5, dies bewirkt héheres Eintrittsalter
(~ 85 Jahre sowie eine kirzere Verweildauer im kostenintensiven Pflegeheim)

2.) Bis dahin Wohn-Versorgung zuhause oder im ,Betreuten Wohnen“ oder
optimalerweise in selbstdndigen Seniorenwohngemeinschaften (bis Pflegestufe 5
betreut durch mobile Dienste)

3.) Ausbau von Anlagen des ,Betreuten Wohnens® als Ubergangslosung, bis im
Bestand entsprechend viele altengerechte Wohnungen saniert sind, sodass der
Wohnbedarf fiir alte Menschen abgedeckt ist.

4.) Forcierung der mobilen Dienste fur die niedrigeren Pflegestufen (Dezentralisierung

vor Zentralisierung, Hauskrankenpflege statt stationare Pflege)
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5.) Ausbau von Altentagesbetreuungsplatzen fur ein duales Betreuungsmodell anstelle
des Pflegeheimes

6.) Barrierefreimachung des Geb&udebestandes (aus den 60er und 70er Jahren). Vor
allem in Eigentumsanlagen sind die Besitzer in einem Alter nahe der
Pflegebedurftigkeit. Gerade hier ist es wichtig, im eigenen Heim verbleiben zu
konnen, was nur bei barrierefreier Grundausstattung maoglich ist (Stiegenhaus,
Zuganglichkeit). Sanitdrausstattungen konnen sehr einfach bei Bedarf erganzt

werden.

Die wesentlich kostengtinstigere Alternative stellt die im Rahmen ohnehin erfolgender

Sanierungsmalnahmen verpflichtende Barrierefreimachung des Gebaudebestandes dar.

Wir sind im Alltag umgeben von Geb&udebestand. Jedes Bestandsgeb&ude kommt alle
30-40 Jahre in die Notwendigkeit einer gesamtheitlichen, ,Umfassenden Sanierung®. Oft
werden Sanierungen aufgeschoben, unabwendbar sind sie aber deshalb keineswegs.
Wenn also Sanierungsmaflinahmen aufgeschoben werden und stattdessen Neubauten zur
vorubergehenden Funktionserfullung errichtet werden, ist damit das Problem der nach wie
vor anstehenden Sanierung noch nicht bewaltigt! Daher ist ein grol3es Augenmerk darauf
zu legen, diese unabwendbaren Bestandssanierungsaufgaben zu bewaltigen.

Gerade im Hinblick auf die Notwendigkeit der thermischen Sanierung gilt es, nicht nur
punktuelle Maflnahmen (zB nur thermische Verbesserung) zu setzen, sondern
ganzheitlich zu Sanieren. Wéahrend im Neubau bereits sehr effektiv Barrierefreiheit und
Altengerechtes Bauen umgesetzt werden, gibt es in der Bestandssanierung wenige
effiziente Impulse zur Umsetzung dieser MalRnhahmen.

Die vorliegende Studie zeigt anhand von unterschiedlichen Gebaudetypen,
(Einfamilienhaussanierung, kommunale GeschoRbausanierung, Sanierung eines
historischen Stadthauses), dass die Barrierefreimachung des Gebaudebestandes
umsetzbar ist. Die Mehrkosten im Rahmen einer ganzheitlichen Sanierung sind hierfur
sehr gering, vor allem im Vergleich zur ansonsten unweigerlich erforderlichen
Neuerrichtung und Betrieb von zusatzlichen  Betreuungseinrichtungen  und

Pflegewohnheimen!
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Mit altengerechter und barrierefreier Ausfihrung von Bestandssanierungen kann mit

geringem Aufwand gewahrleistet werden, dass

- die alten Bewohner méglichst lange selbstéandig in der eigenen Wohnung verbleiben
konnen

- eventuell erforderlichen (volkswirtschaftlich teuren) Krankenhausaufenthalten durch
Abbau von Stolperbarrieren vorgebeugt wird

- ein vorzeitig erforderlicher Wechsel in die (volkswirtschaftlich teuren) Pflegeheime
verhindert wird

- in sanierten Gebauden alle und nicht nur direkt Betroffene die Vorteile der
Barrierefreiheit nttzen kénnen

- die Barrierefreimachungskosten einmalig anfallen, die Barrierefreiheit aber
nachhaltig erhalten bleibt (im Gegensatz dazu fallen Pflegekosten laufend an!).

- dem zukinftig standig und massiv steigenden Bedarf an barrierefreien
Wohneinheiten auch in der Sanierung Rechnung getragen wird.

Voraussetzung fur die barrierefreie und altengerechte Anpassung des Gebaudebestandes
ist es, dass diese bei der Vergabe von Foérderungen auch im Bestand ambitioniert
eingefordert und in weiterer Folge auch umgesetzt wird. Die Kosten fir die
Barrierefreimachung sollten mit Férderungen unterstitzt werden, da hier bereits kurzfristig
mit Umwegrentabilitaten zu rechnen ist.

Die Kosten werden hierfir im Mittel mit 1,8 % der Bauwerkskosten’’ im Neubau
angegeben. In der Sanierung wurden in den vorangefiihrten Beispielen Kosten von 3,9 % -
bis 12,9 % aufgezeigt. Dieser Rahmen sollte mit Kostennachweis geférdert werden
(Kostennachweis der tatsachlichen Barrierefreimachungskosten). Als vorbeugende

MalRnahmen kdnnten die Mittel hierfir sinngemaf aus den Sozialmitteln finanziert werden.

Ein volkswirtschaftlicher Nutzen entsteht somit durch die Einforderung und
Umsetzung der Barrierefreimachung bei General-Sanierungen des
Gebaudebestandes. Damit kann auch der gré3te Wohn-Wunsch der alten Menschen

weitestgehend erméglicht werden:

Daheim statt Heim!

1 Quelle: Studie: Wohnen fur das ganze Leben; BM fir Soziales und Konsumentenschutz
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