Der ,ROBA-Umbau“ ist abgeschlossen

Die Ausgangslage

Bei dem Bemihen, Obdachlose von der Stral3e
zu holen und ihnen eine dauerhafte Perspektive
zu geben, spielt das Grinderzeit-Wohnhaus in der
Rohrbacher StraRe 62 (ROBA) in Heidelberg mit
36 — nach dem Umbau 31 — Wohnplatzen eine
Schlusselrolle.

Auf dem Anwesen stehen mehrere Gebaude:

1. das an der Rohrbacher StralRe liegende 5-
geschossige Vorderhaus, das 1889 im Grin-
derzeitstil erbaut wurde und unter Denkmal-
schutz steht,

2. das im Innenhof liegende Seitengebaude,
das 1958 erbaut wurde und im Erdgeschoss
6 Garagenstellplatze sowie im Obergeschoss
eine Wohnung mit 4 und eine Wohnung mit 3
Wohnraumen bietet. Die Garagenplatze sind
an Anwohner/-innen der Nachbarschaft ver-
mietet.

3. das Hintergebaude, das ebenfalls 1958 er-
baut wurde und im Erdgeschoss drei kleine
1-Zimmerwohnungen und im Obergeschoss
eine 2-Zimmerwohnung bietet.

OBDACH e.V. hat das Anwesen von der Stadt
Heidelberg angemietet. Es liegt zentral im Stadt-
teil Weststadt, einer guten Wohngegend. Die Ge-
baude wurden aber nicht fur die heutige Nutzung
gebaut und sind dariiber hinaus in schlechten Zu-
stand — innen wie aul3en.

Weil es das Ziel der Arbeit von OBDACH e.V. ist,
ehemals obdachlosen Menschen die Rickkehr in
ein mdglichst normales Leben zu ermdglichen,
muss das Wohnumfeld diesem Anspruch geni-
gen. Soziale Fahigkeiten in einer Wohngemein-
schaft zu vermitteln und wiederzuerlernen erfor-
dert daher ein adaquates Umfeld, wenn unsere
Bemiihungen Aussicht auf Erfolg haben sollen.
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Weil Gemeinschaftsrdume fehlen, sind Betreu-
ungsgesprache in der Wohngemeinschaft nicht
mdglich. Das erschwert die Betreuung und den
Zugang zu den Menschen in ihrem direkten Le-
bensumfeld, d. h. es fehlen die baulichen Voraus-
setzungen, um Konflikte innerhalb einer Wohn-
gemeinschaft im direkten Gesprach mit den Betei-
ligten vor Ort zu I6sen.

Weil Gemeinschaftsraume fehlen, gibt es auch
keine adaquaten Kochgelegenheiten. Deshalb
missen wir es unseren Mietern gestatten, ihr Es-
sen in den Zimmern zuzubereiten. Das erhéht die
Brandgefahr, erschwert die Sauberhaltung der
Zimmer und fahrt immer wieder zu Hygienepro-
blemen und Konflikten.

Weil Zustand und Zuschnitt der sanitaren Einrich-
tungen wie Duschen und Toiletten nicht zu deren
Sauberhaltung geschweige denn zu regelmaRiger
Korperpflege motivieren, ist ein grundlegender
betreuungsgerechter Umbau auch dieser Berei-
che dringend geboten.



Um die dul3eren Bedingungen fir eine glaubwur-
dige Betreuung zu schaffen, wurde auf der Grund-
lage unseres Betreuungskonzepts ein Umbau ge-
plant, zusammen mit dem Liegenschaftsamt der
Stadt, der GGH und einem Architekten.

Betreuungsgerechter Umbau
Das Umbaukonzept sieht vor:

1. Alle Mehr-Zimmer-Wohnungen erhalten ge-
trennte Duschen und Toiletten in einem leicht
zu reinigenden Standard. Die Zuganglichkeit
wird verbessert, so dass auch Menschen mit
Behinderungen besser zurechtkommen kén-
nen.

2. Alle Mehr-Zimmer-Wohnungen erhalten ei-
nen wohnlich eingerichteten Gemeinschafts-
raum mit standardisierter Kiichenzeile.

3. Im 5-geschossigen Vorderhaus werden
Nasszellen und Gemeinschaftsraume Uber-
einander angeordnet zum direkten Anschluss
an die Ver- und Entsorgungsstrange.

4. Um den Bewohnern einen verantwortungs-
bewussten Umgang mit Heizenergie zu er-
mdglichen, ist ein betreuungsgerechter Um-
bau der Heizungsanlage geplant. Heute lasst
sich das Heizungssystem weder individuell
kontrollieren noch der Verbrauch individuell
regulieren.

5. Die alten Fenster mit Einfachverglasung wer-
den durch moderne denkmalgerechte Fens-
ter mit Doppelverglasung ersetzt, was den
Energiebedarf weiter reduziert.

6. Erneuerung und Isolierung des Daches im
Vorderhaus sowie Isolierung des Daches im
Seitengebaude.

7. Renovierung (Verputzen, Tapezieren, Strei-
chen etc.) der umgebauten Zimmer im Sei-
tengebaude durch unser hauseigenes Ar-
beitsteam.

8. Isolieren und Verputzen von AuR3enfassade
und Decke des Seitengebdudes sowie der
decke in der Hofdurchfahrt durch unser
hauseigenes Arbeitsteam.

9. Anpassung und Einbau der sechs Kiichen in
den Gemeinschaftsrdumen durch unser
hauseigenes Arbeitsteam.

Die Punkte 7 — 10 kénnen im Rahmen dieses Pro-
jektes nur realisiert werden, weil sie von unserem
hauseigenen Arbeitsteam durchgefiihrt werden
und somit nur die Materialkosten anfallen.

Die Planung von Gemeinschaftsrdumen mit Ki-
chenzeilen sowie die Vorgabe des Betreuungs-
konzepts, Dusch- und Toilettenrdume zu trennen,
haben dazu gefuhrt, dass das gesamte Kalt- und
Warmwassernetz ersetzt werden musste.

Die Elektroverkabelung, die erst vor drei Jahren
erneuert wurde, und das Heizungssystem sind nur
insoweit erneuert bzw. erganzt worden, als dies
fir die Umsetzung der Umbaumal3nahme erfor-
derlich war.

Der betreuungsgerechte Umbau soll vielfaltige
Wirkungen entfalten:

= Die individuelle Betreuung als Hilfe zur
Selbsthilfe kann wirksamer umgesetzt wer-
den und verbessert die Chancen fir die
Ruckkehr in ein normales Leben.

= Die Beteiligung der Mieter an den Umbau-
mafnahmen verschafft Erfolgserlebnisse und
weckt sowohl Verantwortungsbewusstsein fur
das gemeinsam Geschaffene als auch Freu-
de an der eigenen Hande Arbeit.

= Das innere und auf3ere Erscheinungsbild des
Anwesens wird aufgewertet und wird sich
besser in das Wohnumfeld einfliigen, was
dem Stadtteil und den Nachbarn nitzt und
gut tut.

= Die Umbauinvestitionen kommen heimischen
Handwerksbetrieben zugute.

Die Finanzierung

Die Kostenberechnung nach DIN 276 ergab fir
den oben beschriebenen betreuungsgerechten
Umbau einen Investitionsbedarf von 465.000 €.
Allerdings sind die Mittel zur Finanzierung der
GesamtmalRnahme im stadtischen Haushalt nicht



verfigbar. Die seinerzeitige Oberblrgermeisterin,
Frau Beate Weber, hat sich personlich fiir die

Malnahe eingesetzt und einen substantiellen Bei-
trag der Stadt in H6he von 150.000 € zur Verfi-
gung gestellt.

Auf dieser Grundlage wurde folgendes Finanzie-
rungskonzept aufgestellt:

= Baukostenzuschuss Stadt 150.000 €
= Versicherungspramie 145.000 €
= Darlehen 120.000 €
= Sonderspenden 50.000 €
= Summe 465.000 €

Die Brandschadensversicherung leistete pauschal
145.000 € zur Abdeckung des Ende 2006 ent-
standenen Brandschadens, bei dem das dritte
und vierte OG fastvollstandig zerstort wurden.

Zu den Umbau bezogenen Sonderspenden steu-
erte der Rotary Club Heidelberg-Neckar 20.000 €
bei und spendete darliber hinaus den zur Be-
schaffung von Rauchmeldern, Badezimmer- und
Toiletten-Accessoires  (Handtuchhalter, Toilett-
papierhalter, Toilettenbiirste, Spiegel etc.) erfor-
derlichen Geldbetrag.

Es besteht nur eine vage Hoffnung, dass unser
Zuschussantrag bei der Aktion Mensch in den
nachsten 5 Jahren zu einem Ergebnis fiihrt —
Ausgang ungewiss. Wegen des grofl3en Antrags-
staus ist eine friihere Bearbeitung kaum mdglich.
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Wir missen also andere, neue Geldquellen er-
schlieen, um noch folgende, dringend notwendi-
ge Malinahmen durchzufuhren:

= Sanierung der Griinderzeit-Sandsteinfassade

= Beschaffung einer Briefkastenanlage fur 32
Adressen

= Erneuerung des Gesundheit gefahrdenden,
Asbest verseuchten Eternitdaches des Sei-
tengebaudes

Es bleibt also noch einiges zu tun bis das Anwe-
sen in dem Zustand ist, den wir fur die Erfullung
unserer Kernaufgabe — Hinfihrung ehemals ob-
dachloser Menschen in ein normales Leben in un-
serer Gesellschaft — fiir notwendig erachten.

Die Projektdurchfiihrung

Mit den Umbauarbeiten wurde im 3. Quartal 2007
begonnen. Bevor dies mdglich war, mussten 26
Bewohner des Vorderhauses und des Seitenge-
baudes in Ersatzwohnungen in verschiedenen
Stadtteilen umziehen. Samtliche Umziige wurden
von unserem hauseigenen Arbeitsteam organi-
siert und durchgefuhrt. Stadt und GGH haben uns
bei der Beschaffung des Ersatzwohnraumes tat-
kréftig unterstutzt.

Der Einzug in die umgebauten Wohnungen wurde
in der letzten Aprilwoche 2008 abgeschlossen.

Mit der Bauplanung und Bauleitung wurden das
Architekturbiro pb 07 aus Speyer und mit der
Haustechnikplanung das Ingenieurbiiro Lummer +
Biebl aus Muhlhausen beauftragt. Die Projektko-
ordination einschliel3lich Kostenkontrolle fiir OB-
DACH e.V. hat unser Mitglied, Herr Gerhard Her-
les, ehrenamtlich ibernommen.

Unzahlige Projektsitzungen, Vergabeverhandlun-
gen, Baubegehungen, Entscheidungsfindungen
pragten die Arbeit des letzten halben Jahres. Die
Zusammenarbeit mit den Fachleuten war ausge-
zeichnet und atmosphérisch héchst erfreulich.

Eine der positivsten Erfahrungen aber war das
Engagement unseres hauseigenen Arbeitsteams,
das je nach Arbeitsanfall aus 4 — 6 Teammitglie-
dern besteht. Einigen davon konnte OBDACH
e.V. mit Unterstitzung des Jobcenters Heidel-
berg, befristete, sozialversicherungspflichtige Ar-
beitsplatze zur Verfigung stellen.

Das Arbeitsteam hat vielfaltige Aufgaben Uber-
nommen. Dazu gehorten die Detail-Terminkoordi-
nation auf der Baustelle, Entrimpelungsarbeiten,
Demontage und Aufarbeitung von Heizkdrpern
aus dem Bestand, Verputz-, Tapezier- und Maler-
arbeiten im Seitengeb&dude, Heizkorperaufthéan-
gungen an denkmalgeschitzten Holzverkleidun-
gen, Anpassung und Einbau der Stockwerkski-
chen aus gespendeten Kiichenmdbeln, Uberwa-
chung von Ordnung und Sauberkeit auf der Bau-
stelle, Montage von Gardinenstangen und Auf-
hangen von Gardinen und vieles andere mehr.

Es war richtig, was wir prophezeiten:
Der ,ROBA-Umbau“ — ein Projekt, das
= viel bewegt,
= Solidaritat fordert,
= Gemeinsinn starkt.

Heidelberg im April 2008
ALB
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