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1. Einfihrung

Dieses Exposé soll einen Uberblick Uber die architektonischen Rahmenbedingungen und
Notwendigkeiten zur Herstellung/énmePflegeGemeinschaih bestehenden Immobilien oder als

Neubau geben.

Neben grundlegendenhitektonischen Konzepten werden die baurechtlichen sowie bautechnischen
Aspekte beleuchtet. An Hand einer exemplarischen Raumbedarfsplamdiideirb&dt werden

abschliel3end prognostizierte Herstellungskosten aufgefihrt.

Grundlegendegiel soll seai, an Standorder Woh#fleggsemeinschatftie Teilhabe am
geselischaftlichen LeberermoglicheBs empfiehlt sidaher zu Beginn der Planung zu prifen, ob

es sich um einen St an dehénder Infraskukmrthaigetjer die t e Or t
Versorgung und Teilhabe der Bewohnerinnen und Bewohner gewéhrleistet ist.

2. Architektonische Konzepte
2.1 AllgemeineUberblick

WahrendVohrAPflegegGemeinschafter einigen Jahren sehr sparlich im Bundesgebiet zu finden
warenexistieren inzwiscHamdesweit eine VielzahWartngemeinschaften mit unterschiedlichen
baulichen Konzept&nundsatzliamterscheiden sich bisher realdietiePflegegGemeinschaften

in Neubauten und sanierte undoanng8estandsgebaude
FolgendeWGKonzeptdinden sich in Neubauten

- Neubau von eibis zweigeschossigen Gebaudemarit zwein sich abgeschlossenen

Wohngemeinschaften

- Neubau Wohnkomplexait einer ambulant betreutohngemeinschaft innerhalb des

Komplexes

FolgendeNGKonzeptefinden sich in Bestandsbauten

1 Umgebaute Einfamiliesbé(oftmals Villesder Stadthdu¥enit einer Wohngemeiafchuf

einer Etage oder Uber mehrere Etagen verteilt

1Zu WohiPflegegGemeinschaften zatlémichtungen mit besonderer konzeptioneller Ausadh&mylt. LWTG und
selbstorganisierte Wohngemeinsahadte86 LWTG.
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1 Umgebaut/ohngeschasm einenviehrfamilienhaus oder Wohnblock
1 Umgebauteandgasthofe, ehemalige Schulen, Pfarrhauser, halbéffentliche Gebaude

1 Umgebaute Gewerbder Industgebdude (z.B. ehem. Fab#ék diese Form ist selten, da auf
Grund der Grof¥flachigkeit von Gewsartle Industrieimmobilien meist kleinere Gebaude
bevorzugt werden. Dennoch bietet die Konversion solcher Immobilien Chancen aoich im Bereich

WohrPflegeGemeinschaften

2.2 BaulichéUnterschiede der einzeln€anzepte

Die einzelnen Konzepte in Bestand$\eubauten unterscheiden sich regbantdrschiedlichen
Gebaudetypen Uberwiegefalgenden Punkten:

9 FlachengrofRen der Individuad Gemeinschaftsbereithem Neubau Flachennd

Bedarfsoptimigny Bestand oftmals mit Einschréankungen und Kompromissen

f  Gemeinschaftsbereicheals Ao f f enes Raumkonzepth (in di e

eigenstandige Raume

9 Grad der Barrierefreihém Neubau zu 100% -KdNform herzustellen, im Altbau oftmals nicht

100%ig DHdonform umzusetzen

1 Anzahl deZimmei bismax. 12 Bewohnerzimijgenach Konzept als reine Einzelzimmer oder

teilweise aBoppelzimmern (RBategung)

1 Flachenanteil Nebenrdiirher werden je nach Konzept verschieden grof3e Flachen als Abstell
oder Lagermoglichkeit vorgesehen, in einigen Konzepten aus Riatiyrun@eralb der
Wohngemeinschaft im Gebaude abgebildet (Keller, Nehengg¢baude

1 Konzept der Sanitaren AnlagarNeubau optimiante baugleichedividualldsungen maoglich,
im Altbau abhangig von den wirtschaftlichen und technischenerMdgtitialteitals

Gemeinschaftsbader realisiert

1 Wohnkichiedie Raumkombination von Kicheyits¥Vohnbereich bildet in der Hauptzahl der
realisierten Konzepte das Herzstiick datsv¥eéntraler Ort der Begegnung
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1 AuBenbereictielm Geschosswohnungsinadi oberen Geschossen als Balkone oder Loggien
hergestellt, in ebenerdigen Bauten als zugewiesene (ggf. abgegrenzte) AuRenterrassen
unterschiedlicher GroBeralsGarten

1 Infrastrukturelle Einbindumgngebunden in ein gréReres Geftigéeschosswohnungsbau,

z.B. in eineWohkomplex, eine Seniorenwohnanlage 0.4.) oder als autarkes Gebéaude,

eingebunden in das stadtische / landlichg @mfkdth dem privaten Wohnhaus

9 ErschlieRBurigebenerdig oder im Geschosswohnungshaizugisanlage
2.3 Zielgruppenspezifische Konzepte

Altere Menschen konnen vielfaltige Einschrankungen haben, diese reichen von korperlicher
Behinderung in verschiedenen Gr&iem und HoOrbehinderungbis hin  zukognitiven
Beeintrachtigungen.

Ziel der Ranplanung fir diese Klientel sollte eBesdifebarrierefreie und behindertengerechte
Wohnund AufenthaltsrAume zu schaffen, welche auf diese Beeintrachtigungen reagieren. Kurze Weg
und klare Raumfolgen erleichtern korperlich eingesktaésitiem das Meistern des Alltags

Zuge der Planung und Ausfuisumgbesondere auf leichte Bedienbarkeit von Tiren, Einbauten, auf
taktile und akustische Hilfsmittel, Lichtgestaltung sowie erforderliche Orientierungshilfen zu achte
Hinsichtlich ed Orientierungshilfen spielen Grol3e, Art der Zeachgebung und Hell
Dunkelkontraste eine Rofi nachfolgende Punkte 3.4 undEidshlagige DNbrmen gehen

darauf ein (aktuell DIN2%5).

Bei der Planung fiiflegebedirftigMenschen ist in den Individualbereicisétzlichauf
ausreichende Platzverhaltnisse im Hinblick auf Stellflachen fir Pflegebetten und Geréte zu achte

Ebenso ist im Raumprogramm ausreichend Platz fur Pflegematerial zu schaffen.

Eine besondere Bedeukamymtien Wohngemeinschaften fur MemstH2emerei, welche sich

von den rdumlichen Ausgestaltungen speziell den Be@Ko@migsen Einschrankungieder
Zielgruppeanpassen hier insbesondere im Hinblick auf Raumzusammenhange, Raumfolgen,
Zugaglichkeiten und visuelle Gestaltungsaspekteallem im Bereich Lichtgestaltung,
Bodenbeschaffenheit, Farbgestaltung und Kdiirasis. haben demente Bewohear und

Bewohneginen ausgepragten Bewegungsdrang. Diesem kann sowohl durch bauliche Gestaltung (z.B

%In RheinlandPfalzgilt derzeit noch die Diddim 18 025. Diese hat gemafagdethuwrdnung Bau@verbindlichen
Rechtscharakter. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen einer Gesetzeaaddshungldany voraussichtlich

noch im Jahr 2015 die-Bdxm 18 040 eingefuhrt werden wird.

DIN 180427 Punkt 4.4ffAWar nen, Orienti eren, I nformieren, Leitenhi
Rahmenbedingungen sowie PunkiA®ffe di enel ement e, KdAmmisniak dtuingrsed reimeqd
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Rundlaufe) als auch durch geeignete BetreuungsmafRnahmen (z.B. Spaziergange, Gymnastik) begegl

werden.

Hier missen zudem Sicherheitsaspekte beriicksichtigt werdanudkoygfolliertes Verlassen der
WohrPflegegGemeinschatiuf Grund der Demenzerkrankung und fehlender Orientierung nicht
gewunscht ist. Diese Anforderung kollidiert oftmals mit der B@ddschgtzder freien
Zuganglichkeit von Rettungswegdausingen. Hiannbaulich ggf. mit Alarmierungssystemen

an Ein/ Ausgangen gearbeitetrden. Freiheit einschrankende bzw. entziehende MalRnahmen
m¢e¢ssen als Aletztes Mi ttel der Waubhl fir di om 2z u ¢
Ausgestaltagn d e s AAl armi erungssystemsH i st di e Abs

erforderlich.
Flachenverhaltnisasnd Raumanordnung

Als Ideal wird ein Verhéltnis Individualbereiche zu Gemeinschaf(sbemaem&en und
Verkehrsflacheron 50 b0gesehenin der Praxis liegt dieser Wert beimidldbaa b5 / 35
und beim Neubau bei ca. 60 / 40

Je nach individuellem Konzept werden kleinere Individualbereiche zu Gunsten eines zusammengefa:
grolReren Gemeinschaftsbereiches pgamien aber umgekehrt wird den Individualbereichen mehr
Raum gegeben und die Gemeinschaftsbereiche werden auf Wesentliches beschrankt. Dieses ist imn
vom Nutzungsind Betreuungskonzept abhangig, nicht selten jedoch wiederum von den baulichen
Moglichkisn (Altbauts gelten hierzu die Regelungen der LWTGDVO

Den Nebenraumen wie Absteid Lagerraumen sowie Vorratsrdumen wird oftmals im
Gesamtflachenkonzept zu wenig Bedeutung beigebveskkder Bedarf fiir die Bewohner selbst

und fir die Gemeiredtiauf jeden Fall vorhanden ist.

Die Anordnung der Gemeinschaftsbereiche sollte moglichst zentral erfolgen. In einem Neubaukonze
kann z.B. Uber eine halbkreisférmige Anordnung der Zimmer um die Gemeinschaftsbereiche ei
Konzept kurzer Wege erreieiden. Ebenso von Bedeutung fir die Bewohner sind eine tbersichtliche

Raumkonzeption und klare Wegefuhrung.
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2.5 Beispielgrundrisse Wohngemeinschaften Bestand / Neubau

Zeichnungearnold + partner | architekten, Pirmasens

Nachfolgend werden exemplarisch Grundri¥gehvBflegegGemeinschadlargestellt, die einen
Uberblick Uber eine Auswahl mdglicher Gestaltungsvariante BeladstelBestaltung der \Wohn
PfleggGemeinschaft sind die Bestimmungen der Durchfigndmogyeum LWEBwWie zum
Brandschuizi beachten.

Beispiel 1:
Lager winai. 4
 — Abst. ard. T
Terrasse
Wohnen Wohnen
Kochen
Essen
Pliegebad
Waohnen | Wohnen
—— [ Wohnen r———
Putzm. || WC Vorr. . :
Gasle | |
——ll " o ——
. r T L | ' ’ | L r T
Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen
. . |:| Gemeinschaftsbereiche
Abb. 2.1: Neubau eingeschossig B neverraume
WG mit 12 Bewohnerzimmern auf einer Ebene Individualbersiche

Anordnung Gemeinschaftsflachen zentral, Zimmer umliegend
Erganzung: Ausreichend Raumlichkeiten fir die Unterbringung der WasobndaJcbhiclaner
einplanen, die es den Bewohnerinnen und Bewohner ermdglicht selbst tatig zu werden. Ein Pflegeb
ist nicht notwendigDie einzige (zentrale) Gemeinschaftsflache sollte ausreichende
Sitzungsmoglichkeiten fir Bi&vohnerinnen und Bewolieten und Stetiglichkeiten fir

Rollstiihle bzw. Liegerollsttihle.
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-
Balkon  Laggia N /I Balkon | Loggia
1 ™
L Pflegebad
Wohnen Wohnen Wiohnen ( ) Wohnen Wiohnen Wohnen
HHHT - Abst
' —
Lager
Absl. Gare L
Gaste
- - -— - -
- [ — ] L] -
Essen Kochen

][] —
Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen
T 1 T Wohnen T f T

Balkon ! Loggia

Balkon / Loggia
Terrasse

Abb. 2.2: Umgebauter Bestand, mehrgeschossig [ Gemeinschaftsbereiche
WG mit 12 Bewohnerzimmern auf einer Ebene [ Nebenraume
Gemeinschaftsbereich = umgebaute ehem. Zimmer [ Individuslbersiche

Erganzung: Ausreichend Raumlichkeiten flr die Unterbringung der WasnbndaJchiclaner

einplanen, die es den Bewohnerinnen und Bewohner ermdglicht selbst tatig zu werden. Ein Pflegeb
ist nicht notwendiger Aufzug sollte zur Aufnahme einer Krankentrage geeidjretingige

(zentrale) Gemeinschaftsfliche sollte ausreichende &gjlizhkggtan fur dewohnerinnen und
Bewohndrieten und Stellmdglichkeiten fur Rollstiihle bzw. Liegerollstihle
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Beispiel 3:

Balkon / Loggla

Kochen

Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen Wohnen

-

_ - - -
2RW
| - ' L ' |
‘Wohnen
Wohnen ‘Wohnen Wohnen Waohnen Wohnen Wohnen
Balkon ! Loggia
Terrasse

Abb. 2.3 Neubau, mehrgeschossig [ ] Gemeinschafisbereiche
WG mit 12 Bewohnerzimmern auf einer Ebene [ Mebenriume
Anordnung Zimmer angereiht an Gemeinschaftsbereiche [ ndividualbersiche

Erganzung: Ausreichend Raumlichkeiten fur die Unterbringung der Waschmaschine und des Trockne
einplanen, die es den Bewohnerinnen und Bewohner ermdglicht selbst tatig zu werden. Ein Pflegeb

ist nicht notwendig.

Beispiel 4:

ERDGESCHOSS N OBERGESCHOSS

Terasse

Essen

WA Gemeinschafisbereich

Gemeinschafisbereich

Wohnen

Wohnen

Wiohnen

Abb. 2.4: Altbau, zweigeschossig [ Gemeinschaftsbereiche
WG mit insg. 8 Bewohnerzimmern (eines davon fiir 2 Pers.) auf zwei Ebenen [ Nebenraume
Gemeinschaftsbereiche im EG und OG, im EG zusétzlich Gemeinschaftskiiche [ 1 Individualbereiche

Erganzundgin Pflegebaohd Doppelzimmer siimht notwendigach der Durchfiihrungsverordnung
zum LWTG sind Sanitarbereiche von max. zwei Personen zu nutzen. Abweichungen in
Bestandsimmobilien sind moghalsreichend Raumlichkeiten digr Unterbringung der

Waschmaschimaind de Trocknesind eireyplanen, die es den Bewohnerinnen und Bewohner
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3.1

32

ermdglicht selbst tatig zu weBiMutzung von Gemeinschaftsbadern ohne individuell zugeordnete
Sanitarbereiche ist das Vorhalten eines &bvkectlin den Bewohnerzimmern sinnvoll. So kann die
Intimsphare des Bewohners besser gewahrt werden und manche pflegerische Malinahmen sin

einfacher umzusetzen.

Sanitare Anlagan WohrPflegeGemeinschaften

Grundlagen

Sanitare AnlagenvilohAPflegeGemeinschaftéoigerebenso wie das Ubrige Raumprogiamm
Leitbild der BemefreiheiZzu empfehlen isei der Gestaltung BidN 18025 zu berlicksichtigen
Danebesind die Vorgaben der Durchfiihrungsverordnung z(IMIVGD@Q@) berdksichtigen.

Fur Sanitare Anlagen (Neubau) gelten die RegelumgelestauordnuingVerbindung mit den
technischen Baubestimmungen. Diederesihtsverbindlich anzuwendlen.Rahmen einer
Gesetzesanderung demdesbauordnyrdie voraughtlicmoch 2015 in Kraft treten wird, wird die
DINNorm 18 025 durch DIN 18 040 ersetzt werden. Sie ist sodann rechtsverbindlich.

Ein Sanitarbereich ist ein barrierefrei zuganglicher und nutzbarer abgeschlossenes Raum, der eir
Toilette, eine Dusche oder Badewvund einen Waschtisch erhélt und Platz fir den Umgang mit
technischen Hilfsmitteln bieBe ner e | | sind di e ASanitarberei
Bewohnerinnen und Bewohner anzu@isgerforderungesindim Konzept des Tragers schliissig
darzustterii(§ 5 Abs. 4 LWTGDVO)

Nach 85 Abs. 1 LWTGDVO durBanitarbereichon max. zwei Personen genutzt werden.
Abweichungen davon siach § 16 Satz 3 LWTG mdglich und bei der BeraduPggbehorde

nach dem LWTEG beantragen.

Waéhrend deren Atrming und Ausbildung im Neubau frei gewéhlt werdaisgamnm Altbau

oftmals Kompromisse eingegangen wergerdumliche Erweiterung bestehender Sanitarbereiche

ist hier zur Erflllung der Normen oft mit Eingriffen in die Bausubstanz uitermnividien F

statische Geflige verbunden, was wiederum einen entspngektétidesniehraufwand bedeutet.

Konzepte

Je nach Gesamtikzeption der Wohngemeinschaft und (in bestehenden Gebaudd®eyidgung
stehenden Plaspwieden hauschnischenddlichkeite(Leitungsfihrung, vorhandene Anschlisse
etc.)sind grundsatzliztveiKonzepte sanitarer AnldgeWwohngemeinschaftealisierbamwelche

nachfolgend aufgefiihrt und bewertet:werden
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3.3

1 Mit der Bereitstellung von Sanitarbereiehetiend Bewohner/ der Bewohnerin individuell
zugeordnet sind (Einzelbader), wird ein grof3er Beitrag zur Wahrungdi&rilrgtaphare

geleistet.

1 Zusammengefasste Nasszellen mit WC, Dusche, WaschbdclBadanduggiir bis zawei
Bewohnerinnen und Bewolinach LWTGDVO Abweichungen sind moglich und mit der

Beratungaund Priifbehérde nach H&TG abzusprechen

Zudem sollein weiteres barrierefreies WC fir alle Bewodlenéddhe des Gemeinschaftsraumes
vorhanden seibariibehinaus erforderlich ist ein WC flr-PfRstecuungspersonal, welches auch
als Gast®VC dienen karei der PlanuradlerSanitarbereiche ist 8ub Abs. 4 LWTGDY®
verweiserDanach sindllie Sanitarbereiche an die Bediirfnisse der BewolumeriBesvohner

anzupassen. Die Anforderungen sind im Konzept des Tréagers schliissig darzustellen.

Gemeinschaftsbad vs. Einzelbad

Fur Gemeinschaftsbader sprechen die geringeren Investitionskosten im Bereich,d#a Haustechnik
nicht fur jedes Zimmer airtarke Nasszelle mit eigenengsftihrung gebaut werden muss, sowie

der zusammengefasste Reinigungsaufwand.

Problematisch ware hier eine Unterversorgung, so dass auf jeden Fall zu gewahrleisten ist, je nac

Anzahl der Bewohner trotzdem ausreichié@ichSlagen vorzuhalten.

Fir Einzelbader spricht wiedetass die Bewohner ein Stiick Wohnraumupaéitéiendenn
oftmals kommen diese aus einem rgewoWohnumfeld mit eigenem Bad, dieses an die
Bewohnerzimmer angegliedert leistet eemBgitvag ziWahrung démtimsphar&ei Planungen

fur einen Neubsollten Einzelbadavorisiewerden.
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3.4 Beispielgrundrisse und Gestaltungsvarianten

150 L DE0 020

(1) Tr - lichter Durchgang > 90cm - muss nach aulen 6ffnen

(3) Waschbecken: Abstand einer Seite von Wand >20cm
Waschtisch hohenverstellbar und unterfahrbar,
Ausstattung mit Kippspiegel

1,50

min. 2,20

\(4) E — ) (2) Bewegungsflache vor Waschbecken und WC >1,50x1,50 Meter

(4) Bewegungsflache Dusche (bodengleich) 1,50x1,50m

0,70
(=~
o't
=

(5) WC-Sitz: Abstand einer Seite von Wand >30cm
andere Seite Bewegungsflache >90cm
Ausstattung mit Haltegriffen seitlich (Klapp- / Drehgriffe)

030" 040 0.90

Abb. 3.1: Mindestflachenbedarf Badezimmer mit Dusche fiir
uneingeschrankte Rollstuhinutzung Geman DIN 18040-2 R

Zeichnung: arnold + partner | architekten, Pirmasens
Erganzungu (3)Es ist nicht zwingend erforderlich, dass das Waschbecken héhenverstellbar ist.

min. 2,40
1,80

e

%

0,75
—

H
—~

(1) Tar - lichter Durchgang > 90cm - muss nach aufien 6ffnen

(2) Bewegungsflache vor Waschbecken und WC >1,50x1,50 Meter

(3) Waschbecken: Abstand einer Seite von Wand >20cm
Waschtisch héhenverstellbar und unterfahrbar,
Ausstattung mit Kippspiegel

min. 2,95
150
~
i
-

(4) Badewanne: Nutzung eines Wannenlifters muss mdglih sein

(5) (5) WC-Sitz: Abstand einer Seite von Wand >30cm
‘ andere Seite Bewegungsflache >90cm
(3) Ausstattung mit Haltegriffen seitlich (Klapp- / Drehgriffe)

1]

Toal o040 T 0,90 060 To20"

Abb. 3.2: Mindestflachenbedarf Badezimmer mit Wanne fiir
uneingeschrankte Rollstuhinutzung Geman DIN 18040-2 R

0,70

Zeichnung: arnold + partner | architekten, Pirmasens

4.  Wohngemesthaften im Geschosswohnungsbau

4.1 Grundlagen

BeimEinrichteund Errichtemon Pfleg¢/ohrGemeinschaften in Geschosswohnungshiadten
einige Besonderheiten schon in derdraMlartzepti®@rung zu beachten, welchelgehden im

Wesentlichen aufgefuhrt werden:
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4.1.1 Barrierefreiheit

WohrPflegegGemeinschaftenllen den allgemein anerkannten fachlichen Standards der Barriefreiheit
Rechnung tragen. Dies ist bei der Erfullung der jeweils geldndenabiNnehmen. Die
Bestimmungen demdesbauordnurigiben unberthrt (§ 2 Abs. 2 LWTGDVO).

Zudem gelten dieRegelungen deraridesbauordnunip Verbindung mit den technischen
Baubestimmungen. Diese sind rechtsverbindlich anzuwenden. Das bedeutet, dass gegenwartig die D
Norm 18 025 gilt. Im Rahmen einer Gesetzesanderung der LBauO, die vorauss. nafth in 2015 in Kr
treten wird, wird die N¥m 18 025 durch DIN 18 040 ersetzt werden. Sie ist sodann
rechtsverbindlich. Dartber hinaus gelten fur Wohnformen nach dem LWTG die Bestimmungen d
Durchftihrungsverordnung zum LWTG (LWTGDVO).

Im Geschosswohnungsbauibadall dgrivo Hohenunterschiede (Geschosse) zu Uberwinden sind

ist vollstandigeBarrierefreiheit nur mittels einer Aufzugsanlage herxétettrd eine
Aufzugsanlage im Neubau in die bauliche Konzeption integrigenwerdessen im Altbau
Soneérlosungen gefunden werdiges kann ein angebauter Aufzug sein oder als Einbau eines
Aufzugskernes in das Gebaude realisiert werden, wobei letzteres oftmals einen héheren Aufwar
bedeutet.

Die Installation eines Treppenlifts ist unter Umstandearngitiee Alim ein Geschoss zu
Uberwinden. Die einschlagigen baulichen Bestimmungen sind zu beachten (z.B. lichte Treppenbreit
Die Landesbauordnung schreibt je nach Gebaudeklasse lichte Treppenbreiténivon 1,00
bestimmten Fallen 0,80m als Mindeswofal¥es sollte eine Abstimmung mit der zustéandigen

Brandschutzdienststelle erfolgen.

4.1.2 Brandschutz

Bei flegebedirftigen oder betagten Menschen handelt es sich um eweldkientghe
uneingeschrankte Fahigkeit zur Selbstrettung nicht unterstellt weévdarekdnn. ebenerdig
eingerichteten WohngemeinsclafteirRettungswege baulich durch direkte Ausgange ins Freie
dargestellt werden kéneéiordern Wohngemeinsehah oberen Geschossen eines mehrstéckigen
Gebaudes wiederum zuséatzliche MalRnahmen zur Darstellung des 2. Rettungswegs. Diese kdnnen z
cber ein zweites Treppenhaus oder eine M°gl i
einen Balkon dasgdlt werden und sind im Zuge einer Brandschutzkonzeptionierung zu planen und mit
der drtlicheBrandschutzbehdatezustimmeAlarmierungsanlagen wie z.B. einer Brandmeldeanlage

kommen im Geschosswohnungsbau erhfdhte Bedeutung zu, da zum einesrbdudénelie

3ng. LBauO Rheinland Pfalz 833 Abs. 5
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4.2

Frahalarmierung fur die Bewohner selbst und die anderen Wohneinheiten im Gebaude ein Zeitvorspru

im Eintreffen der Rettungskrafte entsteht.

Die Anforderungen des baulichen Brandschutzes an Einrichtungen gemald dem LWTG sind in de
Rundschreibe des Ministeriums der Finanzen vom 16. April 2012 4838 Br andschut z
technische Anforderungen an Einrichtungen zum Zwecke der Pflege oder Betreuung-nach dem Lands
gesetz ¢ber Wohnf or men un dEsTseselr huadmpfehlénl. T G) A
Brandschutzverordnung frihzeitig bei der Planung vdrfleg®bmeinschaften zu
bertcksichtigen (auch bei Wohnformen nach 86ubWTds) untere Brandschutzbehodrde

einzubeziehen.

Wirtschaftlichkeit

Geschosswohnungshls Neubaist im direkten Vergleich zu ebenerdigen eingeschossigen Bauten
verhaltnismalig gunstigeHinblick auf dierstellungskosten, da bei gleicher Flache eine kleinere
Grundflache bebaut ydad Gebaude wird kompakter und hat ein entspregher i nges sog.
Verhdltnis (Verhaltnis Hullflache zu Umbautem Raum), was wiederum weniger Warmeverluste tber
Gebaudehlle und damit hohere Enelgieaifizi niedrigere Heizkditafende Kostérgdeutet.

Bei detumsetzungon WohrPflegegGemeinschaftém bestehende Geschosswohnungskagen

die ortlichen Gegebenheiten im Vorfeld in die Uberlegungen einzubeziehen

Kann Uberwiegend auf bestehende Infrastruktur (zentrale Heizungsanlage, ggf. vorhandene
Alarmierungstechnik anBimeldeanlage, vorhandene ErschlieBungen, ggf. auch Aufzugsanlagen)

zuriickgegriffen werdesdeutet dies eine Einsparung in den Investitionskosten.

Muss die o.g. Infrastruktur jedoch erst hergestellt oder umfangreich erweitert / saniert werden ist n
ertsprechenden Investitionskosten und kostenrelevanten Eingriffen in bestehende Bausubstanz z

rechnen.

In der Regel ist auch in gut erhaltenen Bestandsbauten davon auszugehen, dass Teile vorhanden
Infrastruktur angepasst oder erneuert werden mudsemniffdiz®8. das \HRéhformdérneuern
alter Elektroleitungen, Anpassen der Beleuchtung sowie Nachriistungen mit Alarmierungstechn

(Brandmeldeanlage, Rauchmelder und Notrufanlagen).

Seitel5von24



Exposé zu Fragen der Architektur und den exemplariscem BauknmobilienfohrPflegeGemeinschaften arndd + partner | architekt

5. Vorgefertigte Bauvas

51 Allgemeins zu Bauen mit System

Bauen mit Systemen bzw. in vorgefertigter Bauweise bietet sich Gberwiegend im Neubau an und wi
dann wirtschaftlickenn entweder grof3e Flachen hergestellt werden oder baugleiche Gebaude in

mehrfacher Anzahl errichtet werden.

Hier kann durch die Verwamndon werkseitig vorgefertigten Bauelementen wie z.B. Betonfertigteilen
oder auch Waruhd Deckenelementen in Holzbauweise vor allem ein Vorteil in einer Reduzierung der
Bauzeit erreicht werden, da im Wesentiichantage schnell erfolgz iBiin Falle vorgefertigter
Wandelemente in Holzrahmenbauwesdehe innenseitig oftmals malerfertig vorbereitet sind
Austrocknungszeiten minimiert werden. Die Verwendung vorgefertigter Systeme erfordert einen etw

langeren Planungsvorlauf, welcher abetieorgh Bauzeiteinsparungen schnell relativiert wird.

Da bei Umbauten im Bestand der Neubauanteil sehr gering ist wirde sich dimd¢gich&rdung
vorgefertigter Bauteile eairfzelne Bauteile wieB. Aufzugsanlagen mit systemzugehdrigen

Aufzugsschkiten oddirrdumlich&rweiterungeiurch Anbautéeschranken.

Unabhangig davoroveiei zeitgemaliem Bauen sdberwiegend auf einzelne Systemprodukte wie
z.B. vorgefertigte Sanitérinstallationsgestelle zurtickgegriffen, was generell uethen zeit
Kostenvorsprung bedeuBet. allen Planungen sollte darauf geachtet Werdgrodukte zu
verwenden, dies qilt.zfBr Turen mit Normbreiten / Normhohen. Individuallésungen sowie

Sonderanfertigungen sind kostenintensiver.

Je nach GrolRe des Objektes stellen vorgefertigte kompl®ReuSamidule eventuell eine Zeit
und Kostenersparnis im Ausbau dar. Solche Sietimmkomplett ausgestattete und ausgebaute
Bader gemaf DIN 1824 art.

Von den vielfach beworbenkampletted C o n tLasunges riniModulbauweise sollte Abstand
genommen werden, da diese Bausysteme eher aus dem Bereich des temporéren Badiens kommen

keine langlebige und nachhaltige Losung darstellen.
5.2 Madglictkeitenfir die Errichtung / Einrichtung wMohngemeinschaftém Systembauweise

Im Bereich von Neubauten kdnnte neben den 0.g. Bauzeiteinsparungen ein wirtschaftlicher Vorteil
Bereich der Herstellungskosten entstehen, wenn z.B. zwei oder mehrere Bauherren die Realisierul

eines baugleichen Gebaudes durchfihren.

4Bsp. Hellweg.Badsysteme, Padénvarw.hellwdgadsysteme.de
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6.1

Hier entstehiebenden o.g. zeitlichen Aspeldien Kosteneinsparungspotential Uberwiegend im
Bereich der Planungskosten, denn es kann auf eine einmalig entwickelte Ausfihrungsplanun
zugegriffen werden, die Genehmigungsplanung muss unter Umstanden nur geringfligig durch eir
Anpassung an die Ortlichkeit geandert werden. Fachliche Expertisen wie z.B. Brandschutzgutachte
Statik sowie Leistungsverzeichnisse zur Angebotseinholun@pek8onemelafach verwendet

werden.

Die Honorare fur Planlgiggsingen konnen sich hiéliibeiie Wiederholungen mindern (vgl HOAI
Verordnung uber die Honorare fur Leistungen der Architekten und Ingenieure 2013, §11).

Geradgedochbei der Gestaltung wiohAPflegegGemeinschafteind oftmals sehr individuelle
Lésungen gefragt, weswegenisisomgefertigte Bauweigeoben beschrieben Projektiibergreifend

unter Ustanden als schwierig darstellt.

Investitionsmehraufwand flr barrierefreies Bauen

Bei den nachfolgend aufgefiiliosten werten handelt es sich um Schatzkosten auf Basis aktueller

Baukosten, Baupreisindex 4. Quartal 2014.
Aufzugsanlagen

Nachfolgend wird der geschatzte Investitionsaufwand fur das Herstellemysamitage Aufzu
(barrierefrei, rollstuhlgeegeE®i? Din 181Q dargestellt:

Fur eine Aufzugsanlage inkl. Schacht und erforderlicher Zegenikinadleubas muss mit

Kosterbis zwca. 60° 80 TEUR brutto (exkl. Baunebenkosten) gerechndtiwetaeiNachriisten

eines Bestandsgebaudes liegt ldeestitionsaufwand etwas hoher, da hier zusatzliche
Rohbaumafinahmen (Eingriffe in die Fassade, ggf. Durchbriiche) erforderlich sind. Hier kann de
Investitionsaufwand mit 6a. 90 TEUR brutto (exkl. Baunebenkosten) bezifferGinestigere

Aufzuganlagen sind moglict sind je nach Vorhaben zu prifen.

Kostenbildend ist hier letztendlich die, Blagein Anbau mdglich ist (Grenzabstande,
Abstandsflachen) oder der Aufzug in das bestehende Gebaude integriert werden muss
(Deckendurchbriiche, sfagi\bfangungen etc.)

Neben den Investitionskosten fir die Anschaffung und Einbau der Aufzugsanlage, missen bei d

Planunglie Folgekosten (Unterhalt, Wartung, Service) bericksichtigt werden.
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6.2. Barrierefreie Wohnraume

Beim Gestalten barrierefréf@hnraume, Kichen und Bader liegt der Kostenmehraufwand im
Wesentlichen in der leicht héheren benétigten Flache zur Her&etlectydpIRIatzverhaltnisse

(Flurbreiten, Bewegungsflaéhen)

- ~ R RN )
% — \ 3 =g N — -
/ z 2 f | =
W E e = { ) c
Y c s £
X = £ = =
~ — - ~ — -
Flurbreite >1,50m rollstuhlgeeignet mit Alternative: Flurbreite 1,20m und min.eine Durchgange / Tlren Flurbreite mind. 1,20m fir
Mbglichkeit der Richtungsanderung Wendeméglichkeit (Nische) mit 1,50m >80cm lichter Durchgang Personen mit Gehhilfe / Rollator

Abb. 6.1: Mindestbreiten Flure und Durchgange in Wohnungen geméaR DIN 18040-2

Zeichnungen: arnofoiftner | architekten, Pirmasens

Hnzu kommen zusatzliche Investitionskosten flr spezielle Ausstattungen (barrierefreie
Sanitareinrichtung, Hilfsobjekte wie Handgriffe etc.) und im Bestand erforderliche zuséatzliche
Rohbauarbeiten (Tdrverbreiterungen, Turschwellen entfernen, RaumeEsgignfiBenen

erneuern im Bereich bodengleicher Duschen etc.).

Gemeinschaftskiichen sind ebenfalls anzupassen, hier kann Barrierefreiheit durch unterfahrbar

Arbeitsflachen und speziell angeordnete Einbauten erzeugt werden.

1 min. 2,30 n
1 I
I —— = E,
fast 2-facher £ i _ ;
Flachenbedarf | | |----—- 3
1 N —
) |
1,60

Duschbad Standard (MindestmaR)
F=ca. 2,65 m? Duschbad rollstuhlgerecht gemafk DIN 18040-2 R
(Mindestmaf) F = ca. 5,05 m?

Abb. 6.2: Flachenvergleich Mehrflachen Standard-Bad zu rollstuhlgerechtem Bad

5ng. DIN 18402: Planungsgrundlagen barrierefreies Bauen fiir Wohnungen
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Zeichnungen: arnold + partner | architekten, Pirmasens

Auf Grunded o.g. Annahméisst sichgrobfolgender Investitionsmehraufwand zum Herstellen

barrierefreien Wohnraums im Vergleich zu nicht barrierefreiem festhalten:

ImNeubawkann die Raumplagwon vorneherein an Barrierefreiheit angepasst iweelann D
hier sehr leichturch eine optimierte Grundrissplaabgebildet werderdie baulichen

Voraussetzungen werden hier gleich im Rohbau geschaffen

Erfahrungsgemalf ist mit einem Mehraufwmacd. 40 % der Baukosten zu rechnen zzgl. der

Kosten fur eine Aufzugsanlage.

Im Altbau kommen zur Herstellung der Barrierefreiheit i.d.R. Umbauarbeiten am Geb&udebestand
hinzu, welche je nach statischen Gegebenheiten mehr oder weniger kestekintesisiies
liegt der geschatzte Mehraufwand bei -t8% 18er Baukosten zzgl. der Kosten fir die

Aufzugsanlage.

7. Vorschriften, Verordnungen, Richtlinien und Normen

Beim Bau bzw. der Einrichtung einer\WWflegéemeinschaft sind aus baulidhbt f8lgende

wesentlichen Vorschriften, Verordnungen, Richtlinien und Normen zu beachten:

1 Landesgesetz Uber Wohnformen und TeilbhaléTrG

1 Landesverordnung zur Durchfuhrung des LMW TGDV&@om 22.03.2013

1 Landesbauordnung Rheinlaathlz (LBau@i ihrer gultigen Fassung

f  Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen vom 16. April 2012§B521Br ands c hut z
technische Anforderungen an Einrichtungen zum Zwecke der Pflege oder Betreuung nach dem

Landegy eset z ¢ber Wohnformen und Teil habe (LWTC
1 Energieeinsparverordnung (EnEV)
1 DIN 18258 Wohnungeniir Rollstuhlbenutzer und Barrierefreie Wohnungen

9 DIN 18040 Barrierefreies Bauen
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1 VDiRichtlinie 6008 Barrierefreie Lebensrauni®anungsgrundlagen mit Blick auf Beleuchtung,

haustechnisciaisstattung, Richtlinien zu Samitéineiingen, Férderanlagen etc.

Es empfiehlt sich bei allen Vorhaben das friihzeitige Einbinden eines Architekten, um schon in einem fril
Projektstadium die baulichen Rahmenbedingungen und Erfordernisdesaif ZBabisachtenden
Regelwerke in die Planungen mit einzubeziehen zu kdnnen und entsprechende Abstimmungen mit d

Genehmigungsbehérden durchzufihren.

Ebenso empfiehlt sich das friihzeitige Einbinden von Fachleuten aus den Bereichen Statik und Brandsch
Geradeetzteres ist sinnvoll bei der Festlegung vauneiihelivKompensationsmaf3nadonggm sollte
die Beratungund Prifbehdrde nach dem LV¢0d®ie der Ortliche Sozialhilfetrdger und das

Gesundheitsafmiih in den Planungsprozess einbezogem werd

Die frihzeitige Einbindung von Architekt und Fachingenieuren sowie die Abstimmungen zu
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens verschaffen eine moglichst friihzeitige Kostensicherheit im Be:

auf die zarwartenden Investitionskolsierbei empfiehtttsfolgender Ablauf:
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KONZEPT

Festlegung des Raumprogramms
durch Nutzer / Betreiber

| |
NEUBAU BESTANDSBAU

Architekt

- Unterstlitzung / Beratung bei Immobilen- / Grundstiickssuche
- Planung / Umsetzung des Raumprogramms

- Vorabstimmung mit Behorden

- Beratung Uber die erforderliche EInbindung von Fachplanern
- Kostenschatzung / Kostenberechnung

B Fachplaner / Fachingenieure

- Erstellen einer Statik fir Neubauten
_FaCh plal?_]er TGA - Begutachuntung alter Bausubstanz auf statische Méngel
(Technische Gebaudeausristung) - Statische Berechnung bei Eingriffen in tragende Bauteile

- Erstellen einer Statik flir Neubauten

Statiker’ ggf Prﬂfstatiker - Statische Berechnung bei Eingriffen in tragende Bauteile
- Priifung der Statik durch einen Priifstatiker

- Erstellen eines Brandschutzkonzeptes

Brandsch utzgutachter - Im Altbau: Festlegen von Malnahmen zur Kompensation

bei der Abweichung von bauaufsichtlichen Forderungen

- Emergetische Beratung zur Energieeffizienz im Neubau

. - Erstellen eines Warmeschutznachweises

Energleberater - Festlegen von Mallnahmen zur Energetischen Sanierung
im Bestand

- Beratung zu Férderprogrammen (KfW)

B Genehmigungsplanung -> Baugenehmigung

B Ausfiihrungsplanung

Ausschreibung / Vergabe

Bauausfiihrung

- Abnahme / Inbetriebnahme

: Zu diesen Zeitpunkten sollte di#\BR> mit einbezogen werden.
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8.1

Exemplarische Raumbedatfad Kostenplanung

Erforderliches Raumprogramm

Folgendes Raumprogramm ist furWwsahePflegegGemeinschaftorzuhalten jeweils Angabe

empfohlene Mindesis Maximalflach@ngelehnt an die Empfehlungen zum Raumbedarf aus der

Arbeitshilfe im Rahmen PderdBprelknarnsStiftdng e b e n

und des KuratoriumiBeutsche Altershilfe

Individualbereich

Bewohnerzimrfer  Einzelzimmer

Doppelzimmer

Einzelbadhit WC, Dusche, Waschbecken barrierefrei

alternativGemeinschaftsbatiarje Bewohnémnen

Gemeinschaftsbereich

Kochen (Gemeinaftbkiiche)
Essbereich

Wohnen / Gruppenraum
Gemeinschaftsbad

Nebenrdume

PersonalVC / Gaste/C
Vorratsraum (Lebensmittel)
Hauswirtschaftsra(Hiw R
Abstellraum

MultifunktionsradBesprechungszimmer

Putzmittelraumof. auch in HWR realisigrbar

Waschrauifggf. auch in HWR realisierbar)

Verkehrsund Technikflache

Verkehrsflache (Konzeptabhéngig)

Technikflache (Hausanschlusgraum

6 Fur Rollstuhlfahrer ist eine gréRere Flache einzuplanen.

des

mindl4 gm

mind. 20 gm

ca.

4,5 gm

ca.6-10gm

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

12 16 gm
24 30 gm
16 24gm

12 gm

A gm
6 gm
8 gm
8 gm
8gm

4 gm

1220 der Wohnflache

10 gm
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8.2

AulRenbereich

Terrasse / Balkfitfonzeptabhangig)

GarterfKonzeptabhéngig)

Zusammengefasst bedeuten dies:

ca. 16 30 gm

1 minca.28-30 gm Bewohnerls Empfehlung fiir die Realisierung im Altbau

1 minca. 35 gm / Bewohrads Empfehlung fur Neubauten

Exemplarische Kostenplanung

Bei den nachfolgend aufgefihrten Kosten werten handelt es sich um Schétzkosten auf Basis aktuel

Baukostemaupreisindex 4. Quartal 2014.

Auf Basis des zuvor festgelegten exemplarischen Raumprogramms konnen die Baukosten flr d

Einrichtung von Wohngemeinschafteruimd Aleubau bei einer optimalen Baurealisierung wie folgt

angenommen werden (exkl. Kost#uasitattung und Grundstick):

Kostengruppe DIN 276 Altbau Neubau
KG 300 Bauwerk
KG 400 Technische Anlagen ca.1.1501 250 4 j e ca.2.2502. 350 U4 | €
KG 700 Baunebenkosten
Zusatzliche Mallnahmen
Aufzugsanlage ca. 85.000 ino.g. Kosten enthalten
. . L Neubau in zeitgem. Energ.
Energetische Sanierung ca.250350 0 | e Standarih o.g. Kosten enth.

Beispielrechnung

Kosten fiir WG mit 12 Bew.

Mittelwerte aus den o.gKasten

12 x 30 gm =360 gm ** 432.000 u i

12 x 35 gm =420 gm ** 966. 000 U i
zzgl. Aufzugsanlage 90. 000

zzgl. Energetische Sanierung 108. 000

SUMME 630.000 0O i 966. 000 0O i

Alle Kostenangaben brutto (inkl. MwSt.)
* Kosten fur einen mittleren Ausstattungsstandard und eine barrierefreie Ausbildung der WG
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10.
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WebLinks

NullbariereInternetplattform zum barrierefreieniBawannullbarriere.de

Kuratorium Deutsche Altershilfernetseite des KDA mit Publikationen zum iihveniala.de

Internetseite zum Thema Barrierefreiheit des Ministerium fur Soziales, Arbeit, Gesundheit und Demog
Rheinland Pfalattp://inklusion.rlp.de/barrierefreiheit/

Zentralverband Sanitar HeizungiKiraduktportal zu barrierfreien Badausstdittméemvw.shk
barrierefrei.de/

Landeszentrale fur Gesundheitsforderung in Rtfeialand. http://www.lztp.de/
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