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Vorwort

Im Rahmen einer Technischen Due
Diligence vergleichen wir unter anderem
die geltenden Bauvorschriften und die
Auflagen aus der Baugenehmigung mit
der gebauten Immobilie. Das dient der
Risikominimierung fur unsere Kunden,
haufig im Rahmen einer Transaktion.

Bei Spezialimmobilien besteht die be-
sondere Herausforderung immer darin,
alle technisch relevanten gesetzlichen
Anforderungen zu berucksichtigen. Das
foderale System in der Bundesrepublik
erhoht die Komplexitat der Aufgabe,
die unterschiedlichen gesetzlichen Vor-
gaben der Lander im Blick zu behalten.

Immobilien im Gesundheitssektor sind
das Grundgerust unserer medizinischen
Versorgung und verdienen daher unsere
besondere Aufmerksamkeit. Mindest-
bauvorschriften haben unter anderem
zum Ziel, Gefahren, die vom Gebaude
ausgehen, zu minimieren. Bei Nutzern
mit Einschrankungen sollen sie die Teil-
habe gewahrleisten und unterstttzen.
Umso wichtiger ist es fur uns und unsere
Kunden, dass wir die technischen Grund-
voraussetzungen an ein Gebaude fur
den Betrieb von Pflegeheimen in jedem
Bundesland kennen. Das erlaubt uns,
Empfehlungen abgeben zu kénnen und
auf Mangel hinzuweisen, fur die Betreiber
und EigentUmer haften kdnnten.

Fur die verschiedenen Assetklassen haben
wir sogenannte Center of Expertise ge-
bildet. Wir verfolgen damit die Strategie,
dass alle Kollegen jeden Gebaudetyp
untersuchen kénnen, aber jeder Kollege
fur einen bestimmten Gebaudetyp als
Spezialist fungiert.

Dieser steht dann den anderen Kollegen
als Ansprechpartner und Qualitatsmana-
ger zur Seite. So lernen wir effektiv und
kontinuierlich voneinander. Unser Center
of Expertise fur Healthcare beschaftigt
sich intensiv mit den Bauvorschriften fur
Pflegeheime, um das Wissen in diesem
Gebiet noch zu vertiefen. Es ist uns ein
Anliegen, dieses Wissen zu teilen, weshalb
Sie hier einen Auszug unserer Arbeit in
den Handen halten. Es soll Ihnen ermég-
lichen, Pflegeimmobilien hinsichtlich

der Einhaltung der jeweiligen Landes-
vorschriften zu beurteilen.

Dies soll Ihnen fur eine erste Uberpriifung
helfen. Fur eine tiefergehende Analyse
stehen Ihnen unsere Spezialisten aus dem
Bereich Healthcare zur Verfugung.

Madeleine Hohlbein
Senior Director, CBRE



Die
Definition
Pflegeheim
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Mit der Foderalismusreform 2006 ging
das Heimrecht auf die Lander Uber.

In der Folge entwickelten fast alle
Bundeslander Uber die Heimmindest-
bauverordnung hinausgehende
Regelwerke, deren baurechtliche
Anforderungen in den vergangenen
Jahren einen erheblichen Einfluss auf
den Betrieb und damit einhergehend
die Wirtschaftlichkeit derartiger Einrich-
tungen genommen haben. Zuletzt haben
auch Sachsen-Anhalt (2022),
Niedersachsen (2022), Bremen (2022)
und das Saarland (2021) von

ihrer Gesetzgebungskompetenz
Gebrauch gemacht, sodass die
Heimmindestbauverordnung nun nur
noch in Thuringen anzuwenden ist.

Vor allem Einzelzimmerquoten, Mindest-
groBen fur Wohn- und Gemeinschafts-
flachen und der unmittelbare Zugang

zu sanitdren Anlagen vom Wohnbereich
haben zu einer Verscharfung der An-
forderungen an Pflegeeinrichtungen
beigetragen. Fur Bestandsanlagen gelten
oder galten zwar Ubergangsvorschriften,
da diese zeitlich befristet sind, ist ein
Uberblick Uber die aktuell geltenden
Vorschriften fur Projektentwickler und In-
vestoren von Pflegeeinrichtungen jedoch
unerlasslich.

Die Landesgesetze definieren selbst, auf
welche Einrichtungen die Anforderun-
gen angewendet werden sollen. Jedes
Land hat seine eigenen Begriffe zur
Abgrenzung eingefuhrt: ,stationare Ein-
richtungen” in Baden-Wurttemberg sind
,anbieterverantwortete unterstutzende
Wohnformen* in Brandenburg, ,Wohnein-
richtungen” in Hamburg, ,Einrichtungen

mit umfassendem Leistungsangebot” in
Rheinland-Pfalz oder die ,Uberlassung
von Wohnraum und Zurverfugungstel-
lung oder Vorhaltung von Betreuungs-
und Pflegeleistungen [..] fur kirzere Zeit
oder auf Dauer” in Hessen. Nach der
Lekture der einschlagigen Vorschriften
entsteht der Eindruck, es besttnde ein
LFlickenteppich” aus landesrechtlichen
Regelungen.

Tatsachlich haben die Landesgesetze

- trotz fehlender Einheitlichkeit der
Begriffe — jedoch gemeinsam, dass

die baurechtlichen Anforderungen vor
allem fur Einrichtungen gelten, die eine
gewissen GroBe aufweisen und in denen
Bewohner Uber ihre Betreuungs- und
Pflegeleistungen nicht selbst entschei-
den kénnen. Zum Schutz der betroffenen
Personen gilt das Credo: je weniger
Mitbestimmung, desto mehr regelt und
limitiert der Gesetzgeber.

Umgekehrt ist dies bei kleineren ,ambu-
lant betreuten Wohngemeinschaften®,
,Formen des betreuten Wohnens®, ,be-
treuten Wohngruppen® oder beim ,Ser-
vicewohnen*, wenn die Bewohner ledig-
lich allgemeine Unterstitzungsleistungen
und eine hauswirtschaftliche Versorgung
in Anspruch nehmen und zusétzlich
gegen eine entsprechende Vergltung
weitere Pflegeleistungen beanspruchen
kénnen. Solche Einrichtungen mussen
teilweise zwar Qualitatssicherungs-
pflichten erfillen und sicherstellen, dass
ihre Bewohner die ihnen zustehenden
Mitbestimmungsrechte austben kénnen,
die eingangs erwahnten baurechtlichen
Anforderungen missen die Anlagen aber
nicht erfallen.

Kristina Marx, LL.M.
(Queen Mary University of London),
Rechtsanwaltin, GSK Stockmann

Die Vielfalt der Begriffe und die unter-
schiedlichen Anforderungen erschweren
es vor allem den Projektentwicklern und
Investoren, einheitliche Konzepte an
unterschiedlichen Standorten umzusetzen.
Insbesondere bei Projekten mit gemisch-
ten Nutzungen (z.B. Pflege mit betreutem
Wohnen und/oder Servicewohnen) muss
das Konzept exakt mit dem Landesrecht
abgeglichen werden, um sicherzustellen,
dass es nicht die erhohten baulichen
Anforderungen auslost. Andernfalls dro-
hen hohe BuBgelder und nicht unerheb-
liche Verzogerungen bei der Realisierung
des Projekts.

Eine weitere Hurde kann sich aus dem
Gesellschaftsrecht ergeben. Besteht
zwischen den Betreibern und Leistungs-
anbietern einer Pflegeeinrichtung bei-
spielsweise eine gesellschaftsrechtliche
Verbindung, findet das Heimbaurecht
Anwendung. Im Hinblick auf die hieraus
resultierenden Pflichten, sollten dies vor
allem Investoren nicht aus dem Blick
verlieren.



Begriffsbezeichnungen
fiir Pflegeheime in den
BundeSléndern ,stationare Einrichtungen“

sWohneinrichtungen“

sentgeltlich betriebene Wohnformen,
die der Unterstutzung ihrer Nutzerinnen
und Nutzer dienen“

»Heime*

4Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot”

sentgeltliche Uberlassung von Wohnraum
und Zurverfugungstellung oder Vorhaltung
von Betreuungs- und Pflegeleistungen in
Einrichtungen®

4Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot*

»stationare Einrichtungen”

,stationare Einrichtungen“

© CBRE GmbH

L4Einrichtungen, die dem Zweck dienen éltere,
pflegebediirftige oder psychisch Kranke
einschlieBlich suchtkranke Volljahrige oder
behinderte Menschen [...]*

Lunterstutzende Wohnform “

.betreute gemeinschaftliche Wohnformen:
stationare Einrichtungen®

,stationare Einrichtungen, sonstige nicht
selbstorganisierte Wohnformen*“

,stationare Einrichtungen“

,stationare Einrichtungen“

,stationare Einrichtungen“



Ubersicht Landesgesetze
und -bauvorschriften fiir

Pflegeheime

Hamburgisches Wohn- und l
Betreuungsqualitdtsgesetz (HmbWBG)
Hamburgisches Wohn- und Betreuungs-
qualitatsgesetz - Bauverordnung

Bremisches Wohn- und Betreuungsgesetz B
(BremWoBeG)
BremWoBeGBauVO

Niedersachsisches Gesetz tGiber B
unterstitzende Wohnformen (NuUWG)
NuWGBauVO

Wohn- und Teilhabegesetz (WTG) B
Wohn- und Teilhabegesetz -
Durchfiihrungsverordnung (DVO)

Hessisches Betreuungs- und l
Pflegegesetz (HBPG)
Ausfiihrungsverordnung (AV) zum HBPG

Landesgesetz iber Wohnformen M
und Teilhabe (LWTG)
Landesgesetz iiber Wohnformen und Teilhabe -
Durchfiihrungsverordnung

Saarlandisches Wohn-, Betreuungs- B
und Pflegegesetz
WoBetrQV SL

Wohn-, Teilhabe und Pflegegesetz (WTPG) B

Landesheimgesetz - BauVerordnung
(LHeimBauVO)

© CBRE GmbH

Landesregelungen

M Landesheimgesetz

B Selbstbestimmungsstarkungsgesetz (SbStG)
Selbstbestimmungsstarkungsgesetz -
Durchfiihrungsverordnung

B Einrichtungenqualitatsgesetz (EQG M-V)
Einrichtungenqualitatsgesetz -
Mindestbauverordnung

B Brandenburgisches Pflege- und
Betreuungswohngesetz (BbgPBWoG)
Brandenburgisches Pflege- und Betreuungs-
wohngesetz - Strukturqualititsverordnung

B Wohnteilhabegesetz (WTG)
WTG - Bauverordnung

B Wohn- und Teilhabegesetz (WTG LSA)
WTG-MindBauVO

M Sachsisches Betreuungs- und
Wohnqualitatsgesetz (SdchsBeWoG)
Landesheimgesetz - Durchfiihrungs-
verordnung (SdchsBeWoGDVO)

W Thiringer Wohn- und Teilhabegesetz (ThirWTG)
HeimMindBauV

M Pflege- und Wohnqualitatsgesetz (PfleWoqG)
Pflege- und Wohnqualititsgesetz -
Ausfiihrungsverordnung

Landesheimbauverordnung 9



Baden-Wiirttemberg

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Baden-Wurttemberg fur Bauvorhaben ab 01.09.2009

Stationare Einrichtung

Maximale Einrichtungsgroie
Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbruhschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsrdume (Heimbetrieb)

© CBRE GmbH

100 Bewohner
100 %

1 Bewohner
(2 Bewohner kénnen auf besonderen Wunsch
2 Einzelzimmer als Nutzungseinheit nutzen)

14 m?/min. 28 m? bei 2 Bewohnern

1

1 pro Einrichtung

mind. 5 m? pro Bewohner

gemeinschaftlich genutzte Aufenthaltsbereiche,
max. 1/3 der Flache auf Raume fur gruppentber-
greifende Aktivitaten auBerhalb der Wohngruppe;
Kuche, Hauswirtschaftsraum, Abstellflachen;
AuBenbereich

- Funktionsraume
- Arbeitsraume

Bayern

Maximale EinrichtungsgroBe

Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Bayern fur Bauvorhaben ab 01.09.2011

Stationare Einrichtung

angemessener Anteil
(Verwaltungspraxis: 75 %)

2 Bewohner

14 m2/20 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2
Vorgeschrieben
1 pro 40 Bewohner

Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

- in Wohnrdumen (am Bett)
- Sanitarrdume, Therapierdume,
Gemeinschaftsraume

1,5 m? pro Bewohner, mind. 20 m?

- mind. T Gemeinschaftsraum pro Gebaude
- mind. 1 Gemeinschaftsflache pro Wohngruppe

- stationare Einrichtungen der Pflege: Lager-
und Fakalienspulraume in jedem Stockwerk

- Einrichtungen fur Menschen mit Behinderung:
Funktions- und Fakalienspulraume in
ausreichender Zahl

- bei Doppelzimmer: Abschiedsraum

— Therapieraum pro Gebaude



Berlin

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Berlin fir Bauvorhaben ab 19.10.2013

Stationare Einrichtung

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbruhschutz

Gemeinschaftsbader (Pflegebad)

Ausstattung Zimmer (technisch)

© CBRE GmbH

60 %
2 Bewohner

14 m?2/22 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2

Langzeitpflege: 1 pro Geschoss;

Altenheim: 1 pro Gebaude und 30 Bewohner;

Heim fUr Menschen mit kérperlichen Behinderungen:
1 pro Gebaude und 20 Bewohner

- Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet
— Anschluss Leselampe pro Bett
- Nachtbeleuchtung fur Pfleger
- Raumbeleuchtung anderbar (am Bett)

Stationare Einrichtung

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

- Bett (nach Betreuungsbedarf), Kleiderschrank,

Sitzgelegenheit + Tisch, Nachtschrank, Fernseher
- ausreichend Platz fur Pflege (nach Pflegebedarf)
- Flache fur Nutzung individueller Mébilitatshilfe

Wohnraume (am Bett), Sanitdrraume, Ruherdume
5 m? pro Bewohner

- Gemeinschaftsraum (Kuche/Wohnraum/
Wohnkuche)

- barrierefreie Toilette in der Nahe zum
Gemeinschaftsraum rollstuhlgerecht

- Therapie-/Behandlungsraum (mit Waschtisch)
- Lagerraume (Geréte, technische Hilfsmittel, Betten)
- Abstellraume (personliche Gegenstande)
- Besucher WC
- Dienstzimmer (pro Gebaude)
- Fakalienspulraume (Arbeitsrdume unrein)
(pro Gebaude)
— Arbeitsraume rein/unrein (pro Wohnebene)
- Wirtschaftsraume

& -ﬁﬂ"ﬂ



Brandenburg

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Brandenburg fur Bauvorhaben ab 01.07.2010

Unterstiitzende Wohnformen

Maximale Einrichtungsgrofe
Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

© CBRE GmbH

1 Bewohner

(2 Bewohner nur auf besonderen Wunsch oder

mit Genehmigung)

14 m2 /24 m?

(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne Sanitarrdume
usw; fur die GroBenangabe besteht die Vermutungs-
regel, im Einzelfall kdnnen kleinere Flachen gentugen)

2

1 pro Einrichtung
Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

Bett, Kleiderschrank, Mobel zur Mediennutzung
und Sitzgelegenheiten mit Tisch sowie genug Flache
zur Fortbewegung

5 m? pro Bewohner

— Wohnkuchen, Speiseraume, Terrassen, Balkone,
Funktionsraume, Raume zur Tagesstrukturierung

- Kuche

- Hauswirtschaftsraum

- Funktionsraume
— Arbeitsraume

Bremen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Bremen fur Bauvorhaben ab 01.02.2022

Pflegeheime

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Mablierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

80
100 %
1 Bewohner

14 m? bei pflegebedurftigen Nutzern und 15 m? bei
Menschen mit geistiger, korperlicher, psychischer
oder mehrfacher Behinderung /28 m2 bzw. 30m?
(betrifft nur Wohnraum ohne Bad und Vorraum)

2
1 pro Gebaude

Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

Wohn- und Sanitarbereiche
3 m? pro Bewohner

Wohnkuche, Moglichkeit der Nutzung von Rundfunk,
Fernsehen und Internet

Dienstleistungs- und Funktionsrdume sowie
zweckmaBige Abstell- und Lagerflachen in
ausreichender Zahl



Hamburg

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Hamburg fur Bauvorhaben ab 01.03.2012

Wohneinrichtungen

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/ Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer

Verbruhschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)

Ausstattung Zimmer (technisch)

100%

1Bewohner

(2 Bewohner nur auf besonderen Wunsch oder
mit Genehmigung, gemeinschaftliche Nutzung
von 2 Zimmern)

14 m?

(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

- 2 (Pflegebedurftige)

- 4 (sonstige)

1 pro 40 Bewohner

nur in Apartments: Kiiche oder Kochplatz

Wohneinrichtungen

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

beim Bedarf individueller Hilfsmittel z.B.
Beatmungsgerat idR + 3 m?

Wohnraume, Gemeinschaftsraume

- Gemeinschaftsraum (mobliert, zentral)

- Hauswirtschaftsraum

- Abstellflachen

- Kiiche + Wohnzimmer/Wohnktche/Kochplatz
- AuBenbereich

- Dienstleistung- und Funktionsraume?

-1 m?2 pro Bewohner zur Lagerung personlicher
Gegenstande

- Keine Dienstleistungs- und Funktionsraume
von Beschéftigen (Umkleide/Pausenraum)
in Gemeinschaftsflachen

- Gastetoilette mit Waschtisch (WG Pflegebedurftige)

© CBRE GmbH



Hessen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Hessen fur Bauvorhaben ab 01.01.2018

Entgel Uberlassung von Wohnraum und Zurverfiigungstellung oder
Vorhaltung von Betreuungs- und Pflegeleistungen auf Dauer

Maximale EinrichtungsgroBe -
Einzelzimmerquote 100 %

Maximale Zimmerbelegung 1 Bewohner (2 Bewohner nur auf besonderen
Wunsch oder mit Genehmigung)

ZimmermindestgroBe 14 m?/24 m?

Einzelzimmer / Doppelzimmer / (betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
3 Bewohner /4 Bewohner Sanitarrdume usw.)

Bewohner pro Badezimmer 1

Verbruhschutz Vorgeschrieben

Gemeinschaftsbader (Pflegebad) | 1 pro Einrichtung

Ausstattung Zimmer (technisch) — Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet
- Anschluss Leselampe pro Bett
- Nachtbeleuchtung fur Pfleger

Ausstattung Zimmer Hospize: Platz fur eine Vertrauensperson
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage Wohnraume (am Bett), Sanitarraume,
Therapierdume, Gemeinschaftsraume

Gemeinschaftsflache 2,5 m? pro Bewohner, mind. 20 m?

Struktur Gemeinschaftsflache - Gemeinschaftsraum (pro Gebaude, pro

Wohngruppe/Wohnbereich)
- Speiseraume, Wohnflure etc. anrechenbar

Funktionsrdume (Heimbetrieb) - Therapieraum (mit Waschtisch)
— Abschiedsraum (Doppelzimmer)
- Besuchertoiletten rollstuhlgerecht DIN 18040-2
Pflege:
- Fakalienspulraume (pro Stockwerk)
- Lagerrdume
- ausreichend Funktions-, Dienstleistungs-,
Wirtschaftsraume

© CBRE GmbH 19



Mecklenburg-Vorpommern

Bauliche Vorgaben fir Pflegeheime in Mecklenburg-Vorpommern

fur Bauvorhaben ab 10.11.2010

Einrichtungen, die dem Zweck dienen, dltere Menschen, pflegebediirftige oder
psychisch Kranke einschlieBlich suchtkranke Volljahrige oder volljahrige behinderte

Menschen aufzunehmen, ihnen Wohnraum zu iiberlassen sowie Betreuung oder
Pflege und Verpflegung zur Verfiigung zu stellen oder vorzuhalten

Maximale EinrichtungsgroBe

Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer

Verbruhschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

© CBRE GmbH

2 Bewohner

(Einzelzimmer muss auf Wunsch zur Verfligung ge-
stellt werden kénnen; Wohnplatze fur mehr als 3 oder
4 Personen nur mit Zustimmung der Behorde)

12 m?/18 m2
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2 (bei einem Bad pro Zimmer)
4 (kein eigenes Bad)

1 pro 32 Bewohner

Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

Wohnraume (am Bett), Sanitarrdume

Anzahl und GroBe richtet sich nach Konzeption
der Einrichtungen

- Gemeinschaftsraum

- Kiiche

- Hauswirtschaftsraum

- barrierefreie Toilette in der Nahe zum
Gemeinschaftsraum

Funktionsraume (Heimbetrieb)

— Therapieraum

- AbschlieBbare Dienstzimmer
- Abstellraum

- Fakalienspulraume

- Dienstraume

- Schmutzraume

- Wirtschaftsraume

21



Niedersachsen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Niedersachsen fur Bauvorhaben ab 20.09.2022

Maximale Einrichtungsgroie
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbruhschutz

Gemeinschaftsbader
(Pflegebad)

Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsrdume (Heimbetrieb)

© CBRE GmbH

70%
2 Bewohner

14 m?/22 m?

(Berechnung nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
from 2511.2003)

2 Bewohner

ja

mind. 1 Pflegebad, bei mehr als 100 Bewohnerinnen

mind. 2 Pflegebader, bei mehr als 200 Bewohnerinnen
mind. 3 Pflegebader usw.

Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

Raumen fur gemeinschaftliche Zwecke,
Therapierdume, Sanitarraume sowie in
Wohnschlafrdumen am Bett

2 m? pro Bewohner

min. 1 Raum mit 20 m? je Gebaude, erreichbar
fur Bettlagerige

- Auf jeder Etage mit Wohneinheiten missen mind.
Vorhanden sein:
- 1Schmutzraum
- 1 Fakalienspule

Nordrhein-Westfalen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Nordrhein-Westfalen fur Bauvorhaben ab 11.11.2014

Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot

Maximale Einrichtungsgroie

Einzelzimmerquote

Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Mablierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

80 Bewohner

80 % (Bestand)
100 % (Neubau)

2 Bewohner

14 m?/ 24 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2
1 pro Einrichtung

Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

auf Wunsch und Bedarf

5 m? pro Bewohner, davon min. 3 m? als
Wohngruppenraum

-1 Gemeinschaftsraum pro Wohngruppe
- Kuche

- Lagerraume
- pro 40 Bewohner 1 rollstuhlgerechtes WC
- Raum fur Raucher
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Rheinland-Pfalz

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Rheinland-Pfalz fur Bauvorhaben ab 22.03.2013

Einrichtungen mit umfassendem Leistungsangebot

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer/
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Moblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

© CBRE GmbH

2 Bewohner

14 m?/20 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2

angemessenes Verhaltnis zur Bewohneranzahl
Rundfunk, Fernsehen, Telefon, Internet

- Bett, Schrank, Stuhl/Sessel + Tisch, Mébel fur
Mediennutzung
— Flache fur Nutzung individueller Moébilitatshilfe

Wohnraum
3 m? pro Bewohner

- Wohnkuchen, Aufenthaltsraume, Speiseraume,
Handwerksraume, Raume fur kreative Zwecke,
Wohnflure

- Hauswirtschaftsraum

- AuBenanlagen (Gemeinschaftsbalkone, Terrassen
oder Garten)

- Therapieraume /arztliche Behandlungen

- Lagerraume (Geréte, technische Hilfsmittel)

- behindertengerechtes Besucher WC im
Eingangsbereich

- Fakalienspulraume

- Dienstzimmer

- GroBkuche + Kuhl-/Lagerraume

- Funktions-/Lagerraume

Saarland

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime im Saarland fur Bauvorhaben ab 06.08.2021

Pflegeheime

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrthschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Mablierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache
Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

60 %
2 Bewohner

14 m?/20 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2
vorgeschrieben
1 pro 60 Bewohner

Rundfunk, Fernsehen, Telefon und Internet

Bewohnerzimmer am Bett, sanitare Anlagen,
Therapieraume und Gemeinschaftsraume

1,5 m? pro Bewohner
1 pro 30 Bewohner

- Wirtschaftsraume

- Dienstleistungsraume
- Lagerrdume

- Fakalienspulraume
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Sachsen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Sachsen fur Bauvorhaben ab 06.09.2074

Stationare Einrichtungen

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer/
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)
Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

© CBRE GmbH

2 Bewohner

12 m?/18 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitarraume usw.)

2
1 pro 40 Bewohner

Wohnraume (am Bett), Sanitarraume,
Gemeinschaftsraume

0,75 m? pro Bewohner, 1 Raum mit 20 m?

- Gemeinschaftraum (pro Einrichtung/Gebaude)
(bettlagerige Bewohner missen an
Zusammenkunften teilnehmen kénnen)

- Speiserdume, Wohnflure etc. anrechenbar

Funktions-/Arbeitsraume
(pflegerische Versorgung)

Sachsen-Anhalt

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Sachsen-Anhalt fur Bauvorhaben ab 01.08.2022

Pflegeheime

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz

Gemeinschaftsbader
(Pflegebad)

Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

80% (Empfehlung)
2 Bewohner

14 m2/22 m?
(Ermittlung nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
v. 2511.2003)

2 Bewohner
vorgeschrieben

1 pro 50 Bewohner

Telefon, Rundfunk, Fernsehen, Internet

Am Bett und im Sanitarbereich in Raumen
fur Pflegebedurftige

1 m? pro Bewohner, pro Raum min. 20 m?

Gemeinschaftsraum (bettlagerige Bewohner mussen
an Veranstaltungen teilnehmen kénnen)

- Wirtschaftsraume

— Abstellraume fur Sachen der Bewohner

- Schmutzraume und Fakalienspulen

— Therapierdume (wenn nicht in zumutbarer Entfernung
auBerhalb vorhanden); Anzahl, GréBe und Ausstattung
hangen von der Anzahl und den Interessen sowie
Bedurfnissen der Bewohner ab
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Schleswig-Holstein

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Schleswig-Holstein fur Bauvorhaben ab 22.12.2011

Stationare Einrichtungen

Maximale Einrichtungsgroie
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer/ Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer
Verbrihschutz
Gemeinschaftsbader (Pflegebad)
Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage
Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsrdume (Heimbetrieb)
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75%
2 Bewohner

14 m2/20 m?
(betrifft nur Wohn-Schlaf-Raume ohne
Sanitdrraume usw.)

2
1 pro Gebaude
Fernsehen, Telefon, Internet

ein abschlieBbares Fach fur private Gegenstande

Wohnraume, Sanitarraume
,ausreichend”

Gemeinschaftsraum
(auch Sitzecken in Wohnfluren, beheizte
Wintergarten)

- Funktions- und Zubehorraume

- Abstellrdume (fur Hilfsmittel)

- barrierefreies WC (auch fur Besucher)

- Therapie-/Betreuungsraum

- Pflege: Fakalienspulraume (pro Stockwerk)

Thiiringen

Bauliche Vorgaben fur Pflegeheime in Thiringen (HeimMindBauV)
fur Bestandsgebaude und Neubauvorhaben

Pflegeheime

Maximale EinrichtungsgroBe
Einzelzimmerquote
Maximale Zimmerbelegung

ZimmermindestgroBe
Einzelzimmer / Doppelzimmer /
3 Bewohner /4 Bewohner

Bewohner pro Badezimmer

Verbrihschutz

Gemeinschaftsbader
(Pflegebad)

Ausstattung Zimmer (technisch)

Ausstattung Zimmer
(Méblierung und Flachen)

Rufanlage

Gemeinschaftsflache

Struktur Gemeinschaftsflache

Funktionsraume (Heimbetrieb)

4 Bewohner

12 m?/18 m2/24 m?/30 m?
(Ermittlung nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
v. 25711.2003)

4 Bewohner pro Waschtisch, 8 Bewohner pro WC,
20 Bewohner pro Dusche & Badewanne

- Duschen und Wannen in Gemeinschaftsbadern
mit Sichtschutz
- Haltegriffe an Badewannen, Duschen und Toiletten
-1 WC fur 8 Bewohner im Gebaude
-1 Dusche UND Badewanne pro 20 Bewohner
im Gebaude

Am Bett in Raumen fur Pflegebedurftige

0,75 m? pro Bewohner, 1 Raum mit 20 m? erreichbar
fur Bettlagerige

- Wirtschaftsraume in ausreichender Zahl und
entsprechend der Pflegebedurftigkeit

— Abstellraum flr Sachen der Bewohner

~ 1 Einzelzimmer zur voribergehenden Nutzung
(pro Gebaude)

— Leichenraum, wenn Uberfiihrung nicht sichergestellt ist

— Schmutzraume und Fakalienspulen

-1 Therapieraum (wenn nicht in zumutbarer Entfernung
auBerhalb vorhanden)
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,Betreutes Wohnen" als
attraktive Sub-Assetklasse
der Gesundheitsimmobilien

© CBRE GmbH

Aufgrund der komplexen baulichen An-
forderungen sowie der Produktknappheit
in der vollstationaren Pflege und dessen
Personalintensitat richten Projektent-
wickler, Betreiber und Investoren ihren
Fokus verstarkt auf Einrichtungen des
,Servicewohnens* oder auch ,Betreuten
Wohnens". Die Begrifflichkeiten in dieser
Sub-Assetklasse sind noch nicht exakt
definiert, so dass unter ,Servicewohnen*
bzw. ,Betreutem Wohnen* eine Vielzahl
an Nutzungskonzepten verstanden
werden kann. Die Bandbreite reicht

hier von einem reinen barrierearmen
Wohnkomplex bis hin zu integrierten
Konzepten bestehend aus Wohnen,
Tagespflege, ambulant-betreuten
Wohngemeinschaften und ambulantem
Dienst an einem Standort — mit oder
ohne Generalpachter. Diese Form der
Unterbringung dient der Entlastung von
vollstationaren Pflegeeinrichtungen, da
viele Konzepte des ,Betreuten Wohnens*
auch Menschen mit Pflegegraden 1 bis

3 angemessen betreuen kénnen (teil-
weise auch Pflegegrade dartber hinaus).
Zudem ist diese Form des Pflegens

und Wohnens weniger personalintensiv,
was die Projektierung neuer Standorte
einfacher macht als in der reinen Pflege.
Zudem unterliegen diese Wohnformen
nicht den strengen baurechtlichen Anfor-
derungen im Vergleich zu vollstationaren
Pflegeeinrichtungen.

Die Ankaufsrenditen nahern sich denen
von klassischen Wohnimmobilien an und
die Nachfrage kann kaum durch das
limitierte Angebot gedeckt werden.

Durch die zunehmende Professionalisie-
rung und dadurch steigende Transparenz
der Pflegeheimbetreiber und dem Um-
stand, dass bis auf wenige Ausnahmen,
dies auch die gleichen Betreiber fur
Seniorenwohnen sind, sinkt das Betreiber-
risiko. Trotz dessen bleibt gerade beim
Betreibermodell das Single-Tenant-Risiko
bestehen, so dass bei der Ankaufsprufung,
insbesondere bei Forward-Deals, beson-
deres Augenmerk auf den Betreiber gelegt
werden sollte.

Wahrend Pflegeheime und Reha-Kliniken
auch an dezentralen, landlichen Stand-
orten von Interesse sind, sind beim
,Betreuten Wohnen“ besonders die

A- und B-Stadte gefragt.

Antje Naundorf

Associate Director

MRICS | RICS Registered Valuer | HypZert F
CBRE Valuation Advisory Services
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Barrierefreiheit -
mehr als Rampen

und Aufziige

© CBRE GmbH

Wie mit einfachen Mitteln

Teilhabe, Sicherheit sowie
Attraktivitat der Immobilie
gesteigert werden kénnen.

Barrierefreiheit ist nicht erst seit dem
Fokus auf ESG aktueller denn je. Die
Heimmindestbauverordnung sowie

die Landesheimgesetze regeln bereits
Aspekte der Barrierefreiheit und das
Ubereinkommen Uber die Rechte von
Menschen mit Behinderungen (die sog.
UN-Behindertenrechtskonvention)
institutionalisiert das Recht auf Teilhabe.
Der Abbau von Barrieren soll allen Nut-
zerinnen und Nutzern die Teilhabe und
somit eine moglichst uneingeschrankte
und unabhangige Nutzung von offent-
lichen (AuBen-)raumen und Gebauden
ermoglichen.

Bauen ist Landersache, deswegen
werden Anforderungen hinsichtlich
der Barrierefreiheit auf Landesebene
geregelt. Grundlagen bilden dabei die
DIN 18040, landesspezifische Leitfaden
sowie der Leitfaden Barrierefreies
Bauen des Bundes.

Im Allgemeinen wird Barrierefreiheit oft
mit Rollstuhlgerechtigkeit assoziiert.
Dabei betrifft die Barrierefreiheit alle
Sinne und umfasst neben der Mobilitat
auch Sehen und Héren, kognitive Ein-
schrankungen, Sprachunkenntnis und
Analphabetismus. Das schlieBt Personen,
bspw. mit temporéaren Einschrankungen
aufgrund Verletzungen, Personen mit
Kinderwagen, oder auch Kinder, die noch
nicht lesen kénnen mit ein.

Um allen Menschen gleichermaBen
eine Teilhabe und Nutzung von AuBen-
anlagen und Geb&uden zu erméglichen,
mussen bauliche und gestalterische
MaBnahmen ergriffen werden.

Mit dem ,S" als Teil von ESG ist die
soziale Dimension mittlerweile auch fur
Investoren interessant geworden. Denn
bereits durch vergleichsweise geringe
MaBnahmen kann Teilhabe verbessert
und die Sicherheit erhoht werden.

Systematik zur Festlegung
von MaBnahmen

In Bestandsgeb&uden ist das Thema
Barrierefreiheit Gegenstand von Ab-
wagung zwischen baulichen Gegeben-
heiten, dominierenden Nutzergruppen
und anderen Schutzzielen wie Denk-
malschutz. Bei den festzulegenden
MaBnahmen sind allgemein folgende
zwei Fragen zu stellen:

1. Welcher Personenkreis mit welchen
moglichen Einschrankungen wird
das Gebaude nutzen?

N

. Kénnen diese Personen verschiedene
Bewegungsaspekte moglichst selbst-
standig ausfuhren?

Aus diesen zwei Fragen ergibt sich eine
Matrix, die den jeweiligen Bewegungs-
aspekten in Abhangigkeit der Art der
Einschrankungen entsprechende MaB-
nahmen zuordnet.
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Dimensionen der p
Einschrén-
kungen

Vier

verschiedene
Bewegungsaspekte
\4

Kann ich das
Gebaude auffinden
und erreichen?

Komme ich in das
Gebaude hinein?

Kann ich das
Gebéaude nutzen?

Komme ich im Notfall
aus dem Gebéaude
heraus?

© CBRE GmbH

Motorische Einschr

Beispielhafte MaBnahmen in der Praxis

Seheinschrankung

(organisatorische/betriebliche Aspekte werden nicht betrachtet)

Behindertenparkplatz
Beschilderung zu stufenlos
erreichbaren Eingangen

stufenloser Eingang
(Rampe, Aufzug etc)
automatische Turen
(keine Karusselltar!)

alle fur den individuellen Nutzer
relevanten Flachen stufen und
schwellenlos erreichbar

trotzdem: richtige Ausbildung von
Treppen gem. barrierefreier Vor-
gaben sowie

beidseitige und durchgangige
Handlaufe an Treppen und in Fluren
geeignete Sanitarinstallationen
Pausenraume und Teekiichen fiir
alle Personengruppen nutzbar
ausreichend Bewegungsflache in
Nutz-, Verkehrs- und Sanitarflachen
ausreichend breite Turen (90 cm)
aus dem Rollstuhl und far Klein-
wichsige erreichbare Bedien-
elemente, wie Schalter, Griffe etc.
unterfahrbare Einbauelemente:
Theken, Armaturen, etc.

Alarmierung
Brandabschnitte
Rettungswegkennzeichnung
EvacChair

kontrastreiche AuBen-
flachengestaltung
taktile Aufmerksam-
keitsfelder an Treppen

kontrastreich markierter
Eingang

taktile Ubersichts-/
Gebaudeplane

taktile Ubersichts-/
Gebaudeplane
kontrastreich markierte
Taren

akustische Alarmierung
kontrastreiche
Fluchtwegfuhrung

Horeinschrankung,
Kognitive Einschrankung,
Fremdsprachigkeit

Piktogramme als Beschilderung

Piktogramme
Gegensprechanlage, fur
héreingeschrankte Personen

Piktogramme
Anzeigen
induktive Horanlage

« visuelle Alarmierung
« Vibrationskissen (bei Beherbergung)

Diese Matrix stellt keine vollstandige
MaBnahmenubersicht dar. Jedes Ge-
baude und Bauvorhaben ist individuell zu
bewerten und sollte hinsichtlich der ver-
schiedenen Schutzziele, Nutzergruppen
und ihren jeweiligen Einschrankungen
beurteilt werden.

¢

Michael Deltschew-Strobelt
Dipl.-Ing. Architekt, Associate Director
Sector Lead Healthcare Germany, CBRE
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