PROJEKTENTWICKLUNG

Soleo entwickelt Pflegeheimtyp E

VVerlassliche Standards,

die weniger kosten

auen wird immer teurer. Neben

den steigenden Energie- und
Materialkosten sowie auch den feh-
lenden Fachkréften, liegt das maB3-
geblich an den mit der Zeit gestiege-
nen hohen Baustandards. Im Bereich
der Pflegeimmobilien fiithren die
steigenden 6konomischen auch zu
steigenden sozialpolitischen Her-
ausforderungen. Pflege wird fiir Pfle-
gebediirftige und ihre Angehorigen
unter anderem aufgrund der Investi-
tionskosten immer weniger bezahl-
bar. Bereits heute sind ein Drittel
der Menschen mit Pflegebedarf auf
Hilfe zur Pflege (Sozialhilfe) ange-
wiesen, 82 Prozent von ihnen leben

in Heimen. Die Situation wird sich
weiter verschirfen, wenn es nicht
gelingt gegenzusteuern, denn beste-
hende Forderungen reichen nicht aus.

Qualitat und Sicherheit
haben sich verbessert

Zum einen haben hohere Standards
in den letzten Jahrzehnten unbestreit-
bar zu einer deutlichen Verbesserung
von Qualitdt und Sicherheit fiir die
Bewohnerschaft in stationdren Ein-
richtungen gefiihrt. Das gilt beispiels-
weise beim Brand- und Schallschutz,
aber auch bei der Umsetzung von
inhaltlichen Konzepten wie Wohn-
bereichen oder -gruppen.

MEHR ZUM THEMA
Die Experten von Soleo
konnen Sie auch auf
der EXPO Living & Care
in Berlin erleben. Am
24./25. Juniim Hotel
Estrel. Fir mehr Infos
einfach den QR-Code
scannen:

Zum anderen ist die Herausforde-
rung fiir Planung und Bau, dass bis-
her nur die Einhaltung der aktuellen
DIN-Normen als allgemein aner-
kannte Regeln der Technik (aaRdT)
rechtssicher ist. Hierunter werden die
Regeln der Technik verstanden, die
von Fachleuten als geeignet, ange-
messen, notwendig anerkannt und
bewihrt erachtet werden. Das Bau-
vertragsrecht verlangt die Einhaltung
der aaRdT zwar nicht, sondern die
Herbeifiihrung eines Werkerfolgs.
Jedoch wird das Nichteinhalten ein-
zelner aaRdT von Gerichten bereits
als Mangel der Werkleistung gewertet,
auch wenn der vereinbarte Gebrauch

Karriere

JORG MARX UND SEBASTIAN POLAG wurden
fur weitere funf Jahre in das Fuhrungsgremium der
Agaplesion gAG berufen. Marx fungiert als stellvertre-
tender Vorstandsvorsitzender und COO, Polag zeichnet
im Vorstand fur Finanzen und IT verantwortlich. Marx
gehort dem Vorstand seit April 2012 an und fungiert
seit 2021 als stellvertretender Vorsitzender. Polag ist
seit Anfang 2021 Vorstandsmitglied. Der Vorstandsvor-
sitzende Markus Horneber war bereits im vergangenen
Jahr fur weitere funf Jahre im Amt bestatigt worden.

NIKOLAI SCHMIDT hat beim Immohilieninvestor
Swiss Life Asset Managers die neu geschaffene Posi-
tion des Head of Health Care Real Estate ubernom-
men. In seiner neuen Funktion ist er fur die gesamte
Asset-Klasse Health Care bei Swiss Life Asset Mana-
gers verantwortlich. Er war zuvor im selben Unterneh-
men Head of Transaction Health Care in Deutschland
und hat seit 2018 den Ankauf von Health Care-Immo-
bilien in Deutschland geleitet. Unter seiner Verantwor-
tung schlugen Transaktionen in Hohe von 1,6 Milliarden
Euro im gesamten Segment der Gesundheitsimmobi-
lien zu Buche.

DIRK LORSCHEIDER UND BENJAMIN WALCH
treten die Nachfolge von Bernd Riekemann und Susan-
ne Strate-Nurnberg im Vorstand des AWO Kreisver-
bands Wesel an. Sie unterstutzen den Vorstandsvarsit-
zenden Jochen Gottke bei der vorgesehenen Sanierung
des Verbandes. Lorscheider war bisher Geschaftsfuh-
rer und COO fur grof3e Trager im Bereich der stationa-
ren Altenhilfe und leitet derzeit den Bereich Altenhil-
fe beim Beratungsunternehmen HC&S AG. Walch ist
seit 2016 beim AWO Kreisverband Wesel und leitet den
Bereich Kinder und Jugend. Frau Strate-Nurnberg bleibt
als Bereichsleiterin Pflege und Alter im Unternehmen.

STEPHAN LOCHLER heif3t der neue Vorstand der
Bundesinteressenvertretung fur alte und pflegebetrof-
fene Menschen (BIVA). Er folgt auf den langjahrigen
VVorstand Manfred Stegger. Lochler bringt FUhrungser-
fahrung aus verschiedenen Branchen mit, unter ande-
rem als Vorsitzender des Heimbeirats einer Munchner
Seniorenresidenz. J
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vollstidndig gesichert und kein Scha-
den entstanden ist (siche BGH-Urteil
vom 7. Midrz 2013 - VII ZR 134/12).
Insofern erzwingt die Regelung, will
man haftungssicher planen, die Ein-
haltung aller betreffenden DIN-Nor-
men, auch wenn manche einem geho-
benen Komfortstandard entsprechen.

Gebdudetyp E ermoglicht
mehr Spielraum

Ein Losungsvorschlag ist der auf Ini-
tiative der Architektenschaft ent-
wickelte Gebdudetyp E, wobei ,,E*
fiir experimentell und einfach steht.
Er verfolgt einen Planungsansatz,
der Abweichungen von technischen
Baubestimmungen der Bauordnun-
gen ermoglicht, insbesondere von
dariiberhinausgehenden allgemein
anerkannten Regeln der Technik,
um innovatives, kostengiinstiges
und ressourcenschonendes Bauen
zu fordern. Unangetastet bleiben
dabei Standsicherheit, Brandschutz
und Umweltbelange. Das Bundes-

E>XPO
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bauministerium hat dazu eine Leit-
linie veroffentlicht.

Um auf gesicherter rechtlicher
Basis Freirdume fiir Handlungs-
optionen der Projektbeteiligten zu
ermoglichen, ist eine Reform des
BGB erforderlich, ein Referenten-
entwurf dazu ist bereits in der Res-
sortabstimmung. Mit einer Reform
des § 650a ,,Bauvertrag® konnen bau-
technische Normungen und aaRdT,
die sicherheitstechnische Festlegun-
gen enthalten, von denen unterschie-
den werden, die reine Ausstattungs-
und Komfortmerkmale abbilden.

Neue vertragliche Regeln
flr Vereinbarungen

Einige technische Normen stellen
bauordnungsrechtlich unverzichtbare
Anforderungen an die Planung dar.
Die grofere Anzahl technischer Nor-
men sind jedoch bauordnungsrechtlich
nicht relevant, sondern eine Empfeh-
lung der Fachgremien, die den aktuel-
len Stand der Technik beispielsweise

Der Gebaudetyp E ver-
folgt einen einfacheren,
aber dennoch zukunfts-
fahigen Ansatz.

GASTAUTOREN
dieses Beitrags sind
die Soleo Geschafts-
fuhrer und Gesell-
schafter Ralf Weinholt
und Kurt Dorn.

BETREIBEN.
PLANEN.
INVESTIEREN.
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Tell your English colleagues and
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zu konkreten Leistungen und Mate-
rialien wiedergeben.

Mit der Reform des § 650a wiir-
de dann klargestellt, dass bestimm-
te technische Normen und Regeln
ohne ausdriickliche Vereinbarung
nicht Gegenstand der vertraglichen
Leistungen sind.

Dabei wird kiinftig unterschie-
den, ob es sich um eine fachkundi-
ge Bauherrin handelt. Das kénnen
beispielsweise grof3e Triager von
Pflegeeinrichtungen mit eigener Bau-
abteilung und sachkundigen Mitar-
beitenden sein. Oder es handelt sich

um kleinere Trager, die keine eige- -

24, + 25,
Juni 2025
in Berlin
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ne Bauabteilung haben kénnen. In
dem hinzugefiigten § 6500 wird eine
Ausnahme von der geltenden Auf-
klarungspflicht bei Vertragen zwi-
schen fachkundigen Unternehmern
iber Risiken und Konsequenzen
des Abweichens von aaRdT formu-
liert. Zudem begriindet das blo-
e Abweichen von den aaRdT bei
Herstellung eines funktionstaugli-
chen Bauwerks keinen Sachmangel
mehr, wenn Sicherheit, Qualitidt und
Gebrauchstauglichkeit des Gebdu-
desin gleichwertiger Weise gewdhr-
leistet sind.

Nichtfachkundige Bauherrinnen
bediirfen weiterhin des Schutzes, den
das geltende Recht gewihrleistet.
Sie miissen iiber Risiken und Kon-
sequenzen der Abweichung von den
aaRdT und welche Baubereiche davon
betroffen sind (wie Schallschutz oder
Elektrotechnik), umfangreich auf-
gekldrt werden, um eine fundierte

Entscheidung treffen zu konnen.Als
Beratungs- und Planungsbiiro fiir
Sozial- und Gesundheitsimmobili-
en hat Soleo die Idee des Gebdude-
typs E bereits aufgenommen (Tabel-
le unten). Gerade bei den stationdren
Pflegeimmobilien sind die Regle-
mentierungen in Zeiten voller Kas-
sen stark gewachsen und haben eine
Erwartungshaltung gegeniiber Kom-
fortstandards erzeugt.

Team aus Fachleuten mit
notiger Qualifikation

Seit gut sechs Monaten hat Soleo ein
Team aus Fachleuten mit entspre-
chender Qualifikation gebildet, das
eine stationdre Pflegeeinrichtung
hinsichtlich Pflege und Betrieb aber
auch Tragwerksplanung, Gebiude-
technik, Bauphysik, Brandschutz und
Energieeffizienz untersucht, um tiber-
fliissige Komfortstandards zu identi-
fizieren, zu hinterfragen und gegebe-

»Aus dem Prototyp des
Pflegeheimtyps E kann
eine Blaupause fiir andere
Immobilien in dieser
Asset-Klasse werden.”

nenfalls abzubauen. Aber auch das
inhaltliche Konzept steht auf dem
Priifstand. Welches Konzept ist fiir

Vergleichsdaten zwischen dem Musterhaus des MAGS und dem Pflegeheimtyp E von Soleo

Konzept-Eckpunkte
NRF/Platz
EZ-Grof3e mit Bad

Grofie Wohneinheit
Gemeinschaftsraum
Dienstzimmer

Medikamentenlagerung

Rezeption/Empfang
Kiche

Kihlraume und Lagerung
Lebensmittel

Cafeteria

Therapieraum, Frisor, Kiosk
Besucher WC

Personal WC

Pflegebad

Mobellager

Putzmittel-/Pflegearbeitsraum,
Lager rein/Hauswirtschaftsraum

Hilfsmittellager und
Inkontinenzlager

MAGS Musterhaus
53 gm

Standardzimmerflache inkl. Duschbad von
18,4 gm, bei Rollstuhlgerechtigkeit 21,7 gm

22 Platze
je Etage
je Etage

zentral im Dienstzimmer

ja

zentrale Kuche oder Fremddienst Catering

zentrale Raume

vorhanden
vorhanden

je 2 in Cafeteria und Gemeinschaftsraumen

1
2
1
je Etage

Pflegeheimtyp E Soleo Musterhaus

Variante A -
Hausgemeinschaft (HG)

> 45 gm/< 53 gm
18 gm und grofler

10-12 Platze
je HG
je HG Pflegestitzpunkt

dezentral im Bewohner-
zimmer

nein

dezentrale Kiche in der
HG plus Catering

je HG ein Vorratsraum
mit Tiefkuhlschrank

nein (extern)

nein

2 im Eingangshbereich
jede 2. Etage

1

nein

je HG

individuelle Hilfsmittel
im Bewohnerzimmer

Variante B -
Quartiershaus

> 45 gm/< 53 gm
20 gm und grofier

12-14 Platze
je Wohngruppe

je Wohngruppe
Pflegestutzpunkt

dezentral im Bewohner-
zimmer

nein

Catering mit
Verteilerkliche

Pantryklche in der Diele
jedes Bewohnerzimmers

nein (extern)

nein

2 im Eingangsbereich
jede 2. Etage

1

nein

je Wohngruppe

individuelle Hilfsmittel
im Bewohnerzimmer

Weitere Angebote wie Personalaufenthaltsraum, Umkleide mit WC und Dusche, Biiros fiir Heim- und Pflegedienstleitung, Verwaltung,
Hausmeister und Besprechungen bleiben identisch. Richtgréfie der Einrichtung 80 Platze oder kleiner, nur Einzelzimmer.
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die Bewohnenden, das Personal, die
Bewirtschaftung geeignet, und wo
kann man es im Sinne aller optimie-
ren? Die Arbeitsgruppe geht davon
aus, dass bis zu 20 Prozent der Bau-
kosten eingespart werden kénnen.

Kostenersparnis bei
steigender Qualitat

Wenn mit dem Pflegeheimtyp E Ein-
richtungen der 5. Generation mit
einem Wohn- beziehungsweise Haus-
gemeinschaftskonzept umgesetzt wer-
den, konnen zusitzlich Fldchen ein-
gespart werden. Das betrifft unter
anderem die zentrale Kiiche mit
Lager-, Therapie- und Veranstaltungs-
rdume sowie auch zentrale Dienst-
zimmer. Gleichzeitig kann dabei die
Qualitédt fiir Bewohnende gestei-
gert werden. Zum Beispiel wiirden
Verbrauchsmaterialien hier in den
Bewohnerzimmern gelagert werden,
jede Hausgemeinschaft benotigt dann
lediglich einen kleinen Pflegestiitz-
punkt, je einen Pflegearbeitsraum rein
und unrein, einen Gemeinschafts-
raum mit offener Kiiche inklusive
Vorratsraum und eine Diele.
Zentral blieben beispielsweise
Umkleiderdume, ein Pausenraum,
Biiros und Besprechungsrdume, ein
Pflegebad, Lagerrdume und ein Tech-
nikraum. Die Baukonstruktion wird
optimiert, Bauteile konnen weitge-
hend vorgefertigt werden, und die

Das Wesentliche ...

»Der Pflegheimtyp E
spart Kosten mit
minimalen Einbufien

in der Ausstattung bei
Steigerung der Qualitat.“

Materialien erfiillen Standards fiir
Energiceffizienz und Nachhaltigkeit.
Die Voriiberlegungen zeigen: Mit
dem Pflegeheimtyp E lassen sich
Baukosten insbesondere bei den klas-
sischen stationdren Pflegeeinrichtun-
gen deutlich einsparen. Wenn zudem
aus dem entwickelten Prototyp der
Soleo eine Blaupause fiir andere
Objekte in dieser Asset-Klasse wird,
dann konnen die Kosten zusitzlich
in erheblichem Umfang reduziert
werden. Diese Einsparungen wer-
den auch die Kosten fiir Sozialaus-
gaben senken. |

...aus der Pflegewirtschaft - exklusiv fur Sie!

Mit CARE INVEST sind Sie jederzeit vollumfanglich Uber das aktuelle Marktgeschehen

informiert. Diese Themen finden Sie in der kommenden Ausgabe:

» Warum hdhere Beitragssatze bei der
Pflege-Versicherung die Pflegekrise

nicht losen.

» Welche Wohnparkkonzepte Vorteile

Mail: service@vincentz.net

fur Bewohnende und Mitarbeitende

bieten kdnnen.

» Wie man Executive Onboarding fir
Unternehmen der Pflegewirtschaft

professionell steuert.

Kontakt: T +49 6123-9238-253

Linked (3 / Gruppe: cArRE INVEST

p» Aktuelle Marktdaten und Statistiken
finden Sie auf CARE INVEST Online.

www.careinvest-online.net
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