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Mit diesem Ergebnisreport wird Folgendes dargestellt:

1 Ziel des Projektes

Das Projektziel besteht darin, eine Seniorenwohnanlage in der Marktgemeinde Kleinheubach zu
entwickeln. Die Wohnanlage soll passgenau auf die jeweiligen Bedirfnisse der Blrger
zugeschnitten werden, damit die Daseinsvorsorge optimal gelingen kann.

2 Vorgehensweise

Um dieses Ziel realisieren zu kénnen hat die Marktgemeinde ein innerértliches Grundstiick
erworben und ein Gutachten zur Analyse der Potenzialdaten und Ableitung der notwendigen
Wohn- und Betreuungsform in Auftrag gegeben.
Das Gutachten, welches von dem Gutachter Joachim Vetter (CPB Projekt- und
Baumanagement 56472 Hardt) erstellt wurde, endet mit folgenden Empfehlungen:

e Entwicklung einer Wohnanlage des Betreuten Wohnens mit 32 Wohneinheiten

e Entwicklung einer Tagespflege als teilstationare Einrichtung

e Entwicklung der Seniorenbegegnungsstatte

Der Gemeinderat hat in einer Sitzung im Frihjahr 2015 nach Kenntnisnahme des Gutachtens
entschieden, die CPB Projekt- und Baumanagement mit der Projektentwicklung des Konzeptes
zu beauftragen. Die Projektentwicklung hat darauf zu achten, dass die Blrger in einem
Arbeitskreis einbezogen und an den festzulegenden Planungskriterien mitwirken kénnen. Nach
Fertigstellung dieses Konzeptes soll der Gemeinderat zu den Empfehlungen aus dem Konzept
seine Entscheidung zur Umsetzung treffen.

2.1. Vorgehensweise in Kleinheubach- Stufen der Projektentwicklung

Das Projekt in folgenden Stufen entwickelt:

1. Ideenphase (Arbeitskreis, 1. Treffen am 10.07.2015)

2. Definitionsphase (Konzeptprifung, erster Businessplan)

3. Testphase (Finanzierung, Fortfiihrung Businessplan, Festlegung Investor)
4. Realisierungsphase (Bau der Anlage)
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2.2. Biirgerbeteiligung
Folgende Birger der Marktgemeinde Kleinheubach haben sich im Arbeitskreis eingebracht:

Walter B6hm (Ridenau), Thomas Bissert (Kleinheubach, GR), Willi Breitenbach (Kleinheubach,
GR),

Hans-Peter Friedrich (Kleinheubach), Stefanie Endress (Kleinheubach), Jirgen Gunkelmann
(GR, Kleinheubach), Rosemarie Dauphin (Kleinheubach), Anette Fiebelkorn (GR,
Kleinheubach),

Angelika Globig (KS, Kleinheubach), Karin Passow (GR, Kreistag, Kleinheubach), Sabine
Kirchmann (GR, Kleinheubach), Stefan Danninger (Bgm., Kleinheubach), Bernd Geutner
(Gemeinde), Waltraud Dick (GroBheubach, PDL), Silvia Kummer (Kleinheubach), Frau
Kopmann-Waéber (Kleinheubach), Frau Zéller (GroBheubach, Betreiberin Seniorenwohnanlage)
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3 Festlegungen Raumprogramm

3.1. Tagespflege
Raumprogramm
Tagespflege
Pos | Art des Raumes GréBe | Anzahl | Summe | Beschaffenheit
Windfang 6 1 6
gemeinsame Nutzung mit
Foyer 16 1 16 | Sozialzentrum?7??
Flur 45 1 45 | Garderobe, Wertfacher
Tische, Stiihle mit Lehne, 2 Sitzer,
Aufenthaltsraum 60 1 60 | Einsitzer, Schrank,
Ruherdume 16 2 32
TV, Tische, Stihle,
Wasseranschluss, CAT 7 Duplex 2
Aktivraum 18 1 18| x
WC Damen, Herren
Géste 8 1 8
WC Damen und Herren
Mitarbeiter 4 1 4
WC Behinderte 6 1 6| DIN 18040 Teil 2 R
Pflegewanne vorrusten, WC,
Pflegebad 14 1 14 | Dusche, Waschbecken, Liege
ausgestattet mit Herd, Backofen,
Herd 5 Platten, Kiihlschrank 180 |,
Spilmaschine, halbgewerblich,
Handwaschbecken, 1,5 Becken,
Abzugshaube, Unterschranke,
Klche 12 1 12 | Oberschranke,
Speisekammer 5 1 5
Muillsammelstelle, Fékasple,
Schmutzraum 4 1 4 | Ausgussbecken, Besenschrank
Reinigungswagen, Regal fir WC-
Hauswirtschaftslager 6 1 6 | Papier, Hygieneartikel...
Dienstzimmer 10 1 10 | 2 Arbeitsplatze
Sozialraum, Dusche,
WC 8 2 16 | Spind, Stuhl..
Lagerraum Pflege 6 1 6 | Regal, Steckdosen fiir Ladegeréte
0
Anzahl Platze: 15; Flache je Platz =
268 18 m2
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3.2. Raumprogramm Betreutes Wohnen

Festlegungen
Anzahl
Wohnungen | GréBe in m?2 DIN 18040 Teil 2 R
5 50 2
17 65 2
10 75 2
32
Beispiel einer Musterwohnung:
Seniorengerechte Wohnungen
Erdgeschoss Nr. 2.1 / 2.2 it Wit
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Terrasse B Matersteinfensterbinks Jura

Kiichenzeile mit Herd, Backofen,
Drunstahaug, 4 Sterne Kihlschrank
und Spile

Motmuf DRE/Altenpillepeheim
elektrisch pesteuerte Rolliden

B Eiche Parkett

B ireite Tiiren

B hefihrbarer Duschplatz mit Klappsitz
- Wechselsprechanlage

P Kabelfernsehen

Wohnungen sind nicht mabliert! Einrichtungshcsgriel!
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Raumprogramm Betreutes

Wohnen
Pos | Art des Raumes ZielgrdBe | Anzahl Summe | Beschaffenheit
Kleine Appartements
1| normal 50 3
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
2 | Vorflur 3 3 9 | Flur
Tiren 102 cm, DIN
3 |Bad 4,6 3 13,8 | 18040 Teil 2
4 | Kiichenbereiche offen 5 3 15
5 | Kammer 3,6 3 10,8
6 | Bad 0 3 0 | DIN 18040 Teil 2 R
7 | Wohnzimmerbereich 16 3 48
8 | Schlafzimmer 12 3 36
9 | Balkone 3 3 9
10 | Zwischensumme 47,2 141,6
11 ZielgroBe
Kleine Appartements
12 | Rollstuhl 50 2
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
13 | Vorflur 3 2 6 | Flur
Ttren 102 cm, DIN
14 | Bad 0 0 018040 Teil 2
15 | Klichenbereiche offen 5 2 10
16 | Kammer 3,6 2 7,2
17 | Bad 6 2 12| DIN 18040 Teil 2 R
18 | Wohnzimmerbereich 16 2 32
19 | Schlafzimmer 12 2 24
20 | Balkone 3 2 6
21 | Zwischensumme 48,6 97,2
22
Mittlere Appartements
23 | normal 60 15
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
24 | Vorflur 5 15 75 | Flur
Tidren 102 cm, DIN
25 | Bad 5,5 15 82,5|18040 Teil 2
26 | Kiichenbereiche offen 8 15 120
27 | Kammer 3,6 15 54
28 | Bad 0 0 0 | DIN 18040 Teil 2 R
29 | Wohnzimmerbereich 18 15 270
30 | Schlafzimmer 16 15 240
31 | Balkone 3 15 45
32 | Zwischensumme 59,1 886,5

141,6

97,2

886,5
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33

Mittlere Appartements

34 | Rollstuhl 60 2
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
35 | Vorflur 5 2 10 | Flur
Ttren 102 cm, DIN
36 | Bad 0 018040 Teil 2
37 | Kiichenbereiche offen 8 2 16
38 | Kammer 3,6 2 7,2
39 | Bad 6 2 12| DIN 18040 Teil 2 R
40 | Wohnzimmerbereich 18 2 36
41 | Schlafzimmer 16 2 32
42 | Balkone 3 2 6
43 | Zwischensumme 59,6 119,2
44
GroBe Appartements
45 | normal 75 8
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
46 | Vorflur 6 8 48 | Flur
Ttren 102 cm, DIN
47 | Bad 5,5 8 4418040 Teil 2
48 | Kiichenbereiche offen 8 8 64
49 | Kammer 3,6 8 28,8
50 | Bad 0 0 0| DIN 18040 Teil 2 R
51 | Wohnzimmerbereich 20 8 160
52 | Gaste WC 3 8 24
53 | Gastezimmer 8 8 64
54 | Schlafzimmer 16 8 128
55 | Balkone 3 8 24
56 73,1 584,8
57
GroBe Appartements
58 | Rollstuhl 75 2
Zugang zu Bad,
Wohnzimmer, Kammer,
59 | Vorflur 6 2 12 | Flur, Parkett
Ttren 102 cm, DIN
60 | Bad 0 0 018040 Teil 2
61 | Kiichenbereiche offen 8 2 16
62 | Kammer 3,6 2 7,2
63 | Bad 6 2 12 | DIN 18040 Teil 2 R
64 | Wohnzimmerbereich 20 2 40 | Parkett
65 | Gaste WC 3 2 6
66 | Gastezimmer 8 2 16
67 | Schlafzimmer 16 2 32 | Parkett
68 | Balkone 3 2 6
69 73,6 147,2
70 | Aligemeinflachen

119,2

584,8

147,2
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71 | Aufzug 8 2 16 |2,20x1,20 m
Ausgussbecken, E-

72 | Kammer im Flur 6 6 36 | Verteiler

73 | Hausanschlussraum 20 1 20

74 | Foyer 20 1 20

75 | Trockenraum 20 1 20

76 | Hausflur 72 6 432

77 | Kellerabteil 6 32 192

78 736

Summe Flache
Betreutes Wohnen

736

2712,5
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2.3. Raumprogramm Sozialzentrum

Raumprogramm Sozialzentrum

Pos | Art des Raumes GroBe Anzahl Summe Beschaffenheit
Windfang 0 1 0
Foyer 16 1 16 | Empfangstresen, Sessel
An Kiche und Restaurant
Bistro 12 1 12 | gekoppelt
Produktionskiiche 40 1 40 | Ausgelegt fur > 100 Essen
Spiilkiiche 12 1 12| Haubenmaschine
Kichenleiterbiiro 8 1 8
Sozialraum 12 1 12 | Dusche, WC
Kiichenvorbereitung 6 1 6 | Erdbehaftete Lebensmittel
Trockenlager 8 1 8
Mopro, Wurst/Kése, Gemdse,
Kihlraume 16 1 16 | TK
Hygieneschleuse, Eingang Ware Zur Erlangung der EU-
und Ausgang Essen 10 1 10 | Zulassung
KonfiskatkUhler 4 1 4
Flur 40 1 40
Getrankelager 12 1 12
Pflegehilfsmittellager fur
Diakonieverein 12 1 12
Essen, Gymnastik, Vortrage,
kombiniert mit Bistro, und
Restaurant mit zuschaltbarem Saal 90 2 180 | Kliche
Stuhllager 10 1 10 | Stapelstlhle
Blro Kiimmerer 12 2 24
WC-Anlagen 12 2 24
Behinderten WC 6 1 6
fakultativ, mit AuBenanlage
gekoppelt, mit eingebautenn
Fitnessraum 40 1 40 | Geraten
Sanitérbereich Fitnessraum 12 1 12 | Dusche, WC
504

ErschlieBungen und Zuwegungen
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4 Festlegungen Betriebskonzept

Das Betriebskonzept ist abhéngig von der spéteren Betreiberin.

Folgende Varianten sind méglich:

1. Betreiberin wird auf dem Markt gesucht: lokal, national (privatgewerbliche,
Wohlfahrtsverbande wie BRK, Caritas, Diakonie, ASB, AWO). Durch eine gezielte
Ausschreibung kann auch ein Wettbewerb ausgel6st werden.

2. Die Kommune wird Betreiberin.

3. Die Burger von Kleinheubach nehmen gemeinsam die Aufgabe wahr und griinden einen
Verein, eine Stiftung, eine Genossenschaft.

Den gr6Bten Einfluss auf das spatere Konzept hat die Variante 3; diese Variante Iasst den
gréBten Spielraum zu.

e Betreutes Wohnen

Das Betriebskonzept Betreutes Wohnen orientiert sich an der DIN 77800. Diese schreibt vor,
dass folgende Kriterien zu erflllen sind:

Grundleistung des Wohnraums:
e Barrierefreiheit nach DIN 18040 Teil 2

e Mietvertrag, der nicht wegen Eigenbedarf geklindigt werden darf
e Mietvertrag ohne Verpflichtung der Abnahme von Wabhlleistungen

Grundleistung der Betreuung

e 24-stindiger Hausnotruf

e Sicherstellung der Wohlbefindlichkeitskontrolle

e Abarbeitung der nichtplanbaren Leistung

e Durchfiihren von Sprechstunden
Der Mieter einer Wohnung schlie3t somit einen Mietvertrag mit dem Vermieter und einen
Betreuungsvertrag mit dem Kimmerer ab. Jeder Mieter hat die Wahlfreiheit, welche
Wahlleistung er annehmen méchte (z.B. Mithilfe bei der Morgentoilette, Reinigen der Wohnung,
Lieferung der Mahlzeiten und Getranke).

e Tagespflege

Die Betreiberin der Tagespflege bendtigt eine Zulassung flr eine teilstationére Einrichtung und muss

hierzu die Vorgaben der AOK Bayern zur Betreibung einer Tagespflege bertcksichtigen.
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Vorgabe:
1. Rahmenbedingungen zur Planung

Die fir die Planung einer Tagespflegeeinrichtung relevanten rdumlichen Rahmenbedingungen

seien hier kurz zusammengefasst:

e Die Tagespflege-Besucherinnen sind in der Regel noch relativ mobil, also nicht bettldgerig,

vielfach jedoch gehbehindert (Rollstuhlfahrer) und mit steigender Tendenz altersverwirrt.

¢ Die Nutzerlnnen bedirfen im wesentlichen einer sozialen Betreuung, daneben allerdings

auch bis zu einem gewissen Grad einer kérperlichen Pflege. Der Tagesablauf wird bestimmt durch
gemeinsame Mahlzeiten mit den dazugehdrigen Vor- und Nachbereitungstétigkeiten,
Beschéftigungsangeboten verschiedener Art (Unterhalten, Musikhéren, Vorlesen usw.), Ruhe- und
Erholungspausen, pflegerischen Angeboten,therapeutischen Ubungen in der Gruppe oder als
Einzeltherapie, Ankunft und Abholende Besucherinnen.

e All diese Aktivitdten sollen in den Rdumen der Tagespflege méglich sein. Das Raumprogramm

muss demnach umfassend sein, wenn die Tagespflege als eigenstindige Einrichtung betrieben werden
soll. Falls die Tagespflege an eine stationére Einrichtung angebunden wird, kbnnen ohnehin vorhandene
Raumangebote teilweise mitgenutzt werden (z.B. Gymnastikraum).

e Der Standort fiir die Tagespflege muss entsprechend dem értlichen Bedarf sorgféltig

ausgewdéhlt werden. Er sollte von dem anzusprechenden Nutzerkreis gut erreichbar

sein. Die Anfahrtszeiten sollten 30 Minuten nicht (berschreiten.

Raumprogramm fiir 10 — 15 Nutzer
Grundstiick/ AuBenanlagen

Das Tagespflege-Heim muss einen leicht auffindbaren, sicher zu erreichenden Zugang haben.

Fir Fahrzeuge ist eine direkte Vorfahrt mit Stellplatz notwendig, auBBerdem sollten fiir

Mitarbeiterinnen Parkmdglichkeiten vorhanden sein. Der Zugang fiir FuBgénger sollte vom

Fahrweg deutlich getrennt sein. Wichtig sind eine gute Beleuchtung, die Vermeidung von

Stufen und, wenn nétig, Orientierungshilfen mit eindeutigen Hinweisschildern. Der Eingang

sollte durch ein Vordach wettergeschiitzt sein.

Die AuBenanlagen kénnen bei entsprechender Gestaltung das Raumangebot und damit den
Aktionsradius der Nutzerinnen sinnvoll ergdnzen. Bei schénem Wetter kbnnen Bewegungsibungen

an der frischen Luft, Spaziergdnge und Kaffeestunden im Garten stattfinden. Es kann auch Bestandteil
des therapeutischen Konzeptes sein, die Tagespflege-Besucherlnnen an der Gartenpflege zu beteiligen.
Im Hinblick auf den hohen Anteil altersverwirrter Menschen sollte der Gartenbereich durch
entsprechenden Anpflanzungen nach auBen geschlitzt sein.

Eingangsbereich (ca. 20 m2) Winschenswert ist eine ebenerdige ErschlieBung der Tagespflege von
auBen, d.h., die Lage im Erdgeschoss wegen des problemlosen Zugangs und der Mdéglichkeit, eine evtl.
vorhandene Gartenfldche mitzubenutzen. Der Eingang muss windgeschiitzt sein, also mdglichst mit
vorgeschaltetem Windfang, der genligend Platz auch fiir Rollstuhlfahrer bietet. Aus Platzgriinden
und wegen der leichteren Benutzbarkeit sind automatische Schiebtiiren von Vorteil.

Eine Lage im Obergeschoss erfordert selbstverstandlich eine behindertengerechte ErschlieBung
(DIN 18025 Teil 1).

Im Eingangsbereich ist zundchst eine Garderobe vorzusehen. Einzelne, abschlie Bbare Spinde

fir jeden Besucher sind von Vorteil, weil damit die so bestehende Verwechslungsgefahr
ausgeschlossen wird. Zusétzlich ist eine offene Garderobe, z.B. fiir regennasse Kleidung

und Schuhe sinnvoll, auBerdem ein groBer Spiegel mit Konsole, Hutablage, Schirm- und
Stockstédnder, Abstellméglichkeit fiir Rollstihle und Gehhilfen.

Vor der Garderobe muss gentigend Bewegungsfldche zum An- und Ausziehen vorgesehen

werden, dabei sind Rollstuhlfahrer und hilfebedlrftige Menschen zu berticksichtigen. Deshalb

sollte auch eine Sitzmdglichkeit eingeplant werden. Wenn die Fldache im Eingangsbereich

es erlaubt, sollte hier auch eine Sitzecke mit Sesseln vorgesehen werden, méglichst

mit direktem Blick auf den Vorplatz (fir die Zeit vor dem Abgeholtwerden). Im Eingangsbereich
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sollten auBerdem Informations- und Orientierungshilfen wie Schwarzes Brett, Uhr, evil.
Kalender, jahreszeitlich bezogene Dekorationen, Fotos usw. vorhanden sein. Im Windfang
sollte eine Schmutzfdngermatte eingelassen werden.

Aufenthaltsbereich (insgesamt ca. 70 m2)

Er bildet den Kernpunkt der Tagespflege, in dem Tagespflege-Besucherinnen und Mitarbeiterlnnen

die meiste Zeit ihres Aufenthaltes in der Tagespflege verbringen. Hier werden, &hnlich

wie in einer groBen Familie die Mahlzeiten eingenommen, und hier findet ein GroBteil der

angebotenen Aktivitdten statt. Der Aufenthaltsbereich gliedert sich in einen Essraum, der auch als
Aufenthaltsraum und fiir Therapiezwecke genutzt wird, und in einen Wohnraum, der im Gegensatz zu der
aktiven Aufenthaltszone einen eher ruhigen Rickzugsbereich darstellt. Wegen des i.d.R. knapp
bemessenen Personalschliissels empfiehlt es sich, die Rdume ineinander tibergehend zu planen,

S0 dass sie einen gemeinsamen Aufenthalt aller erméglichen, die Betreuung fiir die

MitarbeiterIinnen Uberschaubar bleibt und dennoch eindeutig Raumzonen zu bilden sind.

Abtrennungen fiir unterschiedliche Gruppierungen sollten mdglich sein.

Der Ess- und Aufenthaltsraum und Therapieraum (ca. 40 m2)

Der Ess- und Aufenthaltsraum sollte mit bequemen Armlehnstiihlen und mehreren kleinen

Tischen, die miteinander zu gréBeren Gruppen kombiniert werden kénnen, mébliert werden.

Sinnvoll fiir Veranstaltungen mit Angehérigen sind auBerdem zusétzliche Stiihle, die als Stapelstihle
im Abstellraum aufbewahrt werden kénnen. Diese Stiihle sind auch fir Stuhlgymnastik

geeigneter als die Armlehnstiihle. Hinzu kommen Geschirrschrank, Anrichte, Regalwand

fur Bastel- und Therapiematerial, Dia-Vorrichtung. Wenn der Aufenthaltsbereich geniigend

groB ist, erdbrigt sich ein separater Therapieraum, es sei denn, Krankengymnastik und
Bewegungstherapie stellen einen konzeptionellen Schwerpunkt in der Tagespflege dar. Flir
Einzeltherapie kénnte der Ruheraum mitbenutzt werden.

Der Wohnraum (ca. 30 m2)

Der Wohnraum ist mit Sesseln und Sofas auszustatten. Er sollte gemditliche Gespréchs- und
Spielrunden und auch Entspannung ermdglichen. Hierzu gehért eine Schrankwand fir Biicher
und Spiele, eine Musikanlage, evtl. auch ein Fernsehgerét (wobei die Notwendigkeit

hierfiir nicht unbedingt besteht). Der Wohnraum wird auch als Ruhezone, z.B. nach dem
Essen genutzt; deshalb sollten die Sessel in Liegeposition verstellbar sein, die Sofas méglichst
als Dreisitzer vorgesehen werden (Mittagsschléfchen).

Kliche (ca. 20 m2)

Die Kiiche ist in Verbindung mit dem Essraum zu planen, sollte fiir die Besucherinnen leicht
zugénglich und méglichst einsehbar sein, um die Tagespflege-Nutzerinnen in die dort stattfindenden
hauswirtschaftlichen Aktivitdten mit einzubeziehen. Hierdurch kénnen lebenspraktische
Verrichtungen trainiert werden, die das Verbleiben in der eigenen Wohnung unterstitzen,
auBerdem spielt auch das kommunikative Element eine wichtige Rolle.

Daher sollte die Kiiche ausreichend Platz bieten fir Tisch und Stiihle, Arbeitsfldchen zum
gemeinsamen Vor- und Nachbereiten der Mahlzeiten sowie zweckméaBig und funktionsgerecht
ausgestattet sein. Eine streng behindertengerechte Ausstattung ist oftmals nicht méglich

und auch nicht unbedingt notwendig, da i.d.R. auch zu Hause Kompromisse gefunden

werden missen. Zur Ausstattung gehdéren ein normaler Elektroherd, Bachofen mit herausfahrbarem
Wagen, ein Kiihischrank mit Tiefkihlfach (bei Belieferung mit Tiefklihlkost zusétzlich Tiefkiihl- und
Auftauméglichkeiten/ Mikrowelle), eine Geschirrspilmaschine neben der normalen Splile,
auBerdem Stauraum fir Geschirr, Tépfe, Kiichenutensilien, Vorréte.

Ruheraum (ca. 20 m2)
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Fir etwa 1/3 der Tagespflege-Besucherinnen soll die Mdglichkeiten zur Mittagsruhe (im Liegen)
gegeben sein. Hierflir sollte ein separater Raum vorgesehen sein, der anstelle von Betten

auch mit Klappliegen oder Schrankbetten ausgestattet werden kann. Weiterhin notwendig

sind Kleiderhaken, kleine Ablagetische, einige Stiihle, evtl. auch ein Einbauschrank.

Der Ruheraum kann, wenn er nicht als solcher benétigt wird, auch flr andere Zwecke genutzt
werden, z.B. fir Einzeltherapie, MitarbeiterInnen- oder Angehdrigengesprédche oder er

kann abends an Selbsthilfegruppen vermietet werden.

Bad (ca. 18 m2)

Oftmals haben Tagespflege-Besucherinnen zu Hause nicht die Méglichkeit zu baden, oder

sie bendtigen Hilfe beim Baden. Schon aus diesem Grunde ist das Vorhalten eines Badeszimmers
in der Tagespflege sinnvoll und notwendig. Dardiber hinaus treten hdufig Situationen

auf (z.B. bei Inkontinenz), wo jemand gewaschen und umgekleidet werden muss. Das

Bad sollte mit einer Wanne (idealerweise eine hydraulische Pflegewanne), einem Duschplatz,

WC und Waschtisch behindertenfreundlich ausgestattet sein. Weiterhin benétigt werden

Schrénke fir Handtiicher und Pflegeartikel (evil. auch flir Ersatzwésche fiir die Besucherinnen),
Sitzgelegenheit und Ablagemdglichkeit fir Kleidung, Platz fiir Rollstuhl oder Hilfsgerét.

Dienstraum (ca. 20 m2)

als Pflegedienstraum, Biro und Besprechungszimmer. Hier werden Verwaltungs- und Pflegearbeiten
erledigt, Gesprédche mit Mitarbeiterinnen und Angehdrigen gefihrt. Entsprechend

muss die Méblierung ausgerichtet sein, d.h. Schreib- und Arbeitsplatz, Aktenschrank, Regale,
Telefon, Pflegedokumentation, Sitz- und Besprechungsecke.

WC-Anlage (ca. 14 m2)

Fir die Tagesplege-Besucherlnnen sind 1 Damen- und 1 Herren-WC, jeweils mit Vorraum,
sowie ein Behinderten-WC vorzusehen. Alternativ wéren statt dessen auch 2 behindertengerechte
WCs (ftir Damen und Herren) ausreichend.

Fir das Personal ist ein separates WC erforderlich.

1. Eingangsbereich ca. 20 m2
2. Aufenthaltsbereich ca. 70 m2
2.a Ess-/ Aufenthaltsbereich ca. 40 m2
2.b Wohnraum ca. 30 m2

3. Kliche ca. 20 m2

4. Ruheraum ca. 20 m2

5. Badca. 18 m2

6. Putzmittel/ Ausguss ca. 4 m2
7. Abstellraum ca. 10 m2

8. Dienstraum ca. 20 m2

9. WC-Anlage ca. 14 m2

Zusammenstellung des Raumprogramms (10-15 Plétze)
Ermittlung der Flachenwerte

Nutzfldche NF = ca. 200 m2

Verkehrsfldche (Flure) VF ca. 20 % ca. 40 m2

Nettogrundfldche NGF= ca. 240 m2

Tabelle 4: Ermittlung der Fldchenwerte

Dies entspricht bei 10 bis 15 Besucherinnen einer Nettogrundfldche von 16 bis 24 m2 je Person.
Literatur: AOK Bayern mit Hinweis auf Positionspapier KDA, Coburg 2015
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e ErschlieBungen und Zuwegungen

e Betriebskonzept Sozialzentrum

Treffpunkt fir Blirger, Angebot Mittagessen, Offnungszeiten taglich 11:00 Uhr bis 18:00 Uhr,
Vortrage, Kiichenangebote, Rezepte an jliingere Generationen weitergeben, Wellness,
Gesundheit, Nutzungsentgelte, starke Einbeziehung der AuBenanlagen
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5 Kosten

Mit dem Raumprogramm wird die Kostenschatzung tber die Massen vorgenommen.
Hierbei wird ein guter, zeitgemaBer und nachhaltiger Baustandard angesetzt.

Aufteilung in
Platze Flache BGF in m? %o antl. Kosten
0 0 - £
Bau Betreutes Wohnen 2.713 3146,5 78| 5.506.375,00 €
Bau einer Tagespflege 15 268 310,88 8 544.040,00 €
Bau einer Sozialzentrum 504 585 14| 1.023.120,00 €
4042,02 100 7.073.535,00 €

Es gilt nun, im n&chsten Schritt die Plausibilitat der Kosten darzustellen, um den Blrgern von

Kleinheubach ein attraktives Angebot vorzuhalten.

Dabei muss zunachst die Frage des Investors geklart werden.

Folgende Varianten sind méglich:

e Einzelinvestor (Ausschreibung, gezielte Ansprache, Renditeerwartung meist 6-8%)
¢ Wohnungsbaugesellschaft (gemeinnitzig oder gewerblich, Ausschreibung, gezielte
Ansprache, haben groBe Erfahrung im Bau solcher Anlagen, die Einflussnahme der

Blrgerschaft wird begrenzt, Renditeerwartung zwischen 5-8%),

e Genossenschaft

e Stiftung (Burgerstiftung, Stiftungsgriindung, Satzung, Stiftungsaufsicht,

Stiftungstreuhanderin, Kontrollorganschaften, hohe Mitwirkung der Stifter mdéglich,

Steuervorteile der Griindungsstifter und Zustifter, Renditeerwartung 3-5%)

Sobald alle Faktoren des Betreibers und Investors bekannt sind, erstellt die CPB einen

Businessplan, der eine der Grundlagen der weiteren Beschlisse sein wird.

Hardt, den 25.07.2015

Joachim Vetter
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