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1. Einleitende Vorbemerkungen

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Im Jahre 1948 wurde vom Rat der Stadt Furth zum Gedé&chtnis der K&dmpfer und Ge-
fallenen der Marz-Revolution 1848 die Errichtung einer Stiftung beschlossen. Zweck
dieser Stiftung solite der Bau und Betrieb eines gemeinnitzigen Altenheims flir be-
tagte sowie minderbemittelte Flrther Birgerinnen und Blirger sein. Somit entstand
die rechtsféhige, ortliche Stiftung des birgerlichen Rechts ,Altenheim 1848er Ge-
dachtnisstiftung Furth®.

Das Altenheim wurde in drei Bauabschnitten errichtet, von denen die ersten beiden
im Oktober 1956 fertig gestellt wurden (Bereiche A und C). Der dritte Bauabschnitt
(Bereich B) wurde in den Jahren 1961 bis 1963 vollendet.

Im Haus befanden sich Senioren-Wohnungen (Bereich C) und Heimplatze fir ristige
Birgerinnen und Blrger aus Furth. '

Die Gebaudeteile umschlieRen eine groRziigige Parkanlage mit altem Baumbestand,
die gerne von den Bewohnern der Einrichtung angenommen und genutzt wird.

Durch die Veradnderung der Bewohnerstruktur - gekennzeichnet durch die Zunahme
der Pflegebedurftigkeit - wurde 1983 die erste Pflegeabteilung (Bereich C Erdge-
schoss) eingerichtet.

1991 wurden zwei weitere Rustigen-Stationen (Bereich A 1.+2. OG) zu Pflegestatio-
nen umgebaut.

Die Einrichtung wird von der eigenen Kiche mit Essen versorgt. Diese befindet sich
im Erdgeschoss der Bauteils A. Im Anschluss daran sind der Festsaal sowie das Bu-
ro der Pflegedienstleitung zu finden.

Die Wascheversorgung fir das Altenheim ist aufgeteilt. Die Reinigung der Flachwé-
sche ist an einen externen Dienstleistungsbetrieb vergeben. Die Oberbekleidung der
Bewohner wird von eigenem Personal in der Hauswéscherei gereinigt. Die Bewohner
der Seniorenwohnungen sind fir ihre Wasche selbst verantwortlich.

Der Pflegebereich im Erdgeschoss des Gebdudes C ist nicht Bestandteil der Begut-
achtung. Hier wird kurzfristig kein Handlungsbedarf gesehen. Auch die Senioren-
wohnungen im Bereich des 1. und 2. OG im Bereich C haben regelmafige Moderni-
sierungen erfahren und stellen ein gutes Angebot der 1848er Gedéachtnisstiftung dar.

Anders stellt sich die Situation im Bereich B (B1, B2 und B3) dar. Die Geb&ude B2
und B3 werden seit mehreren Jahren nicht mehr flr Bewohner der Einrichtung ge-

nutzt. Sie stehen leer und dienen als Lager- bzw. Abstellflachen. Im Obergeschoss
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des Bauteils B3 ist die Verwaltung sowie die Heimleitung untergebracht. Anderweiti-
ge Nutzungsmadglichkeiten wie die Vermietung wurden diskutiert und teilweise umge-
setzt. So war das Erdgeschoss des Gebadudes B3 fiir ein knappes halbes Jahr an
den Betreiber einer Schdnheitsklinik vermietet. Allerdings waren diese L&sungsan-
sétze nicht von langer Dauer. Auch Uber einen Umbau der Gebaudeteile B2 und B3
in eine Pflegestation sowie Seniorenwohnungen wurden Anstrengungen unternom-
men. Hierzu liegen Planungen und Kostenberechnungen des Firther Hochbauamtes
aus den Jahren 1993 und 1995/1996 vor.

Diese Planungen wurden nun wieder aufgenommen und ein mdglicher Umbau soll
nun abschlieend geprift werden.

1.2 Fragestellung und Ziel des Gutachtens

Aus der geschilderten Ausgangslage des Altenheims der 1848er Gedachtnisstiftung
lassen sich die Ziele des Gutachtens ableiten:

In Struktureller und konzeptioneller Hinsicht soll die Frage erdrtert werden, wie ein
den steigenden Kundenbedirfnissen entsprechendes Angebot am Standort weiter-
entwickelt und wirtschaftlich bewéltigt werden kann.

Dies beinhaltet die Prifung der bisherigen Umbauplanungen des Hochbauamts fur
den Bereich B auf dessen bauliche und finanzielle Umsetzung.

Solite die Prifung der bisherigen Planung negativ ausfallen, sind Vorschldge zu un-
terbreiten, wie die Einrichtung unter den gegebenen Mdéglichkeiten eine zukunftsfahi-
ge Infrastruktur entwickeln kann.

Die geschieht durch eine alternative Skizzierung eines Umbaukonzeptes bei dem die
konzeptionellen Uberlegungen der Heimleitung sowie der Pflegedienstleitung Einzug
finden.

1.3 Vorgehensweise und Aufbau des Gutachtens

Der bisherige Sprachgebrauch ,Trakt* fiir die einzelnen Gebaudeteile wird in diesem
Gutachten nicht fortgesetzt. Der Begriff Track erscheint fiir die Verwendung in einem
Alten- und Pflegeheim, in welchem alte Menschen gepflegt und betreut werden, als
vollig unpassend. Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird von Geb&udeteilen oder
Bauteilen gesprochen.
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Die Planungen des Hochbauamts werden auf verschiedene gesetzliche Vorgaben
hin Uberprift. Das Hauptaugenmerk wird hierbei auf die Erflllung der gesetzlichen
Anforderungen wie z.B. der Heimmindestbauverordnung gelegt.

Bei der Notwendigkeit einer alternativen PlanUberlegung durch die Kleeblatt Consult,
werden die vorgeschlagenen MafRnahmen in einer Planung dargelegt.

Die notwendigen Umbau- bzw. Modernisierungskosten werden in Form einer Kos-
tenschatzung aufgezeigt. Die Kostenschétzung ist eine Uberschlagige Ermittlung der
Kosten. Das Bauvorhaben wird hierbei als eine geschlossene Einheit gesehen und
die Kosten in einzelnen Kostengruppen (1. Ebene der Kostengliederung) ermittelt.
Hierbei lassen sich Erfahrungswerte benutzten, um die Gesamtkosten zu schétzen.

Auf Grundlage der ermittelten Kostenschatzung wird eine Berechnung der kinftigen
Investitionskostenanteile im Pflegesatz vorgenommen und dies im Vergleich zu Kon-
kurrenzeinrichtungen am Ort bewertet.

Ebenfalls wird auf der Grundlage der Kostenschétzung eine Mietpreisermittlung fur
die neu geplanten Seniorenwohnungen durchgeflhrt.

\
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2. Vorliegende Umbauplanung

2.1 Beschreibung der Umbauplanung

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung liegen die Umbaupldne des Hochbauamts
Furth aus den Jahren 1993 und 1996 vor. Danach sollen im Erdgeschoss in den Ge-
baudeteilen B2 und B3 sieben 2-Zimmer-Seniorenwohnungen entstehen. Diese sind
ausgestattet mit einem eigenen Bad und eigener Kiche. Die Umbaukosten wurden
mit ca. 277.000 € laut Kostenermittlung vom 27.09.1993 veranschlagt.

In den Obergeschossen entstehen Pflegezimmer mit jeweils eigener Nasszelle fur 15
(1.0G) bzw. 9 Bewohner (2.0G). Die Berechnungsgrundlage fiir die Umbaukosten in
Hohe von 1.300.000 € ist die Kostenermittlung vom 26.03.1996.

Die Erschlielung der Geb&udeteile B2 und B3 ist durch das vorhandene Treppen-
haus und einem neu zu erstellenden Aufzug sichergestellt. Die Planungen sehen vor,
den Aufzug im hinteren Hofbereich des Gebaudeteils B2 zu erstellen.

In einem weiteren Bauabschnitt soll der Gebdudeteil B1 saniert werden. Im Erdge-
schoss soll ein zentraler Sttzpunkt fir die Heimleitung, die Pflegedienstleitung sowie
die Verwaltung entstehen. Auch ein Buro fiir die Qualitdtsmanagementbeauftrag-
te/Mentorin ist eingeplant. Zuséatzlich stehen noch Raume fiir die Beschéftigungsthe-
rapie zur Verfigung.

Die beiden Obergeschosse sollen zu Pflegezimmern mit Bad umgewandeit werden.
In jedem Stockwerk entstehen Zimmer fur jeweils 16 Personen. Hierfur sollen die
Umbaukosten ca. 1.400.000 € nach der Kostenermittlung vom 26.03.1996 betragen.

Durch diese Umbauplanung wilrde das Altenheim der 1848er Gedachtnisstiftung
seine bisherige Kapazitat von 118 Platzen erhalten. Zusétzlich wiirden noch sieben
2-Zimmer Seniorenwohnungen das Angebot erweitern.

2.2 Beurteilung der Umbauplanung im Erdgeschoss des Gebdudetrakts B2
und B3 des Hochbauamts vom August 1994

Die Planunterlagen sehen sieben attraktive Seniorenwohnungen vor. Diese sind alle-
samt mit einem Wohnbereich, einem Schlafbereich, einer Kiiche sowie einem Bad
ausgestattet. Die Wohnungen sind alle barrierefrei nach der DIN 18 0 25 Teil 2 ge-
plant. Damit sind die Seniorenwohnungen im Gegensatz zu Normalwohnungen
altengerecht gestaltet und es sind keine Schwellen oder andere Hindernisse vorhan-
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den. Die meisten Wohnungen sind sogar rollstuhlgerecht nach Teil 1 der DIN 18 0 25
geplant. Lediglich zwei der Bader erfillen diese Norm nicht.

Die angenehme Lage der Wohnungen im Erdgeschoss, mit Uiberwiegend direktem
Zugang in den Garten, sowie die groRziigigen Zimmergréf3en stellen ein ausge-
zeichnetes Angebot flir die 1848er Gedéachtnisstiftung dar.

2.3 Beurteilung der Umbauplanung in den Obergeschossen des Gebéaude-
trakts B1, B2 und B3 des Hochbauamts vom August 1994

Fur die Obergeschosse in den Geb&udeteilen B1, B2 und B3 liegen Umplanungen zu
Pflegezimmern vor. Vorgesehen sind sowohl Einzelzimmer als auch Doppelzimmer.
Jedes Pflegezimmer wird mit einer eigenen Nasszelle ausgestattet. Die Zimmer er-
halten zum Grof3teil einen Vorflur. Dadurch wird der lange Gang in den Bereichen B1
und B2 optisch aufgelockert.

Die Planung sieht vor, dass aus drei Pflegezimmer nach dem Umbau zwei Pflege-
zimmer werden. Das zwischenliegende Zimmer wird in zwei separate Nasszellen
umgebaut und den angrenzenden Pflegezimmern zugeordnet. Die beiden Pflege-
zimmer bleiben baulich unbertihrt. Dadurch &ndert sich bei dieser Umbauplanung die
eigentliche Zimmergrée nicht.

Bei dieser Umbauplanung werden bei der Uberpriifung auf die Einhaltung der ge-
setzlichen Vorschriften mehrere Vorgaben der aktuell gultigen Heimmindestbauver-
ordnung, der zukinftigen Heimmindestbauverordnung (tritt voraussichtlich 2006/2007
in Kraft) sowie des Merkblatts fiir pflegegerechte Heime der Altenhilfe (Herausgeber
ist das Bayerische Staatsministerium des Inneren, Oberste Baubehérde) nicht ein-
gehalten.

Dies betrifft speziell die Individualbereiche der Bewohner. Die Zimmergréf3en andern
sich zum jetzigen Bestand kaum oder gar nicht, und sind mit ca. 10 — 11 gm je Ein-
zelzimmer unter der momentan gesetzlichen Mindestforderungen von 12 qm (EZ).
Noch deutlicher wird diese Diskrepanz im Vergleich zu den geforderten Zimmergro-
Ren der kommenden Heimmindestbauverordnung. In dieser werden fir Einzelzimmer
14 gm und flir Doppelzimmer 22 gm gefordert.

Die geringen Zimmerflachen im Bestand resultieren aus dem geringen Achsmaf von
2,40 m bei den Einzelzimmern. Die Oberste Baubehotrde fordert hier in ihrem Merk-
blatt keine Unterschreitung des Achsmafes von 3,25 m.

Aufgrund der Tatsache, dass elementare gesetzliche Vorgaben nicht eingehalten
werden, sind die vorliegenden Umbaupléne nicht umsetzbar und somit zu verwerfen.
Zudem wiirde der vorgesehene Umbau das bisherige Hauptproblem der beengten
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Bewohnerzimmer und die damit immer schwieriger werdende Vermietung der Zim-
mer nicht I6sen.

Demzufolge wird auf die Beantwortung der Frage Uber die wirtschaftliche und finan-
zielle Umsetzbarkeit der vorliegenden Umbaumaflinahme verzichtet.

© Kleeblatt Consult GmbH 2005
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3. Vorschldge zur Umbauplanung durch die Kleeblatt Consult GmbH

3.1 Vorbemerkung zur Angebotsstruktur und zeitgerechter Architektur bei der
Versorgung alterer hilfebediirftiger Menschen

Die Anzahl der ambulant oder stationar Pflegebedurftigen in Deutschland wéchst
kontinuierlich an und lag Ende des Jahres 2004 bei rund 2,1 Millionen Menschen.
Davon waren rund 630.000 in volistationdren Pflegeeinrichtungen untergebracht. Im
Jahr 2020 soll nach Schatzungen des Statistischen Bundesamtes die Zahl der Pfle-
gebedurftigen auf insgesamt rund 2,7 — 2,8 Millionen Einwohner ansteigen. Der An-
stieg zwischen den Jahren 2004 und 2020 wird somit auf ein Drittel (32%) geschétzt.
Ein groRer Anteil dieser Menschen muss vollstationdr versorgt werden. Genaue
Schéatzungen, wie viele Menschen davon in vollstationdren Einrichtungen unterge-
bracht werden, bestehen jedoch nicht. Trotz bevorstehender Anderungen in der Pfle-
geversicherung, neuer Angebotsformen wie Hausgemeinschaften und privatem Pfle-
gepersonal aus Osteuropa wird die vollstationdre Versorgung weiterhin eine wichtige
Rolle in der Betreuung alter Menschen spielen.

In dieser Situation miissen sich Pflegeeinrichtungen frithzeitig am sich andernden
Pflegemarkt optimal positionieren. Dies gelingt nur Gber eine breite Palette an Ange-
boten um Menschen in jeder Phase ihres Alterns eine adaquate Versorgung zu bie-
ten.

Die Versorgung und Unterbringung der zukiinftigen Klientel stationarer Einrichtungen
erfordert auch architektonisch flexible Lésungen. So ist es in den kommenden Jahren
von Vorteil, wenn in derselben Einrichtung die Mdéglichkeit besteht, demenzerkrankte
Menschen und Schwerstpflegebediirftige gemeinsam bedarfsgerecht und adéquat zu
versorgen.

Fur bestehende Einrichtungen ist es aus diesem Grunde oftmals nicht mehr zu um-
gehen, durch Umbau- bzw. Sanierungsmaflinahmen bzw. durch zukunftsgerichtetes
Bauen fir die Bewohner und die Mitarbeiter die entsprechenden rdumlichen Voraus-
setzungen zu konzipieren.

Auf diesem Wege besteht einerseits das Erfordernis, den Mitarbeitern mit Hilfe glins-
tigen baulichen Voraussetzungen (z. B. kurze Wege, ausreichende Raumlichkeiten)
die Arbeit auf den Stationen zu erleichtern.

Andererseits erleichtert die Flexibilitét bedarfsgerecht und individuell auf die unter-
schiedlichen physischen und psychischen Verdnderungen der Bewohner mit ent-
sprechenden modernen Versorgungskonzepten reagieren zu kénnen.

So besteht zum Beispiel die Méglichkeit, bei entsprechender Planung, einzelne Zim-
mer zu kleinen Wohneinheiten zusammenzulegen, um sie so dann fir die Betreuung
demenziell Erkrankter zu nutzen. Durch eine Umgestaltungsalternative kénnen aber
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auch den selbstédndigeren Bewohnern mit Hilfe aktivierender Tagesgestaltungsmdég-
lichkeiten sinngebende Elemente im Pflegealltag angeboten werden.

Pflegeheime missen gleichermallen den Anforderungen einer zeitgemaflen Pflege
wie auch den Ansprichen an das Wohnen im Heim gerecht werden. Fir Bewohne-
rinnen und Bewohner ist das Pflegeheim nicht nur ein Ort der pflegerischen Versor-
gung, sondern auch in erster Linie Wohnstatte. Zukunftsgerichtete Konzepte dirfen
dabei nicht alleine die Bedurfnisse ihrer heutigen, sondern auch die ihrer kinftigen
Bewohner berlcksichtigten.

Eine Gewahrleistung von Wohnqualitét im Heim bedeutet letztlich nichts anderes, als
den Wohnverhéltnissen aufierhalb der Heime mdéglichst nahe zu kommen. Ob und
inwieweit dies gelingt, hangt von sehr vielen Faktoren ab, nicht zuletzt an den raumli-
chen Voraussetzungen einer Pflegeeinrichtung. Die besondere Schwierigkeit, Wohn-
lichkeit in Pflegeheimen zu gewéhrleisten, besteht sicher darin, dass hierfir lediglich
eine relativ geringe Flache von ca. 20 gm als privater Raum zur Verfligung steht.
Gilnstige Bedingungen flr eine wohnliche Atmosphare, fiir ein hohes Maf} an Indivi-
dualitadt und Intimitat ergeben sich hierbei bei einem mdéglichst hohen Anteil von Ein-
zelzimmer mit eigenem Sanitérbereich. Ebenfalls trégt die Mdglichkeit der zumindest
teilweisen individuellen Ausstattung der Zimmer mit eigenen Mdbeln zu einer ange-
messenen Atmosphare bei. Dartiber hinaus kommt dem Zuschnitt der Zimmer eine
ganz entscheidende Bedeutung zu. Alle bisherigen Erfahrungen zeigen, dass ein
guter Zimmerzuschnitt eine hohe Wohnqualitat sichert. Zudem schafft ein guter Zim-
merzuschnitt auch glnstige Arbeitsbedingungen fiir das Pflegepersonal, beispiels-
weise bei der Versorgung eines Bewohners von zwei Seiten aus.
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3.2 Ist-Situation

Die momentane Angebotsstruktur des Altenheim der 1848er Gedachtnisstiftung um-
fasst Platze in der vollstationdren Dauerpflege, der eingestreuten Kurzzeitpflege so-
wie im Bereich des Seniorenwohnens.

Diese bestehenden Angebote sollen durch einen Umbau der Geb&ude und einen
dadurch héheren baulichen Standard gestarkt und nach Méglichkeit ausgebaut und
differenziert werden. Eine Differenzierung erfolgt unter den Gesichtspunkten der un-
terschiedlichen Versorgung der Bewohner. Hier sind Platze fir Schwerstpflegefélle
sowie ein Angebot fir Menschen mit Demenz prifbar.

Die Platzzahl von 118 Bewohnern gilt es nach Méglichkeit zu erhalten, eine Erhd-
hung der Anzahl an Seniorenwohnungen speziell im Bereich des Erdgeschosses ist
wiinschenswert.

Aus organisatorischen Gesichtspunkten sollen die Pflegebereiche der Geb&ude A,
B1, B2 und B3 nach einem Umbau geschossweise zusammengelegt werden.

Ein Umbau von Bewohnerzimmern ist nur dann zweckmafig, wenn er be\stimmte
Kriterien zu erflllen vermag. Hierzu z&hlt zundchst die Einhaltung der gesetzlichen
Mindestanforderungen an Zimmergréften sowie Vorgaben zu Gemeinschafts-, Funk-
tions- und Zubehdrrdume nach der Heimmindestbauverordnung.

Gleichzeitig sind die gestiegenen Anforderungen der kiinftigen Bewohnerklientel an
den baulichen Standard zu erfillen.

Ein weiteres Kriterium ist die wirtschaftliche Umsetzung eines solchen Projekts. So
missen die eingesetzten Investitionen Uber konkurrenzfédhige Marktpreise refinan-
ziert werden.

Die Untersuchung der Gebdudeteile des Altenheim der 1848er Gedéachtnisstiftung
Iasst schnell erkennen, dass ein Umbau im Geb&udeteil B1 eine drastische Reduzie-
rung der Pflegebetten in diesem Bereich zur Folge hat. Urs&chlich dafur sind die sehr
schmalen Zimmerbreiten von bisher 2,40 m. Diese Reduzierung wird in den Geb&u-
den B2 und B3 abgefangen.

Auf Grundlage der zur Verfugung stehenden Umbauplanunterlagen werden drei bau-
liche Alternativen entwickelt. Die Alternativen beziehen sich lediglich auf die Situation
im Erdgeschoss der drei Geb&udeteile. In den Obergeschossen sind die Alternativen
planungsgleich. Die Planungen erfiillen die aktuellen und kiinftigen gesetzlichen Vor-
aussetzungen. Zudem sind die oben angeflhrten differenzierten Angebotsstrukturen
und konzeptionelle Uberlegungen der Heimleitung sowie Pflegedienstleitung enthal-
ten.
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Die Planungsuberlegungen beschrénken sich ausschliefllich auf den Innenbereich
der Gebadude. Es wurde grolRen Wert darauf gelegt, die Fassade unberihrt zu las-
sen, um die Wirtschaftlichkeit der MalRnahme zu erhdhen. Ohnehin anfallende Kos-
ten im Rahmen der Geb&audeerhaltung wurden nicht berticksichtigt.

Die Umbaukosten sind in Form einer Kostenschatzung dargestellt. Die Kostenschat-
zung ist eine Uberschldgige Ermittlung der Kosten und dient in einer frihen Phase
der Bauplanung als eine gute Basis fiir Finanzierungsiiberlegungen. Allerdings ist die
Kostenschéatzung als unverbindlich anzusehen.

Die Planunterlagen liegen als Anlage im DIN A3 Format bei.

3.3 Obergeschosse

Das erste und zweite Obergeschoss wurde als reine Pflegeabteilung konzipiert.

So entstehen im 2.0G nach der ersteliten Umbauplanung 19 Pflegeplatze in 13 Ein-
zelzimmern und 3 Doppelzimmern. Die Zimmer verfigen zum groRten Teil lber eine
eigene Nasszelle. Wenn dies nicht der Fall ist, nutzen hdchstens zwei Bewohner ei-
ne Nasszelle gemeinsam.

Im 1.0G entstehen 25 Pflegeplatze in 17 Einzelzimmer und 4 Doppelzimmer. Auch
hier sind die Pflegezimmer mit einer eignen Nasszelle ausgestattet. Lediglich im Ge-
baude B3 nutzten zwei Einzelzimmer eine Nasszelle gemeinsam.

Durch den hohen Anteil an Nasszellen ist ein Pflegebad pro Stockwerk als ausrei-
chend anzusehen.

Zwei der Doppelzimmer wurden als Schwerstpflegezimmer in unmittelbarer Nahe
zum Dienstplatz geplant. So ist die umfangreiche Versorgung dieser speziellen Be-
wohnergruppe optimal gewahrleistet.

Idealerweise sollte in einem Pflegezimmer das Pflegebett flexibel nach den Win-
schen des Bewohners aufgestellt werden kdnnen. Auch aus pflegerischen Aspekten
- wie z. B. die Versorgung eines Bewohners von zwei Seiten gleichzeitig - ware eine
groltmdgliche Flexibilitdt winschenswert. Dies ist in einigen Zimmern speziell im
Bereich des Gebdudes B1 aufgrund der vorhandenen Bausubstanz nur einge-
schrankt umsetzbar.

Ein neu errichtetes Dienstzimmer am Ubergang von Gebdude A zum Geb&ude B1
verwirklicht die konzeptionellen Vorstellungen der Pflegedienstleitung. Durch diese
zentrale Lage des Schwesternstitzpunktes ist es mdéglich, das jeweilige Stockwerk
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Uber die Gebaudeteile A, B1, B2 und B3 zu einer Station zusammen zu figen. Das
Dienstzimmer dient gleichzeitig als erste Anlauf- und Ansprechstation fiir Angehérige
und Besucher von Bewohnern. Durch die beengten Platzverhaitnisse fallt das
Dienstzimmer eher klein aus. Aus diesem Grund ist im Bestand des Bauteils A der
bisherige Personalaufenthaltsraum zu belassen.

Als Aufenthaltsraum stehen den Bewohnern in den Obergeschossen jeweils zwei
R&ume mit ca. 25 gm und ein grof3er Raum mit ca. 70 gm zur Verfiigung. Der grofle
Aufenthaltsraum dient gleichzeitig als Speiseraum fir die Bewohner. Im grof3en Auf-
enthaltsraum des 2.0G ist es mdglich, einen Teil der Decke zum Dachboden abzu-
brechen und damit einen Raum mit ca. 5m Héhe zu errichten. Dadurch kann noch
mehr Licht durch das firsthohe Giebelfenster ins Geb&ude eindringen wodurch die
Wohn- und Lebensqualitat gesteigert wird.

Die ausgewiesenen Aufenthaltsrdume sind fur die Betreuung und Therapie der Be-
wohner vielseitig einsetzbar und kénnen flr unterschiedliche Angebote genutzt wer-
den.

Die bisherigen langen Flure werden durch Riickspriinge der Zimmer gegliedert und
aufgelockert. Durch die hellen Aufenthaltsrdume erféhrt auch der Flur eine deutliche
Aufhellung und gewinnt an Atmosphére.

Ein Personenaufzug im Bauteil B3 sichert den Zugang und die ErschlieBung der
Stockwerke. Dieser ist als behindertengerechter Personenaufzug ausgelegt. Um Bet-
ten zu transportieren, muss der bestehende Aufzug im Bauteil B1 herangezogen
werden.

Unterschiede sind in der Gestaltung des Erdgeschosses der Gebaudeteile B1, B2
und B3 sowie im Untergeschoss von B3 zu finden.

Diese Unterschiede sind auf das neu zu schaffenden unterschiedliche Angebot zu-
rickzufihren.
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3.4 Variante 1

Bei der Variante 1 wird im Erdgeschoss auf Pflegezimmer verzichtet. Es wird gezielt
das Angebot der Seniorenwohnungen ausgebaut. Aus diesem Grund entstehen 13
Zwei-Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss des gesamten Bauteil B.

Die Nutzflache der Wohnungen liegen zwischen 34 gm und 59 gm. So kénnen als
mogliche Mieter sowohl Alleinstehende als auch Ehepaare angesprochen werden.
Die Seniorenwohnungen sind ausgestattet mit Schlafzimmer, Wohn- / Esszimmer mit
Kochgelegenheit und einer Badezimmereinheit. Nicht in alle Wohnungen konnte ein
kleiner Flur und ein Abstellraum eingeplant werden. Die Wohnungen zum Garten ver-
figen Uber einen direkten Zugang zu diesem. Dies erhdht die Attraktivitat der Woh-
nung beachtlich.

Die Wohnungen im Geb&udeteil B1 werden allerdings nicht als ideal angesehen. So
liegen die Wohneinheiten 1 und 2 an der Nordseite des Hauses. Eine direkte Son-
neneinstrahlung bleibt den ganzen Tag aus. Dies kann als erheblicher Nachteil emp-
funden werden. _

Die Schlafraume der Wohneinheiten 3 — 5 sind aus Grinden des vorhandenen Ras-
termafies lediglich 2,40 m breit. Dies wurde bei der Umbauplanung aus wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten so belassen. Ein Bett kann somit nur langs an die Wand ge-
stellt werden. Auch dies bedeutet einen Nachteil fir diese Wohneinheiten dar. Insge-
samt stellen die Wohnungen allerdings ein sehr gutes Angebot fir betagte Birger in
Farth dar.

Im Untergeschoss des Gebaudeteils B3 entsteht eine attraktive 3 '2-Zimmer-
Hausmeisterwohnung. Zudem steht noch Platz fir eine Ein-Zimmer-Wohnung zur
Verfligung. Bei Bedarf kann diese aufgrund ihrer Lage etwas Preiswerter als die att-
raktiveren Wohnungen in Erdgeschoss vermietet werden.

Die Verwaltungsbiros befinden sich im Westteil des Geb&udes B1 in unmittelbarer
Nahe des Haupteingangs des Pflegeheims. Angehérige und Besucher des Hauses
finden so schnell eine Ansprechperson um sich im Haus zu orientieren. Gleichzeitig
erreicht man eine rdumliche Ndhe zum bestehenden Biiro der Pflegedienstleitung,
um die bisher langen Kommunikationswege zu verklrzen.

In den Gebaudeteilen B1, B2 und B3 werden somit nur 44 Pflegeplatze anstatt der
vorhandenen 58 geschaffen. Den 38 Bewohnern stehen 30 Einzelzimmer und 7
Doppelzimmer in den Obergeschossen der Gebaudeteile B1, B2 und B3 zur Verfi-
gung.
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Dies stellt im Ganzen eine Reduzierung der volistationdren Platze von momentan
118 auf 104 dar. Diese Reduzierung héatte auch einen Abbau von Personal in allen
Leistungsbereichen zur Folge. Fiir das Gebiet der Pflege wéren dies ca. 5 Stellen.

Gleichzeitig erhéht sich der Bestand der Seniorenwohnungen von momentan 24 auf
37 Wohneinheiten.
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1. Bauabschnitt
Bauteile B2 und B3

Pflegebereich mit 20 Betten
Seniorenwohnungen 8 St.
Hausmeisterwohnung
Summe KG 3+4

Ansatz KG 6

Ansatz KG 7

Summe 1.BA

Summe 1.BA gesamt

Kosten je Pflegeplatz

KG 3 = Kosten der Baukonstruktion

KG 6 = Kosten der Ausstattung

Summe 1.BA und 2.BA Pflege

KG 4 = Kosten der Technischen Anlagen

Baukosteniiberschlag Variante 1

Pflegeheim
791.200 €

791.200 €

50.400 €
133.500 €
975.100 €

Summe 1.BA und 2.BA Seniorenwohnen

Baukosteniiberschlag Variante 1

Seniorenwohnungen
454.300 €

454,300 €

27.300 €

72.300 €

553.900 €

1.577.400 €

2.565.700 €
58.311 €

929.600 €

gesamt ca.

KG 7 = Baunebenkosten (Honorare Architekten, Fachingenieure)

Hausmeister

48.400 €

48.400 €

2. Bauabschnitt
Bauteile A und B1

Pflegebereich mit 24 Betten
Seniorenwohnungen 6 St.
Verwaltung + Therapie
Dienstplatz

Summe KG 3+4

Ansatz KG 6

Ansatz KG 7

Summe 2.BA

Summe 2.BA gesamt

3.543.700 €

Pflegeheim Seniorenwohnungen

1.159.200 €
308.200 €

105.600 €

40.000 €
1.304.800 € 308.200 €
78.300 € 18.500 €
207.500 € 49.000 €
1.590.600 € 375.700 €
1.966.300 €
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3.5 Variante 2

In der Variante 2 soll die Umbauplanung die bisherige Platzkapazitat erhalten. Dies
ist durch die Nutzung des Erdgeschosses im Gebaudeteil B1 mit Pflegezimmern
mdglich. Es entstehen 14 Pflegepldtze in 10 Einzelzimmer und 2 Doppelzimmer. Wie
in den Obergeschossen erhalten alle Zimmer eine separate Nasszelle.

Insgesamt kénnen fur alle bestehenden 58 Bewohner Pflegeplatzen geschaffen wer-
den. Damit wird eine Reduzierung der momentanen Platzzahl vermieden.

Dem Eingangsbereich zugewandt, liegt das Dienstzimmer fiir den Pflegebereich im
Erdgeschoss. Es dient als Anlaufstelle fir Besucher und Angehdérige, die Uber den
Haupteingang in das Gebdude gelangen. Ob der Pflegebereich im Erdgeschoss als
einzelne Station oder mit einer anderen Station gemeinsam gefiihrt wird, miissen die
Heimleitung und die Pflegedienstleitung aus organisatorischen Gesichtspunkten ent-
scheiden.

Im Falle einer Umsetzung der Variante 2 ist in enger Abstimmung mit der Heimauf-
sicht zu klaren, ob ein Pflegebad trotz jeweiliger Nasszelle fir die Pflegezimmer, im
Erdgeschoss notwendig ist. Sollte dies der Fall sein, muss ein Pflegezimmer in ein
Pflegebad umgewandelt werden.

Den 58 Bewohnern stehen in der Variante 2 40 Einzelzimmer und 9 Doppelzimmer in
den Obergeschossen der Geb&udeteile B1, B2 und B3 sowie im Erdgeschoss von
B1 zur Verfigung.

Durch die gleich bleibende Bewohnerzahl ist keine Reduzierung des Personals not-
wendig.

Im Erdgeschoss der Gebdude B2 und B3 entstehen 7 Zwei-Zimmer-
Seniorenwohnungen, die jeweils mit einem Schlafzimmer, Wohn- / Esszimmer mit
Kochgelegenheit und einem Badezimmer ausgestattet sind. Die Wohnungen im Ge-
baudeteil B2 haben zuséatzlich noch einen Flur und einen Abstellraum zur Verfiigung.
Die Wohnungsgrdfien variieren zwischen 34 gm und 59 gm, so dass auch bei dieser
Variante sowohl Alleinstehende als auch Paare als mégliche Mieter in Frage kom-
men.

Die Erschlie®ung der Seniorenwohnungen erfolgt durch das bestehende Treppen-
haus und einem neuen Personenaufzug, der im Gebdudeteil B3 direkt neben dem
Treppenhaus angebracht ist.

Der Bestand der Seniorenwohnungen erhdht sich bei der Variante 2 von momentan
24 auf 31 Wohneinheiten.
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Im Untergeschoss des Gebdudes B3 wurden die R&umlichkeiten der Verwaltung
eingeplant. Angesichts der besseren wirtschaftlichen Ausnutzung mit Pflegezimmern
im Erdgeschoss des Bauteils B1 gegeniber der Variante 1 ist die rdumliche Tren-
nung von Heimleitung und Pflegedienstleitung hinnehmbar.
Fur spezielle Therapieangebote, die nicht auf der jeweiligen Pflegestation angeboten
werden kdnnen, stehen im UG zwei Rdume zur Verfigung.
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Baukosteniiberschlag Variante 2

1. Bauabschnitt
Bauteile B2 und B3

Pflegeheim

Pflegebereich mit 20 Betten 791.200 €
Seniorenwohnungen 7 St.

Verwaltung + Therapie 88.000 €
Summe KG 3+4 879.200 €
Ansatz KG 6 52.800 €
Ansatz KG 7 139.800 €
Summe 1.BA 1.071.800 €

Summe 1.BA gesamt

Summe 1.BA und 2.BA Pflege
Kosten je Pflegeplatz

Summe 1.BA und 2.BA Seniorenwohnen

Baukosteniiberschlag Variante 2

KG 3 = Kosten der Baukonstruktion
KG 4 = Kosten der Technischen Anlagen
KG 6 = Kosten der Ausstattung

Seniorenwohnungen
385.000 €

385.000 €

23.100 €

61.300 €

469.400 €

1.541.200 €

3.279.500 €
56.543 €

469.400 €

gesamt ca.

KG 7 = Baunebenkosten (Honorare Architekten, Fachingenieure)

2. Bauabschnitt
Bauteile A und B1

Pflegebereich mit 38 Betten
Dienstplatz

Summe KG 3+4

Ansatz KG 6

AnsatzKG 7

Summe 2.BA

Summe 2.BA gesamt

3.748.900 €

Pflegeheim
1.771.000 €

40.000 €
1.811.000 €
108.700 €
288.000 €
2.207.700 €

Seniorenwohnungen

1
[ ROWOEW

2.207.700 €
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3.6 Variante 3

Mit der Variante 3 soll eine weitere Mdglichkeit zur Nutzung des Erdgeschosses auf-
gezeigt werden. Auch hierbei besteht die Vorgabe, die momentane Anzahl an Pfle-
geplatzen zu halten. Anders als in der Variante 2 sind in dieser Variante die Pflege-
platze in den Bauteilen B2 und B3 untergebracht. Damit hat die Einrichtung die Még-
lichkeit, 13 Bewohner in 9 Einzelzimmern und 2 Doppelzimmern zu versorgen. Wie
auch in den vorangenannten Varianten haben die Pflegezimmer eine Nasszelle oder
teilen sich diese mit noch einem Zimmer.

Fir die bisher 58 Bewohner kdnnen in dieser Variante 57 Platze in den Bauteilen B1,
B2 und B3 erstellt werden. Somit wird die Gesamtkapazitat der Pflegeeinrichtung um
lediglich einen Platz verringert.

Im Falle einer Umsetzung der Variante 3 ist in enger Abstimmung mit der Heimauf-
sicht zu kléren, ob ein Pflegebad trotz jeweiliger Nasszelle fur die Pflegezimmer, im
Erdgeschoss notwendig ist. Sollte dies der Fall sein, muss ein Pflegezimmer in ein
Pflegebad umgewandelt werden. .

Im Erdgeschoss des Gebaudes B1 entstehen 6 Wohneinheiten. Diese sind ausges-
tattet mit Schlafzimmer, Wohn- / Esszimmer mit Kochgelegenheit, Badezimmer, Ab-
stellraum und einem Flur. Die Wohnungsgréen variieren zwischen 36 gm und 49
gm.

Die Wohnungen zum Garten verfligen tber einen direkten Zugang zu diesem. Dies
erhéht die Attraktivitat des Angebots beachtlich.

Die Wohnungen im Gebéaudeteil B1 werden allerdings nicht als ideal angesehen. So
liegen die Wohneinheiten 1 und 2 an der Nordseite des Hauses. Eine direkte Son-
neneinstrahlung bleibt den ganzen Tag aus. Dies kann als erheblicher Nachteil emp-
funden werden.

Die Schiafrdume der Wohneinheiten 3 — 5 sind aus Griinden des vorhandenen Ras-
termafles lediglich 2,40 m breit. Dies wurde bei der Umbauplanung aus wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten so belassen. Ein Bett kann somit nur langs an die Wand ge-
stellt werden. Auch dies stellt einen Nachteil fir diese Wohneinheiten dar. Insgesamt
stellen die Wohnungen allerdings ein sehr gutes Angebot an betagte Birger in Firth
dar.

Somit erhéht sich der Bestand der Seniorenwohnungen von momentan 24 auf 31
Wohneinheiten.

Im Gegensatz zur Variante 2 kann in dieser Variante die Verwaltung im Westteil des
Erdgeschoss Bauteil B1 eingeplant werden. Damit kann die wichtige raumliche Nahe
zur Pflegedienstleitung hergestellt werden. Die bisherigen Hindernisse beim Informa-
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tionsaustausch dieser beiden wichtigen Funktionen in einem Pflegeheim kénnen so-
mit behoben werden.
Als weiterer positiver Effekt befinden sich die Verwaltungsbiiros in unmittelbarer Na-

he des Haupteingangs des Pflegeheims. Angehdrige und Besucher des Hauses fin-
den so schnell eine Ansprechperson um sich im Haus zu orientieren.

Im Untergeschoss des Geb&udeteils B3 entsteht eine attraktive 3 Y2-Zimmer-
Hausmeisterwohnung. Zudem steht noch Platz fir 1 Ein-Zimmer Appartement zur
Verfiigung. Bei Bedarf kann diese aufgrund ihrer Lage etwas preiswerter als die att-
raktiveren Wohnungen in Erdgeschoss vermietet werden.
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Baukosteniiberschlag Variante 3

1. Bauabschnitt
Bauteile B2 und B3

Pflegeheim Seniorenwohnungen
Pflegebereich mit 33 Betten 1.278.800 €
Seniorenwohnungen 1 St. 69.300 €
Hausmeisterwohnung
Summe KG 3+4 1.278.800 € 69.300 €
Ansatz KG 6 79.700 € 4.200 €
Ansatz KG 7 211.100 € 11.100 €
Summe 1.BA 1.569.600 € 84.600 €
Summe 1.BA gesamt 1.702.600 €
Summe 1.BA und 2.BA Pflege 3.160.200 €
Kosten je Pflegeplatz 55.442 €
Summe 1.BA und 2.BA Seniorenwohnen 460.100 €
Baukosteniiberschlag Variante 3 gesamt ca.

KG 3 = Kosten der Baukonstruktion

KG 4 = Kosten der Technischen Anlagen

KG 6 = Kosten der Ausstattung

KG 7 = Baunebenkosten (Honorare Architekten, Fachingenieure)

Hausmeister

48.400 €

48.400 €

2. Bauabschnitt
Bauteile A und B1

Pflegebereich mit 24 Betten
Seniorenwohnungen 6 St.
Verwaltung + Therapie
Dienstplatz

Summe KG 3+4

Ansatz KG 6

Ansatz KG 7

Summe 2.BA

Summe 2.BA gesamt

3.668.700 €

Pflegeheim Seniorenwohnungen

1.159.200 €
308.000 €

105.600 €

40.000 €
1.304.800 € 308.000 €
78.300 € 18.500 €
207.500 € 49.000 €
1.590.600 € 375.500 €
1.966.100 €

© Kleeblatt Consult GmbH 2005



Bauliche Begutachtung fiir die 1848er Gedéchtnisstiftung in Fiirth 21

3.7 Umsetzung einer geplanten BaumafRinahme

Eine Umsetzung der geplanten BaumalRnahmen ist flr alle drei vorgeschlagenen
Varianten gleich.

Der geplante Umbau wird in den momentan leer stehenden Bauteilen B2 und B3 be-
ginnen. Dieser wird sich Uber einen Zeitraum von ca. 9 Monaten erstrecken. Nach
der Fertigstellung ziehen die Bewohner aus dem Bauteil B1 in die umgebauten
Raumlichkeiten um. Da mehr Bewohner im Bauteil B1 wohnen, als neue Zimmer in
B2 und B3 zur Verfiigung stehen, muss im Haus geprift werden, in welchen Zim-
mern fiir eine Ubergangszeit von ca. 9 Monaten zwei Bewohner untergebracht wer-
den kdnnen. Damit wird eine voriibergehende Reduzierung der Platzzahl und auf
diese Weise ein Einnahmeausfall vermieden.

Dieser Umstand sollte offensiv bei einem Angehérigenabend und einer Bewohner-
versammiung anlésslich des angestrebten Umbaus angesprochen werden. Zusétz-
lich muss im Vorab die zustdndige Heimaufsicht davon Kenntnis erlangen. Die Um-
bauzeit fur das Gebaude B1 wird voraussichtlich ebenfalls ca. 9 Monate in Anspruch
nehmen. Insgesamt muss von einer ca. 18-monatigen Umbauzeit ausgegangen wer-
den.
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4. Finanzierungsmoéglichkeiten der UmbaumaBnahme

Fir die Gesamtumbaumalinahme sind Investitionen in Héhe von 3,54 Mio. € bis
3,75 Mio. € notwendig.

An Eigenkapital stand zum 31.12.2004 eine Gesamtsumme in Héhe von 1.142.698 €
zur Verfiigung. Diese Summe setzt sich aus einem Bausparvertrag mit einer Summe
von 150.000 €, Aktien im Wert von 544.000 €, einem Fond im Wert von 90.000 € so-
wie einem Kassenbestand von 350.000 € zusammen. Um die Liquiditat der Einrich-

tung nicht zu geféhrden, wird nur ein Betrag von 500.000 € fur die Umbaumafinahme
eingerechnet.

Nach Abzug des einsetzbaren Eigenkapitals miissen fur die Varianten noch folgende
Betrdge am Kapitalmarkt beschafft werden: '

Variante 1; 3,04 Mio. €
Variante 2: 3,25 Mio. €
Variante 3: 3,17 Mio. €.

im Vorfeld dieser Untersuchung wurden von der Heimleitung der 1848er Gedachtnis-
stiftung Finanzierungsvorschldge auf Grundlage der Umbaupléne des Hochbauamts
eingeholt. Man ging dabei von einer Gesamtinvestition von 3 Mio. € aus, von denen 1
Mio. € durch Eigenkapital gedeckt sind. Fiir die noch benétigten 2 Mio. € wurde ein
Angebot der Sparkasse Firth angefordert. Dieses Angebot setzt sich aus einem in
der Ansparphase befindlichen Bausparvertrag Gber 375.000 € und entweder einer
Kombifinanzierung aus einem Bausparvertrag und Annuitdtendarlehen oder einem
reinen Annuitdtendarlehen zusammen. Die Kreditsumme belauft sich bei beiden Va-
rianten auf 1.625.000 €.

Der vorhandene Bausparvertrag ist bei Vertragszuteilung Mitte 2006 mit 4,25% zu
verzinsen.

Durch die momentane Niedrigzinsphase mit Zinssétzen zwischen 3,5% und 4% ist
von der Md&glichkeit einer Finanzierung Gber den Bausparvertrag eher abzuraten.

Bei der Kombifinanzierung wird ein Vorfinanzierungskredit Gber 1.625.000 € aufge-
nommen. Dieser hat eine Laufzeit von 12 Jahren und 5 Monaten, einen Nominalzins
von 3,85% und ist tilgungsfrei. Gleichzeitig wird ein Bausparvertrag abgeschlossen,
in den wahrend der Laufzeit des Vorfinanzierungskredits eine festgelegte Sparrate
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eingezahlt wird. Nach 12 Jahren und 5 Mor: iten wird mit dem zuteilungsreifen Bau-
spardarlehen der bisher nicht getilgt Vorfinanzierungskredit abgezahit. Das erteilte
Bausparkassendarlehen hat einen Zins von 4%. Fir die Tilgung des Bauspardarle-
hens sieht das Angebot der Sparkasse Frth eine Laufzeit von 10 Jahren vor.

Beim reinen Annuitdtendarlehen ist zwischen zwei Moglichkeiten zu entscheiden.
Angeboten wird eine Zinsfestschreibung auf 10 Jahre bei einem Zinssatz von 3,69%
oder einer Zinsfestschreibung von 15 Jahren bei einem Zinssatz von 3,89%.

Die eingeholten Angebote datieren vom April 2005. Bis zur Gutachtenerstellung hat
sich die Zinsentwicklung weiter nach unten fortgesetzt, so dass hier sogar noch
gunstigere Zinskonditionen zu erwarten sind.

Um nun zu ermitteln und darzustellen, welche der beiden Alternativen die giinstigere
fur das Altenheim der 1848er Gedéachtnisstiftung ist, werden die Alternativen anhand
der voraussichtlichen Zinsbelastung sowie des Abzahlungszeitraums miteinander
verglichen.

Die Berechnungsvarianten gehen von einem jahrlichen Kapitaldienst von 147.000 €
(9.750 € im Monat) aus.

Vergleich Finanzierungsmaéglichkeiten
Kombifinanzierung Reines Annuitdtendarlehen
Zinsbelastung Vorfinanzierungskredit 771.604 € | Zinsbelastung bei Zinsfestschreibung 15 Jahre 661.515 €
Guthabenszinsen 59.139 €
Abschlussgebuhr 16.250 € | Zinsbelastung nach 15 Jahren bei weiterhin 4% Zins 96.567 €
Zinsbelastungen Bauspardariehen 203.842 € | Zinsbelastung nach 15 Jahren bei 8% Zins 237.958 €
Zinsbelastung gesamt 932.557 € | Zinsbelastung gesamt (4%) 758.083 €
Zinsbelastung gesamt (8%) 899.473 €
Laufzeit Vorfinanzierungskredit 12,5 Jahre Laufzeit Zinsfestschreibung 15 Jahre
Laufzeit Bauspardarlehen 10 Jahre Laufzeit bei Restsumme 4% 6,75 Jahre
Laufzeit bei Restsumme 8% 7,5 Jahre
Gesamtlaufzeit 22,5 Jahre Gesamtlaufzeit mit 4% 21,75 Jahre
Gesamtlaufzeit mit 8% 22,5 Jahre

Als Vorteil der Kombifinanzierung ist die Minimierung des Zinsrisikos flir die Zukunft
zu sehen. Nachteilig ist die hohe Zinsbelastung des Vorfinanzierungskredits, da wéah-
rend der gesamten Laufzeit Zinsen aus dem vollen Kreditbetrag zu zahlen sind.

Die geringere Zinsbelastung ist ein Vorteil des Annuitatendarlehens. Selbst bei ei-
nem Zinssatz nach der Zinsbindungsfrist von bis zu 8,7 % sind die Aufwendungen fiir
Zinsen bei dieser Variante geringer. Der Nachteil liegt in der Unmdoglichkeit, einen
Zinssatz fir das Jahr 2020 vorherzusagen.
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Zusétzlich zu diesen Finanzierungsmdglichkeiten werden weitere Wege und Még-
lichkeiten einer Finanzierung der Investition aufgezeigt.

Das Foérderprogramm ,Sozial Investieren der KfW Fdrderbank. Dieses Foérderpro-
gramm erméglicht gemeinnitzigen Antragstellern eine zinsgiinstige, langfristige Fi-
nanzierung von Investitionen in die soziale Infrastruktur. Finanziert werden unter an-
derem Altenpflegeeinrichtungen sowie Betreutes Wohnen (Seniorenwohnungen).

Eine weitere Mdglichkeit steht mit dem Kommunalkredit der Kf\W Férderbank zur Ver-
fugung. Finanziert werden hier ebenfalls Investitionen, die in die kommunale Infra-
struktur wie Altenhilfeeinrichtungen flieffen. Allerdings ist beim Kommunalkredit ab-
zuklaren, ob die Stiftung selbst als Antragstellerin in Frage kommt.

Bei den bisherigen Investitionen in den Bauteilen A, B und C konnten Kreditmittel der
BayernLabo beantragt und genutzt werden. Diese Kredite konnten damals zinslos in
Anspruch genommen werden. Hier gilt es, bei einer méglichen Umbaumaflnahme die
Chancen eines solchen Kredits auszuloten.
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5. Berechnung der Investitionskostenanteile

Ein Pflegeheim finanziert die im Versorgungsvertrag vereinbarten notwendigen Leis-
tungen und seine betriebsnotwendigen Investitionsaufwendungen durch die Pflege-
vergltung, ein Entgelt fir Unterkunft und Verpflegung sowie ein Entgelt fUr Investiti-
onskosten nach § 82 SGB XI. Die Pflegevergiitung der Heimes (Pflegesatz) und das
Entgelt fUr Unterkunft und Verpflegung werden zwischen dem Heimtréger, den Pfle-
gekassen und dem Sozialhilfetrdger vereinbart.

Die Héhe des Entgelts flr die Investitionskosten wird bei 6ffentlich geférderten Pfle-
geeinrichtungen nicht im Vereinbarungswege festgelegt. Der Heimtréger berechnet
die betriebsnotwendigen Aufwendungen anhand der rechtlichen Vorgaben und stellt
sie den Pflegebedurftigen unter Beachtung der heimgesetzlichen und heimvertragli-
chen Bestimmungen gesondert in Rechnung. FUr die gesonderte Berechnung bend-
tigt er die Zustimmung der zustandigen Bezirksregierung.

Nicht nach landesrecht geférderte Pflegeeinrichtungen kénnen ihre betriebsnotwen-
digen Investitionsaufwendungen den Pflegebedlrftigen ohne Zustimmung der zu-
stédndigen Landesbehdrde gesondert berechnen. Die gesonderte Berechnung ist der
zusténdigen Landesbehoérde nach § 82 Abs. 4 SGB Xl lediglich mitzuteilen. Bei nicht
geforderten Pflegeeinrichtungen ist der Sozialhilfetrager zur Ubernahme der geson-
dert berechneten Investitionsaufwendungen nur verpflichtet, wenn hiertiber entspre-
chende Vereinbarungen getroffen wurden.

Eine gesonderte Berechnung der in § 82 Abs. 3 Satz 1 SGB Xl genannten Aufwen-
dungen kann nur erfolgen, soweit diese betriebsnotwendig sind und durch Zuwei-
sungen und Zuschisse der offentlichen Hand (6ffentliche Forderung) oder Zuwen-
dungen Dritter nicht vollstdndig gedeckt sind. Die Trager der Pflegeeinrichtungen
sind verpflichtet, insbesondere in Betracht kommende Férdermittel des Staates, der
Gemeinden sowie sonstiger juristische Personen des &éffentlichen Rechts form- und
fristgerecht zu beantragen und die Mdglichkeit der steuerlichen Absetzung und Ab-
schreibung in Anspruch zu nehmen.

Insofern sind bei einer Umsetzung der Umbaumafinahme Mdglichkeiten der Forde-
rung von der Stadt Flrth sowie der Regierung von Mittelfranken abzukléren.

Betriebsnotwendig sind die bei der Anwendung der Grundsétze der Wirtschaftlichkeit

und Sparsamkeit gerechtfertigten Investitionsaufwendungen, soweit die Investitionen
fur den Betrieb der Einrichtung notwendig sind.
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Bestandteile die zu den Investitionsaufwendungen gehdéren, lassen sich aus
§ 33 AVPflegeVG erkennen:

Aufwendungen fir die Herstellung, Anschaffung, Wiederbeschaffung und Ergén-
zung der zum Betrieb der Pflegeeinrichtung gehérenden Anlagegiter, deren Nut-
zung zeitlich begrenzt ist

Tatsdchlich gezahlte Zinsen fur Fremdkapital
e Zinsen fUr eingesetztes Kapital des Einrichtungstrégers bis zu 4%

Aufwendungen flr Instandhaltung und Instandsetzung in H6he von 1% der An-
schaffungs- und Herstellkosten.

Die gesondert berechenbaren investitionsaufwendungen sind gleichmé&Rig auf die
Zahl der Pflegeplatze der zu bauenden Pflegeeinrichtung zu verteilen. Dabei ist von
einer durchschnittlichen Auslastung von 95 v.H. auszugehen.

Die Gebdudeabschreibungen setzten sich aus den Abschreibungen fur den,Umbau
(Umbaukosten nach der Kostenschdtzung) sowie aus noch anfallenden Abschrei-
bungen fiir den bisherigen Bauteil B zusammen.

Bei der Verzinsung des Fremdkapitals wurde das eingeholte Angebot des auf 15
Jahre zinsgebunden Annuitadtendarlehens der Sparkasse Flrth mit einem Zinssatz

von 3,89% berlcksichtigt.

Die Eigenkapitalverzinsung wurde auf 2% festgelegt, da bei der momentanen Zinsla-
ge die Regierungen bzw. die Bezirke in keinen Fall mehr zugestehen.

Die Instandhaltungsaufwendungen wurden mit 1% der Anschaffungskosten ermittelt.

Fur die drei Varianten ergeben sich somit folgende Berechnungen der gesonderten
Investitionskosten:
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5.1 Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen fiir Variante 1

1.

Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen
fiir Variante 1

Summe Berechnungstage bei 44 Platzen
und einer Auslastung von 95 %

Einzelberechnungen

Abschreibungen

Gebaude

Sonstige Anlagegtiter

Einrichtung und sonstige Ausstattung
Fremdkapitalzinsen
Eigenkapitalverzinsung
Instandhaltung

Miete, Pacht

Summe Investitionsaufwendungen

Investitionskosten je Platz

Differenzierung der Investitionskosten nach

15257

je Jahr je Berechnungstag

79.894 € 524 €
40.254 €
29.344 €
10.296 €

80.356 € 5,27 €

10.000 € \0,66 €

28.750 € 1,88 €

2.000€ 0,13 €
200.999 €

13,17 €

EZ 13,68 €

DZ 12,30 €
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5.2 Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen fiir Variante 2

1.

Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen
fiir Variante 2

Summe Berechnungstage bei 58 Platzen
und einer Auslastung von 95 %

Einzelberechnungen

Abschreibungen

Gebaude

Sonstige Anlagegter

Einrichtung und sonstige Ausstattung
Fremdkapitalzinsen
Eigenkapitalverzinsung
Instandhaltung

Miete, Pacht

Summe Investitionsaufwendungen

Investitionskosten je Platz

Differenzierung der Investitionskosten nach

20112
je Jahr je Berechnungstag
100.297 € 4,99 €
49.714 €
37.663 €
12.920 €
108.123 € 5,38 €
10.000 € 0,50 €
35.888 € 1,78 €
2.000 € 0,10 €
256.308 €
12,74 €
EZ 13,68 €
DZ 10,89 €
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5.3 Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen fiir Variante 3

Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen
fur Variante 3

Summe Berechnungstage bei 57 Platzen 19765

und einer Auslastung von 95 %
Einzelberechnungen je Jahr je Berechnungstag
1. Abschreibungen 96.955 € 491€

Gebéaude 48.145 €

Sonstige Anlagegter 36.170 €

Einrichtung und sonstige Ausstattung 12.640 €
2. Fremdkapitalzinsen 103.482 € 5,24 €
3. Eigenkapitalverzinsung 10.000 € 051€
4, Instandhaltung 34.695 € 1,76 €
5. Miete, Pacht 2.000 € 0,10 €

Summe Investitionsaufwendungen 247132 €

Investitionskosten je Platz 12,50 €

Differenzierung der Investitionskosten nach EZ 13,568 €

Dz 10,17 €

Durch die Berechnungen wird deutlich, dass mit der geplanten Finanzierung die In-
vestitionskosten auf dem momentanen Niveau nicht gehalten werden kénnen. Im
Vergleich mit Konkurrenzeinrichtungen in Fiirth wirde die 1848er Gedéachtnisstiftung
auf einen der vorderen Range rticken.

Um die Belastung der Bewohner durch die Investitionskosten zu begrenzen, missen

die betriebsnotwendigen Investitionsaufwendungen fir den Umbau durch Zuweisun-
gen und Zuschusse der 6ffentlichen Hand oder durch Spenden reduziert werden.
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5.4 Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen fiir Variante 3 mit ei-
nem kommunalen Zuschuss (Maximalbetrag von 23.010 € je Platz) der
Stadt Fiirth

Zur besseren Veranschaulichung, welchen Effekt z.B. eine 6ffentliche Férderung auf
den Investitionskostensatz hat, wird die Variante 3 alternativ mit einer kommunalen
Forderung in H6he des Maximalbetrags von 23.010 € je Pflegeplatz berechnet.

Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen
fur Variante 3 mit Forderung

Summe Berechnungstage bei 57 Platzen 19765

und einer Auslastung von 95 %
Einzelberechnungen je Jahr je Berechnungstag
1. Abschreibungen 70.724 € 3,58 €

Gebaude 21913 €

Sonstige Anlageguter 36.170 €

Einrichtung und sonstige Ausstattung 12.640 €
2. Fremdkapitalzinsen 52.462 € 265€
3. Eigenkapitalverzinsung 10.000 € 0,51 €
4. Instandhaltung 21.579 € 1,09 €
5. Miete, Pacht 2.000 € 0,10 €

Summe Investitionsaufwendungen 156.765 €

Investitionskosten je Platz 7,93 €

Differenzierung der Investitionskosten nach EZ 8,75 €

Dz 6,16 €

Diese Beispielhafte Berechnung zeigt deutlich, wie sich der Investitionskostensatz
mit oder ohne Férderung entwickelt.
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5.5 Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen fiir den Bestand

Die bisherige gesonderte Berechnung der Investitionsaufwendungen ist durch den
Neubau und dessen separate Berechnung neu zu erstellen.

Bei der bisherigen Ermittlung sind alle Berechnungen inklusive des Bauteil B erstellt.
Durch die separate Neuberechnung fur den Bauteil B kénnen diese Werte nicht mehr
bei der Berechnung flir die Gebaudeteile A und C herangezogen werden.

Die Berechnung der kunftigen Investitionskosten fir die Bauteile A und C wurden auf
der Grundlage des letzten Antrags auf Zustimmung zu den gesondert berechenbaren
Investitionsaufwendungen vom 15.10.2002 durchgeflihrt. Alle Angaben aus diesem
Antrag wurden tibernommen und um die Werte des Geb&udeteils B reduziert.

Gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen
fur Bauteil Aund C .

Summe Berechnungstage bei 60 Platzen 20805

und einer Auslastung von 95 %
Einzelberechnungen je Jahr je Berechnungstag
1. Abschreibungen 64.152 € 3,08 €

Gebaude 30.623 €

Sonstige Anlageguter 33.529 €
2. Fremdkapitalzinsen 35.287 € 1,70 €
3. Eigenkapitalverzinsung 11.709 € 0,56 €
4. Instandhaltung 81.617 € 392€
5. Miete, Pacht 2.000 € 0,10 €

Summe Investitionsaufwendungen 194.765 €

Investitionskosten je Platz - 9,36 €

Durch die Neuberechnung steigen die Investitionskosten fiir die Bewohner der Bau-
teile A und C von momentan 4,71 € (beantragt waren 6,22 €) um fast das Doppelte
auf 9,36 €. ‘
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Vergleich Pflegeséatze in Furth Stand Juni 2005
Einrichtung
Alten- u. Pflegeheim Alten- u. Pflegeheim Caritas-Senioren- Curanum-Bonifatius- Fritz-Rupprecht Grete-Schickedanz- Alten-u. Pflegeheim Wohnstift Kdthe Wohnstift Kursana
der 1848er der 1848er u.Pflegeheim St.  Seniorenresidenz  Heim der AWO Heim des BRK Sofienheim Loewenthal der Residenz |
Gedachtnisstifftung  Gedachtnisstiftung Josef AWO
bisher Neu nach Umbau
€ € € € € € € € €
Pflegeantei 28,90 28,90 28,53 26,79 29,07 ; 27,74 28,86 27,41
Pflegestufe 0
Pflegeanteil 49,64 49,64 45,05 45,77 49,34 46,48 48,37 49,24 47,27
Pflegestufe |
Pflegeanteil
Pflegestufe If 62,16 62,16 60,88 57,22 61,58 58,45 60,82 61,54 59,25
Pflegeanteil
Pflegestufe Ill 71,38 71,38 68,27 65,66 70,60 68,03 70,00 70,61 68,09
Unterkunft
Verpflegung 16,88 16,88 16,63 16,50 16,92 16,39 16,75 16,87 16,53
IKEZ 4,71 13,58 11,45 13,64 9,07 5,71 84 12,96 13,87
IK DZ 4,71 10,17 8,70 13,64 6,56 5,71 3,15 10,46 13,87
; 0,29 0,29
Ausbildungs- ’ !
zuschlag 0,64 0,64 0] 0 0 0,47 0 0 0,39
ab 1.9.2005 ab 1.9.2005
Summe 0 DZ 50,49 55,95 53,86 56,93 52,55 - 47 .64 56,19 57,81
Summe 0 EZ 50,49 59,36 56,61 ’ 56,93 55,06 - 52,89 58,69 57,81
Summe 1 DZ 71,23 76,69 71,28 75,91 72,82 68,58 68,27 76,57 77,67
Summe 1 EZ 71,23 80,10 74,03 75,91 75,33 68,58 73,52 79,07 77,67
Summe 2 DZ 83,75 89,21 86,21 87,36 85,06 80,55 80,72 88,87 89,65
Summe 2 EZ 83,75 92,62 88,96 87,36 87,57 80,55 85,97 91,37 89,65
Summe 3 DZ 92,97 98,43 93,60 95,80 94,08 90,13 89,90 97,94 98,49
Summe 3 EZ 92,97 101,84 96,35 95,80 96,59 - 90,13 95,15 100,44 98,49
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6. Berechnung Mietpreis Seniorenwohnungen

Bei der Berechnung eines méglichen Mietpreises fur die Seniorenwohnungen kon-
nen analog der Investitionskostenberechnung im Pflegebereich ebenfalls nur die
Umbaukosten der Kostenschatzung als Quelle herangezogen werden.

Die Berechnung erfolgt getrennt fiir die Bestandteile Kaltmiete und Nebenkosten.

Bei der Ermittlung der Kaltmiete wurde eine Nutzungsdauer von 50 Jahren ange-
nommen. Die Finanzierung erfolgt ausschliellich Gber Fremdkapital zu einem Zins
von 3,89 %.

Die Nebenkosten werden auf der Grundlage der bisherigen Nebenkostenrechnung
fur die Seniorenwohnungen im Stillen Winkel anteilig berechnet. Auch flieRen Erfah-
rungswerte aus Nebenkostenabrechnungen der Betreuten Wohnungen der Kleeblatt
Pflegeheime gGmbH ein,

6.1 Variante 1

Es entstehen 13 Wohneinheiten im Erdgeschoss der Bauteile B1, B2 und B3 sowie
ein Appartement im Untergeschoss des Bauteils B3.
Die Umbaukosten betragen nach dem Baukostenuberschlag ca. 930.000 €

Mietpreisberechnung fiir 14 Seniorenwohnungen 605,62 gm
Baukosten nach Baukosteniiberschlag 930.000 €
Kaltmiete Kaltmiete Monat/gm
Abschreibungen 18.600 €
Verzinsung Fremdkapital 36.177 €
54.777 € 7,54 €
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Nebenkosten
Verwaltungskosten 2.625,00 €
Wasser/Abwasser 2.800,00 €
Strom Gemeinschaftsflache 1.000,00 €
Unterhalt Griinanlage 2.000,00 €
Allg. Betriebskosten, Versicherung, Wartung 2.041,67 €
Mull 2.333,33 €
Kabelanschlussgebihr 1.110,48 €
Reinigung Gemeinschaftsflache 3.816,96 €
Heizkosten 5.407,92 €
Nebenkosten je gm
Nebenkosten gesamt 23.135,36 €
Nebenkosten je Wohnung / Jahr 1.652,53 €
Nebenkosten je Wohnung / Monat 137,71 € 3,18 €

Somit ergibt sich eine Warmmiete von 10,72 €/qm.

6.2 Variante 2

Es entstehen 7 Wohneinheiten im Erdgeschoss der Geb&dude B2 und B3.
Die Umbaukosten belaufen sich nach dem Baukosteniberschlag auf ca. 470.000 €

Baukosten nach Baukostentiiberschlag

Mietpreisberechnung fiir 7 Seniorenwohnungen

319 gm

470.000 €

Nebenkosten gesamt
Nebenkosten je Wohnung / Jahr
Nebenkosten je Wohnung / Monat

Kaltmiete Kaltmiete Monat/gm
Abschreibungen 9.400 €
Verzinsung Fremdkapital 18.283 €
27.683 € 7,23 €
Nebenkosten
Verwaltungskosten 1.313 €
Wasser/Abwasser 1.400 €
Strom Gemeinschaftsflache 500 €
Unterhalt Griinanlage 2.000 €
Allg. Betriebskosten, Versicherung, Wartung 2.042 €
Ml 1.167 €
Kabelanschlussgebihr 555 €
Reinigung Gemeinschaftsflache 1.908 €
Heizkosten 2704 €

Nebenkosten je gm
13.589 €
1.941 €
161,77 € 3,55 €

Somit ergibt sich eine Warmmiete von 10,78 €/gm.

© Kleeblatt Consult GmbH 2005



Bauliche Begutachtung fiir die 1848er Geddachtnisstiftung in Fiirth 35

6.3 Variante 3

Es entstehen 6 Wohneinheiten im Erdgeschoss des Geb&dudes B1 sowie ein Appar-
tement im Untergeschoss des Bauteils B3.

Die Umbaukosten betragen nach dem Baukostentberschlag ca. 460.000 €

Mietpreisberechnung fiir 7 Seniorenwohnungen 286 gm
Baukosten nach Baukostentiberschlag 460.000 €
Kaltmiete Kaltmiete Monat/gm
Abschreibungen 9.200 €
Verzinsung Fremdkapital 17.894 €

27.094 € 7,89 €
Nebenkosten
Verwaltungskosten 1.313 € \
Wasser/Abwasser 1.400 €
Strom Gemeinschaftsflache 500 €
Unterhalt Griinanlage 2.000 €
Allg. Betriebskosten, Versicherung, Wartung 2.042 €
Ml 1.167 €
Kabelanschlussgebihr 555 €
Reinigung Gemeinschaftsflache 1.908 €
Heizkosten 2.704 €

Nebenkosten je gm

Nebenkosten gesamt 13.589 €
Nebenkosten je Wohnung / Jahr 1.941 €
Nebenkosten je Wohnung / Monat 161,77 € 3,96 €

Somit ergibt sich eine Warmmiete von 11,85 €/gqm.

Zum Vergleich der Berechneten Kaltmieten fiir die drei Varianten wird der Flrther
Mietspiegel 2002, erstellt von Haus & Grund Firth und dem Mieterverein Furth he-
rangezogen. Hier liegt der Kaltmietpreis fir neue Wohnungen mit Bad und Zentral-
heizung in einer Preisspanne von 8,19 — 8,47 €/gm. Ein weiterer Vergleich kann mit
der in Furth ansassigen Bonifatius Seniorenresidenz von Curanum gezogen werden.
Hier werden Zwei-Zimmer-Wohnungen mit einer GréRe von 45 — 70 gm fiir eine Kalt-
miete von 10,23 € angeboten. '
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7. Zusammenfassung und Schlussfolgerung

Nachdem die Umbaupléne des Flrther Hochbauamts nach kurzer Priifung bereits an
den gesetzlichen Vorschriften der Heimmindestbauverordnung wegen zu kleiner
ZimmergréRen scheitern, wurden Uberlegungen Uber einen realisierbaren Umbau
angestrengt.

Als Ergebnis werden drei Varianten vorgestellt, die jede fur sich umgesetzt werden
kann. Sie unterscheiden sich in der kiinftigen Angebotsstruktur des Bauteils B.

Gesamtiibersicht der Umbauvarianten
Variante | Variante 1 Variante Ml

Pflegeplatze 44 58 57

Umbaukosten je Platz 58.311 € 56.543 € 55.442 €
Umbaukosten Pflege gesamt 2.565.700 € 3.279.500 € 3.160.200 €
IK Kosten im Pflegesatz 13,17 € 12,74 € 12,50 €
Anzahl Seniorenwohnungen 13 7 7

Umbaukosten 929.600 € 469.400 € 460.100 €
Warmmiete je gm 10,72 € 10,78 € 11,85 €
Gesamtumbaukosten 3.5643.700 € 3.748.900 € 3.668.700 €

in Variante 1 wird die Angebotsstruktur mehr auf den Bereich der Seniorenwohnun-
gen ausgelegt. Dies geht allerdings zu Lasten der Gesamtzahl an vollstationédren
Pflegeplatzen. Diese verringert sich von bisher 58 auf 44 Bewohner. Mit dieser Platz-
reduzierung ist ebenfalls eine Reduzierung des benétigten Personals in allen Leis-
tungsbreichen wie Pflege, Hauswirtschaft und Verwaltung verbunden.

In Variante 2 ergibt sich keine Reduzierung der vollstationdren Pflegeplatze. Bewoh-
ner werden im gesamten Gebdude B1 untergebracht. Das Angebot von Senioren-
wohnungen wird im Erdgeschoss und Untergeschoss von B2 und B3 um 7 Wohnein-
heiten erweitert. Eine Reduzierung des vorhandenen Personals ist nicht notwendig.

In Variante 3 wird lediglich ein Pflegeplatz abgebaut. Durch diese Planiberlegung

kann die Verwaltung im Erdgeschoss des Bauteils B1 untergebracht werden. Auch
bei dieser Variante muss kein Personal reduziert werden.
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Alle drei Varianten zeigen jedoch deutlich, dass die Belastung fur die Bewohner im
umgebauten Geb&dudeteil B sich drastisch erhéhen wird. Die berechneten Betrage
sind zur Refinanzierung der Umbauinvestition notwendig. Bei einer Umsetzung die-
ser Investitionskosten—Bétrége im Pflegesatz, wirde das Altenheim der 1848er Ge-
dachtnisstiftung Spitzenreiter in der Pflegevergiitung in Firth sein. Aus diesem
Grund sollte die Méglichkeit einer Férderung oder die Chance auf anderweitige Zu-
schisse abgeklart und genutzt werden.

Wie sich eine derartige Forderung auf die Investitionskosten auswirkt, wurde in der
Beispielrechnung aufgezeigt. Durch einen kommunalen Férderanteil von 23.010 € je

Pflegeplatz wirde sich der Investitionskostenanteil um 4,50 - 5,00 € auf ca. 8,00 €
senken.

Es wird allerdings kein Weg an einem Umbau vorbei gehen, wenn die Leistungsfa-
higkeit und die Attraktivitét der Einrichtung auf lange Sicht hin gesichert werden sol-
len. Mit den vorhandenen baulichen Standards im bestehenden Bauteil B wird das
Altenheim der 1848er Gedachtnisstiftung mittelfristig nicht mehr konkurrenzfahig am
Pflegemarkt in Flrth agieren kénnen.

Nach einem méglichen Umbau wére die Einrichtung vom baulichen Standard sehr
gut aufgestellt. Hinzu kommt eine geplante Zertifizierung der Struktur- und Prozess-
qualitét fur die Leistungsbereiche Pflege, Hauswirtschaft, Technik und Verwaltung.
Bei Erreichen des Qualitétssiegels wére das Altenheim der 1848er Gedachtnisstif-
tung das erste und momentan einzigste Pflegeheim in Flrth mit extern geprufter
Pflegequalitat.

Unter dem Gesichtspunkt eines beachtlichen Niveaus im Bereich der baulichen
Strukturen sowie der pflegerischen Versorgung wére eine Spitzenposition im Preis-
segment Flrths durchaus akzeptabel.

Um die vorhandene Angebotsstruktur der Einrichtung noch weiter auszubauen und
die Versorgungsqualitdt von Menschen mit Demenz zu erhdhen, wéare in einem
nachsten Umbauschritt ein entsprechendes Angebot im Erdgeschoss des Bauteils C
empfehlenswert. Als Grundlage eines solchen Angebots dient das Konzept der ,Wei-
terentwicklung der gerontopsychiatrischen Versorgung in stationdren Einrichtungen
der Altenhilfe®. FUr dieses Konzept ist der bisherige Pflegebereich im Gebdude C als
abgeschlossener ebenerdiger Bereich mit Zugang zum Garten ideal.
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Anlage 1: Planunterlagen Umbauvorschlédge der Kleeblatt Consult GmbH
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