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Vorwort und Bearbeitungshinweis

Die vorliegende Ausarbeitung fasst die im Projekt entwickelten Inhalte zu einer
zusammenhéangenden Technikerarbeit zusammen. Der Text ist als prifungstaugliche Rohfassung
formuliert und kann direkt in eine finale Abgabefassung tberfihrt werden. Die Arbeit behandelt ein
fiktives, aber realistisch hergeleitetes Modellprojekt fir eine ambulant betreute, serviceorientierte
Seniorenwohnanlage mit Sonderbaucharakter.

Berechnungswerte, Flachen nach DIN 277, Kosten nach DIN 276, konkrete Planmale,
Rettungsweglangen und Ergebniswerte der Wirtschaftlichkeitsrechnung sind an den entsprechend
gekennzeichneten Stellen einzutragen. Die rechtlichen, bautechnischen und organisatorischen
Aussagen sind als fachliche Grundlagen zu verstehen und ersetzen keine verbindliche
Genehmigungsplanung, priffahige Statik, ein Brandschutzgutachten oder eine Rechtsberatung.
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1. Einleitung und Zielsetzung

1.1 Ausgangssituation und Problemstellung

Der demografische Wandel stellt das Bauwesen, die Wohnungswirtschaft und die soziale
Infrastruktur vor eine zunehmend komplexe Aufgabe. Die Zahl alterer Menschen steigt, wéhrend sich
gleichzeitig die Anforderungen an Wohnen, Pflege, Betreuung, Mobilitat und soziale Teilhabe
verandern. Damit entsteht ein wachsender Bedarf an Wohnformen, die nicht nur altersgerecht,
sondern auch langfristig anpassbar, barrierefrei, wirtschaftlich tragfahig und baurechtlich belastbar
geplant sind.

Die klassische Trennung zwischen privater Wohnung und stationarer Pflegeeinrichtung wird den
heutigen Bediirfnissen vieler alterer Menschen nur noch teilweise gerecht. Viele Menschen méchten
selbstbestimmt wohnen, bendtigen aber zugleich Sicherheit, kurze Wege, soziale Einbindung,
ambulante Unterstiitzung, Therapieangebote und eine baulich verlassliche Umgebung. Daraus ergibt
sich eine planerische Zwischenaufgabe: Es braucht Wohnanlagen, die den Charakter des
selbststandigen Wohnens erhalten und gleichzeitig durch Service, Betreuung, Pflege, Therapie und
Sicherheit ergéanzt werden kénnen.

Die vorliegende Technikerarbeit setzt an dieser Schnittstelle an. Entwickelt wird ein fiktives, aber
realistisch bewertetes Modellprojekt flir eine ambulant betreute, serviceorientierte
Seniorenwohnanlage. Das Projekt verbindet private Wohneinheiten mit Gemeinschaftsflachen,
Therapie- und Wellnessangeboten, Personal- und Servicebereichen, Tiefgarage, AuRenanlagen,
Barrierefreiheit, Brandschutz, Tragwerk, technischer Geb&udeausristung, Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit.

1.2 Personliche und fachliche Motivation

Die Wahl des Themas ergibt sich aus einer persénlichen und fachlichen Verbindung zur Architektur,
zur bautechnischen Planung und zur praktischen Projektentwicklung. Durch die langjahrige Néhe
zum Architekturbiiro Ewald und die damit verbundene Erfahrung mit Bauprojekten,
Planungsablaufen, CAD-Bearbeitung, Bauantragen und bautechnischen Fragestellungen besteht ein
direkter Bezug zur praktischen Umsetzung von Bauvorhaben. Die Technikerarbeit kniipft an diese
Erfahrung an und verbindet sie mit der Weiterbildung zum staatlich gepruften Bautechniker.

Besonders reizvoll ist an diesem Projekt, dass es nicht nur um die zeichnerische oder gestalterische
Entwicklung eines Gebaudes geht. Vielmehr entsteht eine komplexe Planungsaufgabe, bei der
architektonische Qualitat, Baurecht, Brandschutz, Barrierefreiheit, Konstruktion, technische
Gebaudeausriistung und Wirtschaftlichkeit miteinander abgestimmt werden missen. Diese
Verbindung entspricht dem Berufshild eines Bautechnikers im Hochbau, der bauliche
Zusammenhange erkennt, technische Losungen vorbereitet und Planungsentscheidungen
nachvollziehbar begriindet.

1.3 Ziel der Technikerarbeit

Ziel dieser Technikerarbeit ist die Entwicklung eines ganzheitlichen Planungsmodells fiir eine
ambulant betreute, serviceorientierte Seniorenwohnanlage. Das Gebaude soll dlteren Menschen ein
selbstbestimmtes Leben in privaten, barrierefreien Wohneinheiten erméglichen und zugleich durch
gemeinschatftliche, therapeutische, pflegerische und serviceorientierte Angebote erganzt werden.

Das Projekt umfasst etwa 28 Wohneinheiten fir rund 44 Bewohnerinnen und Bewohner. Erganzend
werden Personalwohnungen beziehungsweise Bereitschaftsbereiche flr Nachtpersonal vorgesehen.
Die Gebaudestruktur enthalt ein Untergeschoss mit Tiefgarage, Technik- und Nebenrdumen, ein
Erdgeschoss mit Foyer, Gemeinschafts-, Therapie-, Wellness- und Servicebereichen,
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dariiberliegende Wohngeschosse sowie ein Dachgeschoss beziehungsweise eine Dachterrasse mit
Aufenthalts-, Yoga-, Meditations- oder Gartenfunktion.

Ein wesentliches Ziel ist die baurechtliche und funktionale Einordnung des Projekts. Aufgrund der
Grol3e, Nutzungsmischung, Bewohnerstruktur, eingeschrénkten Selbstrettungsfahigkeit einzelner
Nutzer, Gemeinschaftsbereiche, Tiefgarage und erhdhten brandschutztechnischen Anforderungen
wird das Gebaude nicht als einfacher Wohnungsbau betrachtet, sondern als Gebaude der
Gebaudeklasse 5 mit Sonderbaucharakter.

1.4 Methodik und Vorgehensweise

Die Technikerarbeit wird als fiktives, jedoch realistisch bewertetes Planungsprojekt aufgebaut. Es
wird kein tatsachlich vorhandenes Baugrundstiick vollstandig bauantragsreif bearbeitet. Stattdessen
wird ein plausibles Grundstlicksszenario angenommen, das die Anforderungen einer solchen
Wohnanlage realistisch abbildet. Dazu gehoéren eine geeignete Grundstiicksgrof3e, ein gunstiger
Grundstlckszuschnitt, eine sinnvolle Erschlielung, ausreichende Aul3enflachen,
Feuerwehrzufahrten, Stellplatze, barrierefreie Wege und Aufenthaltsbereiche im Freien.

1. Definition des Nutzungskonzeptes mit Zielgruppe, Bewohnerzahl, Funktionsbereichen und
organisatorischer Grundstruktur.

2. Entwicklung der Gebaudestruktur mit Untergeschoss, Erdgeschoss, Wohngeschossen,
Dachgeschoss und Auf3enanlagen.

3. Baurechtliche Einordnung nach LBO Baden-Wurttemberg, Sonderbaucharakter und technischen
Baubestimmungen.

4. Entwicklung eines Brandschutzkonzeptes mit baulichen, technischen und organisatorischen

MaRnahmen.

Vertiefung der Barrierefreiheit als durchgehende Nutzungskette.

Konstruktive Plausibilisierung mit Tragwerk, Deckensystemen und Holz-Beton-Verbunddecke.

Betrachtung der technischen Gebaudeausriistung, Energieversorgung und Sicherheitstechnik.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nach DIN 276 und Flachenlogik nach DIN 277.

Zusammenfiihrung in Nachhaltigkeit, Zukunftsfahigkeit, Fazit und Ausblick.

©xoNO O

1.5 Abgrenzung der Bearbeitung

Die vorliegende Technikerarbeit versteht sich als konzeptionelle, bautechnische und planerische
Untersuchung. Sie ersetzt keine vollstandige Genehmigungsplanung, keine priifféahige Statik, kein
abschlieRendes Brandschutzgutachten und keine verbindliche rechtliche Beratung. Ziel ist es
vielmehr, die wesentlichen Anforderungen zu erkennen, fachlich einzuordnen und planerisch
nachvollziehbar in ein Gesamtkonzept zu lbertragen.

Die Arbeit beschrankt sich auf eine belastbare Vorplanung beziehungsweise konzeptionelle
Entwurfs- und Nachweisstruktur. Wo vollstdndige Fachplanungen erforderlich waren, etwa im
Bereich Tragwerksplanung, Brandschutzprifung, technischer Gebaudeausriistung, Energieplanung
oder Betreiberrecht, werden diese als weiterfiihrende Planungsschritte benannt.

Quellen- und Rechtsbezug zu Kapitel 1
Relevante Grundlagen sind insbesondere LBO Baden-Wiirttemberg, § 15 Brandschutz, § 38 Sonderbauten, § 39
Barrierefreie Anlagen, VwV Technische Baubestimmungen Baden-Wirttemberg 2026, DIN 18040-1/-2, DIN 276
und DIN 277. Die Quellen sind im Quellenverzeichnis zusammengefihrt.
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2. Projektbeschreibung und Nutzungskonzept

2.1 Projektidee und Grundkonzept

Das geplante Projekt ist eine ambulant betreute, serviceorientierte Wohnanlage fur Senioren. Ziel ist
die Entwicklung eines Gebéaudes, das alteren Menschen ein selbstbestimmtes Leben in privaten,
barrierefreien Wohneinheiten erméglicht und zugleich erganzende Angebote fiir Betreuung, Pflege,
Therapie, Gemeinschaft, Sicherheit und Alltagshilfe bereitstellt. Das Projekt versteht sich nicht als
klassisches Pflegeheim, sondern als flexibles Wohn- und Versorgungskonzept zwischen
eigenstandigem Wohnen, Servicewohnen, ambulanter Unterstiitzung und gemeinschaftlich
organisierten Zusatzangeboten.

Die Grundidee besteht darin, private Wohnqualitat mit professionell organisierter Unterstlitzung zu
verbinden. Die Bewohnerinnen und Bewohner sollen ihre eigene Wohnung als personlichen
Rickzugsort behalten. Gleichzeitig stehen im Gebaude gemeinschaftliche Flachen,
Therapieangebote, Pflege- und Servicebereiche, Wellnessnutzungen und Begegnungsraume zur
Verflgung. Dadurch entsteht ein Wohnmodell, das Selbststandigkeit starkt, soziale Vereinsamung
reduziert und bei steigendem Unterstiitzungsbedarf zusatzliche Leistungen ermdéglichen kann.

2.2 Leitidee des Modellprojekts

Die Leitidee des Projekts ist die Entwicklung eines ganzheitlichen Lebensumfeldes fir altere
Menschen, das Wohnen, Unterstiitzung, Gemeinschaft und Sicherheit miteinander verbindet. Im
Mittelpunkt steht nicht die Unterbringung pflegebedurftiger Menschen, sondern die Schaffung eines
Gebaudes, das ein mdglichst langes, selbstbestimmtes und wiirdevolles Leben im vertrauten
Wohnumfeld ermdglicht.

Das Konzept folgt dem Grundsatz: so viel Selbststandigkeit wie méglich, so viel Unterstitzung wie
noétig. Unterstltzungsleistungen werden nicht dauerhaft aufgezwungen, sondern modular angeboten.
Dadurch kann das Gebaude fir Personen mit geringem Hilfebedarf ebenso funktionieren wie fur
Bewohner, die im Laufe der Zeit mehr Betreuung, Pflege, Therapie oder organisatorische Hilfe
bendtigen.

2.3 Zielgruppe und Bewohnerstruktur

Die Zielgruppe des Projekts sind altere Menschen, die maglichst selbststandig wohnen mdchten,
aber ein Umfeld bendétigen oder wiinschen, das auf altersbedingte Einschrankungen,
Unterstutzungsbedarf und soziale Teilhabe vorbereitet ist. Angesprochen werden insbesondere
Seniorinnen und Senioren, die ihre eigene Wohnung behalten méchten, aber von kurzen Wegen,
barrierefreier ErschlieRung, Gemeinschaftsangeboten, Sicherheitssystemen, ambulanten
Dienstleistungen und therapeutischen Angeboten profitieren.

Kennwert Planungsannahme

Wohneinheiten ca. 28 Wohneinheiten
Bewohnerzahl ca. 44 Bewohnerinnen und Bewohner
Personalwohnungen beziehungsweise
Bereitschaftsbereiche fiir Nachtpersonal
ambulant betreute, serviceorientierte
Seniorenwohnanlage

Betreuungslogik modulare Service-, Pflege- und Therapiebausteine
Die Bewohnerstruktur ist fir die Planung besonders wichtig, weil sie direkte Auswirkungen auf
Grundriss, ErschlieBung, Brandschutz, Barrierefreiheit und technische Gebaudeausristung hat. Bei
alteren Menschen ist nicht grundséatzlich von vollstandiger Selbstrettungsfahigkeit aller Nutzer

Personal / Bereitschaft

Nutzungsform
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auszugehen. Daher miissen Rettungswege, Brandabschnitte, Tliren, Flure, Aufzlige, Alarmierung
und Evakuierungsorganisation entsprechend geplant werden.

2.4 Raum- und Funktionsprogramm

Das Raum- und Funktionsprogramm gliedert sich in private Wohnbereiche, gemeinschatftliche
Nutzungen, Therapie- und Gesundheitsbereiche, Service- und Personalflachen, technische
Infrastruktur, Tiefgarage und Auf3enanlagen. Diese Bereiche bilden zusammen ein Gebaude, das
nicht nur Unterkunft bietet, sondern einen vollstandigen Wohn- und Versorgungsrahmen schafft.

Funktionsbereich Inhalt /| Zweck

barrierefreie Wohnungen als persoénlicher
Ruckzugsbereich
Kochen, Essen, Aufenthalt, Hobby, Begegnung,

Private Wohneinheiten

Gemeinschaftsbereiche

Tagesstruktur

Therapie / Gesundheit Physiotherapie, Bewegungsraum, Pflegebad, Massage,
Fango

Wellness / Wassertherapie Schwimmbad, Sauna, Ruherdume, Umkleiden

Concierge, Organisation, Personal, Beratung,
Dienstleister
Tiefgarage, Keller, Lager, Technik, Mull,

Service / Verwaltung

Untergeschoss Waschen/Trocknen

Garten, Terrassen, Rundwege, Sitzbereiche,
AuRenanlagen N

Feuerwehrflachen

2.5 Nutzungsmischung und organisatorische Struktur

Die Nutzungsmischung ist das zentrale Merkmal des Projekts. Die Wohnanlage kombiniert private
Wohnnutzung mit gemeinschaftlichen, gesundheitlichen, therapeutischen, serviceorientierten und
technischen Funktionen. Diese Mischung macht das Projekt fachlich anspruchsvoll, weil
unterschiedliche Anforderungen in einem Gebaude zusammengefihrt werden mussen.

Die privaten Wohneinheiten sind grundsatzlich als Wohnungen zu verstehen. Unterstiitzende
Leistungen werden erganzend angeboten und kénnen je nach Bedarf organisiert werden. Dadurch
unterscheidet sich das Konzept von einer klassischen stationaren Pflegeeinrichtung, bei der
Unterkunft, Pflege und Versorgung stéarker institutionell miteinander verbunden sind.

2.6 Ambulante Betreuung, Service und Pflegebausteine

Das Betreuungskonzept basiert auf modularen Leistungen. Bewohnerinnen und Bewohner sollen
nicht pauschal einer einheitlichen Versorgungsstruktur untergeordnet werden. Stattdessen werden
Leistungen nach Bedarf ergénzt. Dazu gehdren hauswirtschaftliche Unterstiitzung,
Reinigungsservice, Wascheorganisation, Einkaufsservice, Essensangebote, Fahrdienste,
Terminorganisation, Hausmeisterdienst, technische Hilfe, ambulante Pflegeleistungen und
therapeutische Angebote.

2.7 Gemeinschaft, Therapie und Aufenthaltsqualitat

Ein wesentlicher Qualitatsfaktor des Projekts ist die Verbindung von privatem Wohnen und
gemeinschaftlichem Leben. Gemeinschaftsbereiche sollen Begegnung, Bewegung, Aktivierung und
Erholung ermdglichen. Therapie- und Bewegungsraume tragen zur Gesundheitsférderung bei.
Wellness- und Wassertherapiebereiche erhdhen die Attraktivitat der Anlage, missen jedoch
wirtschaftlich und technisch besonders begriindet werden.
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2.8 Flexibilitat und spatere Nutzungsanpassung

Ein zentrales Ziel des Projekts ist die langfristige Nutzungsflexibilitat. Geb&aude fir altere Menschen
mussen auf veranderte Lebenssituationen reagieren kénnen. Bewohner kdnnen mit geringem
Unterstiitzungsbedarf einziehen und im Laufe der Zeit mehr Hilfe bendtigen. Auch gesellschaftliche,
wirtschaftliche und rechtliche Rahmenbedingungen kdnnen sich veréandern. Deshalb wird das
Gebaude nicht als starres Nutzungssystem, sondern als anpassbares Modellprojekt entwickelt.

Mogliche Entwicklung Voraussetzung

. private Wohneinheiten und Serviceflachen bleiben
Servicewohnen

nutzbar
Betreutes Wohnen Betreuungsstruktur kann ausgebaut werden
baurechtliche und brandschutztechnische Prifung
Pflegewohnen

erforderlich

Tagespflege / Therapiezentrum flexible Erdgeschossflachen und klare ErschlieBung
gesonderte Nutzungsénderung und
Genehmigungsprufung

Beherbergungséhnliche Nutzung

2.9 Zusammenfassung Kapitel 2

Das Projekt wird als ambulant betreute, serviceorientierte Seniorenwohnanlage mit etwa 28
Wohneinheiten, rund 44 Bewohnerinnen und Bewohnern sowie ergdnzenden Personal-,
Gemeinschafts-, Therapie-, Wellness-, Service- und Technikflachen entwickelt. Die
Nutzungsmischung begriindet die erhdhte baurechtliche, brandschutztechnische und wirtschaftliche
Komplexitat der Arbeit.
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3. Standort, Grundstiick und stadtebauliche Einordnung

3.1 Grundsatz der Standortwahl

Fur das Projekt wird ein fiktives, aber realistisch hergeleitetes Grundstiick angenommen. Da kein
konkretes Baugrundstick Gegenstand der Technikerarbeit ist, wird der Standort nicht als
verbindlicher Bauplatz, sondern als planerische Modellannahme behandelt. Ziel ist es, ein
Grundstlck zu definieren, das die funktionalen, baurechtlichen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Anforderungen einer ambulant betreuten, serviceorientierten Seniorenwohnanlage realistisch erfillen
kann.

Fur eine Seniorenwohnanlage ist der Standort besonders wichtig. Die Bewohnerinnen und Bewohner
sollen moglichst selbststandig leben kénnen. Deshalb muss das Grundstlick gut erreichbar sein und
gleichzeitig eine ruhige, sichere und qualitatsvolle Wohnumgebung bieten. Geeignet ist eine
stadtrandnahe oder zentrumsnahe Lage in einem Mittelzentrum beziehungsweise im Einzugsbereich

eines Oberzentrums.

3.2 Anforderungen an Lage und Umfeld

Standortfaktor Bedeutung fiir das Projekt

Nahe zu Arzten und Apotheke

medizinische Versorgung und Alltagssicherheit

Einkaufsmdglichkeiten

Unterstutzung selbststandiger Lebensfiihrung

OPNV-Anbindung Unabhé&ngigkeit vom Auto
ruhige Lage Erholung, Wohnqualitat und Gesundheit
Grunflachen Bewegung, Aufenthalt und Lebensqualitéat

ausreichende Grundstiicksgrofie

AuRenanlagen, Feuerwehrflachen, Stellplatze und
Reserve

gute StraRenanbindung

Rettungsdienst, Feuerwehr, Besucher und Dienstleister

geringe Hanglage

barrierefreie ErschlieRung

3.3 Planungsrechtliche Einordnung des Standortes

Gebietstyp Eignung Begriindung
Wohnen steht im Vordergrund,
Allgemeines Wohngebiet (WA) geeignet erganzende soziale Nutzungen
kdnnen einfugbar sein
Verbindung von Wohnen,
Mischgebiet (MI) gut geeignet Dienstleistung, Therapie und

Service

Urbanes Gebiet (MU) bedingt geeignet

Nutzungsmischung méglich, aber
hohere Dichte und Kosten

Sondergebiet (SO) sehr geeignet

gezielte Festsetzung fir
Seniorenwohnen, Pflege, soziale
oder gesundheitliche Nutzung

Reines Wohngebiet (WR) eher schwierig

Zusatznutzungen und betriebliche
Elemente kénnen problematisch
sein

Gewerbegebiet (GE) ungeeignet

Wohnschwerpunkt regelmanRig nicht
passend

Fur die Technikerarbeit wird als realistische Annahme ein Sondergebiet Seniorenwohnen
beziehungsweise eine mischgebietsahnliche Lage mit sozialer und gesundheitlicher Nutzung
angenommen. Dadurch kénnen Wohnen, Service, Therapie und Gemeinschaft planungsrechtlich

plausibler zusammengefihrt werden.
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3.4 Systematische Herleitung der Grundstiicksgréfe

Die GrundstiicksgréRe wird aus dem Raumprogramm, der Gebaudestruktur, den Au3enanlagen, der
FeuerwehrerschlieBung, der Tiefgarage und der gewlinschten Aufenthaltsqualitat hergeleitet. Fir
eine hochwertige, barrierefreie Seniorenwohnanlage mit Therapie-, Gemeinschafts- und
Wellnessanteil ist eine Grundstiicksgrof3e von mindestens ca. 5.000 m2 sinnvoll. Besser geeignet ist

ein Grundstiick zwischen 7.000 m2 und 10.000 m2.

3.5 Festlegung des fiktiven Beispielgrundstiicks

Merkmal Festlegung
Grundstucksflache ca. 8.000 mz2
Grundstiicksform annahernd rechteckig / quadratisch
Beispielmal ca. 80 mx 100 m

stadtrandnahes Mischgebiet / Sondergebiet in
Lageannahme N

Siudbaden
Region Raum Emmendingen / Lahr / Breisgau
Topografie weitgehend eben
Erschlielung offentliche Stral3e an einer Langsseite
Bodenwertannahme 301 €/m2
rechnerischer Grundstiickswert 2.400.000 €

3.6 Grundstiicksnutzung und Flachenaufteilung

Nutzungsbereich Flache ca. Anteil
Gebaudegrundflache 2.000 m2 26 %
Terrassen / befestigte 2 o
Aufenthaltsflachen 601 m 7.5%
barrierefreie Wege / ErschlieRung 801 m? 11 %
Feuerwehrzufahrt / Aufstellflachen 701 m2 8,75 %
Tiefgaragenrampe / Zufahrt / 401 m2 6 %
Anlieferung

Garten- und Griinflachen 2.700 mz 33,75 %
Reservc? / Erweiterung / 801 m2 11 %
Pufferflachen

Gesamt 9.000 m2 101 %

Die gewahlte Grundstiicksgro3e ermdglicht eine rechnerische Grundflachenzahl von ca. 0,25 bei
einer Gebaudegrundflache von ca. 2.000 m2. Dadurch bleibt ein hoher Anteil fir Grinflachen,
Barrierefreiheit, Aufenthalt, FeuerwehrerschlieBung und spéatere Anpassungen erhalten.

3.7 Wirtschaftliche Grundstiicksannahme

Variante Lageannahme Bodenwert Grundstiick 8.000 m?
R Randlage / 5
gunstig Entwicklungsfléche 181 €/m 1.440.000 €
realistisch Mittelzentrum / 301 €/m? 2.400.000 €
Mischgebiet
zentrumsnahe Lage / 5
teuer hochwertiges Wohngebiet 501 €/m 4.000.000 €

Fur die weitere Kostenbetrachtung wird die realistische Mittelvariante mit 300 €/m2 empfohlen. Die
endglltige Bewertung eines realen Grundstiicks muisste tGber BORIS-BW, den zustéandigen
Gutachterausschuss, Bebauungsplan, ErschlieBungssituation und Verkehrswertgutachten erfolgen.
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3.8 Zusammenfassung Kapitel 3

Das Projekt wird auf einem fiktiven, aber realistisch hergeleiteten Grundstiick mit ca. 8.000 m?
Flache geplant. Die Annahme ist priifungstauglich, weil sie aus Nutzung, Bewohnerzahl,
AulRenanlagen, Barrierefreiheit, Brandschutz, FeuerwehrerschlieRung, Tiefgarage und
Wirtschaftlichkeit abgeleitet wird.
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4. Entwurf und Gebaudestruktur

4.1 Entwurfsgedanke

Der Entwurf folgt dem Ziel, ein Gebaude zu entwickeln, das Wohnen, Gemeinschaft, Betreuung,
Therapie, Sicherheit und Aufenthaltsqualitat in einer klar gegliederten Struktur miteinander verbindet.
Die Anlage soll nicht den Charakter einer klassischen Pflegeeinrichtung erhalten, sondern als
hochwertige, barrierefreie und serviceorientierte Wohnanlage fur altere Menschen wirken.

Ausgangspunkt ist das ca. 8.000 m2 grof3e Grundstiick. Die Gebaudestruktur wird als kompakte,
aber gegliederte Anlage mit zentralem ErschlielBungsbereich und mehreren Gebaudefliigeln
entwickelt. Dadurch entstehen kurze Wege, gute Orientierung, natirliche Belichtung, tGbersichtliche
Funktionsbereiche und geschiitzte Auldenraume.

4.2 Baukoérper und Geschossstruktur

Geschoss |/ Bereich

Untergeschoss

Hauptnutzung
Tiefgarage, Technik, Lager, Keller,
Nebenrdume

Charakter

funktional / technisch

Erdgeschoss

Foyer, Gemeinschaft, Therapie,
Wellness, Service

offentlich / halboffentlich

1. Obergeschoss

Wohnen, Personal, Gemeinschaft

privat / wohnungsnah

2. Obergeschoss

Wohnen, Personal, Gemeinschaft

privat / wohnungsnah

Dachgeschoss / Staffelgeschoss

Yoga, Meditation, Dachterrasse,

ruhig / besonders

Lounge

Garten, Terrassen, Feuerwehr, Aufenthalt / ErschlieBung /
AuRenanlagen . .

Wege Sicherheit

4.3 Stadtebauliche Einbindung

Das Gebaude wird so angeordnet, dass eine klare Adresse, eine gut erkennbare Eingangssituation
und eine ruhige Wohnorientierung entstehen. Der Haupteingang liegt an der stralenzugewandten
Seite und wird Uber einen barrierefreien Vorplatz erschlossen. Die gemeinschaftlichen und
therapeutischen Nutzungen im Erdgeschoss stehen in direktem Bezug zu Terrassen, Gartenflachen
und barrierefreien AulRenwegen.

4.4 Funktionszonierung

Die offentlichen und halbéffentlichen Nutzungen werden im Erdgeschoss gebindelt, wahrend die
privaten Wohnbereiche in den Obergeschossen angeordnet werden. Das zentrale Foyer Gbernimmt
die Funktion als Eingang, Orientierungspunkt, Treffpunkt und Verteiler. Die Wohnfliigel werden so
organisiert, dass keine endlosen, anonymen Flure entstehen. Aufenthaltszonen, Belichtung,
Sitznischen und Materialwechsel unterstitzen Orientierung und Wohnlichkeit.

4.5 Untergeschoss

Das Untergeschoss bildet die technische und infrastrukturelle Basis des Gebéaudes. Es enthalt
Tiefgarage, Technikraume, Kellerabteile, Lagerflachen, Millraum, Fahrradraum, Wasch- und
Trockenrdaume, Werkstatt und Hausmeisterbereich. Die Tiefgarage wird funktional sinnvoll
untergebracht, damit oberirdisch hochwertige Au3enanlagen erhalten bleiben.

Funktion
Stellplatze fir Bewohner, Personal und Besucher

Bereich
Tiefgarage

Heizung, Liftung, Elektro, Hausanschliisse,

Technikraume Schwimmbadtechnik

Keller / Lager private und betriebliche Lagermdglichkeiten
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Miill / Fahrrad / Werkstatt Betrieb und Alltag

Schleusen / Vorraume Brandschutztrennung zur Tiefgarage

4.6 Erdgeschoss

Das Erdgeschoss bildet die zentrale Nutzungsebene des Gebaudes. Hier befinden sich
Haupteingang, Foyer, Gemeinschaftsraume, Therapie- und Behandlungsraume, Bewegungsflachen,
Wellnessbereich, Schwimmbad beziehungsweise Wassertherapie, Pflegebad, Verwaltung,
Servicebereiche und direkte Zugange zu Terrassen und Aul3enanlagen.

Die Gemeinschaftsbereiche werden in der Nahe des Foyers und mit AuRenbezug angeordnet.
Therapie- und Wellnessbereiche liegen ebenfalls im Erdgeschoss, weil sie barrierefrei erreichbar
sein missen und hohe technische Anforderungen besitzen. Schwimmbad und Wassertherapie
werden als gesundheitsférdernde Bausteine verstanden, missen aber im Wirtschaftlichkeitskapitel
gesondert bewertet werden.

4.7 Obergeschosse

Das erste und zweite Obergeschoss bilden die Hauptwohnebenen. Pro Regelgeschoss werden etwa
14 Wohneinheiten angenommen. Erganzend werden Personalbereiche und kleinere
gemeinschaftliche Zonen vorgesehen. Dadurch entstehen wohnungsnahe Treffpunkte und eine
bessere Orientierung. Balkone oder Loggien erhéhen die Wohnqualitat und ermdglichen
AuRenkontakt auch bei eingeschrankter Mobilitat.

4.8 Dachgeschoss und Dachterrasse

Das Dachgeschoss beziehungsweise Staffelgeschoss wird als besondere Nutzungsebene
entwickelt. Es kann Yoga- und Meditationsraum, ruhige Lounge, kleine Teekliche, Aufenthaltsflachen
und Dachterrasse aufnehmen. Brandschutztechnisch ist sicherzustellen, dass Aufenthaltsraume im
Dachgeschoss sichere Rettungswege und eine klare Anbindung an notwendige Treppenraume
besitzen.

4.9 ErschlieBung und Orientierung

Das Gebaude erhélt ein zentrales ErschlielBungssystem mit Foyer, Aufzug, notwendigen
Treppenraumen und klar gegliederten Fluren. Mindestens zwei voneinander unabhéngige
notwendige Treppenraume werden vorgesehen. Die Orientierung wird durch Blickachsen, helle
Flure, Material- und Farbleitsysteme, Sitznischen und klare Beschilderung unterstitzt.

4.10 Architektur- und Gestaltungskonzept

Erganzend zur funktionalen Gebaudestruktur wird das Projekt tiber ein eigenstandiges
architektonisches Gestaltungskonzept zusammengefiihrt. Die Seniorenwohnanlage soll nicht den
Charakter einer klassischen Pflegeeinrichtung erhalten, sondern als hochwertige, ruhige und
serviceorientierte Wohnanlage mit therapeutischen, gemeinschatftlichen und pflegenahen Angeboten
wahrgenommen werden.

Die Gestaltung folgt einem modernen, japanisch-minimalistisch inspirierten Ansatz. Klare Achsen,
ruhige Proportionen, reduzierte Details, helle Putzflachen, Holz, Naturstein, Glas, transluzente
Elemente und warme Lichtstimmungen bilden die gestalterische Grundlage. Das Ziel ist eine
Atmosphare, die Orientierung, Sicherheit, Wirde, Ruhe und Aufenthaltsqualitéat miteinander
verbindet.

Der zentrale Mittelbereich mit Foyer, Aufzug, Pflege- und Servicefunktionen bildet den
organisatorischen Kern des Gebaudes. Die seitlichen Wohnfliigel sind ruhiger ausgebildet und folgen
einer klaren, wiederkehrenden Struktur. Die Dachterrassen, begriinten Dachgarten und

Seite 13 | Sven Ewald



Technikerarbeit - Seniorenwohnanlage als flexibles Sonderbau-Modellprojekt

gemeinschaftlichen Raume im Dachgeschoss erganzen das Gebaude um eine besondere
Rickzugs- und Aussichtsebene.

Die Fassaden werden durch horizontale Balkon- und Briistungsbander, klare Fensterachsen und
integrierte PV- beziehungsweise Glas-Glas-Elemente gepragt. Dadurch entsteht ein technischer und
zugleich hochwertiger Ausdruck, der Energiegewinnung, Verschattung und architektonische
Gliederung miteinander verbindet. Der Materialkontrast aus Holz, Beton, Glas und Naturstein
unterstitzt den Anspruch eines modernen, nachhaltigen und langlebigen Gebaudes.

4.11 Raumprogramm, Raumbuch und Raumqualitatskonzept

4.11.1 Grundgedanke des Raumkonzeptes

Das Raumprogramm der ambulant betreuten Seniorenwohnanlage ist als ganzheitliches Wohn-,
Pflege-, Therapie-, Gemeinschafts- und Versorgungskonzept aufgebaut. Private Wohnbereiche,
gemeinschaftliche Aufenthaltsraume, therapeutische Angebote, Wellness- und Bewegungsflachen
sowie technische und betriebliche FunktionsrAume werden zu einem klar strukturierten
Gesamtsystem verbunden.

Das Gebaude ist vertikal nach Nutzungsschwerpunkten gegliedert. Das Untergeschoss Gibernimmt
die technische, betriebliche und logistische Versorgung. Im Erdgeschoss befinden sich die
gemeinschatftlich, 6ffentlich und therapeutisch genutzten Bereiche. Die Obergeschosse dienen
Uberwiegend dem rollstuhlgerechten Wohnen mit pflegenahen Erganzungsfunktionen. Das
Dachgeschoss bildet mit Bar, Lounge, Yoga-/Tatami-Rdaumen, Dachterrassen und begriinten
Dachgaérten eine hochwertige Riickzugs- und Begegnungsebene.

Die Raumqualitat wird nicht allein Gber Funktion definiert, sondern Giber Atmosphéare, Orientierung,
Barrierefreiheit, Licht, Materialitat und Nutzungsflexibilitat. Die Gestaltung folgt einem modernen,
hochwertigen und japanisch-minimalistisch inspirierten Ansatz. Klare Linien, helle Flachen, Holz,
Naturstein, Glas, transluzente Elemente, warme indirekte Beleuchtung und ruhige Farbkontraste
vermitteln Sicherheit, Wiirde, Orientierung und Aufenthaltsqualitat.

Bearbeitungshinweis: Die nachfolgende Raumbuch-Tabelle ist als konzeptionelles Raumbuch vorbereitet.
Die konkreten Raumflachen sind nach Abschluss der Allplan-Raumstempel Uber die Raumliste
beziehungsweise DIN-277-Auswertung zu erganzen.

4.11.2 Vorlaufiges Raumbuch nach Nutzungsebenen

Ebene Raum / Bereich Hauptfunktion Ausstattung / Raumqualitét
UG Tiefgarage Parken, ErschlieRung, 30 Stellplétze
wettergeschutzte Ankunft !
Fahrgasse,
Schleusen,
Entrauchung,

Sprinkler, notwendige
Flure; helle, sichere
und kontrastreiche

Wegefiihrung.
UG Kellerabteile Private Lagerflachen der Kellerabteile entlang notwendiger
Bewohner Flure; klare Nummerierung,
trockene und ubersichtliche
Lagerzonen.
UG Waschen / Trocknen Zentrale Wéscheorganisation Waschmaschinen, Trockner,

Ausgussbecken, Falt- und
Sortierflachen; rutschhemmend,
robust und gut beliftet.
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Ebene

Raum / Bereich

Hauptfunktion

Ausstattung /| Raumqualitét

UG

Hausverwaltung / Concierge /
Pflegebiro

Verwaltung, Organisation, Service

Biroarbeitsplatze, Akten- und
Serviceflachen; ruhig, sachlich
und betriebsnah angeordnet.

UG

Personalbereiche

Umkleiden, Duschen, Pause

Personalumkleiden
Damen/Herren, Duschen,
Teekuche und Aufenthaltsraum;
hygienisch, robust und zugleich
wohnlich.

UG

Lager Pflege / Service /
Hausmeister

Betriebliche Lagerung und
Unterhalt

Regale, Werkbank, Ausguss,
Putzmittellager; funktional
getrennt und gut erreichbar.

UG

Haustechnik / Heizungszentrale

Warmeversorgung

Luft-Wasser-Warmepumpe, Gas-
Brennwert als Spitzenlast- und
Redundanzwarmeerzeuger,
Pufferspeicher, Warmwasser,
Heizkreisverteiler.

UG

Elektro- und Energiezentrale

Elektrische Hauptversorgung

NSHV, PV-Wechselrichter,
Batteriespeicher,
Energiemanagementsystem und
Lastmanagement als zentrale
Energieebene.

UG

Sicherheitsstrom / USV /
Batterieraum

Versorgung sicherheitsrelevanter
Anlagen

USV, Batterien, Umformer und
Zubehor der
Sicherheitsstromversorgung;
technisch getrennt und
wartungsféhig.

UG

Brandschutztechnik

Zentrale Brandschutzsteuerung

Sprinklerzentrale, Entrauchung,
Liftungssteuerung, RWA-
Steuerung, Druckbeluftung;
eindeutig gekennzeichnete
Sicherheitszone.

UG

Schwimmbad- und
Wellnesstechnik

Betrieb Schwimmbad und Sauna

Filterung, Umwalzung, Dosierung,
Gegenstromanlage, Entfeuchtung,
Sauna-Anbindung; kurze
Leitungswege und
wartungsfreundliche Anordnung.

EG

Foyer / Rezeption / Concierge /
Flz

Haupteingang, Orientierung,
Empfang, Sicherheit

Rezeption, Feuerwehr-
Informationszentrale, Aufzug,
RWA-/Tursteuerung;
reprasentativ, hell, klar und
hochwertig.

EG

Veranstaltungsraum

Vortrége, Feiern, Schulungen,
Film, Gruppenangebote

Ca. 60 Platze, AV-Technik,
Beamer, Audio, Szenenlicht,
Bodentanks, CO»-Liiftung; flexibel
und akustisch angenehm.

EG

Gemeinschaft Kochen & Essen

Gemeinsames Kochen, Essen,
Begegnung

Unterfahrbare Kiichen, lange
Tafeln, Vorrat, Spilkuche,
Kihlraum; wohnlich, warm und
kommunikativ.

EG

Aufenthaltsraume

Ruckzug, Gespréache, Lesen,
kleinere Gruppen

Sitzgruppen, Tische, flexible
Mdblierung; ruhige, weiche und
wohnliche Atmosphére.

EG

Physiotherapie

Bewegung, Reha, Mobilisation

Therapiegerate, Liegen,
Trainingsflachen; hell, hygienisch
und freundlich, aber nicht klinisch.

EG

Sanitats- und Behandlungsraume

Behandlung, Erstversorgung,
Therapie

Behandlungsliegen,
Waschbecken, Stauraum; diskret,
ruhig und funktional.

EG

Fango / Abstellraum

Warmeanwendung, Materiallager

Fango-Ofen und Lagerflachen;
funktional, gut belliftet und direkt
der Therapie zugeordnet.
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Naturbezug

Ebene Raum / Bereich Hauptfunktion Ausstattung /| Raumqualitét
EG Fitness / Gerateraum Kraftsport, Reha-Training, Kraftgerate, freie
Bewegungsforderung Bewegungsflachen, Umkleiden;
robust, rutschhemmend und gut
beliftet.

EG Schwimmbad / Spa / Bewegung, Entspannung, Schwimmbecken, Pool-Lifter,

Wassertherapie Therapie Sauna, Dusche, Umkleiden;
hochwertig, ruhig, warm und
wasserbezogen.

EG Billard / Kicker / Dart Freizeit, Spiel, soziale Teilhabe Rollstuhlgerecht nutzbarer
Billardtisch, Kicker, Dart-
Waurfzone, Lounge; aktiv, lebendig
und hochwertig.

EG Terrassen / Pergolen AuRenaufenthalt, Ubergang Sitzgruppen, Verschattung,

Garten AufRenbelag; barrierearm, ruhig
und naturbezogen.

1./2. OG Rollstuhlgerechte Wohnungen Privates Wohnen Wohnen, Schlafen,
Kochen/Essen, Dusche/WC,
Garderobe, Balkon; hell, wohnlich
und barrierefrei.

1./2. OG Notwendige Flure ErschlieBung und Rettungsweg Sicherheitsbeleuchtung,
Tursteuerung,
RWA-/Liftungskonzept;
Ubersichtlich, kontrastreich und
sicher.

1./2. OG Pflege- / Bereitschaftsstation Organisation, Pflege, Theke, Arbeitsplatz, Nahe zu

Dokumentation Aufzug und Flur; offen, gut
erreichbar und
datenschutzbewusst.

1./2. OG Medikamentenzimmer Sichere Medikamentenverwaltung | Abschliebare Schranke,
Arbeitsflache, ggf. Kiihlung;
kontrolliert, hygienisch und ruhig.

1./2. OG Ergotherapie / Hobbyraum Aktivierung, Kreativitat, Teekiiche, Tische, Staffeleien,

Alltagstraining Lager, Leseecke; hell, aktivierend
und wohnlich.

1./2. OG Pflege- und Wellnessbad Pflegebad, Pflegewanne, Dusche, WC,

Schwerbehindertenbad Bewegungsflachen; wirdevoll,
warm und nicht institutionell.

1./2. OG Personal-Bereitschaftswohnungen | Kurze Reaktionswege im Betrieb Kompakte Wohneinheit fiir
Bereitschaftsdienst;
zurilickhaltend, funktional und
wohnlich.

DG Bar / Lounge Begegnung, Café, Abendnutzung, Bar, Theke, Sitzgruppen,

Aussicht Elektro-/Heizungs-/EDV-Verteiler;
hochwertig, warm und
reprasentativ.

DG Yoga- / Tatami- / Bewegung, Meditation, Seminare, Freie Flache, Matten, Stauraum,

Multifunktionsraume Ruhe Liftung; japanisch-minimalistisch
und ruhig.

DG Dachterrassen Aufenthalt, Ausblick, Begegnung Sitzgruppen, rutschhemmende
Belage, klare Wege; offen, hell
und barrierearm.

DG Begriinte Dachgarten Ruhe, Retention, Mikroklima, Pflanzflachen, extensive

Begriinung, Wegebezug;
therapeutisch, kontemplativ und
hochwertig.

4.11.3 Untergeschoss - technische und betriebliche Versorgungsebene
Das Untergeschoss bhildet das technische und betriebliche Riickgrat des Gebaudes. Neben der
Tiefgarage mit 29 Stellplatzen befinden sich hier Kellerabteile, Wasch- und Trockenraume,
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Personalbereiche, Lagerflachen, Putzmittel- und Hausmeisterbereiche sowie zentrale Technikraume.
Dadurch werden laute, technische und logistische Funktionen aus den Wohn- und
Aufenthaltsgeschossen herausgehalten.

Die Tiefgarage ist Gber Schleusen und notwendige Flure an die Gibrigen Gebaudebereiche
angebunden. Die klare Trennung zwischen Fahrgasse, Stellplatzen, Schleusen, Technikraumen und
Fluren unterstitzt die Orientierung und erhéht die Sicherheit. Betriebliche Nebenrdume wie
Hausmeisterwerkstatt, Putzkraftelager, Pflege- und Servicelager sowie Wasch- und Trockenrdume
erleichtern den laufenden Geb&audebetrieb.

Die Haustechnikzentrale nimmt die Warmeversorgung auf. Vorgesehen ist eine Hybridanlage mit
Luft-Wasser-Warmepumpe, Gas-Brennwertgerat als Spitzenlast- und Redundanzwérmeerzeuger,
Pufferspeicher, Warmwasserbereitung und Heizkreisverteilung. Die Elektro- und Energiezentrale
blndelt Niederspannungshauptverteilung, PV-Wechselrichter, Batteriespeicher und
Energiemanagementsystem. Erganzt wird dies durch Sicherheitsstromversorgung,
USV-/Batterieraum, Aufzugstechnik und Brandschutztechnik.

Der Schwimmbad- und Wellnesstechnikraum ist direkt dem Schwimmbadbereich zugeordnet. Er
dient der Filterung, Umwalzung, Dosierung, Gegenstromanlage, Liftung, Entfeuchtung und
technischen Anbindung der Sauna. Die Nahe zum Schwimmbad reduziert Leitungswege und
erleichtert Wartung und Betrieb.

4.11.4 Erdgeschoss - Gemeinschaft, Therapie, Wellness und Begegnung

Das Erdgeschoss tibernimmt die Rolle der 6ffentlichen und gemeinschaftlichen Hauptebene. Hier
befinden sich Foyer, Rezeption, Concierge, Feuerwehr-Informationszentrale, Veranstaltungsraum,
Gemeinschaftskiichen, Aufenthaltsraume, Physiotherapie, Behandlungsraume, Fitness,
Schwimmbad, Sauna, Freizeitbereich und Terrassen.

Das Foyer bildet den zentralen Orientierungspunkt des Gebéudes. Es verbindet Haupteingang,
Aufzug, Treppenrdume, Gemeinschaftsbereiche und Sicherheitsfunktionen. Die Rezeption
beziehungsweise Concierge-Theke dient als Anlaufstelle flir Bewohner, Besucher, Pflegepersonal
und externe Dienstleister. Durch die Verbindung von Empfang, Orientierung und Sicherheitstechnik
erhalt das Foyer eine wichtige organisatorische Funktion.

Der Veranstaltungs- und Multifunktionsraum ist fir etwa 60 Platze vorgesehen. Durch AV-Technik,
Beamer, Audioanlage, Verdunkelung, Szenenlicht, Bodentanks, Medienanschlisse und CO,-
geregelte Liftung kann der Raum flexibel genutzt werden. Mdglich sind Vortrage, Filmabende,
Schulungen, Angehdorigentreffen, Feiern, Musikveranstaltungen oder Gruppenangebote.

Die Gemeinschaftsraume Kochen und Essen sind als soziale Wohnklichen geplant. Die Kiichen sind
teilweise unterfahrbar und rollstuhlgerecht ausgebildet. Dadurch kénnen Bewohner mit Rollstuhl oder
Rollator aktiv am Kochen teilnehmen. Die direkt zugeordneten Spulkichen, Vorratsraume und
Kihlraume entlasten die Aufenthaltsbereiche und unterstiitzen einen hygienischen und funktionalen
Betrieb.

Der Therapie- und Gesundheitsbereich besteht aus Physiotherapieraum,
Sanitats-/Behandlungsraumen, Wartebereich und Fango-/Abstellraum. Diese Raume unterstiitzen
Pravention, Mobilisation, Behandlung und Aktivierung. Sie sollten hell, hygienisch und freundlich
gestaltet werden, ohne eine klinische Atmosphére zu erzeugen.

Der Schwimmbad- und Spa-Bereich ist ein besonderer Qualitétsbaustein des Projekts.
Wassertherapie, Pool-Lifter, Sauna, Umkleiden und Duschen ermdglichen Bewegung, Entspannung
und Teilhabe auch bei eingeschréankter Mobilitat. Gestalterisch sollte dieser Bereich als ruhiger,
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hochwertiger Spa-Raum mit Naturstein, Feinsteinzeug, Holzlamellen, indirekter Beleuchtung und
warmen Farbténen ausgearbeitet werden.

4.11.5 Obergeschosse - Wohnen, Pflege und Alltag

Die Obergeschosse sind als ruhige Wohn- und Pflegeebenen geplant. Je Geschoss sind 14
rollstuhlgerechte Wohnungen angeordnet. Die Wohnungen bestehen aus Wohn-/Essbereich,
Schlafzone, Kiichenbereich, rollstuhlgerechter Dusche/WC, Garderobe und Balkon. Durch die
wiederkehrende Wohnungsstruktur entsteht eine klare Orientierung und eine wirtschaftliche
Grundrissorganisation.

Die Wohnungseingange liegen an notwendigen Fluren. Diese Flure dienen nicht nur der
ErschlieBung, sondern auch der Orientierung und dem Brandschutz. Die Gestaltung der Flure sollte
deshalb ubersichtlich, hell, kontrastreich und blendarm sein. Handlaufe, Lichtlinien, Turkontraste,
Bodenmarkierungen und eindeutige Beschilderung kénnen die Orientierung besonders fir éltere und
sehbehinderte Menschen verbessern.

Die zentralen Pflege- und Bereitschaftsbereiche sind in der Nahe von Aufzug, Flur und
Gemeinschaftsfunktionen angeordnet. Sie dienen der Dokumentation, Organisation, kurzfristigen
Betreuung und Kommunikation. Das Medikamentenzimmer ergénzt diese Funktion durch eine
kontrollierte und abschlieBbare Aufbewahrung von Medikamenten und pflegenahen Materialien.

Der Ergotherapie- und Hobbyraum ist ein wichtiger Aktivierungsraum. Mit Teekliche, Werk- und
Gruppentischen, Staffeleien, Lagerflachen und Leseecke kann er flr kreative Angebote,
Alltagstraining, Gedachtnisiibungen, Basteln, Malen und betreute Gruppenarbeit genutzt werden.
Das Pflege- und Wellnessbad ist fir Bewohner mit hdherem Unterstitzungsbedarf vorgesehen und
verbindet funktionale Pflegeanforderungen mit wirdevoller Gestaltung.

4.11.6 Dachgeschoss - Bar, Lounge, Yoga, Tatami und Dachgarten

Das Dachgeschoss bildet den gestalterischen und atmosphéarischen Hohepunkt des Gebaudes. Die
Bar- und Loungeflache ist als gemeinschaftlicher Treffpunkt mit besonderem Ausblick geplant. Sie
kann als Café, Begegnungsraum, Abendtreffpunkt, kleiner Veranstaltungsbereich oder
Aufenthaltszone genutzt werden.

Die Bar sollte hochwertig, aber zurickhaltend gestaltet werden. Geeignet sind Holzoberflachen,
Naturstein- oder Granitplatten, dunkle Metallprofile, indirekte Beleuchtung und klare Linien. Die
Theke bildet den rAumlichen Mittelpunkt, ohne den Raum zu tiberladen. Die angrenzenden
Sitzgruppen schaffen unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten: Kommunikation, Rickzug, Aussicht und
Begegnung.

Die seitlichen Multifunktionsrdume sind als Yoga-, Tatami-, Meditations- und Bewegungsraume
vorgesehen. Hier kann der japanisch-minimalistische Charakter besonders deutlich werden. Tatami-
inspirierte Bodenflachen, Holzrahmen, Shoji-ahnliche Milchglas- oder Sprossenelemente, helle
Wandflachen und weiches Licht erzeugen eine ruhige Atmosphére.

Die Dachterrassen und begriinten Dachgéarten erweitern die Innenrdume in den Auf3enraum. Sie
dienen nicht nur als Aufenthaltsflachen, sondern auch als therapeutische und klimatische Elemente.
Begrunte Dachflachen verbessern das Mikroklima, speichern Regenwasser, reduzieren sommerliche
Aufheizung und schaffen ruhige Naturbeztige. In Verbindung mit Sitzgruppen, klaren Wegen,
Pergolaelementen und Pflanzflachen entsteht eine hochwertige Dachgartenebene.

4.11.7 Material-, Licht- und Farbkonzept
Das Materialkonzept verbindet robuste, pflegeleichte und hochwertige Materialien. In stark
frequentierten Bereichen wie Foyer, Fluren, Gemeinschaftsrdumen und Veranstaltungsraum eignen
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sich Naturstein, Granit oder grof3formatiges Feinsteinzeug. In Wohnbereichen kénnen warme Holz-
oder Holzoptikbelage eingesetzt werden. Nassraume, Schwimmbad und Spa erhalten
rutschhemmende Fliesen oder Feinsteinzeugbelage.

Holz spielt als atmospharisches Hauptmaterial eine zentrale Rolle. Es kann fir Wandbekleidungen,
Turen, Schiebetiirelemente, Lamellen, Mébel, Theken und akustisch wirksame Deckenflachen
verwendet werden. In Kombination mit Beton, Glas und Naturstein entsteht eine moderne, ruhige
und hochwertige Gesamtwirkung.

Transluzente Elemente wie Milchglas, Sprossenfelder oder leichte Schiebetiiren kénnen in Fluren,
Aufenthaltsbereichen und zwischen Gemeinschaftsraumen eingesetzt werden. Sie schaffen
Lichtdurchlassigkeit, ohne vollstandige Einsicht zu ermdglichen. Dadurch entstehen Orientierung,
Offenheit und Privatsphare zugleich.

Das Lichtkonzept sollte auf drei Ebenen aufgebaut werden: funktionale Grundbeleuchtung,
orientierende Lichtlinien und atmospharische Akzentbeleuchtung. In Fluren und Rettungswegen steht
Sicherheit im Vordergrund. In Wohn-, Aufenthalts-, Therapie- und Wellnessbereichen sind warme
Lichtfarben, indirekte Beleuchtung und dimmbare Szenen sinnvoll. Fir sehbehinderte Nutzer sind
Blendfreiheit, Kontraste und gut erkennbare Ubergange besonders wichtig.

4.11.8 Barrierefreiheit und Orientierung als Gestaltungsprinzip

Barrierefreiheit wird im Projekt nicht als Zusatzanforderung verstanden, sondern als Grundprinzip der
Planung. Die rollstuhlgerechten Wohnungen, 1,50-m-Bewegungsflachen in den Sanitarbereichen,
unterfahrbare Kiichen, breite ErschlieBungsbereiche, der zentrale Mehrzweckaufzug,
rollstuhlgerechte Therapie- und Wellnessangebote sowie barrierearme Dachterrassen bilden ein
zusammenhéangendes Konzept.

Besonders wichtig ist die Verbindung von baulicher Barrierefreiheit und visueller Orientierung. Altere
Menschen, Menschen mit Sehbeeintréachtigung oder kognitiven Einschrankungen profitieren von
klaren Raumfolgen, eindeutigen Blickachsen, wiedererkennbaren Materialwechseln, kontrastreichen
Tiren, gut lesbarer Beschilderung und ruhiger Beleuchtung.

Die Flure sollten nicht nur Verkehrsflachen sein, sondern als sichere, orientierende und angenehme
Bewegungsraume gestaltet werden. Méglich sind Wandhandlaufe, indirekte Lichtbander, farblich
unterscheidbare Wohncluster, Sitznischen, Orientierungspunkte an Aufzug und Treppenrdumen
sowie taktil und visuell erkennbare Schwellenlosigkeit.

4.11.9 Zusammenfassung des Raumqualitatskonzeptes

Das Raumbuch zeigt, dass die Seniorenwohnanlage als durchdachtes Gesamtsystem geplant ist.
Die Funktionen folgen einer klaren vertikalen und horizontalen Ordnung: Technik, Betrieb und
Versorgung liegen im Untergeschoss, Gemeinschaft, Therapie, Wellness und 6ffentliche Nutzungen
im Erdgeschoss, private rollstuhlgerechte Wohnbereiche mit pflegenahen Ergdnzungsraumen in den
Obergeschossen und hochwertige Aufenthalts-, Bewegungs- und Dachgartenflachen im
Dachgeschoss.

Die besondere Qualitat des Projekts liegt in der Verbindung von Funktion, Sicherheit, Barrierefreiheit,
Technik und Gestaltung. Das Gebéaude soll nicht wie eine klassische Pflegeeinrichtung wirken,
sondern wie eine moderne, wirdevolle und atmosphéarisch hochwertige Wohnanlage mit
unterstitzenden Pflege-, Therapie- und Gemeinschaftsangeboten. Der japanisch-minimalistische
Gestaltungsansatz mit Holz, Naturstein, Glas, Licht, Dachgarten und klaren Linien unterstitzt dieses
Ziel und gibt dem Projekt eine eigenstandige architektonische Identitat.

Seite 19 | Sven Ewald



Technikerarbeit - Seniorenwohnanlage als flexibles Sonderbau-Modellprojekt

4.11.10 Empfohlene kompakte Planbeschriftungen
¢ Haustechnik | Heizungszentrale: LWWP / Gas-Brennwert / Pufferspeicher / WW / HKV
e Elektro- und Energiezentrale: NSHV / PV-WR / Batteriespeicher / EMS / Lastmanagement
¢ Sicherheitsstromversorgung: USV / Batterieraum / NEA-Zubehor / Sicherheitsstrom
¢ Schwimmbad- und Wellnesstechnik: Filter / Umwalzung / Dosierung / Gegenstrom /
Entfeuchtung / Sauna
e Brandschutztechnik: SPZ / Entrauchung / Luftungssteuerung / RWA / Druckbeliftung
e Veranstaltungsraum: AV / Beamer / Audio / Szenenlicht / Bodentanks / CO»-Luftung
e Gemeinschaft Kochen & Essen: unterfahrbare Kiiche / Vorrat / Spuilkiiche / Kiihlraum
¢ Physiotherapie: Behandlung / Fango / Reha / Wartebereich
¢ Schwimmbad | Spa: Wassertherapie / Pool-Lifter / Sauna / Umkleiden
¢ Pflege- und Bereitschaftsstation: Dokumentation / Organisation / Pflegekoordination
¢ Ergotherapie /| Hobbyraum: Teekiiche / Gruppenarbeit / Kreativangebote
¢ Pflege- und Wellnessbad: Pflegewanne / barrierefreie Dusche / Schwerbehindertenbad
e Bar/Lounge: Dachterrasse / Begegnung / Café / Aussicht
¢ Yoga/ Tatami | Multifunktion: Meditation / Bewegung / Ruhe / Seminar
e Dachgarten: Begriinung / Retention / Mikroklima / Ruhezone
Offene Erganzung: Die konkreten Quadratmeterwerte sind nach Fertigstellung der Allplan-

Raumauswertung einzutragen. Fur die Kostenermittlung nach DIN 276 und die Flachengliederung nach DIN
277 kann diese Raumbuchstruktur als Grundlage verwendet werden.

4.12 Zusammenfassung Kapitel 4

Der Entwurf verbindet eine klare Gebaudestruktur mit differenzierter Nutzungsmischung. Technik
und Tiefgarage liegen im Untergeschoss, Gemeinschaft und Therapie im Erdgeschoss, Wohnen in
den Obergeschossen und besondere Aufenthaltsqualitat im Dachgeschoss. Die Aul3enanlagen sind
integraler Bestandteil von Barrierefreiheit, Aufenthalt, Brandschutz und Lebensqualitat.
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5. Rechts- und Normengrundlagen

5.1 Ziel und Funktion der Rechts- und Normengrundlagen

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der Planung eines komplexen, pflege- und wohnbezogenen
Gebédudekonzepts mit sonderbaudhnlichem Charakter. Aufgrund der Nutzung durch éltere, teils unterstiitzungs-
oder pflegebediirftige Menschen, der geplanten barrierefreien Erschliefung, der Einbindung gemeinschaftlicher
und therapeutischer Bereiche, der Tiefgarage sowie der brandschutztechnischen und anlagentechnischen
Anforderungen ist eine systematische Einordnung der einschldgigen Rechts- und Regelwerke erforderlich.
Malgeblich ist dabei nicht nur das klassische Bauordnungsrecht, sondern auch das Bauplanungsrecht, das
Heim- und Pflegerecht, das Arbeitsschutzrecht sowie die technischen Regeln des Bauwesens. Die aktuelle
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg gilt in neuer Fassung seit dem 28. Februar 2026; die aktuelle baden-
wiirttembergische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen trat am 12. Januar 2026 in Kraft.

Ziel dieses Kapitels ist es, die fiir das Projekt relevanten Rechtsquellen hierarchisch zu ordnen, ihren sachlichen
Anwendungsbereich darzustellen und die Zusammenhénge zwischen den einzelnen Regelungsebenen
nachvollziehbar zu machen. Dadurch wird die rechtliche Grundlage geschaffen, auf deren Basis die spétere
Einordnung des Gebéudetyps, die bauantragsnahe Darstellung, das Brandschutzkonzept, die Barrierefreiheit,
die Tiefgarage, die technischen Anlagen sowie mogliche spatere Nutzungsédnderungen bewertet werden
konnen. Die offizielle baden-wiirttembergische Baurechtsdarstellung trennt ausdriicklich zwischen
Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht und sonstigen baurechtsrelevanten Vorschriften; zugleich verweist das
Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen darauf, dass die Landesbauordnung, Verordnungen,
Verwaltungsvorschriften und technische Regelwerke fortlaufend angepasst werden.

5.2 Hierarchie der maf3geblichen Regelungsebenen

Fiir die Bearbeitung des Projekts ist eine klare Rang- und Funktionsordnung der Rechtsquellen erforderlich.
Auf der ersten Ebene steht das Bauplanungsrecht. Es regelt, ob und in welchem stddtebaulichen Kontext eine
bestimmte Nutzung auf einem Grundstiick zuldssig ist. Die zentrale Grundlage hierfiir ist das Baugesetzbuch,
dessen Aufgabe nach § 1 darin besteht, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
vorzubereiten und zu leiten. Ergdnzend konkretisiert die Baunutzungsverordnung die Art der baulichen
Nutzung in den einzelnen Baugebieten; sie enthdlt auSerdem in § 11 die Kategorie der sonstigen Sondergebiete
fiir Nutzungen, die sich wesentlich von den Regelbaugebieten unterscheiden. Fiir ein pflege- und
wohnbezogenes Sonderkonzept ist diese Ebene deshalb relevant, weil bereits die Gebietseinordnung, die Art
der zuldssigen Nutzung und eine spatere Nutzungsanderung planungsrechtlich abgesichert werden miissen.

Auf der zweiten Ebene steht das Bauordnungsrecht des Landes Baden-Wiirttemberg. Es regelt nicht mehr
die stadtebauliche Zulassigkeit, sondern die Anforderungen an das konkrete Bauwerk. Kernnorm ist die
Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg. Sie enthélt die grundlegenden Vorgaben zu allgemeinen
Anforderungen, Begriffsbestimmungen, Barrierefreiheit, Aufenthaltsraumen, Rettungswegen, technischen
Anlagen, Sonderbauten und Abweichungen. Ergénzt wird sie insbesondere durch die Allgemeine
Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung, die Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung, die
Baupriifverordnung, die Garagenverordnung und die Feuerungsverordnung. Diese Regelungsebene ist fiir die
eigentliche Gebdudeplanung maRgeblich.

Auf der dritten Ebene stehen die Technischen Baubestimmungen. Diese werden in Baden-Wiirttemberg tiber
die Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen eingefiihrt. Das Ministerium fiir Landesentwicklung
und Wohnen weist ausdriicklich darauf hin, dass die VwV TB am 12. Januar 2026 in Kraft trat und die friithere
Fassung vom 5. Februar 2025 abléste. Uber diese Verwaltungsvorschrift werden viele technische Regeln,
insbesondere DIN-Normen und andere technische Spezifikationen, bauaufsichtlich relevant. Fiir die
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Technikerarbeit ist die VwV TB deshalb die zentrale Schnittstelle zwischen abstraktem Bauordnungsrecht und
konkreter technischer Planung.

Auf der vierten Ebene befinden sich Sonderbau- und Mustervorschriften. Hierzu zadhlen insbesondere die
Musterbauordnung sowie verschiedene Muster-Richtlinien und Muster-Verordnungen der
Bauministerkonferenz beziehungsweise ARGEBAU, etwa fiir Wohnformen fiir Menschen mit
Pflegebediirftigkeit oder mit Behinderung, fiir Beherbergungsstétten oder fiir besondere brandschutztechnische
Fachthemen wie Leitungs- und Liiftungsanlagen. Diese Musterregelwerke sind nicht automatisch unmittelbar
geltendes Landesrecht, sie bilden aber wichtige Auslegungshilfen, fachliche Referenzsysteme und
Begriindungsgrundlagen fiir die Sonderbauplanung.

Auf der flnften Ebene steht das Pflege- und Heimrecht. Dieses ist fuir das vorliegende Konzept
besonders bedeutsam, weil die rechtliche Einordnung der Wohn- und Betreuungsform nicht allein
bauordnungsrechtlich erfolgt. Mal3geblich ist in Baden-Wirttemberg vor allem das Wohn-, Teilhabe-
und Pflegegesetz. Dort wird in § 2 der Anwendungsbereich fir unterstiitzende Wohnformen
bestimmt; zu diesen zahlen unter anderem stationare Einrichtungen sowie ambulant betreute
Wohngemeinschaften. 8 4 WTPG macht zugleich deutlich, dass auf ambulant betreute
Wohngemeinschaften die Regeln tiber stationéare Einrichtungen Anwendung finden, wenn mehr als
zwolf Personen dort wohnen oder im Einzelfall weitere Abhangigkeitsmerkmale hinzutreten. Diese
Schwelle ist fur das vorliegende Konzept mit mehreren Einheiten beziehungsweise grélieren
Bewohnerzahlen von zentraler Bedeutung.

Auf der sechsten Ebene steht das Arbeits- und Betreiberrecht. Es wird relevant, sobald im Geb&ude
Arbeitsplétze vorhanden sind, also etwa fiir Pflegepersonal, Verwaltung, Empfang, Hauswirtschaft, Technik
oder Therapie. Das Arbeitsschutzgesetz verpflichtet Arbeitgeber allgemein dazu, Sicherheit und
Gesundheitsschutz der Beschéftigten zu sichern und zu verbessern. Die Arbeitsstittenverordnung formuliert
grundlegende Anforderungen an das Einrichten und Betreiben von Arbeitsstétten; diese werden nach Angaben
der Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin durch die Technischen Regeln fiir Arbeitsstétten
konkretisiert. Fiir Pflege- und Sonderbauten ist das deshalb bedeutsam, weil sich die Anforderungen an
Verkehrswege, Beleuchtung, Raumabmessungen, Fluchtwege und Notausgénge nicht nur aus dem
Bauordnungsrecht, sondern parallel auch aus dem Arbeitsschutzrecht ergeben kénnen.

5.3 Bauplanungsrechtliche Grundlagen

Das Bauplanungsrecht bildet die erste Priifungsstufe, wenn es um die Zuldssigkeit eines Gebdaudekonzepts geht.
Fiir die Technikerarbeit ist dies vor allem deshalb wichtig, weil kein konkret feststehendes Grundstiick vorliegt,
das Konzept aber dennoch realitdtsnah in ein geeignetes stadtebauliches Umfeld eingeordnet werden soll. Das
Baugesetzbuch stellt in § 1 klar, dass die Aufgabe der Bauleitplanung darin besteht, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke zu ordnen. Im unbeplanten Innenbereich richtet sich die Zuldssigkeit nach § 34
BauGB, wonach sich ein Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
tiberbaubaren Grundstiicksfldche in die ndhere Umgebung einfiigen muss. Im Auenbereich regelt § 35 BauGB
die nur eingeschrankte Zuldssigkeit.

Ergdnzend hierzu konkretisiert die Baunutzungsverordnung die Arten der Baugebiete und die zuldssigen
Nutzungen. Fiir das vorliegende Projekt ist besonders bedeutsam, dass die BauNVO einerseits klassische
Wohngebiete regelt, andererseits mit § 11 auch sonstige Sondergebiete vorsieht, wenn sich eine Nutzung
wesentlich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 unterscheidet. Gerade bei einem hybriden Konzept aus
Wohnen, Betreuung, gemeinschaftlichen Einrichtungen, Therapie, Wellness, Technik und ggf.
Sonderfunktionen kann diese Norm in der Argumentation eine wichtige Rolle spielen.

Fiir die Arbeit bedeutet dies: Noch bevor bauordnungsrechtliche Details untersucht werden, muss geprtift
werden, in welcher planungsrechtlichen Gebietskategorie das Vorhaben plausibel verortet werden kann und ob
eine spatere Umnutzung — etwa in Richtung Hotel, Gesundheitsbetrieb oder andere Sondernutzung —
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planungsrechtlich erneut zu bewerten wére. Diese Ebene entscheidet daher iiber das ,,Ob“ und den
stadtebaulichen Rahmen des Projekts.

5.4 Bauordnungsrechtliche Grundlagen in Baden-Wiirttemberg

Das Bauordnungsrecht legt fest, welche Anforderungen an die bauliche Anlage selbst gestellt werden. Zentrale
Norm ist die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg. Nach der amtlichen Landesrechtsfassung regelt sie unter
anderem allgemeine Vorschriften, Abstandsflachen, Brandschutz, Aufenthaltsraume, technische Anlagen,
Bauvorlagen, Sonderbauten und Abweichungen. Fiir das vorliegende Projekt ist sie die tragende Grundnorm.

Die LBO wird durch die Allgemeine Ausflhrungsverordnung zur Landesbauordnung ergénzt. Diese
enthalt technische und konstruktive Konkretisierungen, etwa zu Flachen fur die Feuerwehr,
Umwehrungen, Wéanden, Decken, Dachern und notwendigen Fluren. Fur das vorliegende Projekt ist
besonders wichtig, dass die LBOAVO in § 12 Mindestanforderungen an notwendige Flure enthalt;
dort ist unter anderem festgelegt, dass notwendige Flure so breit sein missen, dass sie fir den
grofiten zu erwartenden Verkehr ausreichen, mindestens jedoch 1,25 Meter. Fir einen
pflegebezogenen Sonderbau bedeutet dies, dass die bauordnungsrechtliche Mindestanforderung
zwar ein Ausgangspunkt ist, bei Rollstuhlverkehr, Pflegebetten, Rettung und erhéhtem
Personenaufkommen aber regelmaRig deutlich weiter gedacht werden muss.

Fur das Bauverfahren ist die Verfahrensverordnung zur Landesbauordnung maf3geblich. Sie regelt
die Bauvorlagen im Kenntnisgabe- und Genehmigungsverfahren. Nach § 2 LBOVVO hat der Bauherr
im Genehmigungsverfahren dem Bauantrag insbesondere den Lageplan, Bauzeichnungen und
weitere Bauvorlagen beizufligen; aulRerdem sind Grundstiicksentwasserung und bautechnische
Nachweise rechtzeitig vorzulegen. Damit liefert die LBOVVO die unmittelbare Grundlage fur die
bauantragsnahe Struktur der Technikerarbeit.

Die Bauprufverordnung regelt die bautechnische Prifung baulicher Anlagen. Nach ihrer amtlichen
Fassung umfasst sie die Priifung bautechnischer Nachweise sowie die Uberwachung der
Bauausfihrung in konstruktiver Hinsicht. Fir die vorliegende Arbeit ist sie vor allem relevant, weil sie
zeigt, dass bauliche Sicherheit, Brandschutz und technische Nachweise im realen Verfahren nicht
nur dargestellt, sondern je nach Vorhaben auch prifféahig sein missen.

Zusitzlich sind fachbezogene Spezialverordnungen zu beachten. Die Garagenverordnung Baden-Wiirttemberg
ist fiir die Tiefgarage maBgeblich und regelt unter anderem bauliche Anforderungen, Rettungswege und
brandschutzrelevante Aspekte von Garagen. Die Feuerungsverordnung wird relevant, sobald
Feuerungsanlagen, Abgasanlagen, Heizrdume oder vergleichbare Technikrdume eingeplant werden.

5.5 Technische Baubestimmungen als Schnittstelle zu DIN-Normen und technischen
Regeln

Die Landesbauordnung formuliert die bauordnungsrechtlichen Schutzziele und Grundpflichten. Die konkrete
technische Ausgestaltung erfolgt in vielen Bereichen iiber die Verwaltungsvorschrift Technische
Baubestimmungen. Das Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg weist
ausdriicklich darauf hin, dass die aktuelle VwV TB im Gemeinsamen Amtsblatt veroffentlicht wurde und am
12. Januar 2026 in Kraft trat. Damit ist sie die maBgebliche aktuelle Fassung fiir die technische Beurteilung des
Projekts.

Die VwV TB ist deshalb von besonderer Bedeutung, weil sie festlegt, welche technischen Regeln zur Erfiillung
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen heranzuziehen sind. Sie macht damit zahlreiche DIN-Normen,
europdische Normen und weitere technische Regeln in der Praxis baurechtlich relevant. Fiir die Technikerarbeit
bedeutet das: DIN-Normen sind nicht pauschal als ,,frei schwebende Empfehlungen® zu behandeln, sondern in
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ihrer jeweiligen Rechtswirkung zu differenzieren. MaRgeblich ist stets, ob und wie sie iiber die VwV TB oder
iiber andere Vorschriften in den Anwendungszusammenhang eingebunden werden. Das Ministerium beschreibt
die technischen Bauvorschriften dabei ausdriicklich als Regelungen, die fiir die bauordnungsrechtliche
Gefahrenabwehr und die Sicherheit baulicher Anlagen notwendig sind.

Daraus folgt fiir die Gliederung der Arbeit eine saubere Systematik: Zuerst ist jeweils die gesetzliche oder
verordnungsrechtliche Anforderung zu benennen, anschliefend die technische Konkretisierung tiber die VwV
TB oder die einschldgige Fachregel. So ldsst sich die Normenhierarchie nachvollziehbar abbilden und eine
unsystematische Aneinanderreihung von DIN-Nummern vermeiden.

5.6 Sonderbau- und Musterregelwerke

Fiir das geplante Gebéude reicht die Betrachtung allgemeiner Standardvorgaben nicht aus. Aufgrund der
Nutzungsstruktur mit pflege- und betreuungsbezogenen Anteilen, Gemeinschaftsbereichen, moglicher hoherer
Personendichte, technischer Anlagen und erhchter Anforderungen an Rettung, Orientierung und Betrieb ist eine
sonderbaubezogene Betrachtung erforderlich. Die baden-wiirttembergische Baurechtsplattform verweist
insoweit auf die zentrale Bedeutung der LBO, der Verordnungen, Richtlinien und technischen
Baubestimmungen. Ergénzend sind die Musterregelwerke der ARGEBAU als fachliche Referenzsysteme
heranzuziehen.

Besonders wichtig ist die Muster-Richtlinie iiber bauaufsichtliche Anforderungen an Wohnformen fiir
Menschen mit Pflegebediirftigkeit oder mit Behinderung. Sie bildet das naheliegendste Referenzdokument
fiir das hier untersuchte Nutzungskonzept, weil sie nicht nur klassische Heime, sondern pflege- und
betreuungsbezogene Wohnformen systematisch adressiert. Auch wenn Musterregelwerke nicht automatisch
unmittelbar geltendes Landesrecht sind, besitzen sie fiir die fachliche Einordnung, die Konzeption des
Brandschutzes und die Plausibilisierung von Anforderungen ein hohes Gewicht.

Hinzu kommen die Muster-Leitungsanlagen-Richtlinie und die Muster-Liiftungsanlagen-Richtlinie. Sie sind fiir
ein Gebdude mit umfangreicher technischer Infrastruktur, notwendigen Fluren, Schéachten, Entrauchung,
Druckbeliiftung, Liiftungsanlagen und brandschutztechnischen Abschottungen besonders relevant. In der
Arbeit dienen sie als Fachregelwerke fiir die Verzahnung von Architektur, Haustechnik und Brandschutz.

AuRerdem sind je nach spaterer Entwicklung des Nutzungskonzepts weitere Sonderbauvorschriften
zumindest gedanklich mitzubeachten, etwa flir Beherbergungsstatten, Versammlungsstatten oder
Verkaufsstatten. Diese werden fir das aktuelle Pflege- und Wohnkonzept nicht primér angesetzt, sie
sind aber flr die Frage einer spateren Nutzungséanderung von Bedeutung. Gerade weil das
vorliegende Konzept ausdriicklich auf Anpassungsfahigkeit und Umnutzbarkeit ausgelegt ist, sollte
diese Perspektive bereits auf der Ebene der Rechtsgrundlagen erwéhnt werden.

5.7 Pflege- und heimrechtliche Einordnung des Gebaudekonzepts

Ein zentrales Merkmal des Projekts ist, dass es nicht nur baurechtlich, sondern auch wohn- und pflegerechtlich
eingeordnet werden muss. In Baden-Wiirttemberg ist hierfiir vor allem das Wohn-, Teilhabe- und Pflegegesetz
malfgeblich. Nach § 2 WTPG gilt das Gesetz fiir unterstiitzende Wohnformen; hierzu z&hlen unter anderem
stationdre Einrichtungen nach § 3 und ambulant betreute Wohngemeinschaften nach § 4. Damit stellt das
WTPG die zentrale Ausgangsnorm fiir die rechtliche Definition der geplanten Wohn- und Versorgungsform
dar.

Fur das vorliegende Projekt ist insbesondere § 4 WTPG entscheidend. Die amtliche
Landesrechtsfassung stellt klar, dass die Regeln Uber stationare Einrichtungen auf ambulant
betreute Wohngemeinschaften Anwendung finden, wenn dort mehr als zw6lf Personen wohnen oder
wenn die Selbstbestimmung strukturell eingeschrankt ist. Diese Vorschrift ist flr die
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Konzeptentwicklung hochrelevant, weil sie zeigt, dass eine ,ambulant* gedachte Struktur rechtlich
nicht automatisch auf3erhalb stationarer Anforderungen bleibt. Bei grol3eren Bewohnerzahlen oder
einer starken organisatorischen Verflechtung kann die rechtliche Einordnung in Richtung stationarer
Einrichtung kippen.

Ergdnzend dazu ist die Landesheimbauverordnung zu beriicksichtigen. Sie regelt die bauliche Gestaltung von
Heimen und die Verbesserung der Wohnqualitdt in Heimen Baden-Wiirttembergs. Die Landesrechtsfassung
macht deutlich, dass sie Anforderungen an Zimmer, Sanitdarraume, Gemeinschaftsbereiche und die bauliche
Qualitét stationdrer Einrichtungen stellt. Fiir die Arbeit ist sie daher immer dann relevant, wenn das Konzept
ganz oder teilweise Merkmale einer stationdren Einrichtung annimmt oder als VergleichsmaRstab
herangezogen wird.

Zusétzlich ist die Landespersonalverordnung bedeutsam. Sie gilt nach § 1 fiir stationdre Einrichtungen im
Sinne von § 3 WTPG und enthélt personelle Mindestanforderungen. Auch wenn sie kein klassisches
Bauordnungsrecht ist, beeinflusst sie das Raumprogramm mittelbar, etwa hinsichtlich Dienstzimmern,
Personalorganisation, Nachtprasenz, Leitungsstruktur und betrieblichen Abldufen. Dadurch wirkt sie auf die
rdumliche Organisation des Gebéudes zuriick.

Fiir die Technikerarbeit folgt daraus: Die bauliche Planung darf nicht losgeldst von der rechtlichen Pflegeform
entwickelt werden. Vielmehr muss zundchst bestimmt werden, welche Wohn- und Betreuungsform angestrebt
wird und welche Schwellenwerte oder Strukturmerkmale eine andere rechtliche Einordnung auslésen wiirden.
Erst auf dieser Grundlage kann die bauordnungsrechtliche und brandschutztechnische Argumentation
konsistent aufgebaut werden.

5.8 Grundlagen der Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit ist fiir das Projekt kein bloBes Zusatzmerkmal, sondern ein zentrales Planungsprinzip. In
Baden-Wiirttemberg wird die Barrierefreiheit bauordnungsrechtlich iiber die Landesbauordnung und technisch
iber die Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen konkretisiert. Das vom Ministerium
verOffentlichte Fachdokument ,,Barrierefreies Bauen® erldutert ausdriicklich, dass DIN 18040 Teil 1 und DIN
18040 Teil 2 in Baden-Wiirttemberg iiber die VwV TB verbindlich bekannt gemacht sind. Die Broschiire
ordnet Teil 1 6ffentlich zugénglichen Gebduden und Teil 2 Wohnungen sowie Gebduden mit Wohnungen zu.

Damit ergibt sich fur das vorliegende Konzept eine doppelte Relevanz. Einerseits sind die 6ffentlich
zugéanglichen und gemeinschatftlich genutzten Bereiche — etwa Foyer, Gemeinschaftsbereiche,
Therapie- und Wellnesszonen — unter dem Blickwinkel von DIN 18040-1 zu betrachten. Andererseits
sind Bewohnerzimmer, Wohnbereiche oder wohnahnliche Nutzungseinheiten an DIN 18040-2
auszurichten. Die Ministeriumsverdffentlichung weist aul3erdem darauf hin, dass fur barrierefrei
erreichbare Wohnungen nach § 35 Abs. 1 LBO die entsprechenden Anlagen der VwV TB zu
beachten sind.

Zusétzlich wird in derselben baden-wiirttembergischen Broschiire klargestellt, dass seit August 2012 die
Technischen Regeln fiir Arbeitsstétten die besonderen Belange von Menschen mit Behinderungen in
Arbeitsstétten konkretisieren. Damit verbindet sich die Barrierefreiheitsplanung im Projekt nicht nur mit der
Nutzerperspektive der Bewohner, sondern auch mit den Anforderungen an Arbeitsplédtze im Gebaude.

Fiir vertikale ErschlieBung und Aufziige ist auSerdem die Normwelt zur Zugénglichkeit von Aufziigen von
Bedeutung. In der Arbeit sollte deshalb zwischen allgemeiner Barrierefreiheit, rollstuhlgerechter Nutzbarkeit,
Pflege- und Bettentransport sowie betrieblicher Eignung differenziert werden. Die barrierefreie Erschliefung
ist somit als Schnittstelle von Bauordnungsrecht, Technik, Pflegefunktion und Arbeitsschutz zu verstehen.
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5.9 Brandschutzrechtliche und brandschutztechnische Grundlagen

Das vorliegende Projekt weist aufgrund seiner Nutzung, Grofe, technischen Ausstattung und
Schutzbediirftigkeit der Nutzer einen erhohten brandschutzfachlichen Planungsbedarf auf. Die Grundlage bildet
zundchst die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, welche die allgemeinen Schutzziele des
Bauordnungsrechts vorgibt und Brandschutz, Rettungswege sowie Sonderbauten regelt. Ergédnzt wird dies
durch die Technischen Baubestimmungen sowie durch fachbezogene Spezialregelwerke.

Fiir den baulichen Brandschutz sind insbesondere Anforderungen an Baustoffe, Feuerwiderstand,
Brandabschnitte, notwendige Flure, notwendige Treppenrdume, Abschliisse und Trennungen relevant. Die
LBOAVO konkretisiert in einzelnen Bereichen bauliche Anforderungen; gleichzeitig ist iiber die VwV TB die
technische Konkretisierung heranzuziehen. Fiir die Tiefgarage tritt zusétzlich die Garagenverordnung hinzu,
weil sie fiir Garagen gesonderte Anforderungen an Rettungswege und brandschutzrelevante Ausgestaltung
festlegt.

Fiir den anlagentechnischen Brandschutz sind technische Fachregeln maligeblich. Dazu zdhlen insbesondere
Anforderungen an Brandmeldeanlagen und Sprachalarmanlagen, an Rauch- und Warmeabzugsanlagen, an
Rauchschutz-Druckanlagen, an Liiftungsanlagen im Brandfall sowie an Leitungsanlagen mit
brandschutztechnischen Abschottungen und Funktionserhalt. Rechtlich maBgeblich bleibt zwar die LBO in
Verbindung mit der VwV TB; fachlich konkretisiert werden diese Anforderungen jedoch durch die
einschldgigen technischen Regelwerke und Muster-Richtlinien. Fiir ein Projekt mit Feuerwehraufzug,
Aufziigen, technischen Schéchten, maschineller Be- und Entrauchung, méglichen Druckbeliiftungszonen und
stark vernetzter Haustechnik ist diese Ebene von besonderer Bedeutung.

Der organisatorische Brandschutz liegt demgegeniiber starker im Bereich des Betriebs. Hier greifen
insbesondere das Arbeitsschutzgesetz, die Arbeitsstittenverordnung und die ASR, etwa zu Manahmen gegen
Brande, Fluchtwegen und Sicherheitskennzeichnung. Das Arbeitsschutzgesetz verpflichtet den Arbeitgeber zu
geeigneten MaRRnahmen; die BAuA weist ausdriicklich darauf hin, dass die Schutzziele der ArbStittV durch die
ASR konkretisiert werden. Damit umfasst der organisatorische Brandschutz nicht nur Alarm- und
Réumungsabléufe, sondern auch Unterweisung, Brandschutzhelfer, Zustdndigkeiten und die sichere Nutzung
des Gebdudes im laufenden Betrieb.

Fiir die Technikerarbeit ist deshalb sinnvoll, das spatere Brandschutzkonzept in drei Hauptbereiche zu
untergliedern: baulicher Brandschutz, anlagentechnischer Brandschutz und organisatorischer
Brandschutz. Diese Dreiteilung entspricht der fachlichen Praxis und erlaubt es, die verschiedenen
Rechtsquellen strukturiert zuzuordnen.

5.10 Arbeitsschutz und Arbeitsstitten im Gebaudekonzept

Sobald in einem Gebéaude Arbeitsplétze vorgesehen sind, greift zusatzlich das Arbeitsschutzrecht. Dies betrifft
im vorliegenden Projekt insbesondere Pflegearbeitsplédtze, Stations- oder Dienstzimmer, Empfang, Verwaltung,
Therapiebereiche, Hauswirtschaft, Technik und sonstige betriebliche Rdume. Das Arbeitsschutzgesetz
bezweckt ausdriicklich die Sicherung und Verbesserung von Sicherheit und Gesundheitsschutz der
Beschéftigten bei der Arbeit.

Die Arbeitsstdttenverordnung konkretisiert diese Anforderungen fiir das Einrichten und Betreiben von
Arbeitsstitten. Die Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin erldutert, dass die Schutzziele und
grundlegenden Anforderungen der ArbStéttV durch die Technischen Regeln fiir Arbeitsstétten konkretisiert
werden. Fiir die Arbeit sind hierbei besonders die ASR zu Raumabmessungen und Bewegungsflachen,
Verkehrswegen, Fluchtwegen und MaRnahmen gegen Brinde relevant. Die ASR A1.2 weist beispielsweise
selbst ihre aktuelle Fassung und Fortschreibung aus und ist damit eine belastbare Quelle fiir Raum- und
Bewegungsanforderungen in Arbeitsstétten.
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Die betriebliche Perspektive ist bei dem vorliegenden Gebaude besonders wichtig, weil hier Nutzer-
und Personalinteressen zusammenlaufen. Ein Verkehrsweg kann zugleich BewohnererschlieBung,
Rettungsweg und Arbeitsweg sein. Ein Aufzug kann zugleich barrierefreie ErschlieBung, Pflege- und
Versorgungslogistik sowie sicherheitsrelevante Anlage sein. Daraus folgt, dass Arbeitsstattenrecht
nicht erst im Betrieb, sondern bereits in der Entwurfs- und Konzeptphase mitgedacht werden muss.

5.11 Relevanz fiir Bauantrag, Nachweise und spatere Nutzungsianderungen

Die dargestellten Rechtsquellen wirken im Projekt nicht nebeneinander, sondern in einer logischen
Priifungsfolge. Zundchst ist zu kldren, welche Wohn- und Pflegeform rechtlich angestrebt wird und welche
planungsrechtliche Gebietseinordnung hierfiir in Betracht kommt. Darauf aufbauend ist das Gebdude
bauordnungsrechtlich einzuordnen und zu priifen, ob und in welchem Umfang Sonderbauanforderungen zu
berticksichtigen sind. Im néchsten Schritt sind die technischen Baubestimmungen und einschlédgigen
Fachregeln heranzuziehen, um Barrierefreiheit, Brandschutz, Tiefgarage, technische Anlagen und Arbeitsplitze
konkret zu planen. AbschlieRend ist die bauantragsnahe Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen
anhand der LBOVVO zu strukturieren.

Fiir die spatere Nutzungsdnderung ist besonders wichtig, dass ein wandelbares Gebdudekonzept nicht nur
architektonisch flexibel, sondern auch rechtlich umstellbar gedacht werden muss. Sobald sich die Nutzung
wesentlich dndert, konnen andere planungsrechtliche Gebietstypen, andere Sonderbauvorschriften oder andere
arbeitsschutz- und betriebsrechtliche Anforderungen mafgeblich werden. Diese Perspektive sollte daher bereits
in der Technikerarbeit nicht nur als ,,Zukunftsidee®, sondern als rechtlich relevante Planungsreserve
beschrieben werden.

5.12 Fazit

Fiir das vorliegende Projekt ergibt sich ein mehrschichtiges Rechts- und Normengefiige. Das Bauplanungsrecht
entscheidet {iber die grundsétzliche stddtebauliche Zuldssigkeit. Das baden-wiirttembergische
Bauordnungsrecht bestimmt die Anforderungen an das Gebédude selbst. Die VwV TB vermittelt zu den
technischen Regeln und DIN-Normen. Das Pflege- und Heimrecht entscheidet tiber die rechtliche Einordnung
der Wohn- und Betreuungsform. Das Arbeitsschutzrecht ergédnzt die Anforderungen iiberall dort, wo
Arbeitsplatze eingerichtet und betrieben werden. Sonderbau- und Musterregelwerke dienen als fachliche
Vertiefung und als systematische Leitlinien fiir brandschutz- und nutzungsspezifische Fragen. Zusammen
bilden diese Ebenen die rechtliche Grundlage fiir die weitere Bearbeitung des Entwurfs, des Bauantrags, des
Brandschutzkonzepts und der Beurteilung spéterer Anpassungs- und Umnutzungsméglichkeiten.

6. Baurechtliche Einordnung

6.1 Ziel der baurechtlichen Einordnung

Die baurechtliche Einordnung dient dazu, das geplante Gebaude genehmigungsrechtlich
nachvollziehbar zu bewerten. MaRRgeblich sind Gebaudeklasse, Sonderbaucharakter, Barrierefreiheit,
Brandschutz, Rettungswege, Stellplatze, Garagen, technische Anlagen und bautechnische
Nachweise. Die baurechtliche Betrachtung bildet die Grundlage fiir Brandschutz, Barrierefreiheit,
Tragwerk, TGA und Wirtschaftlichkeit.

6.2 Gebaudeklasse

Das geplante Gebaude wird baurechtlich als Gebaude der Gebaudeklasse 5 behandelt. Die
Einstufung ergibt sich aus der mehrgeschossigen Gebaudestruktur, der grof3eren Ausdehnung, der

Seite 27 | Sven Ewald



Technikerarbeit - Seniorenwohnanlage als flexibles Sonderbau-Modellprojekt

gemischten Nutzung, der Tiefgarage und den erhéhten Anforderungen an Brandschutz,
Barrierefreiheit und Rettungswege. Diese Einordnung ist fur die weitere Planung wesentlich, weil bei
Gebaudeklasse 5 héhere Anforderungen an tragende und aussteifende Bauteile, Decken,
Trennwande, Rettungswege und technische Nachweise entstehen kdnnen.

6.3 Sonderbaucharakter

Neben der Gebaudeklasse ist der Sonderbaucharakter entscheidend. Das Projekt wird als
Sonderbau beziehungsweise sonderbauahnliches Vorhaben mit erhéhtem Priif- und
Begriindungsbedarf eingeordnet. Nach § 38 LBO Baden-Wiurttemberg kdnnen an Sonderbauten
besondere Anforderungen gestellt werden. Das Projekt liegt mit ca. 44 Bewohnerinnen und
Bewohnern deutlich oberhalb kleiner Wohnformen und weist zusatzlich Gemeinschafts-, Therapie-,
Wellness-, Service- und Tiefgaragennutzungen auf.

Merkmal Relevanz fiir Sonderbaucharakter

deutlich gréRer als kleine ambulant betreute
ca. 44 Bewohner .

Wohngemeinschaft
altere Nutzergruppe eingeschrankte Mobilitdt und Selbstrettung moglich
Therapie / Pflegebad erhohte Nutzungs- und Rettungsanforderungen
Wellness / Schwimmbad technische und sicherheitsrelevante Sondernutzung
Tiefgarage brandschutz- und liftungstechnische Anforderungen
Gebaudeklasse 5 erhohte bautechnische Anforderungen

6.4 Abgrenzung der Nutzung

Das Projekt ist kein gewdhnliches Mehrfamilienhaus, weil es speziell fur &ltere Menschen geplant
wird, zusatzliche Gemeinschafts-, Therapie-, Service- und Sicherheitsfunktionen enthalt und erhéhte
Anforderungen an Barrierefreiheit und Brandschutz auslost. Es ist aber auch nicht automatisch ein
klassisches vollstationéres Pflegeheim, da die Bewohner private Wohneinheiten nutzen und
Unterstlitzungsleistungen modular abrufen kénnen.

6.5 Barrierefreiheit als bauordnungsrechtliche Pflicht

Barrierefreiheit ist bei diesem Projekt kein Komfortmerkmal, sondern eine zentrale
bauordnungsrechtliche Anforderung. Nach § 39 LBO Baden-Wirttemberg sind bauliche Anlagen, die
Uberwiegend von Menschen mit Behinderung oder alten Menschen genutzt werden,
zweckentsprechend barrierefrei herzustellen. Fir das Projekt betrifft dies nicht nur Wohnungen,
sondern die gesamte Nutzungskette von Grundstiick, Eingang, Foyer, Aufzug, Fluren, Gemeinschaft,
Therapie, Wellness, Tiefgarage und Aul3enanlagen.

6.6 Brandschutzrechtliche Grundeinordnung

Der Brandschutz ist einer der wichtigsten baurechtlichen Punkte. Nach § 15 LBO Baden-
Wiirttemberg missen bauliche Anlagen so angeordnet und errichtet werden, dass der Entstehung
eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand
Rettung sowie wirksame Ldscharbeiten mdglich sind. Fur die Seniorenwohnanlage ist der
Brandschutz besonders anspruchsvoll, weil altere Bewohner, Gemeinschaftsbereiche,
Therapieflachen, Tiefgarage und mdégliche eingeschrankte Selbstrettung zusammentreffen.

6.7 Bauantrag, Bauvorlagen und Nachweise

Unterlage / Nachweis Bedeutung

Lageplan Grundstlck, ErschlieBung, Abstandsflachen
Bauzeichnungen Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Baubeschreibung Nutzung, Konstruktion, Materialien, technische Anlagen
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Sonderbau, Rettungswege, Brandabschnitte,

Brandschutzkonzept Anlagentechnik

Standsicherheitsnachweis Tragwerk, Decken, Unterzlige, Aussteifung

Wohnungen, ErschlieRung, Gemeinschaft,

Barrierefreiheitsnachweis
AuRenanlagen

Warme- und Schallschutznachweise Energie, Bauphysik, Wohnkomfort

Stellplatz- und Garagennachweis Tiefgarage, Besucher, barrierefreie Stellplatze

6.8 Bauvorlageberechtigung und fachliche Verantwortung

Die Arbeit versteht sich als bautechnische Konzept-, Entwurfs- und Plausibilitdtsbearbeitung auf
Technikerniveau. Fir eine reale Genehmigungsplanung waren bauvorlageberechtigte Architektinnen
oder Architekten, bauvorlageberechtigte Ingenieurinnen oder Ingenieure, Tragwerksplaner,
Brandschutzplaner, TGA-Fachplaner und gegebenenfalls weitere Fachgutachter einzubeziehen.

6.9 Zusammenfassung Kapitel 6

Das Projekt wird als Gebaude der Gebaudeklasse 5 mit Sonderbaucharakter behandelt. Besonders
pragend sind § 38 LBO BW zu Sonderbauten, § 39 LBO BW zur Barrierefreiheit und § 15 LBO BW
zum Brandschutz. Dadurch ergeben sich erhdhte Anforderungen an Gebaudeorganisation,
Rettungswege, Nutzungstrennung, technische Anlagen und Nachweise.

Seite 29 | Sven Ewald



Technikerarbeit - Seniorenwohnanlage als flexibles Sonderbau-Modellprojekt

7. Barrierefreiheit und Nutzerkomfort

7.1 Ziel der Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist bei der geplanten Seniorenwohnanlage ein tragendes Entwurfs- und
Nutzungskriterium. Das Gebaude wird tGiberwiegend von alteren Menschen genutzt. Viele Bewohner
werden im Alltag moéglicherweise Rollator, Rollstuhl, Gehhilfen oder Unterstiitzung durch
Begleitpersonen bendtigen. Deshalb muss das Gebéude so geplant werden, dass alle wesentlichen
Bereiche mdaglichst selbststéndig, sicher und ohne unnétige Hindernisse genutzt werden kénnen.

7.2 Normative Grundlagen

Fur das Projekt sind LBO Baden-Wirttemberg 8§ 39, die VwV Technische Baubestimmungen, DIN
18040-1 fur 6ffentlich zugangliche beziehungsweise gemeinschaftlich genutzte Bereiche und DIN
18040-2 fur Wohnungen und wohnungsbezogene Bereiche relevant. Erganzend sind DIN EN 81-70
fur Aufziige sowie Grundsatze zu visuellen und taktilen Informationen zu beachten.

7.3 Durchgingige Nutzungskette

Grundstlickszugang stufenlos, sicher, beleuchtet, auffindbar
AuRenweg rutschhemmend, ausreichend breit, geringe Neigung
Haupteingang schwellenlos, leicht bedienbar oder automatisch
Foyer Ubersichtlich, kontrastreich, mit Sitzmdglichkeiten
Aufzug alle Geschosse erreichbar, rollstuhl- und rollatorgerecht
Flur ausreichend breit, beleuchtet, klare Orientierung
Bewegungsflachen, barrierefreies Bad, schwellenarme
Wohnung - "
Ubergénge
Gemeinschaft / Therapie stufenlos erreichbar und nutzbar
AuRenanlagen Rundwege, Sitzplatze, geringe Steigungen

7.4 AuBenanlagen und Wegefiihrung

Das 8.000-m2-Grundstiick bietet gute Voraussetzungen fir barrierefreie Au3enanlagen. Wege
werden barrierearm, gut beleuchtet und tGbersichtlich gefiihrt. Ein Rundweg im Garten ist besonders
sinnvoll, weil er Bewegung ermdglicht und keine Sackgassen erzeugt. Sitzmdoglichkeiten in
regelmafigen Abstanden verbessern Alltagstauglichkeit und Sicherheit.

7.5 Eingang, Foyer und innere ErschlieBung

Der Haupteingang muss von Stral3e, Vorplatz, Besucherstellplatzen, Taxi- und
Krankentransportbereich gut erkennbar sein. Das Foyer ist Empfang, Verteiler, Treffpunkt und
Orientierungspunkt. Es benétigt ausreichende Bewegungsflachen, Sitzbereiche, blendfreie
Beleuchtung, klare Beschilderung und einen direkten Bezug zu Aufzug, Treppen, Gemeinschaft und
Verwaltung.

7.6 Aufzug und vertikale ErschlieBung

Der Aufzug ist unverzichtbar und verbindet Untergeschoss, Erdgeschoss, Wohngeschosse und
Dachgeschoss. Er sollte so dimensioniert werden, dass Rollstuhl, Rollator, Begleitperson und
Pflegehilfsmittel aufgenommen werden kénnen. Treppen bleiben als Rettungswege und
Alltagselemente wichtig und bendtigen sichere Handlaufe, gute Beleuchtung und kontrastreiche
Stufenkanten.
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7.7 Wohneinheiten und Sanitarraume

Die privaten Wohneinheiten werden als altersgerechte, barrierefreie Wohnungen mit langfristiger
Anpassungsfahigkeit geplant. Besonders das Bad ist kritisch, weil dort viele Stiirze passieren
kénnen. Bodengleiche Duschen, rutschhemmende Belage, ausreichende Bewegungsflachen,
nachristbare Haltegriffe und gute Beleuchtung sind wesentlich.

7.8 Gemeinschaft, Therapie und Wellness

Gemeinschaftsbereiche sollen barrierefrei, flexibel und wohnlich sein. Therapie- und
Wellnessbereiche bendétigen besondere SicherheitsmalBnahmen, weil Nasse, Umkleiden,
Wassertherapie und korperliche Einschrdnkungen zusatzliche Risiken erzeugen. Barrierefreiheit
bedeutet hier nicht nur schwellenfreie Zuganglichkeit, sondern sichere, betreubare und verstandliche
Nutzung im Alltag.

7.9 Orientierung, Leitsystem und Sturzpravention

Orientierung ist ein wichtiger Teil der Barrierefreiheit. Klare Grundrissstruktur, Farbleitsysteme,
kontrastreiche Turen, grofl3e Beschriftung, gute Beleuchtung, taktile oder visuelle Elemente und
Sichtbeziehungen helfen alteren Menschen, sich sicher zu bewegen. Sturzpravention wird durch
schwellenlose Ubergénge, rutschhemmende Belage, Handlaufe, Sitzmoglichkeiten und gute
Beleuchtung unterstitzt.

7.10 Zusammenfassung Kapitel 7

Barrierefreiheit betrifft das gesamte Gebaude. Ziel ist nicht nur eine technische
Mindestbarrierefreiheit, sondern ein Gebaude, das Selbststandigkeit, Sicherheit, Orientierung,
Komfort und Wirde im Alter ermdglicht. Die vollstandige Nutzungskette vom Grundsttck bis zur
Wohnung und vom Foyer bis zum Garten ist entscheidend.
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8. Brandschutzkonzept

8.1 Zielsetzung und Einordnung des Brandschutzkonzeptes

Das Brandschutzkonzept ist ein wesentlicher Bestandteil der ganzheitlichen bautechnischen Ausarbeitung der
Seniorenwohnanlage ,,Zur Blauen Stunde“. Der Brandschutz war zu Beginn der Entwurfsentwicklung nicht als
isolierter Hauptschwerpunkt vorgesehen, sondern entwickelte sich im Verlauf der Planung als zwingende
Konsequenz aus dem Nutzungskonzept, der Barrierefreiheit, der Pflegeoption, der Gebdudestruktur und der
angestrebten Zukunftsfahigkeit des Projektes.

Ausgangspunkt des Entwurfs war die Entwicklung einer barrierefreien, rollstuhlgerechten und
selbstbestimmten Wohnform fiir dltere Menschen. Im weiteren Planungsprozess zeigte sich jedoch, dass
Barrierefreiheit, Pflegefdhigkeit, Rettungswegfiihrung, Brandschutz, Gebdudeautomation, technische
Gebéaudeausriistung, Tragwerk und spatere Umnutzungsfahigkeit nicht getrennt voneinander betrachtet werden
konnen. Gerade bei einer Wohnanlage fiir dltere Menschen mit moglicher ambulanter Pflege bis in hohere
Pflegegrade wird der Brandschutz zu einem zentralen Entwurfskriterium.

Das geplante Gebdude ist daher nicht als gewohnliches Wohngeb&dude zu bewerten. Es handelt sich um ein
flexibles Sonderbau-Modellprojekt, das private Wohneinheiten mit Gemeinschaftsflachen, Therapie-,
Wellness-, Service-, Pflege- und Technikbereichen kombiniert. Hinzu kommen eine Tiefgarage, ein
mehrgeschossiger Foyer- und Luftraumbereich, Dachterrassenflachen, ein Holz-Hybrid-Tragwerk sowie
anlagentechnische Sicherheitssysteme. Diese Nutzungsmischung fiihrt zu einem erhéhten Schutzbedarf.

Der Brandschutz wird in diesem Konzept nicht nur als technische Pflichtaufgabe verstanden, sondern als
integraler Bestandteil der Entwurfsqualitét. Er tragt dazu bei, dass die Gebdudeidee auch bei spateren
Nutzungsanderungen, erhéhten Pflegeanforderungen oder verdanderten Betreiberkonzepten tragfahig bleibt. Ziel
ist ein Gebadude, das Selbststandigkeit, Barrierefreiheit, Pflegefahigkeit, Sicherheit, Gemeinschaft und
Zukunftsfahigkeit miteinander verbindet.

Grundlage ist das bauordnungsrechtliche Brandschutzziel, dass der Entstehung eines Brandes sowie der
Ausbreitung von Feuer und Rauch vorzubeugen ist und bei einem Brand die Rettung von Menschen sowie
wirksame Loscharbeiten moglich sein miissen [Q1]. Fiir die vorliegende Seniorenwohnanlage bedeutet dies,
dass neben der klassischen Selbstrettung auch unterstiitzte Rettung, horizontale Evakuierung und technische
Sicherheitsunterstiitzung berticksichtigt werden.

8.2 Projektbeschreibung und brandschutzrelevante Ausgangslage

Das Gebédude wird als mehrgeschossige Seniorenwohnanlage mit Untergeschoss, Erdgeschoss, zwei
Obergeschossen und Dachgeschoss geplant. Die Nutzung gliedert sich in private Wohnbereiche,
gemeinschaftliche Nutzungen, Therapie- und Wellnessfldchen, Service- und Pflegebereiche, Technikfldchen,
Tiefgarage und Dachterrassenbereiche.

Die Plédne zeigen eine klare Mittelzone mit Foyer, Luftraum, Empfangs-/Servicebereich,
Feuerwehrtechnikzentrale, Aufzug und zwei Sicherheitstreppenhdusern. Seitlich schliefen Gebéudefliigel mit
notwendigen Fluren, Wohneinheiten, Gemeinschaftsraumen, Therapie-, Schwimmbad-, Wellness- und
Aufenthaltsbereichen an. Die Aullenanlagen enthalten Feuerwehrzufahrten, Bewegungsflachen,
Aufstellflachen, Hydranten, Sammelbereiche und zusétzliche Aullentreppen als bauliche Rettungswege.

Wesentliche brandschutzrelevante Merkmale sind:
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Merkmal

Bedeutung fiir den Brandschutz

ca. 28 Wohneinheiten

viele private Brandentstehungsbereiche

dltere Nutzergruppe

verlangsamte Selbstrettung moglich

Rollstuhl- und Pflegeoption

erhohte Anforderungen an Flure, Tiiren, Evakuierung

Pflege bis hohere Pflegegrade

unterstiitzte und horizontale Evakuierung erforderlich

Gemeinschafts- und Veranstaltungsraume

zeitweise erhOhte Personenzahl

Therapie, Pflegebad, Wellness,
Schwimmbad

besondere technische und organisatorische Risiken

Tiefgarage

eigenstandiger Brand- und Rauchrisikobereich

Foyer/Luftraum EG bis 2. OG

Risiko vertikaler Rauchausbreitung

Dachterrasse, Bar, Yoga, Dachgéarten

Aufenthaltsnutzung im oberen Bereich

Nachweis von Feuerwiderstand, Kapselung und
Abschottungen

Brandfallsteuerung, Alarmierung, Pflegeassistenz

Holz-Hybridbau

Care-Core / Gebdudeautomation

Aus dieser Ausgangslage ergibt sich ein Brandschutzkonzept, das iiber die Anforderungen eines einfachen
Wohngebdudes hinausgeht. Es verbindet bauliche, anlagentechnische, organisatorische und abwehrende
Malnahmen zu einem abgestimmten Gesamtsystem.

8.3 Gebaudeklasse und Sonderbaueinstufung

Das Gebdude wird aufgrund seiner GroRe, Geschossigkeit, Nutzungsmischung und Nutzerstruktur als Gebadude
der Gebéudeklasse 5 mit Sonderbaucharakter bewertet.

Die Sonderbaueinstufung ergibt sich insbesondere aus:

Nutzung durch dltere Menschen,

moglicher eingeschrénkter Selbstrettungsfahigkeit,
ambulanter Pflege- und Betreuungsoption,

Nutzung bis in hohere Pflegegrade,

Gemeinschafts- und Veranstaltungsflachen,

Therapie-, Pflege-, Schwimmbad- und Wellnessbereichen,
Tiefgarage,

Dachterrassen- und Dachgeschossnutzung,
mehrgeschossigem Foyer-/Luftraumbereich,

komplexer Sicherheits- und Gebdudeautomation.

Nach § 38 LBO BW konnen bei Sonderbauten besondere Anforderungen gestellt werden, wenn dies zur
Erfiillung der bauordnungsrechtlichen Schutzziele erforderlich ist [Q2]. Fiir das Projekt werden deshalb
bewusst hohere Standards vorgesehen als bei einem iiblichen Wohngebédude. Dazu gehoéren zwei unabhéngige
Sicherheitstreppenhduser, druckbeliiftete Vorrdume, Rauchabschnittsbildung, Brandmeldeanlage, automatische
Brandfallsteuerung, Sicherheitsbeleuchtung, maschinelle Entrauchung, RWA, optional eine Sprinklerung in
Risikobereichen sowie organisatorische Evakuierungsmaffnahmen.

Das Gebéude ist nicht als stationdres Pflegeheim im engeren Sinn festgelegt. Es bildet eine hybride Wohnform
zwischen selbststandigem Wohnen, betreutem Wohnen, ambulanter Pflege, Servicewohnen,
Gesundheitszentrum und gemeinschaftlichem Wohnmodell. Gerade diese langfristige Umnutzbarkeit
rechtfertigt ein robustes Brandschutzkonzept.
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8.4 Beurteilungsgrundlagen

Fiir die brandschutztechnische Bewertung werden folgende Grundlagen herangezogen:

Regelwerk / Quelle Bedeutung fiir das Projekt
LBO Baden-Wiirttemberg Brandschutz, Rettungswege, Sonderbau, Barrierefreiheit
§ 15 LBO BW zentrales Brandschutzziel
§ 38 LBO BW besondere Anforderungen an Sonderbauten
§ 39 LBO BW Barr.ierefreiheit bei Anlagen fiir alte Menschen und Menschen mit
Behinderung
LBOAVO BW Ausfiihrungsanforderungen zur LBO
‘B{:/VVV Technische Baubestimmungen bauaufsichtlich eingefiihrte technische Regeln
Garagenverordnung BW Tiefgarage, Rettungswege, Liiftung, Trennung
Leitungsanlagenrichtlinie Kabel-, Rohr- und Leitungsabschottungen
Liiftungsanlagenrichtlinie Liiftungsleitungen, Brandschutzklappen, Rauchiibertragung
DIN EN 13501 / DIN 4102 Klassifizierung von Baustoffen und Feuerwiderstand
DIN EN 12101 Rauch- und Warmefreihaltung
DIN EN 54 / DIN 14675/ VDE 0833 |Brandmelde- und Alarmierungsanlagen
DIN 14095 Feuerwehrplane
DIN 14096 Brandschutzordnung
DIN ISO 23601/ ASR A1.3 Flucht- und Rettungspléne, Sicherheitskennzeichnung
ASR A2.2/ASR A2.3 Feuerloscheinrichtungen, Fluchtwege, Notausginge
DIN 18040 Barrierefreiheit als Grundlage der Nutzungskette

Die Planung folgt dem Grundsatz, zunédchst die Mindestanforderungen zu erfassen und anschliefend die
tatsdchlichen Entwurfsentscheidungen fachlich zu begriinden. Wo der Entwurf hohere Standards vorsieht,
werden diese als Kompensation fiir Sonderbau, Pflegeoption, Barrierefreiheit, Nutzungsmischung und spétere
Umnutzungsféhigkeit bewertet.

8.5 Nutzeranalyse
Das Gebédude wird von unterschiedlichen Nutzergruppen verwendet:

Bewohnerinnen und Bewohner der barrierefreien Wohneinheiten,
Besucher und Angehérige,

Pflege- und Servicepersonal,

Therapie- und Verwaltungspersonal,

Personal im Nacht- und Bereitschaftsdienst,

Nutzer von Schwimmbad, Sauna, Wellness, Bar, Lounge und Dachterrasse,
Feuerwehr und Rettungsdienst im Einsatzfall.

Bei einem Teil der Bewohner ist von eingeschrankter Selbstrettungsfahigkeit auszugehen. Dies betrifft
insbesondere Rollstuhlnutzer, Rollatornutzer, Personen mit reduzierter Gehgeschwindigkeit, Seh- oder
Horbeeintrachtigung, Demenz, Pflegebedarf oder voriibergehender Bettldgerigkeit. Deshalb geniigt eine reine
Standardbetrachtung der Rettungswege nicht. Das Konzept muss unterstiitzte Rettung, horizontale
Evakuierung, Personalalarmierung und technische Assistenzsysteme berticksichtigen.
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8.6 Schutzziele

8.6.1 Primare Schutzziele: Personenschutz

Das wichtigste Schutzziel ist der Schutz von Menschenleben. Dies betrifft Bewohner, Besucher, Personal und
Einsatzkréfte. Fiir die Nutzergruppe der Seniorenwohnanlage reicht eine reine Selbstrettung nicht aus. Deshalb
werden bauliche Rettungswege, horizontale Evakuierungsbereiche, breite notwendige Flure,
Sicherheitsbeleuchtung, bodennahe Lichtfiihrung, automatische Tiirsteuerung, Brandmeldeanlage, Alarmierung
und Rauchfreihaltung vorgesehen.

8.6.2 Sekundare Schutzziele: Sachwert- und Gebaudeschutz

Sekundére Schutzziele sind die Begrenzung von Brand- und Rauchausbreitung, der Schutz der
Tragkonstruktion, der Holz-Hybridbauteile, der technischen Infrastruktur und der gemeinschaftlichen
Nutzungen. Besonders relevant sind Server-/Care-Core-Technik, BMA, RWA, Aufzug, Druckbeliiftung,
Sicherheitsstromversorgung, Schwimmbadtechnik und Tiefgarage.

8.6.3 Tertidre Schutzziele: Betriebsfortfiihrung und Umnutzungsfahigkeit

Das Gebéude soll auch bei spateren Nutzungsédnderungen brandschutztechnisch robust bleiben. Mégliche
Nutzungsvarianten sind betreutes Wohnen, Pflegewohngruppen, Tagespflege, Gesundheitszentrum,
Therapiezentrum, Reha-/Pflegezentrum, Serviced Apartments, Boardinghouse, Boutique-/Wellnesshotel oder
Generationenwohnen. Die breiten Flure, zwei Sicherheitstreppenhéuser, groffen Aufziige, Brand- und
Rauchabschnitte, Technikfldchen, Feuerwehrtechnikzentrale und anlagentechnischen Sicherheitssysteme
sichern diese langfristige Zukunftsfahigkeit.

8.7 Risikoanalyse

8.7.1 Brandentstehungsrisiken

Brandentstehungsrisiken bestehen in allen Nutzungsbereichen. In den Wohneinheiten entstehen Brandlasten
durch Mobel, Textilien, Elektrogeréte, Kiichenzeilen, Akkus und personliche Gegenstdande. In Gemeinschafts-
und Veranstaltungsbereichen kommen Moblierung, Dekoration, Kiichenbetrieb und zeitweise hohere
Personenzahlen hinzu.

Besondere Brandrisiken bestehen in der Tiefgarage, in Miill- und Wéschebereichen, Technikraumen,
Elektro-/Server-/Care-Core-Raumen, Kiichen, Bar-/Lounge, Sauna, Schwimmbadtechnik, Akkuladebereichen
und Dachterrassenmdoblierung. Diese Bereiche werden brandschutztechnisch gegliedert, iiberwacht und bei
Bedarf mit erhohten Wand-, Tiir-, Melde- und L6schstandards versehen.

8.7.2 Rauchausbreitungsrisiken

Rauch ist bei dlteren und mobilitdtseingeschrankten Personen die grofSte unmittelbare Gefahr. Bereits geringe
Rauchmengen konnen Orientierung, Atmung und Fluchtfahigkeit erheblich beeintrachtigen.

Rauchausbreitung kann entstehen iiber notwendige Flure, offenstehende Ttiiren, den Foyer-/Luftraum,
Treppenrdume, Aufzugsschacht, Installationsschachte, Liiftungsleitungen, Tiefgarage, Miill- und
Wascheabwurfschédchte sowie nicht abgeschottete Durchdringungen. Das Konzept reagiert darauf mit
Rauchabschnitten, rauchdichten Tiiren, selbstschliefenden Abschliissen, Feststellanlagen mit
Brandfallauslosung, Druckbeliiftung, RWA, maschineller Entrauchung, Brandschutzklappen,
Leitungsabschottungen und Schachttrennung.
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8.7.3 Evakuierungsrisiko

Das Evakuierungsrisiko ist hoher als bei einem normalen Wohngebé&ude, weil nicht alle Bewohner
selbststdndig und schnell fliichten konnen. Mogliche Einschrankungen sind reduzierte Gehgeschwindigkeit,
Rollstuhl- oder Rollatornutzung, Orientierungsschwierigkeiten, Pflegebediirftigkeit, Bettldgerigkeit,
medizinische Gerédte und Nachtbetrieb mit reduzierter Personalstérke.

Deshalb basiert das Rettungskonzept nicht allein auf Treppenrdumen. Es umfasst horizontale Evakuierung in
benachbarte Rauchabschnitte, sichere Aufenthaltsbereiche, Personalalarmierung, barrierefreie Flurbreiten,
Pflege- und Notrufsysteme sowie technische Brandfallsteuerung.

8.7.4 Tiefgarage

Die Tiefgarage stellt einen eigenen Risikobereich dar. Fahrzeugbrédnde entwickeln hohe Rauchmengen, hohe
Temperaturen und toxische Brandgase. Moderne Fahrzeuge, Kunststoffe, Reifen, Betriebsstoffe und moégliche
E-Ladeinfrastruktur erh6hen die Brandlast. Die Tiefgarage wird deshalb als eigener Brandabschnitt behandelt.
Verbindungen zum iibrigen Gebéude erfolgen {iber Schleusen mit feuerbestandigen, rauchdichten und
selbstschliefenden Abschliissen.

8.7.5 Pflegebereich und Nachtbetrieb

Im Nachtbetrieb schlafen die meisten Bewohner, wihrend weniger Personal anwesend ist.
Brandfritherkennung, stille Personalalarmierung, Abschnittsanzeige, automatische Tiirsteuerung und klare
Evakuierungslogik sind daher entscheidend.

Fiir mogliche Bewohner mit Beatmungsgerit, Sauerstoffkonzentrator, elektrisch verstellbarem Pflegebett oder
sonstigen medizinischen Geréten wird eine Sicherheitsstrom- und Notfallstrategie beriicksichtigt. Dabei wird
zwischen bauordnungsrechtlich erforderlicher Sicherheitsstromversorgung und zusétzlicher
Betreiberverantwortung fiir medizinische Geréte unterschieden.

8.7.6 Foyer und Luftraum

Der mehrgeschossige Foyer-/Luftraumbereich ist architektonisch pragend, aber brandschutztechnisch
anspruchsvoll. Ohne zusétzliche Manahmen konnte sich Rauch {iber mehrere Geschosse ausbreiten. Das
Risiko wird durch brandschutztechnische Abtrennung, rauchdichte Abschliisse, automatische
Brandmeldeanlage, maschinelle Entrauchung, natiirliche RWA, geschossweise steuerbare Rauchableitung,
Druckbeliiftung, Feuerwehrsteuerung und Notstromversorgung kompensiert.

8.7.7 Dachterrasse

Die Dachterrasse ist ein Aufenthaltsbereich mit hoher Qualitét, erzeugt aber zusétzliche Anforderungen an
Rettungswege, Sicherheitsbeleuchtung, Brandlastbegrenzung und Feuerwehrbewertung. Moblierung,
Pflanzenkiibel, Bar-/Loungebetrieb und Veranstaltungen diirfen die Rettungswege nicht beeintrachtigen.

8.7.8 E-Mobilitat und Akkus

Akkubetriebene Gerdte sind bei Seniorenwohnanlagen besonders relevant. Dazu zahlen elektrische Rollstiihle,
E-Rollatoren, E-Bikes, Pflegehilfsmittel, Reinigungsgeréte, medizinische Akkugerdte und Elektrofahrzeuge in
der Tiefgarage. Ladebereiche diirfen nicht ungeordnet in notwendigen Fluren oder Treppenrdumen entstehen.
Sie werden brandschutztechnisch definiert, beliiftet, iiberwacht und organisatorisch kontrolliert.
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8.8 Vorbeugender Brandschutz
8.8.1 Baulicher Brandschutz

8.8.1.1 Tragwerks- und Baukonstruktionskonzept

Das Gebé&ude wird als Holz-Hybridbau mit massivem Sicherheitskern geplant. Die tragenden und aussteifenden
Kernbereiche werden in Stahlbeton vorgesehen. Dazu gehoren Treppenhaus Ost, Treppenhaus West,
Aufzugskern, Foyerkern sowie Feuerwehrtechnik- und Sicherheitsbereiche.

Die seitlichen Gebéudefliigel werden als Holzbau- bzw. Holz-Hybridbereiche geplant. Die Geschossdecken
werden als Holz-Beton-Verbunddecken vorgesehen. Diese Bauweise verbindet die 6kologische und
atmosphérische Qualitédt des Holzbaus mit Masse, Steifigkeit, Schall- und Brandschutz des Betons.

Die Balkone und auskragenden Betonplatten kdnnen zusétzlich als horizontale Brandriegel wirken, sofern sie
nichtbrennbar, feuerwiderstandsfahig und konstruktiv sauber angeschlossen werden. Schéck-Isokorb-Elemente
oder vergleichbare thermische Trennelemente sind mit entsprechender Brandschutzausfiihrung vorzusehen.

Die Entscheidung fiir Stahlbetonkerne ist brandschutztechnisch sinnvoll, weil die sicherheitsrelevanten
vertikalen Rettungswege und der Foyerkern unabhdngig von der Holzbauweise geschiitzt werden. Die Holz-
Hybridbauweise der Wohnfliigel ist vertretbar, wenn Feuerwiderstand, Kapselung, Anschliisse,
Durchdringungen, Fassaden und Hohlrdume nachgewiesen werden.

8.8.1.2 Brandabschnittskonzept

Das Gebédude wird in Brandabschnitte und brandschutztechnisch getrennte Nutzungsbereiche gegliedert. Ziel
ist, einen Brand auf den Entstehungsbereich zu begrenzen und eine horizontale Evakuierung in sichere
Nachbarbereiche zu erméglichen.

Bereich Brandschutztechnische Funktion
Tiefgarage eigener Brandabschnitt
Technik UG feuerbestdndig abgetrennte Technikbereiche
Elektro / Server / Care-Core besonders geschiitzter Sicherheitsbereich
Miill / Wésche feuerbestidndig abgetrennter Brandlastbereich
Foyer / Luftraum kontrollierter Sicherheits- und Entrauchungskern
Westfliigel eigener Rauch-/Brandbereich
Ostfliigel eigener Rauch-/Brandbereich
Pflege-/Mittelbereich geschiitzter Evakuierungs- und Organisationsbereich
Dachgeschoss eigener Nutzungsbereich mit begrenzter Personenzahl

Offnungen in Brandabschnittsgrenzen erhalten entsprechend klassifizierte Abschliisse. Leitungs- und
Liiftungsdurchfiihrungen werden brandschutztechnisch abgeschottet.

8.8.1.3 Rauchabschnittskonzept

Rauchabschnitte werden so gebildet, dass notwendige Flure nicht als ungeschiitzte Rauchverteiler wirken. Sie
dienen der Orientierung, Selbstrettung, horizontalen Evakuierung und dem Schutz mobilitdtseingeschrankter
Personen.
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Geschoss Rauchabschnittslogik
UG Tiefgarage / Technik / Keller / notwendige Flure
EG Westfliigel / Foyer / Schwimmbad-Therapie / Veranstaltung / Ostfliigel

1. 0G 'Wohnbereich West / Pflege-Mittelbereich / Wohnbereich Ost
2.0G 'Wohnbereich West / Pflege-Mittelbereich / Wohnbereich Ost
DG 'Yoga West / Bar-Lounge / Yoga Ost / Dachterrassenbereiche

Rauchabschnittstiiren werden als RS-C oder T30-RS-C vorgesehen. Bei Brandabschnittsgrenzen oder erhhten
Risiken werden T90-RS-C-Abschliisse vorgesehen.

8.8.1.4 Rettungswege

Der erste Rettungsweg fiihrt aus den Nutzungseinheiten {iber notwendige Flure zu einem der beiden
Sicherheitstreppenhduser und von dort ins Freie. Der zweite Rettungsweg wird baulich iiber das jeweils andere
Sicherheitstreppenhaus, AuBentreppen oder sichere Auenbereiche erganzt.

Bei der Seniorenwohnanlage ist ein zweiter Rettungsweg tiber Rettungsgerédte der Feuerwehr nicht als
Hauptstrategie geeignet, weil dltere, rollstuhlnutzende oder pflegebediirftige Personen nur eingeschrénkt iiber
Leitern gerettet werden konnen. Deshalb setzt das Konzept auf baulich gesicherte zweite Rettungswege und
horizontale Evakuierung.

Die grofziigige Flurbreite von ca. 3,38 m wird bewusst iiber dem Mindestniveau gewéhlt. Sie ermdglicht
Begegnung von Rollstiihlen, Rollatoren, Pflegepersonal, Evakuierungsmatten und Servicewagen, ohne die
Rettungsfunktion wesentlich einzuschranken. Die Flurbreite ist damit nicht nur Komfort, sondern
brandschutztechnisch und pflegeorganisatorisch begriindet.

8.8.1.5 Notwendige Flure

Die notwendigen Flure werden als geschiitzte horizontale Rettungswege geplant. Sie werden frei von
Brandlasten gehalten, brandschutztechnisch von Nutzungseinheiten getrennt, mit Sicherheitsbeleuchtung
ausgestattet und durch Rauchabschnittstiiren gegliedert.

Zusétzlich werden LED-Handlaufe, bodennahe Lichtfiihrung, indirekte Fluchtwegbeleuchtung, kontrastreiche
Orientierung, optische Alarmierung, klare Beschilderung, automatische Tiirfreigabe im Alltag und
automatische TiirschlieBung im Brandfall vorgesehen.

Die bodennahe Lichtfiihrung ist besonders sinnvoll, weil Rauch zunéchst hdufig im oberen Raumbereich steht
und bodennahe Orientierung ldnger erkennbar bleiben kann. Gleichzeitig unterstiitzt sie Menschen mit
Sehschwiéche, Orientierungsproblemen oder Panikreaktionen.

8.8.1.6 Sicherheitstreppenhduser

Das Gebédude erhélt zwei voneinander unabhéngige Sicherheitstreppenhéduser: Treppenhaus Ost und
Treppenhaus West.

Jedes Sicherheitstreppenhaus erhélt feuerbestdndige Umfassungswénde, rauchdichte und selbstschliefende
Abschliisse, Vorrdume bzw. Schleusen, Druckbeliiftungsanlage, RWA an oberster Stelle,
Sicherheitsbeleuchtung, Rettungswegkennzeichnung und Feuerwehrzugénglichkeit.
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Die Druckbeliiftung verhindert das Eindringen von Rauch in die Treppenrdume. Die Vorrdume reduzieren den
direkten Raucheintrag aus Fluren oder Nutzungseinheiten. Dadurch bleiben die Treppenrdume als vertikale
Rettungs- und Angriffswege fiir Feuerwehr und Nutzer ldnger benutzbar.

Die Wahl zweier Sicherheitstreppenhduser ist hoherwertig als eine Mindestlésung und wird durch
Sonderbaucharakter, Pflegeoption, Rollstuhlnutzung und Umnutzungsféhigkeit begriindet.

8.8.1.7 Aufientreppen

Die AuBentreppen ergédnzen das bauliche Rettungswegkonzept. Sie sind aus nichtbrennbaren Baustoffen zu
planen, rutschhemmend auszubilden, mit Sicherheitsbeleuchtung zu versehen und dauerhaft freizuhalten.

Fassadenoffnungen im Bereich der AuBentreppen sind brandschutztechnisch zu bewerten. Brandiiberschlag
oder Rauchaustritt darf die Aulentreppe nicht friihzeitig unbenutzbar machen. Bei kritischen Bereichen sind
feuerwiderstandsféhige Verglasungen, geschlossene Briistungen oder ausreichende Abstidnde vorzusehen.

8.8.1.8 Horizontale Evakuierung

Die horizontale Evakuierung ist bei diesem Projekt wesentlich. Personen miissen im Brandfall nicht sofort {iber
Treppen ins Freie gebracht werden, sondern kénnen zunéchst in einen benachbarten sicheren Rauch- oder
Brandabschnitt verlegt werden.

Dies ist besonders wichtig fiir Rollstuhlnutzer, bettldgerige Bewohner, Bewohner mit Demenz, Personen im
Pflegebad, Personen in Therapie und fiir den Nachtbetrieb. Die horizontale Evakuierung wird durch
Rauchabschnittsbildung, breite Flure, sichere Bereiche, Personalalarmierung und klare Brandfallmatrix
ermoglicht.

8.8.1.9 Tiiren und Abschliisse

Lage / Funktion Vorgesehene Ausfithrung Begriindung
Brandabschnittsgrenze T90-RS-C Begrenzung Feuer und Rauch
Tiefgarage zu Schleuse T90-RS-C Schutz vor Garagenrauch
Schleuse zu Treppenraum  [T90-RS-C Schutz der Rettungswege
Rauchabschnitt im Flur ~ [RS-C / T30-RS-C Egﬁﬁ;ﬂ;ﬁii ung
Gemeinschaftsraum zu Flur {T30-RS-C erhohte Personen- und

Brandlast
Kiiche / Bar T30-RS-C, ggf. hoherwertig Fett-/Elektrobrandrisiko
Technik / Elektro T30-RS-C bis T90-RS-C abhéngig von Brandlast

Server / BMA / Care-Core

T90-RS-C empfohlen

Sicherung kritischer Technik

'Wohnungstiiren

dichtschlieRend, bei Pflegeoption
selbstschliefend empfohlen

Rauchbegrenzung

Auflenausgédnge

Notausgangstiiren ohne Schliissel in

Fluchtrichtung

sichere Flucht

Automatische Tiiren und Feststellanlagen sind wegen Barrierefreiheit sinnvoll. Sie miissen im Brandfall
automatisch schliefen oder in eine sichere Stellung fahren. Geeignete Produktbeispiele sind GEZE-

TiirschlieBer und Feststellanlagen, Hekatron-Rauchschaltzentralen, Dormakaba-Tiirtechnik oder gleichwertige

zugelassene Systeme. Entscheidend sind Zulassung, Wartung, Anbindung an BMA bzw. Rauchmelder und

sichere Brandfallfunktion.
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8.8.1.10 Feuerwiderstand

Bauteil

Vorgesehene Qualitdt

tragende und aussteifende Bauteile

feuerbestdandig, REI 90

Stahlbetonkerne

feuerbestdndig, nichtbrennbar

Geschossdecken REI 90, in kritischen Bereichen REI 120 méglich
Holz-Beton-Verbunddecken REI 90/120 nach Nachweis
Brandabschnittswinde REI-M 90

Treppenraumwadnde REI 90

Schachtwénde feuerbestédndig und rauchdicht
Technikraumwaénde feuerbestdndig

Tiefgarage gegen Gebdude

feuerbestdndig, nichtbrennbar

notwendige Flurwénde

mindestens feuerhemmend, in Sonderbereichen hoherwertig

Fassadenbereiche an Rettungswegen

schwerentflammbar/nichtbrennbar, kein brennendes Abtropfen

8.8.1.11 Baustoffe und Holz-Hybridbau

Die Holzbauweise wird brandschutztechnisch differenziert eingesetzt. In sicherheitsrelevanten Bereichen wie
Treppenrdumen, Foyerkern, Schiachten, Technikrdumen und Tiefgarage werden nichtbrennbare massive
Bauteile bevorzugt. In den Wohnfliigeln kann Holz eingesetzt werden, wenn Feuerwiderstandsdauer,
Kapselung, Hohlraumabschottung, Fugen, Anschliisse und Durchdringungen nachgewiesen werden.

Die Holz-Beton-Verbunddecke unterstiitzt Schallschutz, Steifigkeit, Feuerwiderstand und Wohnqualitat. Sie ist
daher besonders passend fiir eine Seniorenwohnanlage, weil Schwingungen, Trittschall und Raumkomfort hohe
Bedeutung haben.

8.8.1.12 Leitungsanlagen, Schdchte und Durchdringungen

Alle Leitungen, Rohre, Kabel, Liiftungsleitungen und Schichte werden als kritische Punkte bewertet.
Durchdringungen durch feuerwiderstandsfahige Bauteile diirfen den Feuerwiderstand nicht schwéachen.

Vorgesehen werden Kabelschotts, Kombischotts, Rohrabschottungen, Brandschutzmanschetten,
Brandschutzmortel, Brandschutzsteine, Brandschutzplatten, Schachtabschottungen und Kennzeichnung aller
Abschottungen.

Produktbeispiele sind Hilti Firestop, Wiirth Brandschutzsysteme, Walraven Pacifyre, Flamro, Doyma,
Promat/PROMASEAL oder gleichwertige Systeme mit Verwendbarkeitsnachweis.

Besonders zu sichern sind Elektrotrassen, BMA-Leitungen, RWA-Leitungen, Druckbeliiftungssteuerung,
Aufzugstechnik, Sanitérleitungen, Heizungsleitungen, Liiftungsleitungen, Sprinklerleitungen,
Care-Core-/Serverleitungen, Miill- und Wascheabwurfschéchte.

8.8.1.13 Liiftungsanlagen und Brandschutzklappen

Liiftungsanlagen diirfen Feuer und Rauch nicht in andere Abschnitte iibertragen. Liiftungsleitungen erhalten
daher an Brand- und Rauchabschnittsgrenzen geeignete Brandschutzklappen, Rauchschutzklappen oder
feuerwiderstandsfahige Leitungsfiihrungen.

Betroffen sind insbesondere Tiefgarage, Schwimmbad, Sauna, Kiichen, notwendige Flure, Foyer,
Technikraume, Miillrdume und Pflegebereiche. Produktbeispiele sind Brandschutzklappen von TROX,
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Wildeboer, Strulik oder gleichwertige bauaufsichtlich nachgewiesene Systeme. Die Klappen miissen wartbar,
zugdnglich, auslosbar und in die Brandfallsteuerung eingebunden sein.

8.9 Sonderkapitel Foyer und Luftraum

8.9.1 Architektonische Funktion

Das Foyer bildet das architektonische Zentrum des Gebéudes. Es dient als Haupteingang, Empfangsbereich,
Verteiler, Orientierungspunkt und sozialer Treffpunkt. Der mehrgeschossige Luftraum unterstiitzt Offenheit,
Belichtung und Aufenthaltsqualitét.

8.9.2 Brandschutztechnische Risiken

Der Luftraum erzeugt das Risiko einer vertikalen Rauchweiterleitung. Ohne Schutzmafnahmen kénnte Rauch
aus dem EG oder einem Obergeschoss mehrere Ebenen beaufschlagen.

8.9.3 Brandschutztechnische Losung

Das Foyer wird nicht als ungeschiitzter offener Innenraum behandelt, sondern als kontrollierter Sicherheits-
und Entrauchungskern. Es erhilt BMA-Uberwachung, rauchdichte Abschliisse, brandschutztechnische
Verglasungen, Druckbeliiftung, maschinelle Entrauchung, natiirliche RWA, geschossweise steuerbare
Rauchableitung, Feuerwehrbedienung und Sicherheitsstromversorgung.

8.9.4 Redundanzkonzept Foyer

Stufe Mafnahme Funktion

1 Brandmeldeanlage frithe Erkennung

2 Tirschliefung Abschnittsbildung

3 Druckbeliiftung Rauchschutz

4 maschinelle Entrauchung  |aktive Rauchableitung

5 natiirliche RWA Redundanz {iber Kamineffekt
6 Feuerwehrsteuerung taktische Bedienung

7 Notstrom Funktion bei Stromausfall

Die natiirliche Entrauchung erfolgt iiber RWA-Offnungen im oberen Fassadenbereich. Geschossweise RWA-
Offnungen zum Luftraum ermdglichen, nur den betroffenen Bereich zu entrauchen, ohne alle Geschosse
gleichzeitig zu belasten.

8.10 Tiefgarage

8.10.1 Grundlagen und Einstufung

Die Tiefgarage wird als eigener brandschutztechnischer Bereich behandelt. Grundlage ist die
Garagenverordnung Baden-Wiirttemberg [Q5]. Mittel- und Grogaragen bendtigen in der Regel zwei
voneinander unabhédngige Rettungswege; der zweite Rettungsweg darf auch tiber eine Rampe fiihren [Q6].
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8.10.2 Brandlasten

Brandlasten entstehen durch Fahrzeuge, Reifen, Kunststoffe, Betriebsstoffe, Elektrofahrzeuge und
Ladeinfrastruktur. Deshalb wird die Tiefgarage nicht als Nebenbereich, sondern als eigenstandiger
Gefahrenbereich betrachtet.

8.10.3 Rettungswege

Die Garage erhélt zwei voneinander unabhéngige Rettungswege. Diese fiihren iiber notwendige Ausgénge,
Schleusen und Treppenrdume ins Freie. Der zweite Rettungsweg kann bei entsprechender Planung auch tiber
die Rampe gefiihrt werden.

8.10.4 Schleusen

Verbindungen zwischen Tiefgarage und Gebdude werden iiber Schleusen gefiihrt. Tiiren werden als T90-RS-C
vorgesehen. Dadurch wird verhindert, dass Rauch direkt in Flure, Foyer, Treppenrdume oder Pflegebereiche
eindringt.

8.10.5 Liiftung und Entrauchung

Die Tiefgarage erhilt eine eigene Liiftungs- und Entrauchungsstrategie. In geschlossenen Garagen ist die
Liiftung nach Garagenverordnung zu priifen und nachzuweisen [Q7]. Bei geschlossenen Mittel- und
Groligaragen ist bei fehlender ausreichender natiirlicher Liiftung eine maschinelle Liiftung bzw. Entrauchung
vorzusehen.

8.10.6 Feuerwehrangriff

Der Feuerwehrangriff erfolgt iiber die definierten Zugénge, Treppenrdume und Feuerwehrfléachen. Die
Brandmeldeanlage zeigt den betroffenen Bereich an der Feuerwehrtechnikzentrale an.

8.11 Anlagentechnischer Brandschutz

8.11.1 Brandmeldeanlage

Das Gebéude erhilt eine flichendeckende Brandmeldeanlage im Sinne eines Vollschutzkonzeptes. Uberwacht
werden Wohneinheiten, notwendige Flure, Treppenrdaume, Foyer, Tiefgarage, Technikraume,
Gemeinschaftsraume, Kiichen, Bar/Lounge, Schwimmbadtechnik, Sauna, Miill- und Waschebereiche.

Produktbeispiele sind Hekatron Integral IP, Bosch FPA, Siemens Sinteso oder gleichwertige Systeme nach
DIN EN 54, DIN 14675 und VDE 0833.

8.11.2 Alarmierung

Die Alarmierung erfolgt differenziert: akustisch, optisch, still an Personal, abschnittsbezogen, mit Anzeige am
FAT und mit Weiterleitung zur Feuerwehr. Fiir horgeschadigte oder orientierungseingeschréankte Personen
werden optische Signale, Lichtfithrung und Care-Core-Hinweise vorgesehen.
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8.11.3 Sprinkleranlage

Eine automatische Sprinkleranlage wird als erhohte KompensationsmaBnahme vorgesehen oder zumindest in
Risikobereichen gepriift. Besonders sinnvoll sind Sprinkler in Tiefgarage, Foyer, Miillraum, Wéschebereich,
Technikbereichen, Gemeinschafts-/Veranstaltungsbereichen und Bar/Lounge. Produktbeispiele sind Minimax,
Tyco/Johnson Controls, Viking oder gleichwertige Systeme nach einschldgigem Regelwerk.

8.11.4 Sicherheitsbeleuchtung und dynamisches Rettungsleitsystem

Vorgesehen werden Sicherheitsbeleuchtung, Rettungszeichenleuchten, LED-Handl4dufe, bodennahe
Lichtbénder, optische Fluchtwegfiihrung und dynamische Richtungsanzeige bei Brandfall. Dieses System
unterstiitzt Barrierefreiheit, Orientierung und Evakuierung.

8.11.5 RWA und maschinelle Entrauchung

RWA wird vorgesehen in Sicherheitstreppenhédusern, Foyer, Dachgeschoss, gegebenenfalls
Veranstaltungsbereich und gegebenenfalls Schwimmbad-/Therapiebereich. Die maschinelle Entrauchung
betrifft insbesondere notwendige Flure, Foyer, Tiefgarage und innenliegende Bereiche.

Produktbeispiele sind D+H, GEZE, Colt, Kingspan Light + Air oder gleichwertige Systeme nach DIN EN
12101.

8.11.6 Druckbeliiftung

Die Druckbeliiftung schiitzt Treppenhaus Ost, Treppenhaus West, Vorraume und gegebenenfalls den Foyer-
Kern. Die Planung muss Tiroffnungskrifte, Nachstromung, Druckregelung, Sicherheitsstrom, Ausfallbetrieb
und Feuerwehrsteuerung berticksichtigen.

8.11.7 Sicherheitsstromversorgung

Sicherheitsstromversorgung wird vorgesehen fiir BMA, Alarmierungsanlage, Sicherheitsbeleuchtung, RWA,
Druckbeliiftung, maschinelle Entrauchung, Tiirsteuerung, Aufzugsbrandfallsteuerung,
Feuerwehrtechnikzentrale und Care-Core-/Notrufsysteme.

Fiir Bewohner mit Beatmungsgeraten oder medizinischen Geréten ist zusédtzlich ein Betreiberkonzept

erforderlich. Das Gebdude wird aber so vorbereitet, dass kritische Pflege- und Assistenzsysteme technisch
abgesichert werden konnen.

8.11.8 Aufzug

Der Aufzug dient im Normalbetrieb der barrierefreien ErschlieBung und Pflegeorganisation. Er wird so
dimensioniert, dass Rollstuhl, Begleitperson, Pflegehilfsmittel und Krankentrage bzw. Pflegebetttransport
berticksichtigt werden kénnen.

Im Brandfall erhélt der Aufzug eine Brandfallsteuerung. Eine Nutzung als Feuerwehraufzug erfordert eine
gesonderte Fachplanung und Ausfiihrung.
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8.11.9 Feuerwehrtechnikzentrale

Die Feuerwehrtechnikzentrale fasst BMZ, FAT, FBF, FSD, FSE, Feuerwehrlaufkarten, Gebaudefunk, RWA-
Zentrale, Druckbeliiftungssteuerung und ggf. Sprinklerzentrale zusammen. Sie liegt am Haupteingang bzw. an
einem eindeutig definierten Feuerwehrzugang.

8.12 Brandfallmatrix

Ereignis Automatische Reaktion
Brandmelder Wohnun BMA-Alarm, Personalalarm, Anzeige FAT, Rauchabschnittstiiren schliefen,
8 Aufzug Brandfallfahrt
Brandmelder notwendiger |Rauchabschnitt schlieBen, Druckbeliiftung Treppenrdume aktivieren,
Flur Entrauchung betroffener Flur
Foyerabschliisse schliefen, RWA/Entrauchung aktivieren, Druckbeliiftung,
Brand Foyer
Feuerwehrmeldung
Brand Tiefgarage Schleusen schliefen, TG-Entrauchung, Druckbeliiftung Treppenrdaume,
Feuerwehrmeldung
Brand Kiiche/Bar Bereich abschotten, BMA, ggf. Loschanlage, Personalalarm
Sicherheitsstromversorgung fiir BMA, RWA, Sicherheitsbeleuchtung,
Stromausfall .
Druckbeliiftung, Notruf
Rauch in Treppenraum RWA Treppenraum, Druckregelung, Feuerwehrbedienung
Ausfall maschinelle natiirliche RWA als Redundanz, Feuerwehrsteuerung
Entrauchung

8.13 Organisatorischer Brandschutz

8.13.1 Brandschutzordnung

Fiir das Gebaude ist eine Brandschutzordnung nach DIN 14096 zu erstellen. Sie umfasst Teil A als Aushang
,»Verhalten im Brandfall“, Teil B als Regeln fiir Bewohner, Besucher und Beschiftigte sowie Teil C mit
Aufgaben fiir Personal, Leitung, Technik und Brandschutzbeauftragte.

8.13.2 Evakuierungskonzept

Das Evakuierungskonzept basiert auf horizontaler Evakuierung, abschnittsweiser Raumung, Unterstiitzung
durch Personal, Rettung mit Evakuierungsmatten, Nutzung sicherer Bereiche und Sammelstellen im
AulBenbereich.

8.13.3 Pflegebetrieb und Nachtbetrieb

Im Nachtbetrieb erfolgt stille Personalalarmierung mit Bereichsanzeige. Das Personal erhélt Informationen
dariiber, welcher Rauchabschnitt betroffen ist und welche Bewohner zuerst unterstiitzt werden miissen.

8.13.4 Unterweisung und Ubungen

Das Personal wird regelmélig unterwiesen in Brandverhalten, Bedienung von Feuerléschern, Evakuierung
mobilitdtseingeschrénkter Personen, Brandfallmatrix, Bedienung der RWA-Handauslésung, Kommunikation
mit Feuerwehr, Verhalten bei Tiefgaragenbrand und Verhalten bei Foyerbrand.
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8.13.5 Wartung und Priifung

Regelmalig zu warten und zu priifen sind BMA, RWA, Druckbeliiftung, Entrauchung, Sprinkleranlage,
Feststellanlagen, Sicherheitsbeleuchtung, automatische Tiiren, Feuerldscher, Feuerwehrtechnikzentrale,
Aufzugsbrandfallsteuerung und Brandschutzklappen.

8.14 Abwehrender Brandschutz

8.14.1 Feuerwehrzufahrt und Aufstellflichen

Die Feuerwehrzufahrt, Bewegungsflachen und Aufstellflichen sind in den vorhandenen Plénen dargestellt. Sie
sind dauerhaft freizuhalten, tragfdhig auszubilden und zu kennzeichnen. Die Pldne zeigen Feuerwehrzufahrten,
Radien, Bewegungsfldchen, Aufstellflichen, Hydranten und Feuerwehrzugénge.

8.14.2 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber das 6ffentliche Netz und Hydranten. Zusétzlich werden
Einspeisestellen fiir trockene Steigleitungen in den Sicherheitstreppenhdusern vorgesehen.

8.14.3 Feuerwehrplan

Fiir das Gebéude ist ein Feuerwehrplan nach DIN 14095 vorzusehen. Dieser enthdlt Lageplan, Geschosspléne,
Brandabschnitte, Rauchabschnitte, Treppenrdume, Feuerwehrzufahrten, FSD/FSE, BMZ/FAT/FBF, RWA-
Bedienstellen, Hydranten, Technikrdaume, Tiefgarage und Gefahrenbereiche.

8.14.4 Gebaudefunk

Aufgrund von Untergeschoss, Tiefgarage, massiven Stahlbetonkernen und Sonderbaucharakter ist eine Priifung
der Gebdudefunkversorgung sinnvoll.

8.15 Umsetzung in den vorhandenen Planen

Die brandschutztechnischen Manahmen wurden in die vorhandenen Bauantrags- und Brandschutzplidne
integriert. Aufgrund des Umfangs der Technikerarbeit wurden keine zusétzlichen Brandschutzplanserien
erstellt. Die Nachweisfiihrung erfolgt tiber vorhandene Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Brandschutzpléne,
Rettungswegplane, Symbole, Legenden und die ergdnzenden Erlduterungen dieses Brandschutzkonzeptes.

In den Plénen sind insbesondere dargestellt bzw. zu beschriften: Brandabschnitte, Rauchabschnitte, notwendige
Flure, notwendige Treppenrdume, Sicherheitstreppenhéduser, Vorraume und Schleusen, Tiirqualitdten, RWA,
Druckbeliiftung, Zuluft-/Abluftschichte, BMA, Feuerwehrtechnikzentrale, FSD/FSE/FAT/FBF, Hydranten,
Loschwassereinspeisung, Feuerwehrzufahrt, Aufstellflichen, Rettungswege, Rettungswegldangen und
Sammelstelle.

8.16 Zusammenfassung und Schlussbewertung

Das geplante Gebdude wird als Gebdudeklasse 5 mit Sonderbaucharakter bewertet. Die besondere
Schutzbediirftigkeit ergibt sich aus der Nutzung durch &ltere Menschen, der moglichen eingeschrénkten
Selbstrettungsfahigkeit, der Pflegeoption bis in hohere Pflegegrade, der Nutzungsmischung, der Tiefgarage,
dem Foyer-Luftraum, den Gemeinschafts- und Therapiebereichen sowie der angestrebten
Umnutzungsfahigkeit.
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Das Brandschutzkonzept sieht ein erhohtes Sicherheitsniveau vor. Besonders pragend sind zwei unabhdngige
Sicherheitstreppenhduser, druckbeliiftete Vorrdume, breite notwendige Flure, horizontale Evakuierung, Brand-
und Rauchabschnittsbildung, Foyer als kontrollierter Entrauchungskern, Tiefgarage als eigener Brandabschnitt,
flichendeckende Brandmeldeanlage, automatische Brandfallsteuerung, Sicherheitsbeleuchtung, bodennahe
Lichtfiihrung, Sprinklerung in Risikobereichen, Sicherheitsstromversorgung, Feuerwehrtechnikzentrale und
organisatorisches Evakuierungskonzept.

Die Planung geht bewusst iiber ein reines Mindestniveau hinaus. Dies ist fachlich begriindet, weil das Gebdude
nicht nur eine Wohnanlage ist, sondern ein flexibles Sonderbau-Modellprojekt mit Barrierefreiheit,
Pflegeoptionen, Therapie, Wellness, Gemeinschaft, technischer Assistenz und langfristiger
Nutzungsflexibilitdt. Der Brandschutz ist daher kein isolierter Zusatz, sondern ein wesentlicher Bestandteil der
ganzheitlichen Entwurfsplanung.

8.17 Quellenverzeichnis Kurzform

[Q1] Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, § 15 Brandschutz.

[Q2] Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, § 38 Sonderbauten.

[Q3] Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, § 39 Barrierefreie Anlagen.
[Q4] Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen Baden-Wiirttemberg 2026.
[Q5] Garagenverordnung Baden-Wiirttemberg.

[Q6] Garagenverordnung Baden-Wiirttemberg, § 9 Rettungswege.

[Q7] Garagenverordnung Baden-Wiirttemberg, § 11 Liiftung.

[Q8] ASR A2.3 Fluchtwege und Notausgénge.

[Q9] ASR A2.2 MaBnahmen gegen Brénde.

[Q10] DIN 14095 Feuerwehrpldne.

[Q11] DIN 14096 Brandschutzordnung.

[Q12] DIN EN 54 / DIN 14675 / VDE 0833 Brandmeldeanlagen.

[Q13] DIN EN 12101 Rauch- und Wéarmefreihaltung.

9. Tragwerk und Konstruktion

9.1 Ziel des konstruktiven Kapitels

Das Kapitel dient dazu, die Seniorenwohnanlage bautechnisch plausibel zu begriinden. Ziel ist nicht
die Erstellung eines priffahigen Standsicherheitsnachweises, sondern die nachvollziehbare
Herleitung eines geeigneten Tragwerkskonzeptes. Betrachtet werden Gebaudestruktur,
Lastabtragung, Spannweiten, Deckenwahl, Unterziige, Raumhohen, Brandschutz, Schallschutz,
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit.

9.2 Konstruktive Ausgangslage

Gebaudebereich konstruktive Besonderheit

Unteraeschoss / Tiefaarage groRere Spannweiten, Stltzenraster, Brandschutz,
9 garag Dauerhaftigkeit
Foyer, Gemeinschaft, Therapie, Wellness, teilweise
Erdgeschoss .
grof3e Raume
wiederkehrende Wohneinheiten, tragende Wéande gut
Obergeschosse -
moglich
Dachgeschoss / Dachterrasse zusa}tzllche Lasten durch Aufenthalt, Begriinung,
Abdichtung
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| Treppenraume / Aufzugskern | Aussteifung und vertikale ErschlieBung |

9.3 Tragwerksprinzip

Das Tragwerk wird als hybrides System entwickelt. Untergeschoss, Tiefgarage, Treppenrdume und
Aufzugskerne werden in Stahlbeton vorgesehen. Fir die Obergeschosse und Decken wird eine Holz-
beziehungsweise Holz-Beton-Verbundkonstruktion als geeignete Variante untersucht. Die
Lastabtragung erfolgt Giber tragende AuRenwande, Wohnungstrennwande, Flurwande, Stlitzen,
Unterzlige, Deckenscheiben, Treppenhauskerne, Fundamente und Bodenplatte.

9.4 Raster, Spannweiten und Unterziige

Ein wirtschaftliches Tragwerk entsteht durch Abstimmung von Grundriss und Tragstruktur. Die
Obergeschosse ermoglichen ein regelmalliiges Raster durch Wohnungstrennwande und Flurwénde.
Erdgeschoss und Tiefgarage benétigen groRere stlitzenarme Flachen. Das Tragwerksraster muss
daher von der Tiefgarage bis zu den Wohngeschossen mdglichst durchlaufend gedacht werden.

Ziel ist, Unterziige moglichst in Wand- und Flurachsen zu fihren oder durch steifere Deckensysteme
zu reduzieren. Dadurch bleiben Aufenthaltsraume, Therapieflachen und Foyerbereiche raumlich
hochwertig und flexibel nutzbar.

9.5 Deckenvarianten und Holz-Beton-Verbunddecke

Fur das Projekt kommen Stahlbetondecken, Filigrandecken, Spannbetondecken, Holzdecken,
Brettsperrholzdecken, Holz-Beton-Verbunddecken und Stahltrager-Verbundlésungen in Betracht.
Besonders geeignet erscheint die Holz-Beton-Verbunddecke, weil sie Tragfahigkeit, Steifigkeit,
Schallschutz, Nachhaltigkeit und Raumqualitat miteinander verbindet.

Vorteil der HBV-Decke Bedeutung fiir das Projekt

gréRere Spannweiten weniger Unterziige, offenere Gemeinschaftsraume
héhere Steifigkeit geringere Durchbiegung und Schwingung
zusatzliche Masse besserer Schallschutz gegentber reiner Holzdecke
reduzierter Betonanteil nachhaltigere Materiallogik

Vorfertigung moglich schnellerer Bauablauf

wohnliche Holzanteile angenehme Raumwirkung, sofern zuléassig

Die Holz-Beton-Verbunddecke bleibt ein anspruchsvolles System. Verbindungsmittel, Durchbiegung,
Schwingung, Feuchte, Brandschutz, Schallschutz, Anschliisse und Durchdringungen missen
fachgerecht geplant und durch Tragwerks- und Brandschutzplanung nachgewiesen werden.

9.6 Schallschutz, Brandschutz und Feuchteschutz

Schallschutz ist bei Seniorenwohnen besonders wichtig. Trittschall, Luftschall, Technikgerausche,
Aufzug, Tiefgarage und Gemeinschaftsnutzungen muissen kontrolliert werden. Bei Holz- und
Hybridkonstruktionen sind Trittschall und Flankentibertragung besonders sorgfaltig zu planen.
Brandschutztechnisch missen tragende Bauteile, Decken, Anschliisse, Hohlrdume, Schéachte und
Kapselungen nachgewiesen werden. Feuchteschutz ist besonders im Untergeschoss, Schwimmbad,
Wellnessbereich, Dachterrasse und bei Holzbauteilen entscheidend.

9.7 Empfohlenes konstruktives Gesamtkonzept

Gebaudeteil empfohlene Konstruktion

Bodenplatte / UG Stahlbeton, ggf. WU-Konstruktion

Tiefgarage Stahlbetonstiitzen und Stahlbetondecke

Treppenhauser / Aufzugskerne Stahlbeton als aussteifende Kerne

Erdgeschoss Hybridtragwerk aus Stahlbetonstiitzen/-wanden und
HBV-Decken
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Wohngeschosse tragende Holz-/Hybridwande oder massive Trennwande
9 mit HBV-Decke
Dachgeschoss leichte Holz-/Hybridkonstruktion
Dachterrasse tragfgihlge Decke mit Abdichtung, Gefalle und
Entwasserung

9.8 Zusammenfassung Kapitel 9

Das Tragwerk wird bewusst hybrid aufgebaut: massive Bauteile dort, wo Robustheit, Feuchte,
Brandschutz und Aussteifung wichtig sind, und Holz-Beton-Verbunddecken dort, wo Nachhaltigkeit,
gréRere Spannweiten, Schallschutz und Raumqualitat Vorteile bringen. Die Arbeit ersetzt keine
pruffahige Statik, zeigt aber eine konstruktiv plausible Vorplanungslogik.
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10. Technische Gebaudeausriistung

10.1 Ziel der TGA

Die technische Gebaudeausriistung ist bei der Seniorenwohnanlage ein wesentlicher Bestandteil des
Gesamtkonzeptes. Sie dient nicht nur der Versorgung mit Warme, Wasser, Strom und Luft, sondern
beeinflusst Komfort, Sicherheit, Barrierefreiheit, Brandschutz, Energieeffizienz, Wirtschaftlichkeit und
Betriebssicherheit. Die TGA muss mit Architektur, Tragwerk, Brandschutz und Barrierefreiheit
abgestimmt werden.

10.2 Grundsysteme
Heizung / Kiihlung Temperierung der Raume
Luftung Frischluft, Feuchteschutz, Raumluftqualitat
Sanitar Trinkwasser, Warmwasser, Abwasser, Hygiene
Elektro Strom, Beleuchtung, IT, Sicherheitsstrom
Aufzug barrierefreie VertikalerschlieBung
Brandschutztechnik BMA, RWA, Feststellanlagen, Sicherheitsbeleuchtung
Sicherheitstechnik Notruf, Zutritt, Tirkommunikation, Alarmierung
Gebaudeautomation Steuerung, Monitoring, Betriebsoptimierung
Energieanlagen PV, Warmepumpe, Speicher, Lastmanagement

10.3 Heizung, Energie und Raumkomfort

Fur die Warmeversorgung wird ein energieeffizientes System mit Warmepumpe, FuRbodenheizung
und ergé&nzender Photovoltaik empfohlen. Die Fu3bodenheizung ist fiir Seniorenwohnen geeignet,
weil sie gleichmaRige Warme erzeugt, niedrige Vorlauftemperaturen erméglicht und keine stérenden
Heizkorper bendtigt. Gemeinschaft, Therapie, Wellness und Schwimmbad bendétigen gesonderte
Zonen und raumklimatische Auslegung.

10.4 Liiftung

Das Gebaude erhélt ein zoniertes Liftungskonzept. Wohnungen werden mit kontrollierter
Wohnraumliftung und Warmeriickgewinnung geplant. Gemeinschafts-, Therapie-, Wellness- und
Technikbereiche erhalten nutzungsbezogene Liftungsanlagen. Die Tiefgarage wird separat beliftet.
Luftungsanlagen miissen mit Brandschutz, Schachtfiihrung, Abschottungen und Wartung
abgestimmt werden.

10.5 Sanitar und Warmwasser

Die Sanitartechnik umfasst Trinkwasser, Warmwasser, Abwasser, Entwasserung, Pflegebad,
Wellness, Kiichen, WCs und AuRRenanlagen. Kurze Leitungswege, geordnete Schéchte, hygienisch
sichere Warmwasserbereitung, barrierefreie Sanitarraume und gesonderte Technik fir Wellness-
und Pflegebereiche sind wesentlich.

10.6 Elektro, Beleuchtung und Sicherheitsstrom

Die Elektroversorgung muss Wohnungen, Gemeinschatft, Therapie, Wellness, Liiftung,
Warmepumpe, Aufzlige, Beleuchtung, Sicherheitsanlagen, IT, Zutritt, Brandmeldeanlage,
Notrufsysteme, Pumpen, Au3enanlagen und E-Mobilitat versorgen. Sicherheitsbeleuchtung und
sicherheitsrelevante Anlagen benétigen eine geeignete Sicherheitsstromversorgung.
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10.7 Aufzugstechnik

Der Aufzug verbindet alle Geschosse und ist fiir Barrierefreiheit unverzichtbar. Er sollte Rollstuhl,
Rollator, Begleitperson und Pflegehilfsmittel aufnehmen kénnen. Der Aufzug ersetzt jedoch keinen
baulichen Rettungsweg; im Brandfall ist eine gesonderte Brandfallsteuerung erforderlich.

10.8 Brandschutztechnik und Gebaudeautomation

Brandmeldeanlage, Alarmierung, Feststellanlagen, Rauch- und Warmeabzug, Aufzugssteuerung,
Sicherheitsbeleuchtung und Feuerwehrbedienung werden als vernetztes System geplant. Im
Brandfall missen Tiren, Liftung, Aufzug, RWA und Sicherheitsbeleuchtung automatisch einen
sicheren Betriebszustand herstellen.

10.9 Wellness-, Schwimmbad- und Tiefgaragentechnik

Wellness und Wassertherapie benétigen besondere Liftung, Entfeuchtung, Wasseraufbereitung,
Abdichtung, Erwarmung, Steuerung und Wartung. Die Tiefgarage bendétigt Liftung, Beleuchtung,
Entwéasserung, Brandschutziiberwachung und bei E-Ladestationen ein Lastmanagement.

10.10 Zusammenfassung Kapitel 10

Die TGA ist nicht nur Haustechnik, sondern Teil des Sicherheits- und Nutzungskonzeptes. Sie sorgt
fur Energieeffizienz, Komfort, Barrierefreiheit, Brandschutz, Notfallfunktionen und wirtschaftlichen
Betrieb. Besonders wichtig ist die friithe Abstimmung mit Architektur, Tragwerk und Brandschutz.
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11. Wirtschaftlichkeit und Kostenbetrachtung

11.1 Ziel der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung dient dazu, das Projekt finanziell plausibel zu bewerten. Bei der
geplanten Seniorenwohnanlage handelt es sich um ein anspruchsvolles Modellprojekt mit
Wohneinheiten, Gemeinschaft, Therapie, Wellness, Tiefgarage, TGA, Barrierefreiheit und
Brandschutz. Diese Nutzungsmischung fuhrt zu héheren Bau- und Betriebskosten als bei einem
einfachen Wohngebéaude, bietet aber auch zusatzliche Nutzungsmdoglichkeiten und
Einnahmepotenziale.

11.2 Methodik

Die Kostenbetrachtung erfolgt auf Konzept- und Plausibilitdtsebene. Zunéchst werden Flachen nach
DIN 277 ermittelt, anschlieRend Kosten nach DIN 276 gegliedert. Danach werden besondere
Kostentreiber, Betriebskosten, Einnahmestruktur, Kennwerte und Risiken betrachtet. Konkrete
Berechnungen werden an den markierten Stellen erganzt.

11.3 Flachen nach DIN 277

Geschoss BGF m? NUF m? VF m? TF m? Bemerkung
o o o o Tiefgarage,
Untergeschoss [einflgen] [einflgen] [einflgen] [einfligen] Technik, Lager
Foyer,
Erdgeschoss [einfligen] [einfigen] [einfigen] [einflgen] Gemelnschaﬁ,
Therapie,
Wellness
1 Wohnen,
Obergeschoss [einflgen] [einfligen] [einflgen] [einfligen] Persopal,
Gemeinschaft
2 Wohnen,
Obergeschoss [einflgen] [einflgen] [einflgen] [einfligen] Persopal,
Gemeinschaft
Yoga,
Dachgeschoss [einfigen] [einfigen] [einfigen] [einflgen] Dachterrasse,
Aufenthalt
Gesamt [einflgen] [einflgen] [einflgen] [einfligen]

11.4 Grundstiickskosten

Position Wert

Grundstiicksflache 9.000 m2 / Ergebnis einfligen
angenommener Bodenwert 301 €/m2/ Ergebnis einfligen
rechnerischer Grundstiickswert 2.400.000 € / Ergebnis einfugen
Nebenkosten Grundstiickserwerb [€ oder % einfigen]
Gesamtkosten Grundstiick [€ einfigen]

11.5 Kostengliederung nach DIN 276

Kostengruppe Bezeichnung Bedeutung

KG 100 Grundstiick Grundstuckswert, Erwerb

KG 200 Vorbereitende Malinahmen Herrichten, ErschlieBung, Abbruch
KG 300 Bauwerk - Baukonstruktionen Rohbau, Ausbau, Fassade, Dach

Heizung, Liftung, Sanitér, Elektro,

KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen Aufzug, Sicherheit
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KG 500 AuBenanlagen und Freiflachen Wege, Garten, Feuerwehrflachen,
Terrassen

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke M@oblierung, Sonderausstattung

KG 700 Baunebenkosten Planung, Gutachten, Genehmigung,
Fachplanung

KG 800 Finanzierung Z!nsen_, Gebuhren,
Finanzierungskosten

11.6 Kostentabellen zum Erganzen

Kostengruppe Kostenansatz Kosten

KG 100 Grundstuck [einfigen] [€ einfugen]
KG 200 Vorbereitende MaRnahmen | [einfligen] [€ einfugen]
KG 300 Baukonstruktionen [einfligen] [€ einfugen]
KG 400 Technische Anlagen [einflgen] [€ einfugen]
KG 500 AulRenanlagen [einflgen] [€ einfugen]
KG 600 Ausstattung [einfigen] [€ einfugen]
KG 700 Baunebenkosten [einfligen] [€ einfugen]
KG 800 Finanzierung [einflgen] [€ einflugen]
Gesamtkosten [€ einflgen]

11.7 Besondere Kostentreiber

Kostentreiber Begriindung

héhere Anforderungen an Planung, Brandschutz und

Sonderbaucharakter .
Nachweise
Barrierefreiheit groRere Bewegungsflachen, schwellenarme Details,
Aufzug
Brandschutz Brandabgchnitte, Tiren, BMA, RWA,
Sicherheitsbeleuchtung
Tiefgarage hohe Rohbaukosten, Liftung, Brandschutz, Abdichtung
TGA Warmepumpe, Liftung, Sicherheit, Automation
Wellness / Schwimmbad Technik, Abdichtung, Liftung, hohe Betriebskosten
Holz-Beton-Verbunddecke hochwertiges Spezialbauteil, Fachplanung
Baunebenkosten zahlreiche Fachplaner und Gutachten

11.8 Betriebskosten und Einnahmestruktur

Die Wirtschaftlichkeit endet nicht bei den Baukosten. Besonders relevant sind Energie, Wartung,
Reinigung, Aufzug, Brandschutzanlagen, Au3enanlagen, Wellness, Schwimmbad, Personal,
Verwaltung und Instandhaltung. Einnahmen kénnen aus Wohnmieten, Servicepauschalen,
Stellplatzen, Therapieflachen, Wellnessangeboten, Personalwohnungen und mdglichen
Fordermitteln entstehen.

Kennwert Formel Ergebnis
Gesamtinvestition KG 100-800 [€ einfugen]
Gesamtjahreserlds Summe Einnahmen/Jahr [€ einfugen]
Jahresbetriebskosten Summe Betriebskosten/Jahr [€ einfugen]
Nettojahresertrag Einnahmen - Betriebskosten [€ einfugen]
Bruttorendite Jahreserlos / Investition x 100 [% einflgen]
Nettorendite Nettojahresertrag / Investition x 100 | [% einfligen]
Amortisationsdauer Investition / Nettojahresertrag [Jahre einfligen]

11.9 Gesamtbewertung Kapitel 11

Die Wirtschaftlichkeit ist anspruchsvoll, aber plausibel darstellbar. Das Gebaude verursacht héhere
Investitionskosten als ein Standardwohnungsbau, bietet daftir jedoch ein erweitertes
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Nutzungskonzept. Besonders wichtig ist, dass teure Sonderbereiche wie Wellness, Schwimmbad,
Barrierefreiheit, TGA und Brandschutz einen echten funktionalen Mehrwert erzeugen.

Seite 53 | Sven Ewald



Technikerarbeit - Seniorenwohnanlage als flexibles Sonderbau-Modellprojekt

12. Nachhaltigkeit und Zukunftsfahigkeit

12.1 Ziel der Nachhaltigkeitsbetrachtung

Nachhaltigkeit wird nicht nur Gber Energieverbrauch oder Materialwahl bewertet. Bei einer
Seniorenwohnanlage umfasst Nachhaltigkeit 6kologische Qualitét, soziale Qualitat, wirtschaftliche
Tragfahigkeit, technische Dauerhaftigkeit, flexible Nutzbarkeit und langfristige Anpassungsfahigkeit.

12.2 Okologische Nachhaltigkeit

Die 6kologische Nachhaltigkeit betrifft Materialwahl, Energieverbrauch, CO.-Emissionen,
Flachenverbrauch, Wasserhaushalt, Begriinung und Riickbaubarkeit. Die Hybridbauweise setzt
Stahlbeton dort ein, wo Robustheit, Feuchte, Brandschutz und Aussteifung wichtig sind, und Holz
beziehungsweise Holz-Beton-Verbund dort, wo Gewicht, Vorfertigung, Nachhaltigkeit und
Raumwirkung Vorteile bieten.

MaRBnahme Wirkung

Holz-/Hybridbauweise Redgzierung mineralischer Baustoffe in geeigneten
Bereichen

Holz-Beton-Verbunddecke Tragfahigkeit, Schallschutz und reduzierter Betonanteil

kompakte Baukorperstruktur geringere Hullflache und Energieverluste

Photovoltaik Eigenstromerzeugung

Warmepumpe Nutzung erneuerbarer Umweltenergie

Luftung mit Warmeriickgewinnung Reduktion von Warmeverlusten

Dachbegriinung / Garten Mikroklima, Regenriickhalt, Aufenthaltsqualitat

12.3 Energieeffizienz und Klimaresilienz

Das Projekt setzt auf effiziente Gebaudehille, Warmepumpe, Fu3bodenheizung, kontrollierte
Laftung mit Warmeriickgewinnung, Photovoltaik und Geb&dudeautomation. Zusatzlich ist
sommerlicher Warmeschutz wichtig, weil altere Menschen hitzeempfindlicher sind. Aul3enliegender
Sonnenschutz, Verschattung, Dachbegrinung, helle Oberflachen, Nachtliiftung und moderate
Kihlung verbessern Klimaresilienz.

12.4 Soziale Nachhaltigkeit

Die soziale Nachhaltigkeit ist bei diesem Projekt besonders stark. Es ermdglicht alteren Menschen
selbstbestimmtes Wohnen, Sicherheit, Barrierefreiheit, Gemeinschaft, Therapie, Bewegung,
AuRRenraumbezug und Unterstitzung ohne Bevormundung. Die eigene Wohnung bleibt privater
Rickzugsort, wahrend Gemeinschaftsflachen freiwillige Begegnung ermdglichen.

12.5 Wirtschaftliche und funktionale Nachhaltigkeit

Wirtschaftliche Nachhaltigkeit bedeutet, dass das Gebaude langfristig finanzierbar, betreibbar und
anpassbar bleibt. Flexible Grundrisse, geordnete Schachte, nachristbare Technik, gute
Energieeffizienz, langlebige Materialien und mdégliche Umnutzbarkeit verbessern die langfristige
Werthaltigkeit. Mogliche Entwicklungspfade sind Servicewohnen, betreutes Wohnen, Tagespflege,
Therapiezentrum oder Gesundheitswohnen, jeweils mit neuer baurechtlicher Priifung.

12.6 Technische Zukunftsfahigkeit

Das Gebaude wird technisch so vorbereitet, dass spatere Nachristungen mdglich bleiben. Dazu
gehoren Technikflachen, Leerrohre, Reservetrassen, modulare Gebaudeautomation, PV- und
Speicher-Vorbereitung, E-Ladeinfrastruktur, Notrufsysteme, optional Sensorik und digitale
Dokumentation. Technik soll unterstlitzen, aber nicht tberfordern.
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12.7 Kritische Bewertung

Kritisch zu bewerten sind groRes Grundstlick, Tiefgarage, Wellness, Schwimmbad und hohe TGA-
Komplexitat. Diese Bausteine verursachen Bau- und Betriebskosten und missen funktional
begriindet werden. Sie sind nachhaltig vertretbar, wenn sie echten gesundheitlichen, sozialen oder
wirtschaftlichen Mehrwert schaffen.

12.8 Zusammenfassung Kapitel 12

Das Projekt ist nachhaltig, wenn 6kologische, soziale, wirtschaftliche und technische Aspekte
zusammengefiihrt werden. Nachhaltigkeit bedeutet hier nicht nur Energieeinsparung, sondern
langfristige Nutzbarkeit, soziale Qualitat, flexible Anpassung und robuste Gebaudetechnik.
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13. Fazit und Ausblick

13.1 Zusammenfassende Einordnung

Ziel der Technikerarbeit war die Entwicklung eines realistisch bewerteten Modellprojekts flr eine
ambulant betreute, serviceorientierte Seniorenwohnanlage. Das Projekt wurde nicht als klassisches
Pflegeheim und nicht als einfacher Wohnungsbau verstanden, sondern als flexible Wohn- und
Versorgungsform zwischen selbststandigem Wohnen, ambulanter Unterstiitzung, Service, Therapie,
Gemeinschaft und Sicherheit.

Die Arbeit zeigt, dass ein solches Projekt nur durch eine ganzheitliche Betrachtung tiberzeugend
entwickelt werden kann. Nutzungskonzept, Grundstiick, Entwurf, Baurecht, Barrierefreiheit,
Brandschutz, Tragwerk, technische Gebaudeausriistung, Kosten und Nachhaltigkeit stehen in
direkter Wechselwirkung.

13.2 Wichtigste Ergebnisse

Bereich Ergebnis

29 Wohneinheiten, ca. 44 Bewohner, modulare
Nutzungskonzept ..
Unterstltzung
. fiktives, realistisch hergeleitetes Grundstiick mit ca.
Grundstick
8.000 m2
gegliederte Anlage mit UG, EG, zwei OG und
Entwurf DG/Dachterrasse
Baurecht Gebaudeklasse 5 mit Sonderbaucharakter
. I durchgehende Nutzungskette vom Grundstiick bis zur
Barrierefreiheit
Wohnung
baulicher, technischer und organisatorischer
Brandschutz
Brandschutz
Tragwerk hybrides System mit Stahlbeton und Holz-Beton-
9 Verbunddecken
TGA Warmepumpe, Liftung, PV, Sicherheits- und
Brandschutztechnik
Wirtschaftlichkeit er_hohte Kosten, gber Zusatznutzen und
Einnahmepotenziale
Nachhaltigkeit okologlsc.h, .302|al, wirtschaftlich und funktional
zukunftsfahig
13.3 Grenzen der Arbeit

Die Technikerarbeit ersetzt keine vollstandige Genehmigungsplanung, keine priffahige Statik, kein
endglltiges Brandschutzgutachten, keine ausfiihrungsreife TGA-Planung, keinen vollstandigen
GEG-Nachweis, keine vollstandige Kostenberechnung mit Ausschreibung und keine abschlieRende
Betreiber- oder Rechtspriifung. Sie zeigt jedoch Planungskompetenz, Systemverstandnis und
bautechnische Plausibilitét.

13.4 Gesamtbewertung

Das entwickelte Projekt ist fachlich anspruchsvoll, aber grundséatzlich plausibel und zukunftsfahig.
Die Kombination aus Wohnen, Service, Betreuung, Therapie, Gemeinschaft und Sicherheit
entspricht dem Bedarf an neuen Wohnformen fiir altere Menschen. Die besondere Qualitat liegt
darin, dass nicht nur eine Wohnanlage entworfen wird, sondern ein umfassendes bautechnisches
Modell entsteht.
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13.5 Ausblick

Fir eine Weiterentwicklung wéaren detaillierte Flachenberechnung, Kostenberechnung,
Tragwerksvorplanung, Brandschutzfachplanung, TGA-Vorplanung, Barrierefreiheitspriifung,
Baugrundgutachten, Betreiberkonzept, Wirtschaftlichkeitsrechnung, BIM-Modell,
Ausschreibungsvorbereitung und Genehmigungsstrategie erforderlich. Besonders wichtig wére als
nachster Schritt die Verbindung von Grundrissplanung, Brandschutzplanung und Kostenberechnung.

13.6 AbschlieBendes Fazit

Die geplante ambulant betreute, serviceorientierte Seniorenwohnanlage stellt ein anspruchsvolles,
aber fachlich Gberzeugendes Modellprojekt dar. Sie reagiert auf den steigenden Bedarf an
altersgerechten, barrierefreien und unterstiitzenden Wohnformen und verbindet diesen Bedarf mit
architektonischer Qualitat, bautechnischer Plausibilitat und langfristiger Nutzungsflexibilitat. Die
Arbeit kommt zu dem Ergebnis, dass das Projekt grundséatzlich realisierbar und fachlich sinnvoll ist,
sofern es als Sonderbau mit erh6htem Planungsanspruch behandelt wird.
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14. Quellenverzeichnis

Die folgenden Quellen wurden fur die rechtliche, technische und normative Einordnung verwendet
beziehungsweise als weiterfiihrende offizielle Grundlage empfohlen. Normtexte selbst sind in der
Regel urheberrechtlich geschiitzt und missen im Original Uber DIN Media, Beuth/DIN oder
zugelassene Normendatenbanken eingesehen werden.

Quelle
LBO Baden-Wiirttemberg, § 15
Brandschutz

Link
https://www.landesrecht-bw.de/bsbw/document/jir-BauOBW2026pP15

LBO Baden-Wirttemberg, § 38
Sonderbauten

https://www.landesrecht-bw.de/bsbw/document/jir-BauOBW2026pP38

LBO Baden-Wirttemberg, § 39
Barrierefreie Anlagen

https://www.landesrecht-bw.de/bsbw/document/jir-BauOBW2026pP39

Ministerium fur Landesentwicklung und
Wohnen BW: Technische
Baubestimmungen

https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/bautechnik-und-
bauoekologie/technische-baubestimmungen

Architektenkammer Baden-
Wirttemberg: VwV TB 2026

https://www.akbw.de/berufspraxis/bauplanungsrecht-bauordnungsrecht/
neu-vwv-technische-baubestimmungen-2026

Ministerium BW: Barrierefreies Bauen,
DIN 18040-1/-2

https://miw.baden-wuerttemberg.de/fileadmin/redaktion/m-mlw/intern/
Dateien/06_Service/Publikationen/Bauen_und_Wohnen/2022-02-22-
BarriefreiesBauen-finale-LAY .pdf

BKI: DIN 276 / DIN 277 Bildkommentar

https://bki.de/bki-bildkommentar-din-276-din-277-buch

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

https://www.gesetze-im-internet.de/geg/

BMWSB: Gebaudeenergiegesetz

https://www.bmwsb.bund.de/DE/bauen/innovation-klimaschutz/
gebaeudeenergiegesetz/gebaeudeenergiegesetz_node.html

BORIS-BW Bodenrichtwerte

https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/

DIN 14095 Feuerwehrplane (DIN
Media)

https://www.dinmedia.de/de/norm/din-14095/391844018

ASR A2.3 Fluchtwege und
Notausgange

https://www.baua.de/DE/Angebote/Regelwerk/ASR/ASR-A2-3

DIN VDE 0100-560
Sicherheitsstromversorgung (DIN
Media)

https://mww.dinmedia.de/de/norm/din-vde-0100-560/357190502
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15. Anhang und einzufiigende Berechnungen

Die folgenden Anlagen sind fiir die finale Abgabe zu ergénzen. Sie wurden in der Arbeit bereits
methodisch vorbereitet.

Anlage Status / Einfligung

A. Lageplan / Grundstiicksskizze [Plan einfligen]

B. Grundrisse UG, EG, 1. OG, 2. OG, DG [Plane einfligen]

C. Schnitte und Ansichten [Plane einflgen]

D. Flachenberechnung nach DIN 277 [Berechnung einfligen]

E. Kostenschéatzung nach DIN 276 [Berechnung einfligen]

F. Brandschutzplane und Symbollegende [Plane / Legende einfligen]

G. Rettungsweglangen [Messung / Tabelle einfligen]

H. Tragwerks-Skizzen / HBV-Decke [Skizze / Detail einfligen]

I. TGA-Schema [Schema einfiigen]

J. Wirtschaftlichkeitsrechnung [Einnahmen, Betriebskosten, Kennwerte einfiigen]

AbschlieRender Bearbeitungshinweis: Vor Abgabe sollten alle Platzhalter durch eigene
Berechnungsergebnisse ersetzt, sémtliche Verweise kontrolliert, Pldne einheitlich beschriftet und das
Inhaltsverzeichnis in Microsoft Word aktualisiert werden.
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