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Verschiedene 

bauliche 

Anforderungen … 

und jetzt? 
Fachtag 13.06.2023 



 Baurechtliche Vorgaben 
- Bebauungsplan 
- Landesheimbauverordnung, WTPG 
- Brandschutz 
- Barrierefreiheit 
- Arbeitsstättenrichtlinien 
- …. 

 Förderrichtlinien des Landes Baden-
Württemberg: 
- Flächenvorgaben (Wohnen 48qm / Werkstatt 21 qm) 

- Kostenrichtwerte (KG 300, 400, 500, 700) 

 Neubau Wohnen: 3.875,-/qm bzw. 186.000,-/Platz 

Neubau Werkstatt: 3.419,-/qm bzw. 71.803,-/Platz 

Externe Anforderungen 
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 Refinanzierung neu über Miete und IK-Satz 

Externe Anforderungen 
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Persönlicher Wohnraum 
 

Kosten der Unterkunft (KdU ggfls. + 25%) 
Kernen: 568,- Warmmiete für 1-Personenhaushalt 

Fach-
leistungs-
fläche 
 

Misch-
fläche 
 

 

80% 20% 



 Nutzeranforderungen 
- Raumprogramm 
- FEM-Zimmer 

 Technische Anforderungen 
- IT: Vernetzung, W-Lan 
- Satelittenanlage 
- Lichtrufanlage, … 

 Unterhaltsanforderungen 
- Putzräume, Ausgussbecken, Putzsteckdosen 
- Bodenbeläge 
- Polster- und Möbeloberflächen 
- etc. 

 

Interne Anforderungen 
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 Diese sind nicht wirklich kompatibel ….. 

 

Aber: durch möglichst guten Dialog gelingt viel! 

 

Anforderungen 
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Beispiele: 

 Architekt schlägt Fassade vor, die nicht mit 

Vorgaben KVJS zusammen passen 

 Fachplaner schlägt Sanitäreinrichtung vor, 

die den Vorgaben der HW widersprechen 

 Architekt schlägt Bodenbelag vor, der nicht 

zum Reinigungskonzept der Einrichtung 

passt 

 Flächenvorgaben der Zimmer gehen zu 

Lasten von dienlichen Räumen 

Abhängigkeiten 
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Abhängigkeiten 
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Bauabteilung 
des Trägers 

Bau-
behörden 

KVJS 

Ausführende 
Firmen 

Architekt 

Fachplaner 

Nutzer Controlling 

IT und 
Technik 

Hauswirt-
schaft 



Es geht nur miteinander! 

 

Wie machen wir das inzwischen? 
 

1. Es gibt ein Raumbuch an dem alle 

Fachdisziplinen mitgearbeitet haben.  

 

Abhängigkeiten  Zusammenarbeit 
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Beispiel Raumbuch: 
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2. Bei jeder Baubesprechung ist immer ein 

Vertreter des Nutzers dabei (z.B. Wohnbereich). 
 

3. Punktuell wird intern hinzugeholt: 

 Hauswirtschaft (Konzept, Pläne, Oberflächen) 

 IT (Anforderungen im Abgleich zu Möglichkeiten) 

 Interne Elektro- und HLS-Fachleute  

 weitere 

 

Abhängigkeiten  Zusammenarbeit 
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Abhängigkeiten  Zusammenarbeit 

13.06.2023 Folie 10 Verschiedene Anforderungen - und jetzt?   |    Oliver Conrad 

Der zunächst höher erscheinende Aufwand lohnt sich! 
 

Alle sind beteiligt und können ihre Fachlichkeit 
einbringen. Es bietet auch die Möglichkeit Verständnis zu 
wecken, warum Wünsche nicht erfüllt werden können! 



Exkurs mieten statt bauen? 
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Alternativ zum eigenen Neubau: Mietobjekt 

 D.h. Investorensuche für die entsprechende 

Immobilie oder „Ankermieter“ in einem neuen 

Quartier oder Ensemble werden 

 Vor Baubeginn Abstimmung der 

Rahmenbedingungen wie z.B. 



Exkurs Mieten statt Bauen? 
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 Landesheimbaukonformität ja/nein? 

 Raumprogramm 

 Barrierefreiheit nach DIN? 

 Zwingende technische Ausstattungen 

 Anforderungen an Bodenbeläge (R10b, …) 

 Höhe der Miete 
- Mietspiegel 
- Sonderausstattungen (s.o.) 
- Mietdauer ! 

 Einbindung des betreffenden Landkreises  



Exkurs Mieten statt Bauen? 
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Vorteile sind: 

 Kostensicherheit über Miete 

 Kein eigenes Investitionsrisiko 

 Kein Finanzierungsrisiko 

 Kein Förderverfahren  

 Geringere Instandhaltungskosten 

 



Exkurs Mieten statt Bauen? 
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Nachteile können sein: 

 Standortauswahl eingeschränkt Markt 

 Keine so große Planungsfreiheit 

 Weniger Individualität (kotengünstig!) 

 Ggfls. weniger Einfluss auf 

Ausstattungsmerkmale und Materialität 
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Herzlichen 

Dank 

 

 

 

 

 

 


