Rahmendaten furs MARKETING und Vertrauensaufbau

Die Messung von Glaubwtrdigkeit und Vertrauenswurdigkeit ist bei privaten Anbietern im Pflegesektor ein
zweigleisiger Prozess: Auf der einen Seite stehen gesetzlich vorgeschriebene Priifinstitutionen (harte Fakten &
Noten), auf der anderen Seite unabhédngige Wahrnehmungsorgane, Marktstudien und Zertifikate (weiche
Faktoren & Reputation).

Die wichtigsten Organe, Kennzahlen und Mechanismen lassen sich wie folgt einteilen:

1. Offizielle & Gesetzliche Pruforgane (Die "harten" Kennzahlen)
Um in Deutschland Leistungen mit Pflegekassen abrechnen zu durfen, unterliegen alle privaten Anbieter staatlichen

Kontrollen:

MDK / MD (Medizinischer Dienst): Der Medizinische Dienst pruft ambulante Pflegedienste und betreute
Wohnformen unangemeldet auf Pflegequalitat, Abrechnung und Kundenzufriedenheit. Die Ergebnisse
flieBen in die offiziellen Qualitatsberichte ein.

FKT-Priifung / Heimaufsicht (WTG-Behorde der Lander): Die Heimaufsichten der Bundeslander prifen
(auch in betreuten Wohnformen und WGs mit Betreuung), ob Personalschlissel, Bauauflagen, Sicherheits-
und Hygienebestimmungen eingehalten werden.

Das Pflege-Priifsystem (Pflege-TUV / Pflegenoten): Seit der Reform des Priifsystems werden Heime und
Dienste nach einem Indikatorenmodell (stationar) bzw. Qualitatsdarstellungsverfahren (ambulant)
bewertet. Diese Berichte sind im Internet Uber die Pflegelotsen der Krankenkassen 6ffentlich einsehbar.

2. Unabhangige Wahrnehmungsorgane & Verbraucherschutz
Da offizielle Prufberichte oft als burokratisch oder schwer verstandlich empfunden werden, greifen Verbraucher und
Angehorige auf unabhangige Wahrnehmungsorgane zurtick:

Stiftung Warentest / Finanztest: Testet regelmaBig Pflegedienste, betreutes Wohnen und Pflegeheime auf
Vertragsgestaltung, Preistransparenz, versteckte Kosten und Betreuungsqualitat.

BAPSC (Bundesarbeitsgemeinschaft Freiwillige Agenturen / BIVA): Die BIVA Pflegeschutzbund e.V. ist
ein von Anbietern unabhangiger Verbraucherschutzverband fur altere, pflegebedurftige Menschen und
deren Angehorige. Das von der BIVA vergebene Griine Haken®-Siegel bewertet Einrichtungen gezielt auf
Lebensqualitét, Selbstbestimmung und Teilhabe.

Pflegestiitzpunkte & Pflegeberater (§ 7a SGB Xl): Neutrale, kommunale Beratungsstellen kennen den
regionalen Ruf lokaler Pflegedienste und Betreiber aus der taglichen Praxis sehr genau und dienen als
informelles Wahrnehmungsorgan.



3. Gutesiegel & Zertifizierungen (Die Selbstverpflichtungen)

Private Betreiber lassen sich oft freiwillig zertifizieren, um Vertrauen bei Angehoérigen aufzubauen:

Siegel / Zertifikat Herausgeber / Basis Was wird gemessen?

Qualitatsmanagementsysteme, Prozesssicherheit,

DIN EN ISO 9001 / Unabhangige
. Notfallketten und Beschwerdemanagement des

DEKRA Prufgesellschaften .

Betreibers.

. Verbraucherfreundlichkeit, Beachtung der

Griiner Haken® BIVA Pflegeschutzbund . . . .

Menschenwurde, Autonomie und Teilhabe im Alltag.

. . . Normierte Richtlinie fur Betreutes Wohnen:

Qualitatssiegel Bundeslander / Verbande

Ausstattung, Vertragsgestaltung, Grund- und
Betreutes Wohnen (z. B. DIN 77800)

Wabhlleistungen.

4. Statistiken & Wissenschaftliche Studien zur Vertrauenswiirdigkeit
Verlassliche Daten Uber die Wahrnehmung des Pflegemarktes liefern fihrende Forschungsinstitute:

o Barmer Pflege-Report / AOK-Pflegereport: Jahrliche, groB angelegte empirische Erhebungen Uber die
Versorgungsqualitat, Zufriedenheit von Angehorigen und Mangel im System (unterscheidet oft zwischen
privaten, freigemeinnutzigen und kommunalen Tragern).

o Krankenhaus-/ Pflegeheim-Rating Report (RWI Essen / Institute for Healthcare Business): Misst die
finanzielle Stabilitat, Betreibersicherheit und Insolvenzgefahr von Pflegeanbietern. Ein finanziell stabiler
Betreiber gilt als vertrauenswaurdiger hinsichtlich der Versorgungskontinuitat.

e Verbraucherbefragungen (z. B. Statista, YouGov): Untersuchen regelmaBig das Vertrauen der Bevolkerung
in private vs. gemeinnutzige (Caritas, Diakonie, DRK) Trager. (Ergebnis: Gemeinnutzige Trager genieBen oft
einen strukturellen Vertrauensvorschuss, wahrend Private Uber modernere Ausstattung punkten).

5. Digitale Reputations- & Bewertungsplattformen

Fur Angehorige der Gen X und Millennials (welche die Entscheidung fur ihre 70- bis 80-jahrigen Eltern meist treffen)
sind digitale Plattformen das primare Wahrnehmungsorgan:

e Branchenspezifische Portale: Platze wie Pflegelotse.de (der Ersatzkassen), Wohnen-im-Alter.de oder
Pflege.de.

o Offentliche Bewertungsportale: Google Maps / Google Reviews, Jameda (fiir Pflegedienste) sowie
Arbeitgeber-Bewertungen wie Kununu (schlechte Mitarbeiterbewertungen korrelieren haufig mit schlechter
Versorgungsqualitat).

Zusammenfassung

Wahrend die Sicherheit (Einhalten von Standards) durch den MD und die WTG-Behorden gemessen wird, messen
Verbraucher die Glaubwiirdigkeit primar an unabhéangigen Siegeln (Griiner Haken / DIN 77800), den
Erfahrungsberichten anderer Angehoriger (Reviews/Pflegestlitzpunkte) und der Transparenz des Betreibers bei
der Vertragsgestaltung.



Der Vertrauensaufbau bei Angehorigen (meist den
Kindern im Alter von 40 bis 60 Jahren) ist der
entscheidende Flaschenhals bei der Vermarktung von
Senioren-WGs und Betreutem Wohnen. Angehorige
handeln unter extremem emotionalem Druck und haben
Angst vor Fehlentscheidungen oder versteckten Kosten.

Private Anbieter gewinnen diese Zielgruppe am schnellsten durch eine Kombination aus radikaler
Kostentransparenz, nahbarem Social Proof und niedrigschwelliger Erlebbarkeit des Alltags.

1. Radikale Kostentransparenz & ,,Keine-Uberraschung“-Garantie
Nichts erzeugt bei Angehorigen mehr Skepsis als unubersichtliche Preismodelle.

o Derinteraktive Online-Kostenrechner: Anstatt intransparente PDF-Preislisten zu versenden, stellt der
Anbieter ein Onlinetool bereit. Angehorige wahlen den Pflegegrad, die Zimmerkategorie und
Zusatzleistungen aus. Das Tool rechnet sofort vor:

Gesamtkosten — Pflegekassen-Leistung — Wohngruppenzuschlag = Tatsachlicher Eigenanteil

o ,All-Inclusive“-Haushaltsmodell: Klare Trennung und Ausweisung von Miete, Nebenkosten und
Verpflegungspauschale, um Befurchtungen bezlglich versteckter Nachzahlungen (z.B. flr Energie oder
Reinigung) abzufangen.

e Muster-Vertrags-Package zum Download: Anbieter, die Miet- und Betreuungsmustervertrage direkt auf
der Website zur Einsicht bereitstellen, signalisieren sofortige Seriositat.

Stichwort: Ferienwohnung mit Case-Management
2. Alltags-Einblicke & ,,Social Proof* (Echtes Leben statt Stock-Fotos)

Prospekte mit lachelnden Models wirken austauschbar und wecken Misstrauen. Angehorige wollen sehen, wie der
echte Alltag in der WG aussieht.

¢ Video-Rundgange & Alltagsdokumentation: Kurze, authentische Smartphone-Videos auf der Website oder
auf Social Media (Instagram/Facebook, wo sich die Angehorigen-Generation aufhalt): Ein Blick in die Kiiche
beim gemeinsamen Backen oder ein Interview mit der Alltagsbegleiterin.

¢ Referenzen von Angehérigen (Testimonials): Zitate, Video-Statements oder O-Tone von Kindern
derzeitiger Bewohner. "Wie wir die Entscheidung erlebt haben" ist der starkste Hebel gegen das schlechte
Gewissen der Angehorigen.

o Angehorigen-Patenschaften: Anbieten, dass Interessenten vor Vertragsabschluss mit einem Angehdrigen
eines bereits eingezogenen Bewohners telefonieren durfen.



3. Niedrigschwellige Erlebbarkeit (Hiirden abbauen)

Bevor Vertrage unterschrieben werden, mussen emotionale Vorbehalte abgebaut werden.

Probewohnen & Schnuppertage: Bieten Sie ein komplett mobliertes Musterzimmer flr 2-3 Tage
Probewohnen an. Wenn der Senior sich wohlfiihlt, fallt den Angehorigen die Entscheidung leicht.

Offenes Café / Stammtisch fiir Angehorige: RegelmaBige Nachmittage, an denen Interessenten
unangemeldet vorbeikommen, Kaffee trinken und ungefiltert mit Bewohnern und Pflegekraften sprechen
kénnen.

Virtuelle 360-Grad-Touren: Flr Angehorige, die nicht am selben Ort wohnen (z. B. Kind wohnt in Minchen,
Mutter zieht in Hessen ein), ist eine interaktive 3D-Besichtigung der Gemeinschaftsrdume extrem hilfreich.

4. Fachliche & Qualitiatssichernde Nachweise

Privaten Anbietern wird oft falschlicherweise vorgeworfen, primar gewinnorientiert zu arbeiten. Dem begegnet man
mit externen Prufsiegeln.

Sichtbare Giitesiegel: Prominente Platzierung von Zertifikaten wie dem Griinen Haken® (fir Lebensqualitat
& Selbstbestimmung), DIN 77800 (fur Betreutes Wohnen) oder den aktuellen Prifberichten des
Medizinischen Dienstes (MD).

Vorstellung der Kopfe & Pflegekrafte: Mitarbeiterportrats mit Foto, Qualifikation und personlichem
Leitsatz auf der Website. Angehdrige geben ihre Eltern Menschen an die Hand, keinen Firmenlogos.

Insolvenz- & Betreibersicherheit: Aufzeigen der Historie des Betreibers oder Partner-Netzwerks, um die
Sorge vor einer plotzlichen SchlieBung der Einrichtung zu entkraften.

Zusammenfassendes MaBnahmen-Raster

MaBnahme Vertrauens-Effekt bei Angehoérigen Umsetzungsaufwand

Eliminiert die Angst vor finanziellen Mittel (einmalig
Transparenter Kostenrechner .. o

Uberraschungen digital)

. . . Beseitigt das schlechte Gewissen der L

Angehorigen-Testimonials & Paten . Niedrig

Kinder

. Ersetzt vage Vorstellungen durch direkte .

Probewohnen / Musterzimmer Mittel

Erfahrung

Nahbarkeit statt starrer Broschtren-

Authentischer Video-Content Niedrig bis Mittel

Werbung

Unabhéangige Gutesiegel (z.B. Belegt fachliche Standards und

Griiner Haken) Bewohnerschutz

Mittel (Zertifizierung)



Qualitatssigel Gruner Haken

Die DIN 77800 (Anforderungen an das Servicewohnen/Betreute Wohnen) und der Griine Haken® (Siegel fur
Lebensqualitat & Verbraucherfreundlichkeit) setzen an vollig unterschiedlichen Punkten an: Wahrend die DIN-Norm
primar die strukturellen, vertraglichen und infrastrukturellen Voraussetzungen pruft, bewertet der Grine
Haken® den tatsachlich gelebten Alltag aus der Bewohnerperspektive.

1. DIN 77800 (Qualitatsanforderungen fiir Servicewohnen / Betreutes Wohnen)

Die DIN-Norm (zuletzt Uberarbeitet als DIN 77800:2024) richtet sich an Betreiber und Anleger von
Servicewohnanlagen. Sie definiert Mindeststandards in folgenden Kernbereichen:

A. Bauliche und infrastrukturelle Kriterien

o Barrierefreiheit: Ausfihrung der Gesamtanlage nach DIN 18040-2 (schwellenfreie Zugange, ausreichende
Bewegungsflachen fur Rollstuhle/Rollatoren, Aufzuge, breite Turen).

¢ Notrufsystem: Jedes Apartment und alle Allgemeinflichen muissen mit einer 24/7-Notrufanlage
ausgestattet sein. Jahrliche Funktionstests und Einweisungen fir Bewohner sind Pflicht.

e Gemeinschaftsflachen: Bereitstellung von multifunktionalen Rdumen flr soziale Aktivitdten, Begegnung
und Beratung.

B. Dienstleistungs- & Vertragsstruktur

o Klare Trennung der Vertrage: Das Erflllen von Miet- und Servicevertragen muss rechtlich und
organisatorisch entkoppelt sein (Vermeidung von Knebelvertragen).

e Garantierte Grundleistungen (Servicepauschale):

o Sprechzeiten & Beratung: Eine feste Serviceperson vor Ort mit geregelten Ansprechzeiten
(Beratung zu Pflegekassen, Behdrden, Krisen).

o Vermittlungsservice: Unterstlitzung bei der Organisation von ambulanten Pflegediensten,
Fahrdiensten oder Haushaltshilfen.

o Haustechnik: Hausmeisterservice, Schneeraumung, Instandhaltung und Reinigung der
Gemeinschaftsflachen.

e Transparenz bei Wahlleistungen: Zusatzleistungen (z. B. Essen auf Raddern, Wascheservice, Einzelfallhilfe)
mussen in Preis und Leistung klar kalkuliert und optional buchbar sein.

C. Qualifikation & Qualitatssicherung

o Personalqualifikation: Die Leitung/Servicekraft muss nachweisbare Kenntnisse in Sozialrecht,
Alterspsychologie und Krisenintervention besitzen.

¢ Interne Audits: Der Betreiber muss ein kontinuierliches Qualitditsmanagement und regelmaBige schriftliche
Bewohnerbefragungen vorweisen.



2. Der "Griine Haken®" (BIVA / Heimverzeichnis gGmbH)

Der Grune Haken® ist das bundesweit einzige Qualitatszeichen fur Verbraucherfreundlichkeit und Lebensqualitét
im Alter. Er wird von geschulten Gutachtern anhand eines Kriterienkatalogs mit rund 100 Prifpunkten bewertet.

Das Audit umfasst Befragungen des Heimbeirats/der Bewohner, Ortsbesichtigungen und die Prifung der
Dokumentation. Die Kriterien gliedern sich in drei Hauptsaulen:

Séule 1: Autonomie & Selbstbestimmung
o Tagesablauf: Keine starren Vorgaben fur Aufsteh-, Zu-Bett-Geh- oder Essenszeiten.

e Privatsphare: Mitarbeiter klopfen und warten vor dem Betreten der Zimmer. Freie Wahl bei Méblierung und
Dekoration eigener Rdume.

o Muster-Vertriage: Keine unverhaltnismagigen Einschrankungen der Bewegungsfreiheit oder Hausordnung.

Séaule 2: Soziale Teilhabe & Gemeinschaft

e Offenheit fiir Angehorige: Unbegrenzte Besuchszeiten, Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Gaste und aktiver
Einbezug von Familienmitgliedern.

e Einbindung ins Quartier: Die Einrichtung kooperiert mit lokalen Vereinen, Schulen, Kulturtrdgern oder
Kirchengemeinden.

e Mitbestimmung: Funktionierendes Bewohner-Gremium / Heimbeirat mit echtem Mitspracherecht bei
Speiseplanen und Festen.

Séule 3: Menschenwiirde & Respektvoller Umgang
¢ Wiirdevolle Pflege: Individuelle Einhaltung von Schamgrenzen bei der Korperpflege.

e Mahlzeiten-Kultur: Flexible MenlUwahl, ansprechende Anrichtung der Speisen und Begleitung bei
Hilfseinschrankungen ohne Hektik.

¢ Umgang mit Beschwerden: Transparenter, losungsorientierter Prozess bei Kritik durch Bewohner oder
Angehorige.



Direct Comparison for Operators

Kriterium

Prifschwerpunkt

Geeignet fir

Prifverfahren

Giiltigkeit

DIN 77800

Hardware (Bau, Vertrage, Notruf,
Prozessqualitat)

Betreutes Wohnen / Servicewohnen

Audit durch Priifgesellschaften (z. B. TUV,
DEKRA, Intertek)

Meist 3 Jahre (mit jahrlichen
Uberwachungsaudits)

Griiner Haken®

Software (Lebensqualitat, Wirde,
Alltagserleben)

Pflegeheime & Vollbetreute WGs /
Seniorenresidenzen

Vor-Ort-Begutachtung durch
zertifizierte Gutachter

1 Jahr (muss jahrlich neu auditiert
werden)

Die DIN 18040-2 regelt die Barrierefreiheit von Wohnungen und deren Infrastruktur. Fir Architekten unterscheidet
die Norm grundlegend zwischen zwei Anforderungsstufen:

1. Barrierefrei nutzbarer Wohnraum (Standard fir allgemeines Seniorenwohnen).

2. Barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar (Kennzeichnung ,,R*) (Pflichtstandard fur
Pflege-WGs und rollstuhlgerechte Einheiten).

Die wichtigsten konkreten Vorgaben flr die Grundriss- und Raumplanung unterteilen sich wie folgt:

1. Bewegungsfldchen & Flurbreiten

Die MaBe der Freiflachen bestimmen die MindestgroBe aller Raume, da Turen, Mobel und Durchgange diese
Flachen nicht einschranken durfen.

e Standard Barrierefrei: Mindestens 120 cm X 120 cm Bewegungsflache vor allen wesentlichen

Sanitarobjekten, Kuchenzeilen, Tiren und Bettseiten.

¢ Rollstuhlgerecht (Kennzeichnung ,,R“): Mindestens 150 cm X 150 cm Bewegungsflache.

e  Flur- und Durchgangsbreiten:

Flure missen eine nutzbare Mindestbreite von 120 cm aufweisen.

Vor Richtungsanderungen oder Wendepunkten (z. B. Flurende) ist fur Rollstuhle ein Wendekreis von

150 cm X 150 cm einzuplanen.

2. Turen & Durchgange

Turen sind im Alter oft die ersten physikalischen Barrieren fur Rollatoren und Rollstuhle.

Durchgangslichte Breite:

Barrierefrei: Mindestens 80 cm klares DurchgangsmaRB.

Rollstuhlgerecht (,,R“): Mindestens 90 cm klares Durchgangsmaf.



e Durchgangslichte Hohe: Mindestens 205 cm.

e Schwellenfreiheit: Tirschwellen sind grundsatzlich unzulassig. Ist eine Schwelle technisch unvermeidbar
(z. B. Balkonttir), darf sie maximal 2 cm hoch und muss abgeschragt sein.

e Anfahrtsraum vor Turen: Neben der Klinke auf der Aufschlagseite ist eine seitliche Anfahrtsflache von
mindestens 50 cm freizuhalten, damit Rollstuhlfahrer die Tir 6ffnen kdnnen, ohne zurlickweichen zu
mussen.

3. Sanitdrrdaume (Bad / WC)
Das Badezimmer hat die strengsten Auflagen beziglich Grundfldche und Ausstattung.

e Uberlagerung von Flichen: Die Bewegungsflachen vor Waschtisch, WC und in der Dusche diirfen sich
gegenseitig Uberlagern.

e Bodengleiche Dusche:
Der Duschplatz muss stufenlos schwellenfrei zugénglich sein (Neigung max. 2 %).

Duschbereich-Abmessungen: Mindestens 120 cm X 120 cm (fir ,R“: 150 cm X 150 cm).

e WC-Anlage:

o Der Abstand der WC-Becken-Vorderkante zur Wand muss 70 cm betragen (Erleichterung des
Umsetzens).

o Seitlicher Abstand der WC-Achse zur Wand/Mdébeln: Mindestens 20 cm auf einer Seite; bei ,,R”
90 cm auf einer Seite flr das seitliche Anfahren mit dem Rollstuhl und Montage von Klappgriffen.

o Waschtisch: Muss unterfahrbar sein (Siphon in die Wand eingelassen) und eine Beinfreiheit unter der Platte
gewabhrleisten.

o Wandaufbau: Wande mussen konstruktiv fur die nachtragliche Montage von Stitz- und Haltegriffen
(Mindestlasten nach Norm) verstarkt werden.

4. Wohn- & Schlafbereiche
e Bettenzuginglichkeit:

Neben mindestens einer Langsseite des Bettes muss eine Bewegungsflache von 120 cm (bei ,R“: 150 cm)
vorhanden sein.

e Fensterbriistungen:

Um Bewohnern auch im Sitzen den Blick nach drauBen zu ermoglichen, sollte die Bristungshdhe von Fenstern in
Wohn- und Schlafraumen ab einer Héhe von 60 cm transparent sein (z. B. durch tiefe Fensterbanke oder
franzdsische Balkone).



5. Kiiche & Kochbereiche
e Verkehrsflache: Vor der Klichenzeile ist ein Freiraum von 120 cm (bei ,,R“: 150 cm) einzuhalten.

e Unterfahrbarkeit (fir ,,R“): Mindestens der Kochbereich und der Spulbereich missen hohenverstellbar
oder unterfahrbar konzipiert sein (Knie- und Beinfreiheit).

6. Balkone, Terrassen & Freifldchen

e Schwellenloser Austritt: Wie bei den Innentiiren diirfen die Ubergénge zu Balkonen oder Terrassen keine
Stufen oder hohen Schwellen aufweisen (Entwasserungsrinnen/Mischkonstruktionen erforderlich).

o BalkongroéBe: Auf dem Balkon muss eine Bewegungsflache von 120 cm X 120 cm (fur ,,R“:
150 cm x 150 cm) eingeplant sein.

Zusammenfassende Pruf-Checkliste fur die Entwurfsplanung

Bauteil / Bereich Anforderung Standard Anforderung Rollstuhl (,,R%)
Bewegungsflachen (Standard) 120cm X 120 cm 150 cm x 150 cm
Tiren Durchgangsbreite Min. 80 cm Min. 90 cm

Turschwellen Max. 2 cm (abgeschragt) Max. 2 cm (abgeschragt)

. 120cm x 120 cm, .
Duschbereich ) 150 cm X 150 cm, bodengleich
bodengleich

90 cm auf einer Seite
(Anfahrbereich)

WC-Wandabstand seitlich Min. 20 cm auf einer Seite

Bedienhdéhen (Klinken,
Schalter)

85 cm bis 105 cm tUber OKFF 85 cm bis 105 cm uber OKFF

Brandschutz: Bewohner konnen sich nicht selbst retten!
Bei der Planung von Senioren-Wohngemeinschaften stoBen Architekten und Projektentwickler oft auf eine
rechtliche Herausforderung: Die Einordnung im Bauordnungsrecht.

Grundsatzlich gilt eine Senioren-WG baurechtlich zunachst als gewohnliche Wohnnutzung (Gebaudeklasse 1-5
nach der jeweiligen Landesbauordnung/LBO). Sobald jedoch pflegebedurftige oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte
Menschen zusammenwohnen, greifen ab bestimmten Grenzen Sonderbau-Vorschriften, da im Brandfall die
Eigenrettung der Bewohner nicht mehr ohne Weiteres vorausgesetzt werden kann.

Die konkreten Sonderauflagen unterscheiden sich je nach Bundesland (z. B. Hessische Bauordnung / HBO, BauO
NRW etc.), folgen aber bundesweit ahnlichen Grundprinzipien:



1. Die Abgrenzung: Wann wird die WG zum Sonderbau?

Eine Senioren-WG gilt baurechtlich meist dann nicht mehr als "normale Wohnung", sondern als Sonderbau (bzw.
»Ablaufpflegeeinrichtung / unterstitzende Wohnform*“), wenn:

e Mehrals 8 bis 12 Bewohner in der WG leben (Grenze schwankt je nach Bundesland).

o Die Bewohner nicht zur Eigenrettung fahig sind (z. B. Rollstuhlfahrer, Bettlagerige, Menschen mit
fortgeschrittener Demenz).

o Die WG uber ein gemeinsames Betreuungs- oder Pflegekonzept organisatorisch zusammengeschlossen
ist.

2. Brandschutz & Rettungswege

Wird die WG als Sonderbau oder Nutzungseinheit flr pflegebedurftige Personen eingestuft, gelten deutlich
verscharfte Anforderungen an den Brandschutz:

A. Der Erste und Zweite Rettungsweg

e Keine Rettung liber Drehleiter der Feuerwehr bei Rollstuhlfahrern: Wahrend bei normalen Wohnungen
der 2. Rettungsweg oft Uber das Fenster mittels Drehleiter der Feuerwehr nachgewiesen werden kann, ist
dies bei gehbehinderten Senioren unzulassig.

e Zweibauliche Rettungswege: Es mlssen zwingend zwei bauliche, voneinander unabhéangige
Rettungswege (z. B. zwei Treppenraume oder ein Treppenraum + schwellenfreier
AuBenausgang/AuBentreppe) vorhanden sein.

o Treppenraum-Breiten: Treppen und Flure in den Rettungswegen mussen oft breiter dimensioniert werden
(meist mindestens 120 cm bis 150 cm), um den Transport von Betten oder Evakuierungsstiihlen zu
ermoglichen.

B. Horizontaler Erstschutz (Rauchabschnitte)

Pflegebedlrftige Menschen kénnen im Brandfall nicht schnell das Gebaude verlassen. Daher gilt das Prinzip
"Rettung im Gebaude" (Horizontaler Schutz):

e Die WG muss meist in mindestens zwei getrennte Brand- bzw. Rauchabschnitte unterteilt werden.

e Trittin einem Abschnitt Rauch auf, werden die Bewohner lediglich horizontal in den Nachbarabschnitt hinter
eine Brandschutztur (z. B. T30-RS / RS-Tur) verlegt, um dort auf das Eintreffen der Feuerwehr zu warten.

C. Anforderung an Baustoffe und Wande

e Trennwerte zu Fluren: Wande von Bewohnerzimmern zu den Rettungswegen/Fluren mussen als
feuerhemmend (F30 / EI30) oder feuerbestandig ausgefuhrt sein.

o SelbstschlieBende Tiiren: Zimmertiuren zum Flur mussen haufig mit Freilauf-TUrschlieBern ausgestattet
sein, die im Alarmfall automatisch schlieBen, um den Flur rauchfrei zu halten.

3. Anlagentechnischer Brandschutz



Ein rein organisatorischer Brandschutz reicht bei Senioren-WGs selten aus. Folgende Technik wird
bauordnungsrechtlich gefordert:

Vollschutz-Brandmeldeanlage (BMA): Anders als normale Rauchwarnmelder wird bei Sonderbauten oft eine BMA
nach DIN 14675 mit direkter Aufschaltung zur Feuerwehr-Leitstelle (Kategorie L3 oder Vollschutz) verlangt.

e Optisch-akustische Alarmierung (OAA): Signalgeber miissen sowohl laut als auch optisch (Blitzleuchten
fur Schwerhorige) warnen.

e Sicherheitsbeleuchtung / Notstrom: Fluchtwege und Orientierungspunkte mussen bei Stromausfall
beleuchtet bleiben.

4. Raumliche & Funktionale Sonderauflagen

Neben dem Brandschutz schreiben die Landesheimgesetze (z. B. HWTG in Hessen, WTG in NRW) und LBOs
funktionale Grundriss-Merkmale vor:

o Pflegeadaquate Aufzugsanlagen: Mindestens ein Aufzug im Gebaude muss als Krankentransport-Aufzug
ausgelegt sein (KabineninnenmaB min. 110 cm X 210 cm), um Liegendtransporte zu ermoglichen.

¢ Rollstuhlgerechte Grundausstattung (,,R“-Standard): Je nach Bundesland muss ein bestimmter
Prozentsatz (oft 100 %) der Bewohnerzimmer und Bader die strengeren DIN 18040-2 R-Kriterien
(Rollstuhlgerechte Wendekreise von 150 cm X 150 cm) erfillen.

e Sanitarraume fiir Personal: Getrennte WC- und Waschmoglichkeiten sowie Umkleidebereiche fur das
Pflege- und Reinigungspersonal.

o Pflegestutzpunkt / Dienstzimmer: Ein separater Raum fir Dokumentation, Medikamentenabgabe und
Pausen des Pflegepersonals (inkl. verschlieBbarem Medikamentenschrank).

Zusammenfassung fur die Entwurfsplanung

Bauauflage Normale Wohnnutzung Senioren-WG (Sonderbau/Beherbergung)

Oft Uber Feuerwehr-Drehleiter Zweiter baulicher Rettungsweg zwingend
2. Rettungsweg L .

zulassig erforderlich
Flurbreiten Min. 100 cm bis 110 cm Min. 120 cm bis 150 cm

Horizontale Rauchabschnitte innerhalb der

Brandabschnitte Normaler Wohnungsabschluss WG

Batterie-Rauchwarnmelder (DIN . .
Rauchmelder 14676) BMA mit Direktaufschaltung zur Leitstelle

Tiiren Standard-Zimmerturen Oft RS-/ T30-Tiiren mit Freilauf-TiirschlieBern



Praxis-Tipp: Wegen der starken Abweichungen zwischen den Bundeslandern sollte der Architekt bereits in der
Phase 2 (Vorplanung) ein Brandschutzkonzept durch einen Fachplaner flr Brandschutz erstellen lassen und ein
Ababstimmungsgesprach mit der zustandigen Bauaufsicht und der Feuerwehr (Vorbeugender Brandschutz)

fuhren.

Raumkonzept Community & 1. Rangige Kaufargumente

In gehobenen und Premium-bewerteten Seniorenresidenzen und Betreuten Wohnanlagen (sogenannten Luxury
Senior Living Communities) gehen die Gemeinschaftsraume weit Uber die klassische Grundausstattung hinaus. Sie
folgen dem Konzept von Ganzheitlichkeit, Wellness, Kultur und Hospitality, um den Bewohnern einen
Lebensstandard auf Funf-Sterne-Hotel-Niveau zu bieten.

Die exklusivsten und am haufigsten angebotenen Spezial-Gemeinschaftsraume lassen sich in folgende
Themenbereiche gliedern:

1. Kultur, Bildung & Unterhaltung

Privatkino / Screening Room: Schalldichte Raume mit Premium-Sesseln, GroBbildleinwand und
barrierefreier Akustik fir Filmabende, Live-Ubertragungen von Opern oder Vortrage.

Bibliothek & Kamin-Lounge: Aufwendig gestaltete Rlickzugsorte mit kuratiertem Buchbestand,
Tageszeitungen, digitalen Leseplatzen und Kaminfeuer.

Atelier & Kreativ-Werkstatt: Lichtdurchflutete Raume fur Malerei, Topfern, Holzarbeiten oder Handarbeit,
oft mit leicht zu reinigenden Boden und Spezialeinrichtungen.

Vortrags- & Konzertsaal / Festsaal: Raume mit mobiler Blihne, Fligel und Veranstaltungstechnik fur
private Feiern, Lesungen oder Kammerkonzerte.

Gourmet-Kochstudio / Lehrkiiche: Voll ausgestattete Show-Kuche fiir Kochkurse mit Gastkdchen,
Weinverkostungen oder gemeinsames Kochen der Bewohner flr Feierlichkeiten.

2. Wellness, Spa & Gesundheit (Beyond Basic Fitness)

Hydrotherapie- & Spa-Bereich: Beheizte Indoor-Pools mit AQquagymnastik-Ausstattung, Whirlpools,
Saunen, Infrarotkabinen und Kneipp-Becken.

Salzgrotte / Salarium: Raume zur Inhalation von Salzmist zur Linderung von Atemwegs- und
Hautbeschwerden.

Physio- & Massage-Suiten: Private Behandlungsrdume flr externe Physiotherapeuten, Masseure,
Osteopaten und Ergotherapeuten.

Beauty-Salon / Barber-Shop: Eigener Bereich fur Friseur, Maniktre, Pediktre und Kosmetikanwendungen
direktim Haus.

Snoezelen- & Entspannungsraume: Multisensorische Raume mit Lichteffekten, Aromatherapie und
Entspannungsmusik (besonders wertvoll auch fur Bewohner mit kognitiven Einschrankungen).

3. Gastronomie, Genuss & Soziales Leben

Café, Bistro & Tagesbar: Ein ungezwungener Treffpunkt flir den Nachmittagsservice (Kaffee, Kuchen) oder
kleine Snacks zwischendurch.



Wein-Lounge & Tasting Room: Temperierte Weinschranke oder Weinkeller mit Lagermoglichkeiten fur
private Weinsammlungen der Bewohner und Bereichen fur Weinproben.

Dachterrasse / Sky Lounge: Exklusive AuBenbereiche in den oberen Etagen mit Panoramablick,
Loungebereichen und Bewirtungsmaoglichkeit.

Private Dining Room: Ein edel eingerichteter Speiseraum, den Bewohner exklusiv anmieten konnen, um
Geburtstage oder Familienfeste mit eigenem Menu zu feiern.

4. Garten, AuBenanlagen & Naturverbindung

Sinnengérten / Therapeutische Garten: Barrierefreie Parkanlagen mit Hochbeeten, duftenden
Pflanzzonen, Wasserspielen und Handlaufen.

Gartner-Community-Zone: Gewachshauser und Beete, in denen Bewohner eigenstandig Blumen, Krauter
oder Gemuse anbauen kénnen.

Putting Green & Boccia- / Boule-Bahn: Sportlich-gesellige AuBenanlagen fur Prazisionsspiele an der
frischen Luft.

Hunde-Playground / Waschstation: Eingezaunte Freilaufflachen fir Haustiere sowie erhohte,
rickenschonende Hundewaschstationen im Sanitarbereich.

5. B2B, Technologie & Besuchereinrichtungen

Business Center & Co-Working Hub: Raume mit PCs, Druckern, Hochgeschwindigkeitsinternet und
ruhigen Zonen fur Bewohner, die noch ehrenamtlich oder beratend tatig sind.

Gaste-Appartements / Suiten: Voll moblierte Hotelzimmer innerhalb der Anlage, die Bewohner flr
Ubernachtende Angehorige oder Freunde buchen kénnen.

Kinder- & Enkel-Spielzimmer: Speziell eingerichtete Spielbereiche flir besuchende Enkelkinder, damit
Mehrgenerationen-Treffen entspannt ablaufen.

Qualitats-Ubersicht der Ausstattungstypen

Kategorie Standard-Anlage Premium-Residenz

Kultur Gemeinschaftsraum mit TV Eigenes Kino, Konzertfligel, Atelier

Wellness Einfacher Gymnastikraum Spa-Landschaft, Pool, Salzgrotte, Beauty-Salon
Gastronomie Zentrale Speisehalle Restaurant, Bistro, Wein-Lounge, Private Dining
AuBenbereich Sitzbanke im Innenhof Sinnengarten, Boule-Bahn, Dachterrasse, Gewachshaus

In Premium-Seniorenresidenzen und gehobenen Anlagen des Servicewohnens bildet das Angebot an
Gemeinschaftsflachen das zentrale Verkaufsargument. Wahrend im 6ffentlich gefdrderten oder Standard-Segment
lediglich 2 bis 3 m? Gemeinschaftsfliche pro Bewohner eingeplant werden, kalkulieren Architekten und Betreiber in



der Premium-Klasse mit deutlich hoheren Werten.

1. Flaichenbedarf pro Bewohner (KalkulationsgroBen)

Die Gemeinschaftsflachen unterteilen sich in reine Aufenthaltsraume (Kino, Lounge, Spa) und die dafur
notwendigen Funktions- und Verkehrsflachen (Foyers, Umkleiden, Personalraume).

Gemeinschaftsfldche pro

Segment Beispiele fiir Flachenverteilung (bei 80 Bewohnern)
Bewohner
Standard- . .
Speisesaal/Mehrzweckraum, kleiner Beratungssalon
Betreutes 2,5 —4,0m?2 )
(Gesamt: ~240 m*)
Wohnen
Gehobener 50— 8.0m? Restaurant, Café-Lounge, Fitnessraum, Kaminzimmer,
Standard ’ ~m Foyer (Gesamt: ~500 m?)
Premium- Restaurant + Private Dining, Spa/Pool, Kino, Bibliothek,
Residenz 10,0 — 18,0 m? Bar, Atelier, Wein-Lounge, Gast-Suiten (Gesamt:
(Luxury) ~1.000 m?)

Flachenformel Premium-Projektierung (Faustformel):

Reine Wohnnutzung (Apartments): 65 % - 70 % der BGF
Gemeinschafts- & Nutzfldchen: 30 % - 35 % der BGF

2. Betriebskosten & Auswirkung auf die Servicepauschale

GroBere Gemeinschaftsflachen erhdhen sowohl die Investitionskosten (Baukosten/AfA, die meist in die Kaltmiete
einflieBen) als auch die laufenden Betriebskosten (Reinigung, Energie, Wartung, Personal), die direkt Uber die
monatliche Servicepauschale umgelegt werden.

A. Kostenstruktur einer Premium-Servicepauschale

In gehobenen Anlagen umfasst die Servicepauschale nicht nur den 24/7-Notruf und die Prasenzkraft, sondern regelt
die Grundnutzung und Instandhaltung aller Gemeinschaftsrdume.

Servicepauschale = Personalkosten (Concierge/Betreuung) + Flachen-Betriebskosten + Instandhaltungs-Rucklage
B. Vergleich der Servicepauschalen nach Standard (monatlich pro Apartment/Person)

1. Standard-Bereich: 120 € — 250 € / Monat
Deckt Notrufanlage, Soziale Betreuung in Teilzeit und Reinigung des kleinen Gemeinschaftsraums ab.

2. Gehobenes Segment: 300 € — 550 €/ Monat

Deckt 24/7-Rezeption/Concierge, Nutzung von Fitness- und Kulturrdumen, Programmorganisator sowie
Betriebskosten der Gemeinschaftsfldchen ab.

3. Premium / Luxury Segment: 600 € — 1.500 € 4+ / Monat



Vollwertiger Hotel-Concierge-Service, Instandhaltung und Befeuerung von Spa/Pool-Landschaften,
Kinovertragslizenzen, Kulturkurator, Reparaturfonds fur hochwertige Moblierung.

3. Die Re-Finanzierung der Flachen: Mischkalkulation
Kein Betreiber refinanziert ein 1.000 m? groBes Areal an Gemeinschaftsraumen rein tiber die Grund-
Servicepauschale. Premium-Anlagen nutzen ein dreistufiges Erldsmodell:

1. Die Servicepauschale 2. Bepreiste Wahlleistungen 3. Externe Vermietung/
(Fixum pro Monat) (Pay-per-Use) Quartiersnutzung

e Concierge 24/7 ¢ Spa-Behandlungen e Friseur / Kosmetik

e Grundnutzung Spa/Fitness ® Gast-Gedeck im Privat-Dining e Gastronomie flr Externe

e Kaminzimmer & Bibliothek e Kino-Privatmiete * Physio-Praxis-Pacht

e Wahlleistungen (Cross-Selling): Die Rdume dienen als Infrastruktur, um umsatzstarke Zusatzleistungen zu
verkaufen (z. B. Gastronomie-Umsatze im Restaurant, Raummiete fir private Familienfeiern im Private
Dining Room).

e Fremdverpachtung innerhalb der Anlage: Gewerbeflachen wie der Friseur/Beauty-Salon oder die
Physiotherapie-Rdume werden an externe Dienstleister verpachtet. Das generiert Mieteinnahmen fur den
Betreiber, wahrend die Bewohner kurze Wege genieBen.

Fazit fiir Investoren & Entwickler

Wer im Premium-Segment plant, muss mit mindestens 10 m? Gemeinschaftsflache pro Bewohner kalkulieren.
Dies steigert zwar die Einstiegshurde bei den Baukosten, erlaubt jedoch das Ansetzen von Mietpreisen weit Gber
dem regionalen Durchschnitt sowie eine deutlich hdhere Servicepauschale, da die Bewohner nicht nur eine
Wohnung, sondern einen vollversorgten Lebensstil mieten.

Fuar ein Premium-Objekt mit 60 Apartments (durchschnittliche Belegung: 1,15 Personen/Einheit = ca. 69 Bewohner)
ist eine durchdachte Flachen- und Betriebskostenkalkulation entscheidend. Das Premium-Segment lebt von
groBzlgigen Gemeinschaftsarealen, die Uber ein stimmiges Zusammenspiel aus Grundmiete, Servicepauschale
und Zusatzverkaufen (Pay-per-Use) refinanziert werden.



1. Flachen- & Raumprogramm (BGF-Kalkulation)
Um den gehobenen Standard zu erfiillen, werden ca. 12 m? Gemeinschaftsfliche pro Apartment eingeplant. Das
entspricht bei 60 Einheiten knapp 30 % der gesamten Brutto-Grundflache (BGF).

A. Raumprogramm im Detail

Qm pro Gesamtflache (60
Raum / Zone i . Ausstattungs-Merkmale / Zweck
Einheit Apartments)
Private Wohnfldche 60 m? 3.600 m? 60 barrierefreie 2-Zimmer-Apartments
(Netto) ) oTum (50 — 75m?)
Foyer, Rezeption & Empfangstresen, Lounge-Ecke, Post-
. 1,5m? 90 m?
Concierge /Paketanlage
. Restaurant (120 m?), Bistro/Bar (50 m?),
Gastronomie & Genuss 3,5m? 210 m? . - 2
Private Dining (40 m~)
Kultur. Bild & Medi 95 m? 150 m? Bibliothek/Kaminzimmer (60 m?),
ultur, Bildun edien , . . .
g m m Privatkino/Saal (50 m2), Atelier (40 m?)
Hydro-Pool/Whirlpool (70 m?),
Wellness, Spa & Fitness 3,0 m? 180 m? Saunalandschaft/Salzgrotte (50 m?),
Fitness/Physio (60 m?)

. Friseur/Beauty-Salon (35 m?),
Services, Gewerbe & . 2
Pflege 1,5 m? 90 m? Pflegestiitzpunkt/Arztraum (35 m?),

g Wasche/Gaste-WC (20 m?)

Summe Wohn- & ..
. " 72 m? 4.320 m? Netto-Nutzfliche
Gemeinschaftsflache
Verkehrs- & Flure, Aufzuige, Treppenraume,
14,4 m? 864 m? ge, Trepp

Funktionsfléchen (+20 %)

Technikzentrale



Qm pro Gesamtflache (60
Einheit Apartments)

Raum / Zone Ausstattungs-Merkmale / Zweck

GESAMT BGF (Brutto-

86,4 m? 5.184 m? Gesamt-Gebiaudekérper
Grundfliche) xm m " P

2. Investitions- & Baukosten (CAPEX) (Deutschland !!!)

Bei einem schlusselfertigen Neubau inklusive hochwertiger Innenausstattung (FF&E - Furniture, Fixtures &
Equipment) und Spa-Technik liegt der Quadratmeterpreis BGF im Premium-Segment derzeit bei ca.
3.800 € bis 4.200 €/m? (exklusive Grundstiickskosten).

Baukosten = 5.184 m? BGF x 4.000 €/m? = 20.736.000 €
e Grundstiickskosten (geschatzt): ca. 3.500.000 €
e Ausstattung Gemeinschaftsraume (FF&E & Spa): ca. 1.200.000 €

e Gesamtinvestitionsvolumen: ca. 25,4 Mio. €

3. Monatliche Einnahmen-Kalkulation (Mischkalkulation)

Der Betreiber erzielt Erldse aus drei Hauptquellen: Kaltmiete, obligatorischer Servicepauschale und variablen
Zusatzleistungen.

Monatliche Gesamteinnahmen der Residenz (60 Einheiten bei Vollbelegung)

. Betrag pro Apartment / Monat gesamt (60 Jahr
Einnahmequelle i i
Monat Einheiten) gesamt

Nettokaltmiete (25 €/m?) 1.500€ 90.000 € 1.080.000 €
Obligatorische Servicepauschale 650 € 39.000€ 468.000 €
Nebenkostenvorauszahlung

. 350€ 21.000€ 252.000€
(Mietrecht)
Wahlleistungen / Gastro-Umsétze

350€ 21.000 € 252.000 €

()

Pachteinnahmen (Friseur & Physio) — 2.500€ 30.000€



Betrag pro Apartment / Monat gesamt (60 Jahr

Einnahmequelle i i
Monat Einheiten) gesamt

GESAMTERLOSE / MONAT 2.850€ 173.500 € 2.082.000€

4. Zusammensetzung der Servicepauschale (650 € / Monat)
Die Servicepauschale ist kalkulatorisch transparent aufgebaut, um die hohe Akzeptanz bei Bewohnern und
Angehorigen zu sichern. Sie finanziert die Betreuung und den laufenden Betrieb der Extra-Flachen:

1. Personalkosten Concierge & Betreuung (320 €):
o 24/7-Rezeptionsdienst & Notrufbereitschaft.

o Kultur- und Freizeitmanager (Aktivitatenprogramm, Kursleiter).

2. Betriebs- & Instandhaltungskosten Gemeinschaftsflachen (210 €):
o Energiekosten fur Pool, Sauna, Kinotechnik und Flurbeleuchtung.

o Reinigung und Wartung von Spa, Aufziigen und Dachterrasse.

3. Instandhaltungsriicklage FF&E (70 €):

o RegelmaBiger Austausch von Mobeln, Teppichen und Geraten in den 6ffentlichen Zonen.

4. Marge / Wagnis Betreiber (50 €):

o Gewinnmarge des Betreibers fur die Bereitstellung der Service-Infrastruktur.

5. Betriebswirtschaftliche Rentabilitat (Betreiber-Sicht) (D)

Bei Gesamteinnahmen von ca. 2,08 Mio. € pro Jahr verbleibt nach Abzug aller operativen Kosten (Personal fur
Concierge/Service, Energie, Reinigung, Instandhaltung, Marketing und Gebaude-Miete/Pacht an den Investor) eine
geschatzte EBITDA-Marge von 12 bis 16 % flir den Betreiber.

Fir den Immobilien-Investor ergibt sich aus der Kaltmiete (1,08 Mio. € p.a.) eine anféngliche Brutto-Mietrendite von
ca. 4,25 % bezogen auf die Gesamt-Investitionskosten (25,4 Mio. €), was im aktuellen Umfeld fir erstklassige Prime-
Immobilien einen sehr soliden Wert darstellt.
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