NEUBAU

Viele Arzte kennen das Problem: Fir die neue Praxis lassen sich

einfach nicht die richtigen Rdume finden. Statt jahrelang weiter

vergeblich zu suchen, sollten Sie in einem solchen Fall Gber den

Neubau einer Immobilie nachdenken, empfiehlt unser Autor,
Innenarchitekt Dipl.-Ing. (FH) Rudi J. Kassel.

Was nicht passt,

wird passend gemacht

Autor: Dipl.-Ing. (FH) Rudi J. Kassel
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Immerwiedertreffeichauf Arzte, die neue
Praxisrdume suchen, aber keine finden kon-
nen. Sei es, dass die angebotenen Raume
schlecht erschlossen sind oder der Immo-
bilienmarkt nichts Passendes hergibt — auf
Dauer wird das Fehlen geeigneter Rdume
auch wirtschaftlich zum Problem. Besonders
schwierigscheintes,auBerhalb der Ballungs-
zentren, also im ldndlicheren Raum, gute Im-
mobilienangebote zu finden. Denn gerade
hiermangeltesan Gebauden, diefiireine Pra-
xis geeignet sind. Auch die Notwendigkeit
hoher Eigeninvestitionen in ein Mietobjekt
lassen manchen dariiber nachdenken, ob er
das Geld nicht in einen Umbau oder Neubau
investiert. Dabei gelten fiir alle Praxen, Arzte-
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hauser oder Tageskliniken dieselben Grund-
voraussetzungen: eine verkehrsgiinstige La-
ge mit guter Parkplatzsituation und Anbin-
dung an die &ffentlichen Verkehrsmittel, die
bauliche Eignung sowie die Erfiillung we-
sentlicher raumlicher Anforderungen (wie
zum Beispielausreichend Platzfiir Ubernach-
tungsbetten). Aber auch baurechtliche Anfor-
derungen spielen eine Rolle. So stellt der Ge-
setzgeber mit seiner Forderung nach Barrie-
refreiheit eine Hiirde auf, die in Altbauten
nicht immer ohne Weiteres genommen wer-
den kann, weil der Einbau eines Aufzugs un-
moglich ist. Und auch die Ausrichtung der
Fenster, der Einfall von Tageslicht und die
einfache Umsetzung technischer Lésungen,
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wie beispielsweise der Anschliisse der Den-
talstiihle, spielen bei der Auswahl eine wich-
tige Rolle.
Anhand dieser Faktoren kann dann miteinem
Planer oder Architekten entschieden
werden, ob und wann sich
ein Umbau oder Neubau
=/ rechnet oder ob die Ent-
A »:‘[;h;r scheidung fiir ein Miet-
objekt fallt. Uberraschend
fiir viele Arzte ist dabei, dass ein
Neubau durchaus die kostengiins-
tigste Alternative sein kann, weil sie von An-
fang an genau auf die Bediirfnisse der Bau-
herren zugeschnitten wird.

Der Neubau einer Zahnarztpraxis

Am Fall einer Zahnarztpraxis lasst sich dies
gut verdeutlichen: Unser Bauherr bendtigte
fiir seine Praxis eine Fliche an einem attrak-
tiven Standort. Zudem dachte er iiber die In-

vestition in eine vermietbare Immobilie nach.
Nach einerausfiihrlichen Analyse und der Er-
mittlung des gewiinschten Raumprogramms
kamen wirzu dem Schluss, dass es wirtschaft-
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lich und planerisch sinnvoll wére, einen Neu-
bauzuerrichten,in dem sowohldie Praxis wie
auch eine vermiethare Wohnung Platz finden
wiirden.

Wichtige Grundregel,die esdabeizubeachten
gilt: zu wenig Platz verursacht organisatori-
sche Probleme —zu viel Platz treibt die Kosten
schnell in ungewollte Hohe. Bedenken Sie
deshalb schon vorher die spateren Unter-
halts- und Betriebskosten (Stichwort: Energie-
effizienz), den Kosten-Nutzen-Faktor sowie
denAspektderNachhaltigkeit. Eslohntsichin
jedem Fall, vor dem Neubau oder Umbau ei-
nes Objektes ganz genau nachzurechnen, ob
das geplante Vorhaben in der Immobilie tat-
sachlich Sinn macht.

Im Zuge der weiteren Planung fanden wir
dann ein Modell, das unserem Kunden gréfit-

mogliche Freiheit versprach. Vieles musste
dabei bedacht werden: die Platzierung von
Flachen, aber auch die baulichen Vorausset-
zungen, wie die Erfiillung von Hygiene-
verordnungen, Brandschutz-Richtlinien, Ar-
beitsrichtlinien, Fragen der Klimatisierung
und des Sonnenschutzes und vieles mehr. Aus
diesen Uberlegungen resultierte schlieRlich
ein Gebdude mit zwei unabhangig vonein-
ander geplanten Teilen, die nur durch eine
Aufientreppe miteinander verbunden wur-
den. Im Erdgeschoss wurde die Praxis einge-
baut, im Obergeschoss wurde eine davon vol-
lig unabhédngige Wohneinheit geschaffen.
Unterhalb der Praxis, im Keller, fand die ge-
samte Technikzentrale der Praxis ihren Platz.
Die Kosten fiir die bendétigte Technik fiir Ar-
beiten und Wohnen flossen in die Gesamt-
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baukosten mitein und konnten steuerlich voll
geltend gemacht werden. Auch die geforderte
Barrierefreiheit konnte im Erdgeschoss mii-
helos verwirklicht werden.

Was die Grundrissplanung betrifft, so konnte
in Praxis und Wohnung gleichermafen eine
optimale Orientierung der Raume erreicht
werden. Idealerweise, wie bei diesem Neu-
bau, bestimmt der Einfall des Tageslichts ent-
scheidend den Grundriss eines Hauses. Falls
moglich werden Wartezonen und Sprechzim-
mer in Bereiche mit viel Tageslichteinfall ge-
legt. Das ermdglicht den Patienten einen Be-
zug ,nach draufen® und unterstiitzt sie dabei,
gedanklich am Leben auferhalb der Praxis
teilzunehmen. Zudem vermittelt Tageslicht
ein Empfindenvon Normalitdt und gibt Besu-
chernmehrSicherheitin einerfremden Situa-
tion. Aber auch fiir das Praxispersonal hat Ta-
geslicht eine positive und motivierende Wir-
kungund unterstiitzt die tagliche Arbeit nach-
haltig. Deshalb wurden innerhalb der Praxis
alle Behandlungsplatze nach aufen hin plat-
ziert. Im Obergeschoss folgt das Raumpro-
gramm dagegen den Lichtverhdltnissen der
jeweiligen Tageszeit und den Bediirfnissen
der Bewohner.

Und noch ein Vorteil bietet sich: sollten sich
die beruflichen Gegebenheiten einmal &n-
dern,sokénnendurch Umnutzung, Riick-oder
Umbau Ergdnzungsflachen geschaffen wer-
den (beispielsweise fiir eine stark wachsende
Praxis). In letztem Fall miisste allerdings ein
Aufzugangebautwerden, der beider Planung
des Hauses bereits gedanklich beriicksichtigt
wurde.

Bauen, nicht nur fur sich selbst

Ein anderes Beispiel zeigt, dass der Ge-
dankeaneinen Neubauauch zurInitialziin-
dungfiireinganzes Arztehaus werden kann
—dann namlich, wenn ein tatsachlicher Be-
darffiireine solche Strukturim 6ffentlichen
Umfeld erkennbar ist. Hier lohnt es sich,
liber die Vernetzung mit anderen Diszipli-
nenin einem Arztehaus nachzudenken.

Ob die Zusammenarbeit mit Kollegen in ei-
ner grofReren Struktur sinnvoll und indivi-
duell richtig ist, hangt dabei entscheidend
von personlichen Einstellungen ab: Binich
Anfanger oder ein alter Hase? Komme ich
auseinerbestehenden Praxis? Willich mich
neu etablieren, wachsen, meine Schwer-
punkte verandern oder einfach umziehen?
Stehen Einsparpotenziale an erster Stelle?
Oder mochte ich lieber mit Kollegen zu-
sammenarbeiten?

Wenn Sie feststellen, dass der Gedanke an
ein Arztehaus reizvoll fiir Sie ist, gibt es
mehrere Wege, um ein solches Projekt an-
zustoflen:als Initiatorund Investor, als Mit-
investor, der sich in die Entwicklung eines
geplanten Arztehauses (meist durch einen
Planer oder Unternehmensberater) finan-
ziell einbringt oder als Mieter. MGchten Sie
selbstdieInitiative ergreifen,haben Sieden
Vorteil, das Konzept mitbestimmen zu kdn-
nen. Dafiirtragen Sie aberauch ein hoheres
finanzielles Risiko. Zudem setzt die Finan-
zierung einer Grofstruktur eine hohe Kre-
ditwiirdigkeit voraus, birgt aber auch die
Chance des langfristigen Vermdgensauf-



baus durch eine Immobilie. Deshalb ist es

sinnvoll, sich zunachstgenau zu iberlegen,
wie lhre personliche Lebensplanung aus-
sieht.

Danach ist eine zielgerichtete Planung un-
terder Agide eines erfahrenen Beraters un-

abdingbar. Je besser die Chancen und Risi-
kenvon Anfanganausgelotetwerden,umso
weniger Argernisse, Verzdgerungen, Un-
stimmigkeiten oder unangenehme Uber-
raschungen sind zu erwarten. Dabei l&sst
sich sicherlich eines vorab sagen:als Initia-
tor haben Sie Vorteile, wenn Sie bereits
liber Erfahrungen in einer Praxis verfiigen.
So kennen Sie Bediirfnisse und Ablaufe
besser und wissen auch, welche Strukturen
Sieidealerweise benétigen.

Bedenken Sie aber: Ein gutes Arztehaus
steht und féllt mit der Auswahl der Praxen
und Kollegen und einer guten und vertrau-
ensvollen Zusammenarbeit untereinander.
Seien Sie deshalb offen von Anfang an.
Nehmen Sie sich Zeit, gemeinsame Ziele zu
erarbeiten und zu fixieren. Sprechen Sie
mit lhrem Planer ausfiihrlich iiber Ihre Er-
wartungen. Denken Sie dabei auch an das
Thema Corporate Design und lhre Wir-
kung nach aufen. Vor allen Dingen aber —
seien Sie anspruchsvoll. Schlieflich sind
Sie die Person, die jeden Tag in der Praxis
arbeitet. Mitein wenig Fingerspitzengefiihl
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und dem nétigen Fachwissen sollte es |h-
rem Planer gelingen, alle wichtigen Fak-
toren angemessen zu beriicksichtigen und
in ein funktionierendes Gesamtkonzept zu
libertragen. «
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