BAURECHT

Dass fur die Planung von Praxisrdumen Architekten, ggf.

auch Sonderfachleute hinzugezogenwerdensollten, istden

meisten Bauherren klar und sogar ein Bedurfnis: Sinnvoll

beginnt das Gesprach mit einem Architekten aber schon

bei der Objektwahl vor Unterzeichnung des Mietvertrags.

Drum prife, wer sich

mietend bindet ...

... ob sich das Objekt zum
Baurechtfindet

Autorin: Anette Rabl

Weder Makler noch Vermieter besitzen in
der Regel ausreichend Kenntnisse (oder das
Mitteilungsbediirfnis), auf baurechtlich kriti-
sche Punkte dezidiert hinzuweisen. Oberste
Prioritdt hat, sicherzustellen, dass die an-
visierten Raume iiberhaupt fiir den Betrieb
einer Arztpraxis zuldssig sind. Allein ausrei-
chende Raumhdhen, barrierefreier Zugang
etc.geniigen hierfiir nicht.

Als wohl haufigster ,Fehler” werden Rdume
angemietet, die zwar Gewerberdume dar-
stellen, bis dato aber nicht medizinisch ge-
nutzt wurden. In diesem Fall wird zwingend

ein Antrag auf Nutzungsdnderung notig,
welcher bei der jeweiligen Baurechtsbe-
horde (Stadt, Gemeinde oder zustidndiges
Landratsamt) einzureichen ist. Diese An-
trage werden gewdhnlich nicht abgelehnt,
erfordern aber die Unterzeichnungdurch ei-
nen sogenannten Bauvorlagenberechtigten:
Architekten u.a.

Mit dieser Nutzungsénderung werden Nach-
weise verlangt fiir:

—eineausreichende Anzahlan Stellpldtzen
—Nachweis der Standsicherheit (Statik)
—Brandschutz/Fluchtwegsicherheit.
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Praxisklinik (380m2): Hierbei miissen immer die Evaluierungsmaglichkeiten narkotisierter Patienten geklért

werden.
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Die Stellplatzberechnung

Ein leidiges Thema! In Bayern darf jede Ge-
meinde — sofern sie das mdchte — eine eigene
Stellplatzsatzung erarbeiten. Oft sind die je-
weils giiltigen Richtlinien schon auf den Web-
seiten der Stddte und Gemeinden einzusehen.
AlsRichtwerte kdnnenangenommen werden:
—Biironutzung: 1Stellplatz/40 m?
Flure, Lagerflichen, Nebenrdume, WC-Anla-
gen usw. werden nicht mitgerechnet.
—Arztpraxen: mind. 3 Stellpldtze bzw. 1 Stell-
platz/30 m?, wieder ohne Flure etc.
Sollte sich nun aus der neuen Berechnung ein
hoherer Stellplatzbedarf ergeben, sind diese
Stellplétzeentwederneuzuerrichtenodermis-
sen iiber eine entsprechende Ablgsesumme an
die Gemeinde ,gekauft” werden. Dabei kommt
schnell ein fiinfstelliger Betrag zusammen: Ak-
tuellliegt die Ablosesumme fiir einen Stellplatz
in Miinchen, Innenstadt, bei 10.000,-€.
Nun wird sicher klar, warum im Mietvertrag
daraufzuachtenist,dass,,Praxisraume®, nicht
aber ,Gewerberdume* angemietet werden:
Somitistder Vermieterin der Pflicht.
Wahrend ein Stellplatznachweis nur bei einer
Nutzungsénderung anfallt, sind die Standsi-
cherheit und der Brandschutz bei allen Eingrif-
fenin bestehende Raumlichkeiten zu beachten.



Personlich. Praxisnah. Professionell.

Planung, Ausstattung, Einrichtung.

Professionelle L6sungen von Bauer & Reif.

Mehr Arbeitsbeispiele finden Sie auf unserer Internetseite in der Rubrik Service unter Praxisplanung.
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Lassen Sie lhre Praxisplane faszinierende Formen annehmen. Bauer & Reif sorgt fur
punktliche, zuverldssige Umsetzung aller Schritte: von nachhaltiger Planung bis zum
anschaulichen 3D-Entwurf, von anspruchsvoller Ausstattung bis zum perfekten
Praxisumzug in die schllsselfertige Praxis. GenieB3en Sie die Tatkraft eines engagierten,
sympathischen Teams. Und den Komfort, mit einem einzigen Ansprechpartner alles

ZU meistern.

¢ Detaillierte Praxisplanung, anschauliche 3D-Visualisierung
e Klarung von Mietvertragsfragen

e Zuverlassige Kalkulation, schlusselfertiger Ausbau bzw. Umbau
e Ausstattung mit optimaler Behandlungs- und Datentechnik

e Perfekte Umzugsorganisation

Miinchen

Heimeranstr. 35

80339 Minchen

Tel. 089/767083-0

Fax 089/767083-50
info@bauer-reif-dental.de

Augsburg

Auf dem Kreuz 14-16

86152 Augsburg

Tel. 0821/50903-0

Fax 0821/50903-1
augsburg@bauer-reif-dental.de

P6Bneck

LohstraBe 2

07381 PoBneck

Tel. 03647/412712

Fax 03647/419028
poessneck@bauer-reif-dental.de

www.bauer-reif-dental.de




BAURECHT

Die Statik

Prinzipiell sollte bei allen Eingriffen an massi-
ven Wénden ein Statiker konsultiert werden.
Selbst vermeintlich nicht tragende Wande
kénnen durch diverse Umbauten im Laufe der
Standzeit eines Gebaudes ,mittragen”. Wer
weifd als Mieter schon immer, was in den Eta-
gen oberhalb oder unterhalb der eigen ge-
nutzten Fléche nicht bereits alles gegeniiber
derurspriinglichen Bauformveréandertwurde.
Selbst harmlose Setzungsrisse nach Abbruch
einernichttragenden Wand kdnnendie,Ober-
mieter” in Panik versetzen. Wie gut, wenn
dann ein bereits vorliegendes Statiker-Gut-
achten einen Baustopp verhindertund die ter-
mingerechte Fertigstellung des Umbaus ge-
wahrleistet.

Architekt und Statiker sind ferner verpflichtet,
darauf aufmerksam zu machen, wenn auf-
grund der Grofie oder Nutzungsart des Gebau-

B
Sonderbau: Schule fiir Dentalhygiene
Erhéhtes Personenaufkommen wegen Lehrbetrieb.
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des (Einteilung in verschiedene Gebaudeklas-
sen nach BayBo, Art. 2, Abs.3) gemaf eines
Vier-Augen-Prinzips ein sog. Priifstatiker hin-
zugezogen und die Baubehorde informiert
werden muss.

Der Brandschutz

Dieses Thema soll hier recht ausfiihrlich er-
lautert werden, da relativ neu und fiir viele
deshalb unbekannt ist, dass Ende 2008 die
zuldssigen Groflen von Nutzungseinheiten
gedndert wurden. Praxisflachen werden nun
nicht mehr analog einer Biiro- oder Verwal-
tungsnutzung beurteilt, sondern laufen als
Lwohnungséahnliche Nutzungseinheiten®.
Konkret heif3t dies: Praxen bis zu einer Fléche
von 400 m2 konnten bis 2008 als ein Brand-
abschnitt angesehen werden, ohne dass von
Planerseite besondere Auflagen zu beachten
waren (Ausnahme sind sog. Sonderbauten).

Seit2009 stelltsich die Situation wie folgtdar:
—<200m?: Aushildung offener Génge, Emp-
fangsbereiche und Wartezonen zuldssig

(BayBO, Art. 34, Abs. 1).

—2200m2: Sicherung von Fluchtwegen durch
Ausbildung notwendiger Flure (BayBo,
Art. 34, Abs.1ff.):

* Breite muss fiir den grofiten zu erwarten-
den Verkehrausreichen

» maximal3 Stufen in Folge

« alle raumabschlieflenden Bauteile miissen
feuerhemmend sein (F 30): Achtung: Ver-
glasunggilt nichtals feuerhemmend (F 0)!

e alle Tiiren zu diesem Flur miissen dicht-
schlieBend sein: Glastiiren sind bei drei-
seitiger Gummidichtung zuldssig, da es
hier priméar darum geht, eine rasche Aus-
breitung von Rauchgasen zu verhindern.
Achtung: Schiebetiiren sind nicht dicht-
schlieRend!

* Aufenthaltsbereiche (Empfang/Warte-
zone) sind aufgrund der damit einherge-
henden Erh6hungder Brandlastindiesen
notwendigen Fluren nicht zuldssig.

e Die notwendigen Flure sollen max.
30m Lange aufweisen und sind ansons-
ten mit dichtschliefenden Tiiren zu un-
terteilen.

Unabhéngig von der Praxisgrofle ist immer

darauf zu achten, dass die Fluchtwegldnge

max.35m bis zum Treppenhaus (= erster Ret-
tungsweg) betragt.

Als zweiter Rettungsweg dienen

—Fenster (inausreichender GroRe),an die die
Feuerwehranleitern kann

—ein zweites Treppenhaus

—Fluchtbalkone etc.

Sonderbau: Schule fiir Dentalhygiene
ca.270 m?/Etage



Auch den Baubehdrden ist klar, dass aus ar-
chitektonischer Sicht und/oder organisatori-
schen Griinden die Ausbildung notwendiger
Flure nichtiberall moglich und erwiinschtist.
Die Aufgabe des Planers ist es nun, einen an-
sprechenden Vorschlag mit moglichst wenig
Konflikten zum Baurecht zu entwickeln und
seinen Bauherren auf die Notwendigkeit hin-
zuweisen, einen Antrag auf Abweichungvon
den Anforderungen des Baugesetzes zu stel-
len (BayBo, Art. 63).

—Gesonderte schriftliche Beantragung bei
der zustandigen Baurechtsbehérde (Stadt,
Gemeinde oder Landratsamt)

—Bezeichnung des Bauabschnitts, in dem die
Abweichung auftritt

—Umfangder Abweichung (z.B.Verglasungs-
elementin feuerhemmender Wand)

—Beschreibung einer Ersatzmaftnahme (z.B.
vernetzte Rauchmelder od. Rauchmelder +
Warnsirene)

—Begriindung (Wie wird das Schutzziel ge-
wahrleistet?)

—Unterschrift des Bauherren/Praxisbetrei-
bers sowie des Entwurfsverfassers.

Dieser Antrag
—wird auf jeden Fall einer Priifung durch die
Behorde unterzogen (ist also nicht ver-
gleichbar mit dem vereinfachten Priifver-
fahren bei Bauantragen) und
—muss schriftlich genehmigt werden.
Beijeglichen ErsatzmafRnahmen/Abweichun-
gen ist zu iiberpriifen, ob der 1. Rettungsweg
aus der Nutzungseinheit bis vor das Gebdude
den aktuell giiltigen Vorschriften entspricht.
Gegebenenfalls kann also eine Abweichung
innerhalb einer Einheit bedeuten, dass unter
Umstédnden auch eine Ertiichtigung des Trep-
penhauses von der zu andernden Einheit ab-
warts notig wird. Spatestens da wird jeder
Vermieter hellhérig werden.

Fallstricke beim Brandschutz bei Einheiten
2200m2:

Auch beikleinen Umbaumafinahmen verlieren
existierende Praxen ihren Bestandsschutz.

Beispiel1:

Ein Arzt betreibt oder iibernimmt eine Praxis,
die mehr als 200 m?, aber weniger als 400 m?
grofS ist. Um einen grofiziigigeren Raumein-
druck zu erhalten, mochte er gerne eine zusatz-
liche Wandoffnung zum Flur schaffen (Wand-
durchbruch/Einbau eines Glaselements). Hatte

er diesen Umbau noch im Jahr 2008 durch-
gefiihrt, ware das kein Problem gewesen. Seit
Anderung der BayBo stellt diese Umbaumaf-
nahme aber eine Abweichung vom geltenden
Baurechtdar und erfordert einen entsprechen-
den Antrag sowie den Einbau von Ersatzmafi-
nahmen.

Beispiel 2:

Situation wie oben:

Anstelle einer vorhandenen Tiir soll eine
Festverglasung eingesetzt werden: Tiiren in
notwendigen Fluren sind zuldssig (sofern
dichtschliefRend), die Festverglasung unter-
liegt jedoch anderen Priifkriterien. Also muss
entweder ein feuerhemmendes Glas einge-
baut oder ein Antrag auf Abweichung (von
derBayBo) gestelltwerden. (Oderman nimmt
einfach nur ein Glastiirblatt, welches ja nicht
zwingend als Durchgang genutzt werden
muss—Anm. d. Verfassers.)
Generell gilt auch beim Brandschutz, dass ab
einer bestimmten Grofe oder Nutzungsart
des Gebdudes (Einteilung in verschiedene
Gebdudeklassen nach BayBo, Art. 2, Abs. 3)
ein Sachverstandiger fiir Brandschutz zu be-
auftragen ist.

Wer nun der Eindruck hat, dass es schier
unmoglich wére, unter Beachtung deutschen
Baurechts verniinftige Praxen zu planen, sollte
beim Durchblattern des Sonderhefts ,,Design-
preis 2010 eines Besseren belehrt werden.
Viel Erfolgbeider Suche nach dengeeigneten
Planungspartnern und viel Spaf bei der Um-
setzung Ihrer ,Praxistraume”. 4

Anm.: Alle Angaben beziehen sich auf die Bayeri-
sche Landesbauordnung; in anderen Bundesléan-
dern wird &hnlich verfahren, kénnen sich aber in

einzelnen Detailpunkten Abweichungen ergeben.
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RAUME
FUR
IDEEN

HARTWIG GOKE

PRAXISKONZEPTE

ANZEIGE




