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Pflege-WGs – was baulich zu beachten ist
Nicht jedes Gebäude eignet sich zur Pflege-Wohngemeinschaft. Das fängt bei der baurechtlichen  
Genehmigung an, die oft mit Hindernissen gespickt ist, und endet nicht nur beim Brandschutz.

Von Michael Sudahl

F akt ist: Weil Fachkräfte 
fehlen, können Heime 
längst nicht mehr alle 
Plätze belegen. Perso-

nalkosten steigen, die Menschen 
ziehen spät und hochbetagt ins 
Heim. Die Verweildauer sinkt 
auf weit unter zwölf Monaten im 
Schnitt. „In Pflegewohngrup-
pen (PWG) leben Menschen 
lieber und länger zusammen“, 
weiß Monika Seckler-Fleischer. 
Die Geschäftsführerin der Palm 
KG aus Schorndorf bei Stuttgart 
entwickelt kleine Quartiere als 
Vermieterin. Wohngruppen lie-
gen im Trend individueller Pfle-
geangebote. „Sie sind baulich 
flexibler, auch in der Nachnut-
zung“, meint die Immobilien-
fachfrau, die 13 Medizin- und 
Pflegestandorte betreut. 

Pflege-Wohngemeinschaf-
ten lassen sich zudem inner-
städtisch einrichten. ÖPNV 
und Einkaufsmöglichkeiten 
fördern Teilhabe und Mobi-
lität. Auf einer barrierefreien 
Etage mit rund 500 qm lassen 
sich die 25 qm je Person nach 
Wohn-Teilhabe- und Pflege-
gesetz (WTPG) verwirklichen. 
Großzügige Gemeinschafts-
flächen, private Einzelzimmer 
mit mindestens 14 qm, Lager-
f lächen, Sitzplätze für Gäste 
und Personal, sind in so einem 
Großhaushalt nötig. Zum Stan-
dard gehört ein Flur in dem Rol-
li und Rollator problemlos par-
ken können, dass sich maximal 
vier Bewohner Bad und WC 
teilen, rutschfeste Böden und 
ein Freisitz. 

Laut Seckler-Fleischer eig-
nen sich ehemalige Büroeta-
gen, alte Gasthäuser genauso 
wie Leerstände in Einkaufszen-
tren. Allerdings müssen Vermie-
ter dann Umnutzungen bau-
rechtlich beantragen.

Was immer besser gelingt, da 
Bauämter Pflegewohngruppen 
oft als Wohnraum einstufen und 
nicht als Gewerbe. Was niedri-
gere Standards bei Brandschutz 
und Stellplätzen bedeutet. Da-

mit steigt die Objektauswahl, 
die Baukosten hingegen fallen. 
Seckler-Fleischer schätzt, dass 
um bis zu einem Viertel güns-
tiger gebaut oder saniert wer-
den kann, wenn kein Heim- 
oder Klinikstandard aufgerufen 
wird. Doch wo Ämter offen für 
neue Pflegekonzepte sind, sper-
ren sich Gemeinderäte. „Immer 
noch werden Pflegeheime über-
wiegend auf der grünen Wiese 
geplant und gebaut“, weiß Fe-
lix Stammler. 

Der Schorndorfer Architekt 
leitet das gleichnamige Büro in 
dritter Generation. Etliche So-
zialimmobilien, darunter sechs 
Pflegheime, haben die Archi-
tekten entworfen und gebaut. 
Stammler berichtet von einem 
WG-Projekt, das an einem viel 
befahrenen Kreisverkehr liegt. 
Damit Bewohner das Treiben 
auf der Straße beobachten kön-
nen, arbeiten die Architekten 

mit verglasten Loggias, die hin 
zur Straße gerichtet sind. „Das 
wäre für normalen Wohnraum 
kaum vorstellbar“, so Stammler. 

Doch der örtliche Rat sieht 
das anders und will Wohnungen 
bauen – der Druck, Wohnraum 
zu schaffen, ist hoch. Noch. 
Denn schon bald gehen die Ba-
byboomer in Rente. Stammler 
nimmt deren Ansprüche als ge-
hoben wahr: „Ehepaare wol-
len, falls einer Pflege benötigt, 
in kleine Apartments umzie-
hen, die an Gemeinschaftsflä-
chen andocken“. Wichtig sei 
es, Grundrisse flexibel zu hal-
ten, so dass Zimmer hinzuge-
mietet werden können. 

„Diese Flexibilität ist unent-
behrlich“, weiß auch Seckler-
Fleischer. Die überzeugt ist, 
dass die Wohnsituation ein-
gebettet sein muss ins örtliche 
Geschehen. „Junge Alte wol-
len teilhaben und nicht ins Ge-

werbegebiet“, so die Immobi-
lienwirtin. Stammler spricht 
von einem „Pflegeumfeld mit 
Wohnqualität eines Einfamili-
enhauses“, wenn er ein Bild der 
Immobilie zeichnet. Uniforme 
Bettenburgen überzeugen wohl-
habende Rentner nicht. Und de-
ren Anteil wächst. 

Baulich bedeutet dies, dass 
die 40 qm privater Wohnf lä-
che, die pro Person im betreu-
ten Wohnen gerechnet werden, 
in Pflege-WGs auf die Hälfte 

inklusive Nasszelle schrump-
fen. Mit dem Überschuss wer-
den Wohnküchen und Ge-
meinschaftsräume gestaltet. 
Um diese kulturell zu belegen 
oder als Vorleseraum für Kinder 
der benachbarten Kita zu nut-
zen, bedarf es dem Engagement 
der Gemeinde. „Ein Selbstläu-
fer sind Wohngruppen keines-
wegs“, stellt Seckler-Fleischer 
fest. Angehörige sollten sich 
einbringen: Wäsche waschen, 
Ausflüge initiieren und so für 
ein wirtschaftliches Miteinan-
der sorgen.

Verhandelbar ist die Stell-
platzanzahl. Liegt diese für 
klassische Wohneinheiten oft 
bei 1,5, seien Kommunen bei der 
Ansiedlung von Pflegewohn-
gruppen bereit, Stellplatzschlüs-
sel zu reduzieren. „Das klappt 
vor allem, wenn Immobilien an 
den Nahverkehr angeschlossen 
sind“, so die Quartiersentwick-
lerin, die analysiert hat, dass die 
Areale mit Nahversorgung ge-
koppelt sein sollten. Um Bä-
cker, Metzger und Physiothe-
rapeuten oder eine Apotheke 
unweit einer PWG anzusiedeln, 
bedarf es einer Nutzfläche ab 
2.500 qm. Dann seien auch se-
parate Einliegerwohnungen fürs 
Personal machbar. Für Stamm-
ler wäre die Idealkonstruktion, 
wenn Wohn- und Pflegeflächen 
zu einer Einheit verschmelzen. 
So könnten sich Familienwoh-
nungen und Single-Apartments 
um Pflegewohngruppen grup-
pieren, „das würde die Integra-
tion beschleunigen“. 

Michael Sudahl ist Journalist 
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Pflege-Wohngemeinschaften gewinnen an Bedeutung:  
Die Zahl der Wohngruppen stieg von 2100 (im Jahr 2016) 
auf mehr als 3.500 (in 2021). Der Barmer Pflegereport listet 
unlängst mehr als 4.000 Pflegewohngruppen auf, in denen 
150.000 Menschen wohnen. Zum Vergleich: etwa genauso viele 
Leute leben bundesweit in 8.000 betreuten Wohnanlagen.

Bayern unterstützt Pflege im sozialen Nahraum
Förderbescheid für das Haus für Pflege und Soziales im oberpfälzischen Parsberg in Höhe von 5,37 Millionen Euro

Bayern investiert weiter kräf-
tig in den Ausbau des Pflege-
platz-Angebots. Finanzminister 
Albert Füracker und Pflegemi-
nister Klaus Holetschek (beide 
CSU) wiesen am Pfingsamstag 
auf die Bedeutung dieser Inves-
tition hin. Anlass war die Über-
gabe eines Förderbescheids für 
das Haus für Pflege und Sozia-
les in Parsberg. Dieses wird mit 
einer Förderung in Höhe von 
5,37 Millionen Euro ausgestat-
tet. Es entstehen 77 Dauer-Pfle-
geplätze, 30 Tagespf legeplät-
ze sowie Kurzzeitpflegeplätze, 
ein ambulanter Pflegedienst und 

ein Quartiersbüro. Der Schwer-
punkt der Einrichtung liegt auf 
der Pflege von Menschen mit 
Demenz. Bereits in der Bauphase 
werden demenzsensible Aspek-
te berücksichtigt, wie ein Orien-
tierungs- und Leitsystem, eine 
kontrastreiche Gestaltung und 
ein Demenz- und Sinnesgar-
ten. Holetschek ergänzte, dass 
das Förderprogramm „Pf le-
ge im sozialen Nahraum“ be-
reits große Erfolge erzielt habe. 
In den letzten drei Jahren wur-
den knapp 200 Millionen Eu-
ro für die Förderung von rund 
4.000 Pflegeplätzen bereitge-

stellt. In den kommenden fünf 
Jahren solle diese Zahl verdop-
pelt werden, um insgesamt 8.000 
neue Pflegeplätze zu schaffen. 
Das Ziel des Förderprogramms 
sei es, Pflege im sozialen Nah-
raum zu unterstützen und si-
cherzustellen, dass die Pflege zu 
den Menschen komme und nicht 
umgekehrt. Dabei gehe es nicht 
nur um räumliche Nähe, son-
dern auch um die Aufrechterhal-
tung sozialer Kontakte, um Ver-
einsamung entgegenzuwirken. 
Das Förderprogramm „Pflege-
soNah“ wurde überarbeitet und 
bis zum Jahr 2026 verlängert. 

Die Umsetzung erfolgt durch 
das Bayerische Landesamt für 
Pflege (LfP). Durch die Investi-
tionskostenförderung sollen so-
wohl die stationäre als auch die 
häusliche Pflege in der Nähe des 
Wohnorts gestärkt werden. Da-
bei können Kurzzeit-, Tages- und 
Nachtpflegeplätze sowie Dauer-
pflegeplätze, ambulant betreute 
Wohngemeinschaften und Be-
gegnungsstätten gefördert wer-
den. Seit dem Förderjahr 2023 
besteht auch die Möglichkeit, 
Plätze für Verhinderungs- und 
palliative Pflege zu fördern.  
 (ck)

Mehrwert mit Vielfalt
Seniorenwohnzentrum in Amberg ist ausgebucht.

BayernCare, ein Projektent-
wickler, der sich auf die Ent-
wicklung von Pflege- und Seni-
orenwohnen in Süddeutschland 
spezialisiert hat, hat alle Pflege-
apartments und Seniorenwoh-
nungen des neuen Senioren-
zentrums Köferinger Höhe in 
Amberg (Bayern) verkauft. 

Das Gebäude umfasst 72 
Pflegeapartments und 40 Se-
niorenwohnungen. Der Pfle-
ge-Dienstleister Arche Noris 
gGmbH, Mitglied im Diako-
nischen Werk Bayern, wird den 
Betrieb des Seniorenwohnzen-
trums übernehmen. Die Fer-

tigstellung ist für den Herbst 
geplant.

Durch die Kombination aus 
stationärer Pflege und Senio-
renwohnungen mit ambulan-
ten Serviceangeboten eines er-
fahrenen Betriebsträgers werde 
ein ganzheitliches Betreuungs-
konzept geschaffen, das sowohl 
den Bewohnern als auch der 
Stadt Amberg einen erheblichen 
Mehrwert biete, sagte Christo-
pher Kunze, Geschäftsführer 
von BayernCare. Das Senioren-
wohnzentrum wird nach dem 
KfW-Energieeffizienzstandard 
55 EE gebaut. (ck)


