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Praxisimmobilien

FALLSTRICKE BEI DER SUCHE NACH
PASSENDEN RAUMLICHKEITEN BEDENKEN

Daniel Mudroh

Geeignete Praxisraume zu finden, ist nicht einfach eine Frage personlicher Vorlieben. Die zahlreichen gesetzlichen
Vorgaben — von Schallschutzbestimmungen tiber Anforderungen an Raumhdhe oder Anzahl der bereitgestellten
Parkmaoglichkeiten bis hin zu barrierefreien Toiletten — konnen bei Nichteinhaltung teuer werden.

§ Wer im Immobiliengeschaft Fehler macht, bezahlt
meist lange und viel. Etwa, wenn Arzte oder Arztin-
nen eine Praxis ohne Erweiterungsflache langfristig
mieten. Oder wenn die Lage zu wenig Frequenz
bringt, um Zusatzleistungen anbieten zu konnen.
Auch Vermieter und Vermieterinnen, die nicht reno-
vieren oder bei Wasserschaden die FiiRe still halten,
kénnen Praxisinhaberinnen und Praxisinhaber Geld,
Nerven und letztlich sogar die Existenz kosten.

Nutzung

Zuerst sollte geklart werden, ob die Raume Uber-
haupt als Praxis nutzbar sind. Ob die Altbauwohnung,
das ehemalige Biiro oder die Etage im Mehrfami-
lienhaus als Arztpraxis nutzbar ist, weil das ortliche
Bauamt. Falls umgenutzt, erweitert oder umgebaut
wird, sollte ein Architekt oder Architektin mit im Boot
sein und eine informelle Bauvoranfrage stellen. Das
kostet zwar, ist jedoch ratsam. Denn spatestens,
wenn die zustandige Behorde auf einem Baugesuch
besteht, kénnen Gber den informellen Weg Hirden
ausgeraumt werden.

Barrierefrelheit und Parkplitze

Wer einen Neubau anstrebt oder Altbau umnutzen
will, muss dafir sorgen, dass die Raume barriere-
frei zuganglich sind. Falls diese in einem hoheren
Stockwerk liegen, bedeutet das: Es braucht einen
Aufzug. Alte Menschen und Personen mit Behinde-
rung missen ohne Hindernisse in die Praxs gelan-
gen kdnnen, Gegebenenfalls milssen Rampen oder
Treppentifte eingebaut werden. Zudem sind Park-
platze und eine OPNV-Anbindung notig, Denn’ Fehlen
Stellpldtze, berechnen Stidte und Gemeinden bis
zu 20.000 Euro Abldse.

Grundriss und Erweiterungsoptionen
Praxisgrundrisse sollten arbeitsokonomisch sein,

emen Sichtschutz beim Wechsel der Behandlungs-
zimmer bieten, Diskretion (DSGVO) am Empfang
gewahrieisten und Blckachsen von der Anmeidung
zum Wartebereich haben.

Sinnvoll konnen meturiter getrennte Eingdnge und
Wartezanen fir Privat- und Kassenpatienten sein,
Erweiterungen auf derseiben Etage sind wdeal -

mit Flachen von 200 bis 400 m2. Auch sollten die
tragenden Wande bekannt und die Statik geprift
sein, damit ein Durchbruch in die Nachbareinheit
bei Bedarf machbar und spater unsichtbar ist.

Umfeld und Infrastruktur

Ein Augenmerk verdient die Infrastruktur rund um
die Praxisimmobilie. Ist diese erstklassig, zieht dies
Patientinnen und Patienten sowie Personal an. Top-
Lagen sind leicht erreichbare und gut frequentierte
Ortsmitten. Kostenlose Parkplatze und Bus- oder
Bahn-Stopps in der Nahe sind genauso wichtig wie
eine Bankfiliale, eine Bdckerei und Bistros in der
Umgebung. Eine Apotheke im Haus ist perfekt.

Der Internet-Hausanschluss ist Vermietersache.
Am besten sollte dieser aus Glasfaser sein. Die
Stromversorgung muss stabil sein, mit regelmaRigen
E-Checks. KFZ-Ladestationen und Photovoltaik auf
dem Dach gehdren bei einer Praxisimmobilie heute
zum Standard.

Mietpreiskorridor

Wer Praxisraume mietet, sollte auf die Ausstattung
Wert legen, Schalldichte Turen, rutschleste und stra-
pazierfahige Boden, versetzte Wande und manches
zusatzliche Waschbecken konnen ins Geld gehen,
Helfen kann es, einen Mietpreiskornidor von 2 Euro
pro m’ zu vereinbaren, Um diesen kann die orts-
(ibliche Miete angepasst werden. Das Liefert eine
gewisse Freiheit, um noch wahrend des Umbaus
umplanen zu kbnnen.

Schallschutz und Raumhdhe

Laut Arbertsschulzverordnung unterliegen Praxen
gesetzlichen Regelungen zum Schallschulz, vor
aflem aber auch zum Datenschutz. Maxsmat 85 d8
- was emnem Rasenmabergerdusch entspricht - sind
zuldssig. Wer jedoch Desser dammt, kann ewne
Zimmerlautstarke von 45dB erreschen. Das ist in

etwa SO leise wie ein rutwges Tetefonat. Dazu soli-

ten Schallbrucken wie Steckdosen entfernt und
Turschiitze gedammt werden,

Geregelt ist zudem die Raumhbhe wn Praxen. Sie
betragt 2.5m — bedeutet: Mancher Altbau entfalit

dadusch als Praxismoglichkert.
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Fluchtwege, RaumgroRe und WC

Wird eine Praxis renoviert, muss darauf geachtet
werden, dass Fluchtwege und Notausgange gut
erkennbar sind, idealerweise durch Farben und
Leuchttafeln. Das ist Ubrigens Sache des Vermieters
bzw. der Vermieterin. Auch die RaumgroBe mussen
Praxisinhaberinnen und -inhaber beachten. Die
Mindestanforderung betragt 8m‘. Das Personal
muss sich ungehindert bewegen kdnnen, die freie
Bewegungsflache sollte 1,5m? nicht unterschreiten.
Auch die Fenster sollten sich problemlos o6ffnen und
schlieBen lassen. Im Eingangsbereich muss ein
Feuermelder montiert werden.

Zum Datenschutz gehdrt, Warteronen akustisch von
der Anmeldung zu trennen. Zudem empfiehlt sich,
die Raume mit Klimatechnik auszustatten. Bel »10
Boschafugten ist ein Pausen-/Buroraum vorzusehen.
Bel < 10 Beschaftigten reicht ein WC mit Waschbecken
aus, sind es »9, mussen die sanitdren Anlagen nach
Geschlechtern getrennt sein. Fur Patientinnen und
Patienten is1 ein barrierelreies WC ein Muss.

[ FAZIT
Damit neue Praxisrdume nicht zum Reinfall
werden, gitt es einige Aspekte zu beachten. An
erster Stelle steht der passende Grundriss,
doch auch die Lage der Immabilie Ist nicht
unwichtig. Um Umbaukosten langerfristig zu
verteilen, hilft ein Mietpreiskorridor. Oft ver-
gessen werden aber auch die Parkplatze - was
am Ende teuer werden kann Eine Bauvoran-
frage hitft, unschone Fettnapichen zu ebminie-
ren. Nicht selten unterschatzt wird der Standort
hinsichtlich der Personallrage - denn eine

zentrale Immobilie ieht Fachkiafte an. __J
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