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Ausgangsfragen:

Unter welchen Vorraussetzungen ist die
Sanierung/Modernisierung einer Pflegeeinrichtung

. notwendig oder Uberflussig,
. sinnvoll oder unsinnig,
. wirtschaftlich vertretbar oder unwirtschaftlich?
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Rechtliche und technische Auflagen (Ordnungs- und/oder landesrechtliche
Auflagen, Brandschutz)

Die Kosten fiir die notwendigen Instandsetzungen und technischen
Anpassungen Ubersteigen deutlich die hierfir erwirtschafteten ErlGse

Bestehende Auslastungsprobleme auf Grund gravierender baulicher und
technischer Mangel (Hoher Anteil an Mehrbettzimmern, Substandard in der
Sanitérausstattung, tberdimensionierte und unibersichtliche Verkehrswege)

Die bestehende bauliche und technische Ausstattung verhindert die
Realisierung einer zeitgeméalRen Pflegekonzeption

Infrastruktur des Bestandes bedingt unOkonomische Betriebsablaufe, die tber
eine Veranderung der Betriebskonzeption nicht mehr zu kompensieren sind

Deutlich bessere Qualitat der Mitbewerber durch Neubauten oder
Modernisierungen (aktuell und mittelfristig)

Qualitat und Quantitat des vollstationaren Angebots ,,passt* nicht mehr zum
Leitbild des Tragers und seiner strategischen Ausrichtung
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Wann kann ein Rickbau vollstationdrer Pflege in Wohnangebote sinnvoll sein?

Wirtschaftliche und bauliche Griinde

«  Mittel- und langfristig besteht ein deutlicher Uberhang an vollstationaren Pflegeplatzen in der Region
» Kosten einer Umwandlung des Bestands in qualitatvoller Pflegezimmer Ubersteigen deutlich Neubaukosten

* Die durch eine Modernisierung bedingte Reduzierung der Kapazitét fihrt zu grenzwertigen Ergebnissen bei
der Refinanzierung

Konzeptionelle Grinde

* Reorganisation und Diversifizierung der Angebotsstruktur (Erweiterung der Angebotspalette)

»  Starkung der ambulanten Pflege und Angebotserweiterung mit Einbindung der u.U. trdgereigenen
ambulanten Pflegedienste, der teilstationdren und offenen Angebote in die zukiinftige Gesamtstruktur
(Angebotserweiterung oder Sicherung der Marktposition)

»  Esstehen keine geeigneten Grundstticke flr eine Angebotserweiterung zur Verfligung, bzw. wéren zu teuer.

« Die Lage der Einrichtung ist sehr geeignet fiir Wohnangebote (Standortqualitét). Standort sollte unbedingt
erhalten werden.
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Vorrausetzungen und zu prifenden Faktoren

Aktuelle und mittel- bis langfristige Entwicklung der Angebotsstruktur im
mittelbaren und unmittelbaren Einzugsbereich (demografischen und
stadtebaulichen Entwicklung)

Geplante MalRnahmen und Projekte der anderen
Markteilnehmer/Wettbewerber,

Zukunftig geforderte Qualitat und Bedingungen der Refinanzierung der
aktuellen und potenziellen Geschéftsfelder

Forderungsmadglichkeiten und Finanzierungsprogramme auf Landes- und
Bundesebene, Ermittlung der finanziellen Moglichkeiten

»7Alte Lasten* und Zweckbindung der bestehenden Kredite und erhaltenen
Zuschisse

Fortschreibung der wirtschaftlichen Kennzahlen bei Festhalten am Status Quo
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Entscheidung fir eine der mdglichen Hauptvarianten

Aufgabe der Einrichtung, Erhalt des Status Quo, Modernisierung der Pflegeplatze,
Umwandlung oder Teilumwandlung des Bestandes in Wohnstrukturen

Status Quo Variante (Augen zu und durch oder ,,Es kann nur besser werden*)
(Grinde die fur diese Variante sprechen: Hohe Nachfrage oder schlechte finanzielle Ausgangslage)
Folgen:

Instandsetzungen auf das Mindestmal? begrenzen,
Ricklagen bilden,
Konzeptionell die baulichen Mangel kompensieren (Beispiele OASE Konzept),

IV Konzepte mit Krankenhaustragern, Entwicklung erganzender Angebote (Therapie, Beratung
Usw.)

Attraktive Preisgestaltung der Investitions- und U&V- kosten,
Angebote an Selbstzahler zur Nutzung der Doppelzimmer als Einzelzimmer (DANA-Konzept)

Einfach billiger und besser zu sein wie die anderen Anbieter (Wohnlichkeit, Flexibilitéat,
Individualitat)
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Variante
Rickbau, durch Umwandlung oder Teilumwandlung des Bestandes in Wohnstrukturen

Vorraussetzungen:

Positivfaktoren: Hohe Nachfrage nach Wohnraum, Innerstédtische oder attraktive Stadtrandlage,
geeignetes Grundstlick, Angebotserweiterung bzw. Starkung der Marktposition, Erhéhung der
Synergien, Verbesserung der Nachfrageorientierung, Starkung der offenen, ambulanten und
teilstationdren Geschaftsfelder, Mindestmal} an Liquiditat, Positives Ratlng, Bestehende
Fordermdglichkeiten bzw. Programme.

Negativfaktoren: Modernisierungskosten hoher als 80% der Neubaukosten, mittel- und langfristige
Uberkapazitat an vollstationaren Platzen, stagnierende bis Kkritische Auslastung negative
Veranderungen in der Belegungsstruktur nicht kompensierbare Erlsausfalle, Probleme in der
Personalgewinnung, drohende, kostenintensive Anpassungsmafnahmen auf Grund diverser
Qualitatsvorgaben (bspw. Landespflegegesetz NRW), Status Quo Variante ist mit dem
tragerspezifischen Leitbild nicht vereinbar
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Klarung der Vorraussetzungen und Folgen eines Riickbaus

1. Schritt
Prifung der Eignung des Gebaudes - bauliche Bestandspriifung

2. Schritt

« Kalkulation der erforderlichen Investitionskosen und vergleichende Betrachtung der
Kostenrelation Neubau/Umbau unter Berticksichtigung der bestehende
Verbindlichkeiten/ Zweckbindungen fir erhaltene Zuschtisse/Darlehen

» Erzielbare Mieten/I-Kosten nach Fertigstellung (Marktgangigkeit)

« Kosten der Umbauphase (Zusatzliche Kosten durch Ausweichquartier, Sozialplan,
Zumutbarkeit, Erlos- und Aufwandsentwicklung, Verlust der Marktpréasenz,
Verénderungen der Belegungsstruktur)
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Prifung der Eignung des Gebadudes - bauliche Bestandsprifung
Ist die Bausubstanz tUberhaupt geeignet? Zu prifen sind insbesondere:

o die Gebaudestruktur, bspw. Grundriss-System und Tragraster
 die Baukonstruktion, Rohbau und Ausbau

e die dulerer und innere ErschlieBung, Himmelsrichtung

« die innere Gliederung

« die technischen Anlagen, bspw. Aufzug und Brandmeldeanlage
e der Zustand der Gebaudehille (Fassade, Dacher)

» Energetisch (zunehmende Bedeutung)

» das Verhéltnis von Nutzflachen zu Verkehrsflachen (mit Hilfe von
Kennziffern NGF u.a.)

 Dbrandschutztechnische Defizite (strukturell und ausstattungstechnisch)

10
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Checkliste Gebaudestruktur und
Baukonstruktion

e Flursystem (einbundige, zweibundige,
evtl. dreibtindige Grundrisse)

o (Geschossgroflen (zu gering, zu grolde
Flachen)

o Geschosszahl (mehr als 4 bis 5 Geschosse)

« AchsmaRe (schmale Achsen von weniger als |5t (=T o0 |
3,50 m. oo m e
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Checkliste aulRerer und innere Erschlie3ung

 Infrastruktur des Gebaudes (Treppenhauser und Flure)

o Grundrisse (verwinkelt, klar, Verkehrswege in der
Wohngruppe und Verbindungen zwischen diesen)

« Erschlieliung und Flurbreiten
* Treppenhausbreiten
e ein-, zweli- und dreibindige Grundrisse

* Nordausrichtung (Belichtung der Bewohnerzimmer,
Belichtung und Beliftung der Bader und der Kilichen)

« Barrierefreiheit (innen und aul3en)

13
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Checkliste innere Gliederung

o Grofe der bisherigen Wohnbereiche

 Ausbildung von Wohngruppen

 zentrale oder dezentrale Anordnung von
Betriebsraumen (Pflegebad, Funktionsraume)

 evtl. zentrale Raumangebote In den
Wohnbereichen

15
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Organisationsstruktur 11 (plus 5)
Kernhausgemeinschaft mit 11 Platzen und
angeschlossener Wohngruppe mit 5
Bewohnerzimmern als teilautonome Gruppe
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Checkliste technischer Anlagen

o System und technischer Zustand der haustechnischen Anlagen generell

* Erhaltungszustand und Maoglichkeiten der Weiterverwendung von
Installationsschéchten

e Qualitat des Rohr- und Leitungsnetzes (z.B. Befund: Korrosion oder
Verkalkung)

* Dbrandschutztechnische Defizite (z.B. fehlende Deckenschotts oder
Elektrotrassen mit hoher Brandlast in Flurdecken)

* energetische Bewertung (wirtschaftliche Betrachtung vorhandener
Heizungs- und Warmwasseranlagen)

17
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Checkliste Zustand der
Gebaudehulle

Dichtigkeit und Dammung von
Dachern und Dachdecken

Balkone (Nutzung von
Bettenbalkonen bei AKH’s,
Bristungshohen

Fenster (Anordnung und Grole,
Thermische Trennung

Maoglichkeiten des
Vollwarmeschutzes von Fassaden
(Beispiel: Problem bei hinterltfteten
Klinkerfassaden) AL

A R R

13
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Checkliste Energetisch (zunehmende
Bedeutung)

Bewertung des Ist Zustandes (Warmeschutznachweis und haustechnische
Anlagen)

Moaglichkeiten und Wirtschaftlichkeit von Nachrtstungen (Fassaden und
Dacher, Fenster Heizungsanlagen)

Warmeschutz im Sommer (z.B. dauRerer Sonnenschutz)

Zielstellung: Einhaltung der aktuellen EnEV oder darlber hinausgehende
MafRnahmen (Kfw60/40) bzw. sogar Passivhausstandard

Nutzung regenerativer Energien (Solarzellen, Fotovoltaik, Geothermie
u.a.)

Regenwassernutzung
Versickerung von Regenwasser statt Kanaleinleitung

19
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Checkliste Planungskennzahlen

» Verkehrsflachenanteil an der Nettogrundflache (22 bis 25 %
der NGF sind angemessen, 30 % sind deutlich zu hoch)

o Kennwerte Bruttogrundflache und Bruttorauminhalt zu
Hauptnutzflache (BGF/HNF maoglichst nicht hoher als 1,4 bis
1,6 und BRI/HNF moglichst nicht hoher als 5,0 bis 5,5)

o Kennwert Hullflache - Summe aller umschlief3enden
Gebaudeflachen - zu Bruttorauminhalt (Hullflache/BRI
moglichst nicht hoher als 0,48 bis 0,52)

20
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Kalkulation der erforderlichen Investitionskosen und
vergleichende Betrachtung

1. Ermittlung der Umbaukosten (ggf. unter

Berucksichtigung von Forderprogrammen)

Ablosung bzw. Umfinanzierung der ,,alten Lasten*

Ermittlung der erforderlichen Mieten

4. Kalkulation der erzielbaren Umsatze durch Leistungen
nach SGB Xl, SGB V und haushaltsnahe
Dienstleistungen

W N

21
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Beispielrechnung: Forderfahigkeit/Wirtschaftlichkeit

Bestand Pflegeplatze
Nach Modernisierung

(Plandaten und Kennziffern des Projekts)

126 Platze Altbestand
92 Platze plus 26 WHG

Wohnungen

Abbau Platze

Wohnflache

2444 m2 NGF von
6130 m2

26 Alte Lasten

Anteil WHG

abzuldsen

1614

(gesamt)

2.400.000 €

39,9%

956.868 €
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Pflegezentrum

Wohnungen

Alte Lasten 1.443.132 € |Alte Lasten 956.868 € pro gm Wil 593 €
Kosten Umbau 6.401.000 € |Kosten Umbau 2.406.000 € 1491 €
Gesamt 7.844.132 € |Gesamt 3.362.868 € 2.084 €
Pro Platz 85.262 € |Pro WHG 129.341 €

Refinanzierung_; Beispiel NRW

Pflegeplatze

Richtwert 2008 85.250 € NGF min. 45 gm tatsachlich

AfA 4% 10%

langfristig 85% 72.463 € 2.898,50 €

Kurz- und mittefristig 15% 12.788 € 1.278,75 €

Instandhaltung 1% 85.250 € 852,50 €

Pro Platz 5.029,75 €

Gesamt 462.737 €

Zinsen 5%

Altschulden Zinsen plus Verwaltungskosten 9.500 €

Kapitalmarktdarlehen 3.830.000 € 191.500 €

I und A Pauschale 462.737 € Auslastung 95%
Zinsen 201.000 € Pflegetage 31901
Gesamt 663.737 € | Kosten/Bew/Tag 20,81 €

23
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Refinanzierung freifinanzierte Wohnungen

Gesamtkosten (I11.BV)

Orientierungswert

2008 gm/Wohnflache
Kalkulation der Gesamtkosten

Baukosten 1.975.000 €

Abl6sung Darlehen 956.868 €

Baunebenkosten 355.500 €

Sonstige Nebenkosten 75.500 €

Gesamtkosten 3.362.868 €
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Aufstellung Finanzmittel (Beispielrechnung nach Il. Berechnungsverordnung) 3.362.868 €
Kapitalmarktdarlehen 1.400.000 € 1.962.868 €
Eigenleistungen

Ablosung Darlehen 1.279.431 € 683.437 €
Bargeld/Guthaben 683.437 € - €
Finanzierungskosten Zinsen Tilgung (Annahmen)
Eigenleistung 3% 0% (Eigenkapitalverzinsung)
Kapitalmarkt 5% 2% (aktueller Satz)
Kapitalkosten | Bewirtschaftunskosten (AfA)
Kapitalmarktdarlehen 70.000 € 1% 24.060,00 €
Ablésung Darlehen 38.383 € 9% 11.909,70 €
Bargeld/Guthaben 20.503 € |

Zwischensumme 128.886 € |Gesamt 35.969,70 €
Verwaltungskosten je Whg 240,35 € 6.249,10 €
Instandhaltungskosten je gm 8,47 € 13.670,58 €
Gesamtsumme 184.775,42 €

Mietausfallwagnis 3.769,42 € 2,04%

Durch Mieten zu decken: 188.544,83 € Wohnflache Gesamt 1614
je gqm Wohnflache 9,73 €
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Kostenschatzu ng Umbau Stidfliigel EG-3.0G
26 WE 45-70 m2
. 2.750 m? 1.614 m?2
gem. DIN 276 (einschl. MWSt.) BGE WL 26 WE
KOGR 100 Grundstlick hier nicht erfasst
KOGR 200 Herrichten und Erschlie3en 0€
KOGR 300 Baukonstruktion 1.420.000 € 74%
KOGR 400 Technische Anlagen 525.000 € 26%
KOGR 500 Aulienanlagen 30.000 €
KOGR 700 Baunebenkosten 355.500 €
Allgemeine Baunebenkosten
KOGR 760 Finanzierungskosten 75.000 €
Zinsen vor Nutzungsbeginn u. Sonstiges
zur Auf-/Abrundung 500 €
200 - 500 und 700 2.406.000 €
300-400 pro m2 Wil. 1.205 €
gesamt pro m2 Wfl. 1491 €
gesamt pro m?2 BGF 875 €
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Die Umwandlung eines
Pflegeheims in Wohnstrukturen
kann, insbesondere fr die Heime
der 2. Generation, eine
konzeptionell sinnvolle aber auch
wirtschaftlich begrindbare
Alternative sein.

Die Vorraussetzungen mussen ~ g
allerdings sehr Sorgféltig Im = =
Vorfeld geklart werden. SN "”"""'Em'mﬂl
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit

INFAQT
Institut fur Altenwohnbau und Qualitatsmanagement
Mankhauser Str. 1, 0212 3830268

Lebensraume schaffen — Qualitat gestalten
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http://www.infaqt.de/

	Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

