DIE AUGUSTINUM GRUPPE hat das evangelische
Diakoniewerk Hohenbrunn in Bayern Ubernommen.
Der Anbieter firmiert jetzt als Augustinum Berchtes-
gadener Land gemeinnutzige GmbH. In Bischofswiesen
Ubernimmt die Augustinum Gruppe den Insula Campus,
der Pflegeheim und Tagespflege beherbergt, einen am-
bulanten Pflegedienst, eine Pflegeschule, Betreutes
Wohnen, Kinderkrippe und Kindergarten sowie Wohn-
gruppen der Jugendhilfe und einen Kurbetrieb.

IMMOBILIEN

Zahireiche individuelle Perspektiven miissen beriicksichtigt werden

Bei der Projektentwicklung ist
Standortanalyse unverzichtbar

Is Beratungs- und Planungs-
unternehmen beschéftigt sich
die Soleo GmbH mit allen Fragen
rund um die Planung von Sozial-
und Gesundheitsimmobilien. Der
erste Schritt ist dabei die Standort-,
Wettbewerbs- und Potenzialanalyse.
Dazu wird ermittelt, wie geeignet ein
Standort auf Basis seiner Lage und
der vorhandenen Infrastruktur ist.
Auch wirft man einen Blick darauf,
wie viele Wettbewerber in der Nédhe
sowie im grofBeren Umkreis vorhan-
den sind, und wie sich die demogra-
fische Entwicklung darstellt.
Die Abteilung fiir Strategieent-
wicklung bei Soleo hat jetzt mit einer

Metaanalyse 150 erstellte Standort-,
Wettbewerbs- und Potenzialanalysen
aus den Jahren von 2020 bis 2022 un-
tersucht. Ein Ergebnis dieser Auswer-
tung ist, dass der Bedarf an Service
Wohnen oder Betreutem Wohnen
fast durchgéngig hoch ist. Gleiches
gilt fiir solitdre Kurzzeitpflege. Hin-
gegen ist der Ausbau von Angebo-
ten in der Tagespflege an den unter-
suchten Standorten kaum angezeigt.

Des Weiteren lésst sich erken-
nen, dass der Anteil der Bevolke-
rung tiber 65 und iiber 75 Jahre, al-
so die ,,Babyboomer®, in fast allen
Kommunen ansteigen wird, jedoch
sehr unterschiedlich. So wird fiir ei-
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Weitere Analysen zu
den Themen Investi-
tion und Pflegemarkt
finden Abonnenten auf
der Website unter
careinvest-online.net/
management-analysen

ne Kommune in Niedersachsen mit
iiber 10.000 Einwohnern ein Anstieg
von 30 Prozent auf iiber 48 Prozent
fiir das Jahr 2030 prognostiziert. In
einer Kommune in Nordrhein-West-
falen mit tiber 600.000 Einwohnern
gibt es eine Reduktion von fast 18 Pro-
zent auf unter 17 Prozent. Gleichwohl
besteht in der ersten Kommune kein
weiterer Bedarf an stationdren Pfle-
geeinrichtungen, in der zweiten da-
gegen in hohem Malle.

Auch der Anteil an Ein-Perso-
nen-Haushalten ermoglicht keine
konkrete Ableitung des Bedarfs an
Pflegeimmobilien. Eine Kommu-
ne in Hessen mit rund 270.000 Ein-

HAMBURG TEAM hat im abgelaufenen Geschafts-
jahr sein Portfolio gegentber 2021 ausgebaut. Der In-

vestor hat im seinem Bereich Hamburg Team Invest-
ment Management fur acht Akguisitionen insgesamt

rund 280 Millionen Euro aufgewendet. Zudem wurde

mit dem Fonds Hamburg Team Wohnen 70+ Il ein zwei-
ter Fonds fur ambulante Versorgungsformen aufgelegt.

IMMAC hat ein Healthcare-Portfolio in Niedersach-
sen erworben. Die Hasselmann Gruppe hat zwei Seni-

orenresidenzen mit 57 Betreuten Wohnungen sowie

48 vollstationaren Pflegeplatzen und eine Reha-Kli-
nik mit 215 Betten an das Investment-Unternehmen

Zur Einrichtung im bayerischen Hohenbrunn gehdért
unter anderem auch eine Pflegeschule.

verkauft. Die Hasselmann Gruppe wird die Objekte im
Sales-and-Lease-Backverfahren weiter betreiben.

BNP PARIBAS will seinen Healthcare Property
Fund Europe weiter ausbauen. Daflr sollen die Investi-
tionen in Gesundheitsimmobilien in Europa erhoht wer-
den. Das Portfolio umfasst nach Unternehmensanga-
ben aktuell 80 Objekte.
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wohnern und einem Anteil von fast
60 Prozent Ein-Personen-Haushal-
ten hat nicht mehr Bedarf als eine
Kommune in Nordrhein-Westfalen
mit etwa 13.000 Einwohnern und
einem Anteil von rund 18 Prozent.

Gleiches gilt fiir Pldtze in der so-
litdren Kurzzeitpflege sowie bei Ser-
vice- oder Betreuten Wohnungen. In
einer Kommune in Nordrhein-West-
falen mit iiber 600.000 Einwohnern
wird ein Bedarf von 160 solitdren
Kurzzeitpflegepldtzen sowie mehr
als 630 Service Wohnungen pro-
gnostiziert, in einer Gemeinde in
Bayern mit tiber 500.000 Einwoh-
nern hingegen nur etwa 20 Plitze in
der Kurzzeitpflege und eine Uberde-
ckung im Service Wohnen von mehr
als 400 Einheiten.

Wettbewerb muss genau
analysiert werden

Besonders die Analyse der ortli-
chen Wettbewerber muss sehr dif-
ferenziert vorgenommen werden.
Hier kommt es nicht allein auf die
Anzahl der Plitze im Umkreis an,
sondern auch auf die konzeptionelle
Ausrichtung, auf die Einrichtungs-
grofle und ob die Leistungsentgelte
niedrig- oder hochpreisig sind. Das
heifB3t, dass im individuellen Einzel-
fall der Neubau oder der Ausbau
der Immobilie trotz vieler Wettbe-
werber lohnend sein kann.

www.careinvest-online.net

GASTAUTOR des
Beitrags ist Ralf
Weinholt, Geschafts-
fuhrer der Soleo GmbH
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Grundsétzlich sind zentrumsnahe La-
gen geeigneter aufgrund der vorhan-
denen Infrastruktur und der Mog-
lichkeit der Einbindung ins Quartier.
Doch auch hier gibt es Ausnahmen.
So muss die Planung einer Immobi-
lie in optimaler Lage mit einer sehr
guten Infrastruktur und Nahversor-
gung, zentral aber ruhig in einem
Quartier gelegen ohne stadtebauli-
che Hiirden wie mehrspurige Stra-
Ben oder Briicken, die Bewohnern
ein hohes Maf an sozialer Teilhabe
ermoglichen wiirde, negativ bewertet
werden, wenn vor Ort kein Bedarf
an Pflegeimmobilien mehr besteht.

Wenig Unterschiede
zwischen Ost und West

Vor diesem Hintergrund ldsst sich
eine klare Aussage zu Tendenzen
in einzelnen Bundesldndern oder in
Ost- beziehungsweise Westdeutsch-
land nicht treffen. Die Auswertun-
gen zeigen, dass eine allgemeingiil-
tige Tendenz wie der Anstieg der
dlteren Bevolkerung keine valide
Aussage zur Eignung eines konkre-
ten Standortes geben kann.
Vielmehr ist laut Ruth Karbaum
von der Soleo klar erkennbar, dass
eine Analyse des Standorts und sei-
nes Potenzials immer individuell er-
folgen muss. Die Gutachten werden
dann als wichtige Entscheidungshilfe
fiir die anstehenden Projektschritte
genommen. Bei Bestandsimmobilien
erfolgte in der Regel durch die In-
genieure eine Technische Gebaude-
analyse (Technische Due Dilligence,
TDD) zur Bewertung der Bausubs-
tanz und technischer Anlagen. Die
Erkenntnisse stellten eine Grund-
lage dar, um die Moglichkeiten und
Grenzen der Bestandimmobilie fiir
eine Neuausrichtung zu bewerten.
Im néchsten Schritt steht die Er-
arbeitung konzeptioneller Eckpunk-
te fiir das einzelne Vorhaben an, mit
der Festlegung von zentralen Zielen
fiir zukunftsweisende Nutzungsarten.
Auf Basis der Zieldefinition wird mit
ersten Planskizzen unter Einbezie-
hung der planungs- und baurecht-
lichen Vorgaben fiir den Standort
und das konkrete Grundstiick eine
Machbarkeitsstudie erstellt.

,,Die Festlegung von konkreten Kon-
zeptbausteinen wie die Definition der
Nutzungsarten, Zielgruppen, Leis-
tungsangeboten in Quantitdt und
Qualitit sowie rdaumlichen Anfor-
derungen ermoglichen ein zielori-
entiertes Vorgehen in der Planung*,
sagt Soleo-Architektin Golineh Lo-
renz. ,,In der Regel umfassen unsere
Machbarkeitsstudien mehrere Vari-
anten, die unterschiedliche Moglich-
keiten aufzeigen, wie das inhaltliche
Konzept in Architektur umgesetzt
werden kann. Wir bewerten die Vor-
und Nachteile dieser Varianten, erar-
beiten erste Flaichenkennwerte und
Kosteneinschiatzungen.

Eine allgemei-
ne Aussage
zUu Tendenzen
in einzelnen
Bundeslan-
dern ist nicht
zu treffen.

Auf dieser Grundlage konne der
Bauherr erste Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen durchfithren und die
néchsten Projektschritte entscheiden.

Diesen Projektschritten in der
Planung und im Bau von Sozialim-
mobilien sollte ausreichend Zeit bei-
gemessen werden. In der Praxis hat
sich immer wieder gezeigt, dass oh-
ne diese grundlegenden Vorarbeiten
die Planungs- und Bauphase nicht
nur ldnger dauert, sondern aufgrund
fehlender Zieldefinitionen auch zu
Umplanungen und damit auch zu
hoheren Kosten und Verschiebung
von Zeitpldnen fiithrt. Jede noch so
lange Reise beginnt mit dem ersten
Schritt. Fiir die Projektentwicklung
bedeutet der erste Schritt die Begut-
achtung des Standortes und der Ziel-
definition. 1
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