
S A N I E R U N G

Bauliche Anpassung durch gesetzliche Änderungen in Pflegeeinrichtungen

Kontinuierliche Entwicklung  
zur Vermeidung von Risiken

gangsfristen vor. Eine Übersicht 
dieser Fristen wurde von Soleo zu-
sammengestellt (Download unter: 
vinc.li/Soleo_Fristen).Für die Ach-
tung von Privatsphäre und Selbstbe-
stimmung wurde die Umsetzung der 
Einzelzimmerquote analysiert. Die 

D urch eine Metaanalyse der tech-
nischen Bewertung des bau-

lichen Zustands von Immobilien 
(Technischen Due Diligence, kurz 
TDD) konnte die Soleo GmbH zahl-
reiche Erkenntnisse zum Status Quo 
bei Bestandsimmobilien im Bereich 
der Pflege gewinnen. Diese beziehen 
sich vor allem auf Barrierefreiheit, 
die Einzelzimmerquote, energetische 
Sanierung, den Brandschutz sowie 
Nachweise über Schadstoffbelastung. 

Die Erkenntnisse basieren auf der 
Auswertung von über 200 TDD von 
Pflegeeinrichtungen, vor allem aus 
Nordrhein-Westfalen, Niedersach-
sen, Schleswig-Holstein, Bayern, 

Hessen, Rheinland-Pfalz, Baden-
Württemberg und Sachsen. Dieser 
Beitrag gibt einen Überblick über 
die Ergebnisse und Handlungsmög-
lichkeiten.

Barrierefreiheit
Bei der Auswertung der Barrierefrei-
heit in Bezug auf die landesspezifi-
schen Heimgesetze stellte sich heraus, 
dass bei 53 Prozent der betrachteten 
Immobilien die Anpassung bereits 
vollständig erreicht wurde, 39 Pro-
zent erfüllten die Anforderungen 
überwiegend, acht Prozent jedoch 
noch nicht. Die Landesheimgeset-
ze sehen unterschiedliche Über-

 c HEIMO TAUS ist zum neuen Geschäftsführer der 
österreichischen Tochtergesellschaft der europaweit 
agierenden Immac Holding bestellt worden. Zuletzt war 
Taus im Bereich Immobilien- und Projektfinanzierungen 
tätig. Er folgt auf Manfred Kahr, der in den kommenden 
Monaten in den Ruhestand geht. Kahr hatte die öster-
reichische Immac-Tochter seit deren Gründung 2008 
geführt. Mit seinem Eintritt wird Taus neben Vorstand 
Jens Wolfhagen und Prokuristin Claudia Schmid plan-
mäßig Mitglied der Führungsspitze der Immac Holding.

 c DANIEL FRIEDENBURG  ist neuer Geschäftsführer 
des Familienbundes im Erzbistum Paderborn e.V. Seine 
Vorgängerin Andrea Schütt hat den Familienbund En-
de März verlassen, um sich neuen Aufgaben zu wid-
men. Friedenburg bringt Erfahrungen aus der Politik, 
dem Bildungsbereich und der katholischen Verbands-
arbeit mit.

 c CARSTEN RIEDER  ist neuer Geschäftsführer beim 
Gemeinde- und Städtebund Thüringen. Er löst Ralf 
Rusch ab, der in den Ruhestand wechselt. Rieder war 
zuletzt stellvertretender Geschäftsführer. Sein Nach-

folger als Vize wird Markus Steinmeier, der sich zuletzt 
vor allem um den Bereich der Kommunalfinanzen ge-
kümmert hat.

 c UTA-MICHAELA DÜRIG  hat die Funktion der Vor-
ständin Sozialpolitik beim Paritätischen Wohlfahrtsver-
band Baden-Württembergübernommen. Die langjähri-
ge Vorständin Ursel Wolfgramm wurde im Herbst 2022 
in den Ruhestand verabschiedet. Der Verband wird wei-
ter von einer Doppelspitze geführt. Ulf Hartmann setzt 
seine Tätigkeit als Vorstand für Finanzen und Mitglie-
derberatung fort.

 c SELINA KORN  hat die Leitung im Caritas-Wohn-
heim in St. Goarshausen übernommen. Sie löst damit 
Robert Zewen ab, der auf eigenen Wunsch andere Auf-
gaben innerhalb des Caritasverbandes Westerwald-
Rhein-Lahn übernommen hat. Korn hat Soziale Arbeit 
studiert und hatte bereits während ihres Studiums im 
Edith-Stein-Haus gearbeitet. 
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Bei über der Hälfte  
der Immobilien wurden 
 nötige Anpassungen 
bereits vorgenommen.
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Vorgaben liegen im Bestand je nach 
Bundesland zwischen 80 Prozent und 
der unbestimmten Angabe „in ange-
messener Anzahl“. In einigen Bun-
desländern ist außerdem noch eine 
hohe Doppelzimmerquote zulässig. 
In Thüringen, wo die Heimmindest-

364 Milliarden bis 2040
Der Investitionsbedarf für Seniorenwohnen be-
trägt in den kommenden 17 Jahren insgesamt 
364 Milliarden Euro. Diese Zahl hat der Immobi-
lieninvestor Real Blue vorgelegt. 154 Milliarden 
Euro entfallen dabei auf Betreutes Wohnen, 
109  Milliarden auf Pflegeheime. Angesichts 
dieses Bedarfs werde es laut Michael Eisen-
mann, Geschäftsführer von Real Blue Kapital-
verwaltung, „in 95 Prozent der deutschen Kom-
munen zu einer Unterversorgung kommen“. 
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→
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bauverordnung weiterhin gültig ist, 
sind sogar Mehrbettzimmer möglich. 

Einzelzimmerquote
Die erforderliche Einzelzimmer-
quote erfüllen bei den in die Aus-
wertung eingegangenen Bundeslän-
dern lediglich Nordrhein-Westfalen 
und Schleswig- Holstein mit über 
80 Prozent. In Baden-Württemberg 
und Hessen liegt die Quote zwar bei 
fast 80 Prozent, jedoch ist im Be-
stand bereits eine Einzelzimmer-
quote von 100 Prozent gefordert. In 
Bayern, Niedersachsen und Rhein-
land-Pfalz liegt die Quote zwischen 
70 und 75 Prozent. Aufgrund der Vor-
gabe „in angemessener Anzahl“ ist 
hier eine Einordnung nicht möglich.

Energetische Sanierung
Bei den Anforderungen an den Stand 
der energetischen Sanierung, die 
aufgrund steigender Energiekosten 
besonders bei vollstationären Ein-
richtungen angesichts der erforder-

lichen Raumtemperaturen von Be-
deutung ist, ergab die Analyse, dass 
77 Prozent der untersuchten Gebäu-
de dem energetischen Zustand des 
Errichtungsjahrs entsprechen. Le-
diglich 13 Prozent wurden zwischen 
2000 und 2010 saniert (zehn Prozent 
nach 2010). 

Zum Zeitpunkt der Bewertung 
lag bei den meisten Gebäuden kein 
Energieausweis vor, eine Einord-
nung in Energieeffizienzklassen war 
daher nicht möglich. Aufgrund der 
Bauart entsprechen 57 Prozent der 
Gebäude mindestens einem ener-
getischen Standard des Jahres 2000 
und haben damit großes energeti-
sches Einsparpotenzial. 

Die Wärmeübertragung erfolgt 
bei 83 Prozent der Gebäude über 
wandhängende Heizkörper und bei 
17 Prozent über eine Fußbodenhei-
zung, die aufgrund niedrigerer Vor-
lauftemperaturen besser für Heiz-
systeme auf Basis von erneuerbaren 
Energien geeignet ist. Derzeit wer-



Claudia Schneider, Caritas Bistum Mainz

„Pflegehilfskräfte 
weiter qualifizieren“

Ab Juli dieses Jahres gilt in der sta-
tionären Pflege das neue Perso-
nalbemessungsverfahren. Es setzt verstärkt auf 
Pflege hilfskräfte. Was genau macht die Arbeit einer 
qualifizierten Pflegehilfskraft aus? 
Claudia Schneider: Die bisher einheitliche Fach-
kraftquote wird durch eine einrichtungsindividuelle 
Personen anzahl und einen Qualifikations-Mix ersetzt. 
Das bedeutet, dass neben Fachkräften zunehmend 
Hilfskräfte ohne Ausbildung und Hilfskräfte mit min-
destens einjähriger Helfer- und Assistenzausbildung 
in den Einrichtungen zum Einsatz kommen sollen. Die-
se Pflegehelfer unterstützen die Fachkräfte bei allen 
 Tätigkeiten und entlasten sie bei der Betreuung und 
Versorgung der Pflegebedürftigen. Sie werden be-
fähigt, unter Anleitung einer Pflegefachkraft betreu-
ende, begleitende und pflegerische Aufgaben wahr-
zunehmen, beispielsweise Insulin zu verabreichen, 
Stützstrümpfe an- und auszuziehen, Medikamente 
auszuteilen oder die Grundpflege zu übernehmen.

Welche Karrieremöglichkeiten gibt es denn im 
Berufs bild qualifizierte Pflegehilfskraft?

Mit dem neuen Personalbemessungs-
system werden die einjährigen Pfle-
gehilfskräfte in ihrer Rolle gestärkt 
und übernehmen mehr Verantwor-
tung. Mit dem Abschluss der Ausbil-
dung wird außerdem auch der Zugang 
zum Erwerb einer dreijährigen Ausbil-

dung zur Pflegefachkraft erworben. Finanziell stehen 
Mittel zur Verfügung, dass für Pflegehilfskräfte in der 
Ausbildung ein Ausgleich zum früheren Gehalt gezahlt 
wird. So wird auch Menschen mit niedrigerem Bildungs-
abschluss ein Aufstieg in der Pflege ermöglicht. Insbe-
sondere Quereinsteiger haben so die Chance, sich zu 
Fachkräften weiterzuentwickeln.

Wie unterstützten Sie bei der Caritas diesen Prozess 
der weiteren Qualifizierung?
Als Caritas im Bistum Mainz haben wir uns das Ziel ge-
setzt, mehr Pflegehilfskräfte zu qualifizierten Pflege-
hilfskräften weiterzubilden. Dafür unterstützen wir die-
se auch während der einjährigen Ausbildung. Geplant 
ist auch ein regelhafter Austausch mit Reflektions-
möglichkeit. Außerdem sind spezielle Fortbildungen für 
Menschen mit Migrationshintergrund sowie Sprachkur-
se angedacht. Auf der politischen Ebene wirbt die Ca-
ritas darüber hinaus für bessere Fördermöglichkeiten, 
um auch Menschen mit niedrigerem Bildungsabschluss 
für die Pflege zu gewinnen. 

Drei Fragen an

S A N I E R U N G

DOWNL OAD 
Eine Liste von Soleo 
zu länderspezifischen 
Übergangszeiten bei 
Umbauten zum Down-
load finden Sie hier: 
vinc.li/Soleo_Fristen



→ den 53 Prozent der Gebäude mit Gas 
beheizt, zehn Prozent mit Öl, neun 
Prozent sind an Fernwärme ange-
schlossen, 20 Prozent nutzen Block-
heizkraftwerke, vier Prozent haben 
Pelletheizungen und ebenfalls vier 
Prozent werden von einer Wärme-
pumpe beheizt. Das zeigt ein hohes 
Potenzial für den Einsatz erneuer-
barer Energien.

Einsparpotenziale hängen neben 
dem Heizsystem von weiteren Fak-
toren ab. In vollstationären Einrich-
tungen wird die meiste Energie für 
Raumwärme und Warmwasser benö-
tigt. Daraus ergeben sich Sanierungs-
maßnahmen wie die Dämmung von 
Dach, Außenwänden und Kellerde-
cken, der Austausch von Fenstern und 
Türen, der Einbau von Lüftungsan-
lagen mit Wärmerückgewinnung und 
die Optimierung der Heizungsanlage. 
Mit der Weiterentwicklung der Wär-
mepumpentechnik ist diese mittler-
weile auch in schlechter gedämmten 

Gebäuden und bei Heizungssyste-
men mit relativ hoher Vorlauftem-
peratur einsetzbar. 

Je nach Ausgangssituation des 
 Gebäudes ist bei einer energetischen 
Sanierung mit hohen Kosten zu rech-
nen, die mit den Einsparungen bei den 
zukünftigen Energiekosten in Rela-
tion zu setzen sind. Die Refinanzie-
rung der Umsetzungen erfolgt über 
die Anerkennung von Investitions-
kosten nach den Regelungen des je-
weiligen Bundeslandes, jedoch finden 
hier energetische Maßnahmen bis-
her kaum Anerkennung. Viele Ver-
bände und die Soleo stehen mit der 
Politik im Austausch, um für diese 
Problematik eine zeit- und praxis-
nahe Lösung einzufordern.

Brandschutz
Als ein erhebliches Risiko hat sich 
die Anpassung an die jeweils gülti-
gen Brandschutzregelungen erwie-
sen. Pflegeimmobilien zählen zu den 

Sonderbauten, bei denen zusätzlich 
die Sonderbauverordnungen greifen. 
Die Auswertung zeigt, dass lediglich 
für 37 Prozent der untersuchten Ge-
bäude die erforderlichen Dokumen-
te vollständig vorlagen, bei 31 Pro-
zent waren keinerlei Dokumente 
zum Brandschutz vorhanden. Des 
Weiteren wurde durch die TDD 
festgestellt, dass bei 68 Prozent der 
Gebäude aufgrund baulicher Brand-
schutzmängel umfangreiche Sanie-
rungsmaßnahmen notwendig sind. 

Als Folge kann ein beträchtli-
ches wirtschaftliches Risiko ent-
stehen. Zum einen aufgrund der 
baulichen Anpassungskosten, zum 
anderen, weil die Baumaßnahmen 
im laufenden Betrieb durchgeführt 
werden müssen. Dies kann zu Aus-
lastungsproblemen führen, die feh-
lende Erlöse verursachen und damit 
die Wirtschaftlichkeit des Betriebes 
gefährden. Das Risiko erhöht sich, 
wenn die Brandschutzmängel durch 
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Das Wesentliche ...

die Brandschau der örtlichen Feuer-
wehr festgestellt werden und in vor-
gegebenem Zeitraum zu beheben 
sind, was in der Regel zu Kosten-
steigerung in der Umsetzung führt.

Schadstoffbelastung
Ein weiteres Ergebnis der Analy-
se zeigt das Risiko der Schadstoff-
belastung. Bei 65 Prozent der un-
tersuchten Gebäude fehlten trotz 
baujahrbedingtem Verdacht die Do-
kumente zur Einschätzung von Ge-
fahren (Asbest 1950 bis 1995, PCB 
bis 1978, alte Mineralwolle bis 2000). 
Vorhandene Schadstoffe machen bei 
Baumaßnahmen Schutzvorkehrun-
gen aufgrund der krebserzeugenden 
Stäube („Schwarz-Weiß-Baustelle“) 
erforderlich und lassen so die Kos-
ten zusätzlich in die Höhe schnellen.

Ausblick und Empfehlung
Als Fazit zeigt die Analyse der TDD 
von Seniorenimmobilien, dass erheb-
liche wirtschaftliche Risken beste-
hen, die den Trägern oft nur teilwei-
se oder gar nicht bekannt sind und 
somit weder planbar noch einschätz-
bar. Eine von erfahrenen Ingenieuren 
durchgeführte TDD macht bauliche 
Risiken sichtbar und die Behebung 
kann zielführend gesteuert werden. 
Durch Investitionslisten (CapEx-Lis-
ten) ist es möglich, die erforderlichen 
Maßnahmen in zeitliche Abschnitte 

einzuteilen, die Kosten zu ermitteln 
und die Umsetzung planbar zu ma-
chen. Soleo empfiehlt daher zur Mi-
nimierung von wirtschaftlichen Ri-
siken CapEx-Listen alle zwei Jahre 
zu aktualisieren sowie die regelmä-
ßige Durchführung einer TDD, um 
den Stand des Gebäudes genau zu 
kennen und erforderliche Maßnah-
men zeitlich und wirtschaftlich pla-
nen zu können. 

GA STAUTOR  dieses Beitrags ist  
Ralf Weinholt, geschäftsführender  
Gesellschafter der  Soleo GmbH.

„Erhebliche wirtschaft­
liche Risiken sind den 
Trägern oft gar nicht 
 bekannt und somit auch 
nicht einschätzbar.“
Ralf Weinholt, Soleo


