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Gebäudemanagement bei Pflegeimmobilien

Regelmäßige Instandhaltung 
der Immobilie im Auge behalten

Investitionsbedarfe ist ein komple-
xer Prozess, der sorgfältige Analyse, 
Planung und Ressourcen erfordert. 
Pflegeeinrichtungen sind mehr als 
Orte der Versorgung – sie sollen und 
wollen eine angemessene Lebensqua-
lität für ihre Bewohnenden bieten. 

Dies erfordert moderne Infra-
strukturen, barrierefreie Gestal-
tung und geeignete Räumlichkeiten 
für unterschiedliche Pflegegrade. Da 
viele bestehende Einrichtungen be-
reits einige Jahrzehnte alt sind, sind 
umfangreiche Instandhaltungsmaß-
nahmen und Neugestaltungen in 
Teilbereichen oft unumgänglich.Die 
Ermittlung der baulichen Investiti-

D ie angespannte wirtschaftliche 
Lage vieler Betreiber führt zur-

zeit verstärkt zu einer Konzentration 
der Betreiber auf die Kernaufgaben 
der Pflege. Maßnahmen rund um die 
Immobilie werden dadurch häufig 
nur noch untergeordnet vorgenom-
men. Das Aufschieben von Instand-
haltungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen führt jedoch vielfach nicht 
zu dem gewünschten Ergebnis der 
Kosteneinsparung, sondern vergrö-
ßert den Instandhaltungsbedarf nur 
insgesamt und verlagert die Proble-
me in die Zukunft. 

Einsparpotenziale auf der Basis 
von Synergieeffekten und lebens-

verlängernden Maßnahmen für ein-
zelne Bauteile können folglich nicht 
gehoben werden. Eine gut instand 
gehaltene Immobilie ist Grundvor-
aussetzung für einen angemessenen 
Wohnort für die Bewohnenden und 
einen guten Arbeitsplatz für die Mit-
arbeitenden. 

Lebensqualität für die  
Bewohner wahren
Darüber hinaus sehen sich viele Ein-
richtungen mit baulichen Investiti-
onsbedarfen konfrontiert, um den 
veränderten Ansprüchen und Be-
dürfnissen gerecht zu werden. Die Er-
mittlung dieser Instandhaltungs- und 
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 c DA S ST.  CLARA KL OSTER in Trier wird zukünf-
tig als Pflegeschule genutzt. Zum Schuljahr 2025/2026 
sollen die Pflegeschüler der Karl Borromäus Schule in 
Trier in die Anlage des früheren St. Clara Klosters auf 
dem Petrisberg ziehen. Die Anlage wird nun mit einem 
Aufwand von neun Millionen Euro saniert. Nach dem 

Umbau stehen in dem 1930 errichteten Kloster Klas-
senräume für 225 Pflegeschüler zur Verfügung.

 c DIE HS GESUNDHEIT begrüßt die „Aufholjagd“ bei 
der Digitalisierung im Gesundheitswesen. Der Referen-
tenentwurf von Bundesgesundheitsminister Karl Lau-
terbachs zu elektronischer Gesundheitsakte und E-Re-
zept stößt bei den Lehrenden an der Hochschule für 
Gesundheit (HS Gesundheit) in Bochum auf große Zu-
stimmung. „Wir begrüßen diese Vorhaben sehr“, sagt 
Michael Wessels, Professor für Gesundheitsökonomie 
und -politik und Dekan des Departments of Communi-
ty Health an der Hochschule für Gesundheit.

 c BADEN-WÜRTTEMBERG unterstützt Quartiers-
projekte an zehn Standorten.  Das Stuttgarter Ministe-
rium für Soziales, Gesundheit und Integration unter Lei-
tung von Sozial- und Integrationsminister Manne Lucha 
fördert mit einer Gesamtsumme von mehr als 800.000 
Euro verschiedenste Projekte unter anderem in As-
pach. Dort geht es bei der Initiative „Älter und selbst-
bestimmt – Pflege neu denken“ darum, die bauliche In-
frastruktur für Senioren zu analysieren. 
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Im ehemaligen St. Clara Kloster auf dem Petrisberg 
in Trier entsteht eine Pflegeschule für 225 Schüler.
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onsbedarfe in P� egeeinrichtungen ist 
ein komplexer Prozess, der verschie-
dene Aspekte berücksichtigen muss:
1. Bedarfsanalyse: Eine gründli-

che Analyse der aktuellen Situa-
tion ist der erste Schritt. Hierbei 
müssen nicht nur bauliche Män-
gel erkannt, sondern auch die Be-
dürfnisse der Bewohnenden und 
des P� egepersonals erfasst wer-
den. Im Rahmen einer Begehung 
und durch Prüfung aller relevan-
ten Prüf- und Sachverständigenbe-
richte kann eine erste Au� istung 
aller notwendigen Maßnahmen 
erfolgen.

2. Gesetzliche Anforderungen: P� e-
geeinrichtungen müssen bestimm-
ten gesetzlichen Anforderungen 
entsprechen, etwa im Hinblick auf 
Brandschutz, Barrierefreiheit und 
Hygienestandards. Die Überprü-
fung der Einrichtung auf Konfor-
mität mit diesen Vorgaben ist ent-
scheidend.

3. Zukunftsorientierte Planung: Die 
Bedarfe und Anforderungen an 
P� egeeinrichtungen ändern sich 
im Laufe der Zeit. Zukunftsori-
entierte Planung berücksichtigt 
Trends wie technologische Inno-
vationen, veränderte P� egekon-
zepte und Nachhaltigkeitsaspekte.

4. Finanzielle Ressourcen: Die Er-
mittlung der Investitionsbedarfe 
erfordert auch eine realistische 
Einschätzung der � nanziellen Res-
sourcen. Hierbei können ö� ent-
liche Fördermittel, Eigenkapital 
und andere Finanzierungsoptio-
nen in Betracht gezogen werden.

Innovative Technologien 
bei der Planung nutzen  
Um die Ermittlung der baulichen 
Investitionsbedarfe e� ektiv anzu-
gehen, bedarf es einer strukturier-
ten Herangehensweise:
1. Interdisziplinäre Teams: Exper-

ten aus verschiedenen Bereichen 
wie Architektur, P� egemanage-
ment, Technik und ggfs. Finan-
zen sollten gemeinsam die Be-
darfsanalyse durchführen. Diese 
interdisziplinäre Herangehenswei-
se gewährleistet eine umfassende 
Betrachtung.
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chen Abläufe berücksichtigt werden, 
dass eine P� egeimmobilie in ständi-
ger Nutzung ist und im besten Fall 
kein Leerzug, auch nicht in Teilbe-
reichen, vorgenommen werden soll. 
Dies erfordert eine detaillierte Bau-
abschnittsplanung. Weiterhin gilt es 
die typischen Instandhaltungsmaß-
nahmen bei P� egeimmobilien zu 
beachten. Dazu gehören unter an-
derem Aspekte wie die Einhaltung 
brandschutztechnischer Au� agen, 
regelmäßige Instandhaltungsmaß-
nahmen auf Grund von Überschrei-
tung der Lebensdauern sowie energe-
tische Instandhaltungsmaßnahmen 
an der Immobilie wie beispielswei-
se ein notwendig werdender Fens-
teraustausch.

Die Ermittlung der baulichen In-
vestitionsbedarfe in P� egeeinrichtun-
gen ist eine anspruchsvolle Aufgabe, 
die sorgfältige Planung und Zusam-
menarbeit erfordert. Durch inter-
disziplinäre Teams, moderne Tech-
nologien und die Einbeziehung der 
Bedürfnisse der Nutzenden können 
P� egeeinrichtungen so gestaltet wer-
den, dass sie den aktuellen und zu-
künftigen Anforderungen gerecht 
werden und der Lebenszyklus opti-
miert wird. Letztendlich geht es um 
die Weiterentwicklung einer würdi-
gen und komfortablen Lebensumge-
bung für ältere Menschen, in der sie 
sich gut aufgehoben fühlen. 

2. Technische Unterstützung bei 
der Umbauplanung: Innovative 
Technologien wie 3D-Modellie-
rung und virtuelle Realität ermög-
lichen präzise Planung und Visu-
alisierung von Umbauten, wenn 
der Bedarf vorhanden ist. Dies 
erleichtert die Kommunikation 
zwischen den Projektbeteiligten.

3. Kostenbudgets: Sie sollten vorab 
anhand von Kennwerten und Kos-
tendatenbanken ermittelt werden, 
um die notwendige Instandhaltung 
zu budgetieren. Um Zeithorizon-
te besser einschätzen zu können, 
ist eine Unterteilung in kurzfris-
tige, mittelfristige und langfris-
tige Maßnahmen vorzunehmen.

4. Partizipation: Die Einbeziehung 
der Bedürfnisse der Bewohnen-
den und Mitarbeitenden bei der 
Planung der Umsetzung ist essen-
ziell. Schließlich sind sie diejeni-
gen, die von den Veränderungen 
direkt betro� en sind.

5. Nachhaltigkeit: Bei Investitio-
nen in P� egeeinrichtungen sollte 
auch die Nachhaltigkeit eine Rol-
le spielen. Energiee�  ziente Tech-
nologien und umweltfreundliche 
Baumaterialien können langfris-
tig Kosten senken und die Umwelt 
schonen. Zudem wird die Nach-
haltigkeit auch aus umweltschüt-
zenden und � nanzwirtschaftlichen 
Gründen ein immer wichtigerer 
Bestandteil bei der Lebenszyklus-
betrachtung für eine Immobilie.

Die Aufstellung von Instandhaltungs-
budgets stößt in der Praxis immer 
wieder an Grenzen. Die P� egeim-
mobilie unterscheidet sich in vieler-
lei Hinsicht von der normalen Wohn-
nutzung einer Immobilie. Dem muss 
auch in diesem Prozess Rechnung ge-
tragen werden, da zum Beispiel die 
Lebensdauern einzelner Bauteile und 
Kosten für bestimmte Maßnahmen 
nicht unverändert aus dem Bereich 
der Wohnimmobilien zu übernehmen 
sind. Hierzu emp� ehlt sich, auf Ex-
perten zurückzugreifen, die mit der 
Nutzungsform vertraut sind, um eine 
massive Unterschätzung der Investiti-
onsbedarfe zu verhindern. Ebenfalls 
muss bei der Betrachtung der zeitli-

„Die Ermittlung baulicher 
Investitionsbedarfe 
in Pflegeeinrichtungen 
ist eine anspruchsvolle 
Aufgabe.“
Peer Pleyer, Soleo


