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Beratung und Planung fiir Sozial- und Gesundheitsimmobilien

Eine Branche mit vielen Problemen -
kann die Immobilie Teil der Losung sein?

Prof. Dipl. — Ing. Kurt Dorn, Architekt

Stand 26.11.2024




Ruckblick

~ Krisen als Chancen? - Status Quo Personalbemessung nach § 113c¢c
2 uvnd Perspektiven fir Wohnen und SGB Xl - Warum (nur) attraktive
Betreuung im Alter Arbeitgeber zukiinftig profitabel
Praf, Kurt Dorn sein werden”
solec™ GmbH Thomas Kalwitzki
Universitat Bremen - SOCIUM Forschungs-
Ist unser Sozialstaat noch zu retten? zentrum Ungleichheit und Sozialpolitik

- Gesellschaftliche, wirtschaftliche
und politische Herausforderungen
Prof. Dr. Christoph Bulierwegge
Universitat zu Kaln — Humanwissenschaht-
liche Fakultat — Pelitikwissenschafen

Insolvenzen von Pflegeimmobilien -
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Curacon Altenhilfe-Barometer: Hiﬂfﬂl‘gl"ijﬂde und Entwi:l:lungen
Wie ist die Stimmung - wirtschaftliche Dr. Georg Freiherr von Franckenstein
Situation sowie aktuelle rechtliche

FPS Fritze Poul Seelig Partnerschakts-
Aspekte &
Kai Tybussek

CURACON Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
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Krisen rund um Wohnen und Pflege - Analyse und Auswirkungen

soleo™

Bereiche

| Pflege

| Renten und
Arbeitslgzenye

ng

| Sozialhilfetrager

Problem

Lisungsansitze

Auswirkungen auf
Anbieter/Betreiber/Dienstleist
er

| Personalkosten Erhéhung

Krisen rund um Wohnen und Pflege — Analyse und Auswirkungen

soleo*

Schwerpunkte mit Abbau
van
Platzen/Stationen/Einrichtun
gen

Leistungen anderweitig
finanzieren

@ Freigesetzte Arbeits-
Fachkréfte kdnnen
Fachkréafteproblem in
anderen Bereichen regional
verringern

o Entwicklung neuer Angebote
zur Kompensation Abbau

Digitalisierung,

Hilfeempfangern
o Haushaltssperren

| Bereiche Problem Losungsansatze Auswirkungen auf
Anbieter/Betreiber/Dienstleist
er
Technik, o Liguiditatsproblem durch

Zahlungsrickstande der
Kostentrager

o Kaum kostendeckende
Vergltungssatze

o Investitions- und
Expansionszurickhaltung

Priorisierung und Steuerung
von Leistungsangeboten
(AOK-Position)

Verschiebung in den
Versorgungsstrukturen

Personalkosten Erhéhung

| Beitragserhohung

Systemreform durch neue
a Finanzierungsformen mit
Kostenentwicklun = Senkung der Kosten fir
g Selbstzahler wie
Personal, Sach, Sozialhitfetrager
Energie. Bau.

" Hohe Ausgaben

Krisen rund um Wohnen und Pflege - Analyse und Auswirkungen

Veranderung der
Bewohnerstruktur weniger
Selbstzahler- mehr
Sozialhilfeempféanger

soleo®

Bereiche

Fachkrafte

Bankkredi

Auswirkungen auf
Anbieter/Betreiber/Dienstleist
er

Anwachsender Bedarf | o Gesetzesanderung durch
Reduzierung Anteil
Fachkraften zur Deckung
des Bedarfs

o Gewinnung
auslandischer Fachkrafte

bei geringerer Anzahl
von Arbeitskratten

Gesellschaftliche Entwic

Sozialimmobilien aus | o
Sorge, dass die
Refinanzierung Gber

Expertisen von
ausgesprochenen
Branchenfachleuten

rag Komm

AL lakes timd mmahe

o Abnahme der Nachfrage bei
hohen Kosten

o Belegungsstopp bei
fehlendem Fachpersonal

o Qualitdtseinbuen mit
moglichem
Kundinnenverlust und
wirtschaftlicher Instabilitat

Binden und Gewinnen von
Mitarbeitenden,
Personalmanagement

o Erhéhung der
Arbeitsplatzattraktivitat

o Angebotsstrukturen an
Personalressourcen

o Absicherung durch
Fordermittel zur Erhéhung

von Eigenmitteln

Energie- und
Klimaanforderungen

Personalkosten

Zunehmende o MNeues Denken mit neuen
Anforderungen, Finanzierungsoptionen
im oder auBerhalb der

ohne auskommiliche

af=Tal noin

Sozialhilfetrager

Ta rif'stei'gerungen | o Umverteilung der Kosten

Personalkosten

Krisen rund um Wohnen und Pflege - Analyse und Auswirkungen

o hohen Energiekosten und
zunehmender
Instandsetzungsbedarf im
Bestand durch veraltete
Technik

o Instandsetzungsstau wegen
fehlender Finanzmittel

o Wettbewerbsnachteil durch
hohe Energie- und
Sachkosten in
Vergltungssatzen und
fehlender
Modernisierung/Energieeffizi
enz

o Verbesserte
Arbeitsbedingungen zur
Gewinnung von
Arbeitskraften

soleo*®

Bereiche Problem Losungsanséatze Auswirkungen auf
Anbieter/Betreiber/Dienstleist
er

Wohnungsbau o Hohe Baukosten o Innovative o Hohe Mieten zur

o fehlende VWohnkonzepte Refinanzierung
. Geringe Nachfrage flr
Bankkredlte hochpreisige Angebote
Nachfrage nach
Sonderbauten) bezahlbarem Wohnraum
o Reduzierung der kann nicht gedeckt werden
Anforderungen (E-Haus) o Versorgungsstrukturen
o Kooperationen konnen Bedarf nicht decken
Geringe Risikobereitschaft
Planungs + Bau aufgrund fehlender
Liguiditat und unsicherer
Marktentwicklung
o Zurckhaltung von
Investoren fur
Projektentwicklung neuer
Wohnangebote
o Lukrative Angebote von
Dritten zur
Betriebsibernahme
Gesellschaftliche a Fehlende o Starkung und Initiierung o Entwicklung von vielfaltigen,
Entwicklungen Angebote flr von partizipativen zielgruppenspezifischen




»boiling the frog“

Seite 4
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Offenen Ganztagsschulen

2 GRUNDSCHULE AUF DER INSEL —

2.3 Konzeptionen = .N. Variante 1

Jeweils 3 Klassenraume werden in 2 Klassenrdume und 2
Gruppenraume umgebaut — jeder Klassenraum bekommt
einen Gruppenraum

Mbgliche Offnungen fiir Verglasung kénnen in der néchsten e
Leistungsphase gepriift werden

Anbau ,Verlangerung Sudfligel” fir 4 neue Klassenrdume
+ Gruppenréume

2 GRUNDSCHULE AUF DER INSEL OFFENER LERNBEREIC

= Verbreiterung Stdfliigel und Eingangsbereich fiir : _
Lehrerarbeitsplatze und offene Lernbereiche 2.3 Konzeptionen f:‘r"m':mﬂ“" Variante 1
(1) beruhigt Zuriickziehen
Vorteile: - @ l
= Lehrerarbeitsplatze im Anschluss an die Lernbereiche, | Grundschule o O (0 @
vergleichbar mit dem Cluster-Prinzip | "Auf der Insel” f= i ©)] - Ok o
— 5) konzentriert Arbeiten
Nachteile: o
= 1 Fachraum weniger als in der Variante 2 mit ,Anbau I
Nordfliigel* —_ P——

= Wenige offene Lernbereiche ca. 56 m*

e

Brandschutztechnische Priifung im weiteren Planungsverlauf erforderfich! EG - Bestand / Anbau Innenhof

. ea 13w (&) zentral Treffen
£ :thﬂnnm
- « Klassenraum Plus: jeder Klasse e — ca 32 m?
a = ofenar a2l mt
s | Fochreum Lembareich an ist je ein Lernraum und ein @— @
Cruppentaun Prssaskaum 068 Sanliaraum Lager / Tocheik () gemeinsam Austauschen

Gruppenraum zugeordnet

Riickzugsmaéglichkeit: in den "h";, GrippenET2 —= | : ~L

einzelnen Gruppenrdumen durch A ——

abgeschirmte Aufenthaltsbereiche iy H (7) ordentlich Verstauen
offener Lernbereich: Nutzung der e —

Aula; zusatzliche Flexibilitat bei der -T
Umsetzung zeitgemaler
padagogischer Konzepte (@ mobil Verstauen o —

Zonierung: die Mablierung —=ri W ﬁ
strukturiert den Raum, wodurch - L

Jeweils 3 Klassenrdume werden in 2 Klassenrdume und 2
Gruppenraume umgebaut — jeder Klassenraum bekommt
einen Gruppenraum

Magliche Offnungen fir Verglasung koénnen in der nachsten
Leistungsphase geprift werden
Bereiche mit unterschiedlichen

* Anbau ,Verldngerung Stdflligel" fir eine groRziigige Mensa, Nutzungsschwerpunkten entstehen 3 -
Kiiche und weitere R&umlichkeiten OGS = Personalrdume: zentral gelegene ges;hét:e Zt:;tzkosten
* Verbreiterung Siidfliigel fiir Lehrerarbeitsplatze und einen Arbeits- und Besprechungsraume 0! Digfsur m:nsgc-nu\e
Besprechungsraum 0GS - Lesen

ca 54 m?
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Verbreiterung Eingangsbereich fur Buro und Aufzug

Grundschule

+ Rampe zur Aula "Auf der Insel"

Vorteile:
« GroRzilgiger Mensabereich, auch fiir Veranstaltungen

nutzbar und von auflen zuganglich (Anlieferung)

Nachteile:
« Keine groRere Aula

Brandschutztechnische Priifung im weiteren Planungsveriauf erforderfich!

& offener
Kassanrsm achram P Mensa

Guuppenraum Personakraum 068 Sanitraum Lager / Techrik




Entwicklung von Kirchengrundstiicken

Seite 8

Laut Stiftung Baukultur gibt es bundesweit 45.000 Kirchen — von der Dorfkapelle bis zur
grof3stadtischen Kathedrale. Davon werden viele nicht mehr in ihrer urspringlichen Funktion
genutzt.

Grund fur die aktuelle Situation ist der Mangel an:

» Geld
» Seelsorgern und Seelsorgerinnen
» Mitgliedern
* |In 2022 bzw. 2023 ca. 0,5 Mio. weniger
+ Mitglieder -evang. (19,15 Mio) und kath. (20,9 Mio.)
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Entwicklung Kirchengrundstiicke
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Entwicklung Kirchengrundstiicke

Lageplan M. 1:500 G

Pastorale
Nutzung
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Entwicklung Kirchengrundstiicke
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Entwicklung Kirchengrundstiicke

, Ein schmerzhafter Schnitt

St.-Josef-Kirche wird abgerissen

Datteln. Das Bistum Miinster spricht von einem ,Riickbau". Im Klartext:
Die St.-Josef-Kirche wird abgerissen. Die Gemeinde wurde am Wochenende informiert.

Von Danijela Budschun und
Lara Teschers

und 15 Monate sind
vergangen, seit die
Mitglieder der Pfarei

St. Amandus in Datteln er
fahren haben, dass der Stand-
ort rund um die St.-Josef-Kir-
che an der Castroper Strafie
aufgegeben wird. Vergangene
Woche haben zwei Architek-
ten-Investoren-Teams  Ent-
wilife filr die Folgenutzung
vorgestellt. Eine Jury hat ge:
tagt - und entschieden: Mit
dem Caritasverband Ostvest
als Trdger méchte der Inves
tor _soleo® consult GmbH"
Gebdude errichten, in denen
Menschen unterschiedlicher
Altersstufen mit Betreuungs
bedarf leben werden. In den
Gottesdiensten am Samstag
(21.9.) und Sonntag wurde
den  Gottesdienstbesuchern
das Konzept vorgestellt.

LEs gab zum Ende des
Wettbewerbs zwei Architek-
turbilros, die sich mit fhren
Entwilifen um den Auftrag
beworben haben”, berichtet
Pfarrer Hefnrich PlaSmann.
Den Zuschlag bekam schliefi
lich, nach einem _eindeuti
gen Juryurteil®, wie der Pfar
rer sagt, die _soleo® GmbH".
Der Entwurf sieht vor, die
bisherigen Gebdude riickzu
bauen. Das heifit, die Tosef
Kirche und das daneben gele:
gene Plartheim sowie die
Wohnbebauung werden ab-
gerissen.

Biume sollen erhalten
bleiben”

<In den Baumbestand wird
nicht eingegriffen, alle Biu
me sollen so erhalten blei
ben, wie sie sind”, betont
Plaimann in einer Pressemit
teilung des Bistums Miinster.
Dort, wo jetzt Kirche und
Plartheim stehen, sollen vier
Gebiude errichtet werden. In
ihnen sollen demnach _junge
und alte Menschen mit Be-

Gewinner-Entwurf: So kinnte das Gelinde, auf dem heute noch die St.-Josef-Kirche steht,

kiinftig aussehen.

trevungsbedarf™ leben. In
dem Konzept heifit es: .Un
ter dem Namen ,AGIL' (al
tersgerecht, gemeinschaftlich
und inklusiv leben) ist ein
Quartierskonzept geplant zur
Forderung von gesellschaftli
cher Teilhabe und Selbstbe
stimmung filr junge und alte
Menschen. Vielfiltige barrie-
refrele Wohnformen erginzt
durch bedarfsgerechte Bera
tungs,  Betrevungs- und
D angebote  bil

weitethin offene Begegnun
gen auf dem _Josef-Campus™
ermdglichen wilrde - so soll
das Neubau-Projekt offenbar
heifien. Gleichzeitig betont
der Pfarrer aber, dass das fjet
zige Konzept noch nicht un
bedingt das endgilltige Ergeb-
nis widersplegelt.

«Nach dem Architekten
wettbewerb geht es nun in
die Bauplanung. Der Riick
bau der Kirche ist natiilich
ein sch zhafter Schnitt,

den einen neuen, wichtigen
Baustein in der sozialen Inf-
rastruktur von Datteln.”
Quartierstreff auf dem
Josef-Campus”

Moglich sei auch ein _éffent:
licher Quartierstreff mit Café
und Vemnstaltungsriumen.®
Ein solcher Treffpunkt hiitte
fiir Pfarrer Plafmann einen
besonderen Charme, weil er

aber ich denke, dass wir ein
gutes Konzept filr eine gelun
gene Nachfolge-Nutzung ge
funden haben.” Das Ende des
Wettbewerbes, fiigt er hinzu,
bedeute ibrigens nicht, dass
schon In den kommenden
Wochen die Bagger anrollen.
Das Pfartheim werde derzeit

FOTO ST. AMANDUS DATTELN

wird. _Eine Entscheidung,
wann der letzte Gottesdienst
In St. Josef gefelert wird, ist
noch nicht gefallen. Das wer
den wir in Ruhe in den Gre-
mien der Pfarrei besprechen
und die Gemeinde rechtzeitig
informieren®, verspricht der
Plarrer.

Erste Reaktionen aus der
Gemeinde

Im Gottesdienst am Samstag
splelte der Abriss keine Rolle,
nur kurz vor dem Schlussge-
bet wande darauf hingewie
sen. Kwiz danach, etwa 15
Menschen schauten sich die
Entwiirfe noch an, hat diese
Redaktion ein paar erste Re-
aktionen eingefangen.
Crgendwie wird uns ein
Stlick Heimat genommen®,

von der Familienbildungs-

stdtte genutzt, deren eigentli
ches Gebdude aktuell saniert

Thre Meinung ist gefragt!

B Und was sagen Sie, liebe
Leserinnen und Leser? Ist
die Gemeinde mit den Pli-
nen fiir den ,Josef-Campus™
auf dem richtigen Weg? Oder
hitten Sie lieber eine ganz

andere Nutzung des Gelin
des - und wenn fa, welche?

B Schreiben Sie uns Thre
Sicht der Dinge, gerne per
Emafl an dmpredakti-

sagte beispiel: Inge Hel-
ne. Sie nimmt viele Angebote
im Pfartheim wahr, unter an

on@medienhaus-bauer.de.
Sle kinnen uns Thre Mei-
nung aber auch gerne per
Post schicken: Dattelner
Morgenpost, Heibeckstr. 2,
45711 Datteln. Vielen Dank!

derem findet sie den Kame
val von der kid (Katholische
Frauengemeinschaft Deutsch-
lands) toll. Die Dattelnerin
fragt sich: Ich fahre kein Au
to mehr, wie soll ich in die
Amanduskirche  kommen?*
Grundsitzlich gefillt ihr die
Aussicht auf das, was auf
dem Areal an der Castioper
Strafie passieren soll, aller-
dings: _Die Pline filr das Ge-
Linde finde ich schon gut. Be-
sonders gefillt mir, dass et-
was filr alte und kianke Leu-
te geschaffen wird.”

Eine Frau, die ihren Namen
nicht nennen wollte, meinte:
.Das Komitee hat die richtige
Entscheidung getroffen. Ich
favorisiere auch diesen Ent
wurf, weil er am besten zu
Datteln und zu der Siedlung
passt.” Damit bezog sie sich
auf die Nihe zur Kinderklinik
und die Angebote filr Jugend-
liche, die auf dem sogenann-
ten _Josef-Campus™ entste-
hen sollen.  Seniorengerech-
tes Wohnen gibt es hier in
der direkten Umgebung noch
nicht. Ich kann mir vorstel
len, dass auch viele jetzige
Gottesdienstbesucher  gerne
hier einziehen méchten, weil
es ein Stiick Heimat ist. Jung
und Alt haben die Moglich-
keit, hier zusammenzukom-
men. Ich finde auch den kari
tativen Charakter des Ent
wuifs sehr interessant. Er
passt zu einer Kirche, die sich
auflast.”

Hatte die Hoffnung, dass
die Kirche stehen bleibt*

Gabi Lechtenfeld sagte: Wit
freuen uns, dass die Entschei-
dung auf das Generationen-
projekt gefallen ist und nicht
auf ein groes Mietshaus™
Ehemann Rudolf Lechtenfeld
ist allerdings auch ein biss-
chen wehmiltig: _Ich hatte
die Hoffnung, dass die Kirche
stehen bleibt. Wenn man die
ganze Jugend hier verbracht
hat ..




Seniorenwohnen

Wohnungsbau-Studie: Forderprogramm , Altes Wohnen* dringend notwendig

Deutschland rast mit 100 Sachen in die
»Graue Wohnungsnot“ der Baby-Boomer

Deutschland wird immer alter - und die Alteren werden immer drmer. Immer mehr Rentner werden sich
das Wohnen deshalb kunftig nicht mehr leisten konnen, warnt das Pestel-Institut. Die Wissenschaftler
legten dazu am heutigen Montag auf der Messe BAU in Minchen eine Wohnungsbau-Sozial-Studie vor:
Wohnen im Alter”. Im Fokus dabei: die Baby-Boomer-Generation.
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Das Pestel-Institut stellt in seiner Untersuchung, die es im Auftrag des Bundesverbandes Deutscher
Baustoff-Fachhandel (BDB) gemacht hat, fest: Uber 21 Millionen Menschen werden in zwanzig Jahren
zur Altersgruppe .67plus” gehdren — rund 3,6 Millionen mehr als heute. .Deutschland wird sich dann grob
in junge Stadte' und altes Land' aufteilen. Es wird Regionen geben, in denen 2050 (ber 40 Prozent der
Bevolkerung Senioren sein werden”, so Gunther,

Beratung und Planu

« 2,2 Millionen altersgerechte Wohnungen fehlen aktuell, 2040 ca. 3,3 Millionen
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Beratung und Planu

Wohnungsbau

// WOHNUNGSBAU 2024
IN DEUTSCHLAND:
KOSTEN — BEDARF — STANDARDS

Die Krise als EinbahnstraRe?

// Bauforschungsbericht Nr. 88

AAAAAA gemeinschal
filr zeitgemakes Bauen e.

ARGE//eV



Wohnungsbau

Herstellungs- und Grundstiickskosten in dt. GrofAstadten
1. Quartal 2020 und Entwicklung zum aktuellen Kostenniveau
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Quelle: Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im éffentlichen Auftrag in Zusammenarbeit mit
der Wohnungswirtschaft




Wohnungsbau

Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2023 + Prognose 1. Quartal 2024

Iy GIG #aY
) . cl GEG 3
e Janiar AEl = 100 EnEY 2
21 piikah 24
WEch TEs3Y
= Heirhaly
Ihin FEES
= + EEWaie
Tk A0
™ Jusmpizis e
Ardu de g em
[Fl St i)

L1

P
A TE LT

2000 2005 2010 2015 2020 a1
—— Lebenshaltungshkosten 2024
— Baupreisindex rWohngebiude [Destatis) - ohne Cualifis. und Andords s i ndesriings

— Bauwerkskostenindex flir Wohngebaude® (ARGE]) - mi Qualtats- uned Anfordenmgsamnandansngon

c
8
5

[e}

£
£

[}
=

Q
<
©

C

3

[72]

[0
[0}
©

c

35
Ll
©

N

(e}
(9]

£
=]
3

()]

c

o}

C
©
o
o

o

35

()]

c

=]
3

(0]

©

[}
om

Abbildung 10: Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsneubau (Destatis-Preisindex/ARGE-Kostenindex,
Bezrug: Typengebaude™™'® unter Berlcksichligung der Mehrwertsteuer im Vergleich zu den allgemeinen Lebens-
haltungskosten; Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 4, Quartal 2023 sowie prognostiziert flir das 1. Quartal 2024
Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE eV sowie Erhebungen im offentiichen Auftrag
in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

30% Mehrkosten seit 2000 durch WschV., ENEV und GEG,
5% durch allmahliche Anforderungserhohung bei KG 300, 400




Wohnungsbau

Maf3haltung o L . | -
. o * MalShaItung Abwagung uber die grundsatzliche Frage der leistbaren Standards im Wohnungsbau. Optimierung
[ Funktlonalltatserwartung von Tragwerken, gleich welcher Bauweise, ein intensiverer Dialogprozess zwischen Planung, Ausfiihrung und

1 Konstru ktionsoptimierung Auftraggeberschaft gefiihrt werden.
1 Topstandards

~
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n

* Substitution » Substitution, - unterschiedliche Wirkungsweise von Bauverfahren und Materialien einschlieRlich ihrer
s Potenziale auszuloten. Man sich allerdings keiner Illusion hingeben, dass durch ganzlich andere Materialien -
‘g’ * [1 Wettbewerb insbesondere im Geschosswohnungsbau - derzeit wirtschaftliche Ergebnisse zu erzielen sind, wenn vollstandig andere
5 e [ Bauweisen Materialien und Bauprodukte verwendet werden als die ,herkdmmlichen®.
@ ° [/ Bauverfahren .
5 °
i « Skalierung » Skalierung ist der Oberbegriff fiir die unterschiedlichsten Arten standardisierter Bauformen:
E + Typisiertes Bauen beginntin der Wiederholung von Grundrissen, ErschlieBungstypen etc., die in der Regel
5 ¢ Konstruktionsmaterial-offen geplant werden.
2 e [] Typisiertes Bauen + Serielles Bauen umschreibt die eher industrielle Vorfertigung von gro3formatigen Bau- und Raumelementen
&% . Seriell B einschlieBlich kompletter Tragstrukturen.
b [ erielies bauen * Modulares Bauen kann zwar auch schon im typisierten Bauen (,Modulverwendung®) vorkommen, in der Vorfertigung
E, e [ Modulares Bauen von kompletten Priméar-, Sekundar- und Tertidrstrukturen bis hin zu kompletten Raumzellen anzusehen ist.
¢ Prozessoptlmlerung * Prozessoptimierung fingt bei Genehmigungs- und Verwaltungsverfahren an, die alle beschleunigt werden
° missen. Auswertungen der Bruttobauzeiten von Planungsbeginn bis zum Bezug von Wohnraum zeigen auf, dass
G hmi tfah insbesondere die Dauer der Genehmigungs-verfahren jegliche Rationalisierung der reinen Bauzeit ad absurdum fiihrt
* U enenmigungsverianren und sich Bruttobau-zeiten von bis zu 70 Monaten als Regelzeit im Geschosswohnungsbau ergeben haben [ARGE
* [1 Rationelles Bauen 2023al.

1 Digitalisierung
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Geforderter Wohnungsbau

Ministerium fuir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung "

des Landes Nordrhein-Westfalen A

2024 bis 2027

FORDERN, WAS
WOHNUNGEN
SCHAFFT.

OFFENTLICHE WOHNRAUMFORDERUNG g
DES LANDES NORDRHEIN-WESTFALEN _ g

OFFENTLICHES WOHNEN 2024

-
e
<
-

Mietniveau
Einkommensgruppe

Betreuungspauschale fur Unterstitzungsleistungen
Garagen Stellplatze

Barrierefreie Kiichenzeile

Infrastrukturraume

Elt. bedienbare Tiiren

Wohnraum fur Rollstuhinutzer

Tuar mit Nullschwelle zum Freibereich

Rollstuhlgerechte unterfahrbare Einbaukiiche

Profi

!}\(IMQBILEEN ZEKIT}I(NGI »Digital & Print«
UNTERNEHMEN PROJEKTE MARKTE PERSONEN Archivsuche
"Langfristig rechnet sich geforderter
Wohnungsbau”

Von Marius Katzmann aus Ausgabe IZ 46/2024
Donnerstag, 14. November 2024



Stationare Pflege aktueller Stand NRW soleo*

Beratung und Pianung i Seeal und Gasundheilzimmabidian
Frojoktdaten MAGS - Gutackten
Prajeki: MAGE-Gutechien
Auftraggeber: MAGS NRW
Bavpredsindex 2 (3024 - Angemessenbedtsgronze 2025 1.208,88 fm* NRF

1. Allgerming Aogaban

Regonafskios NAYY 0,03 ol Durchsehinilswert
Grundstiick: umbebaut. Erschinssen,
Genehmigungsohig, ebenardig, BGF 5713663 m'
Bauwese: Masivba, Lochdassade, Fladhdach
Baugnamd: traglanig, kbeine Kontaminatan

Eenariagen: F 500w
Gasthossgghet; 4 Wolgeickese
fupstatiung: beine fenralkiiche,
Wirdeststanderds und Mindestliachen
Etatiorars Pllegeplatza:

il

3.288,88/m? NRF Kostengruppe 300 — 700 174.310,64€ pro Bewohnerplatz
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8 1) Kawten B RN L Emir
E EEDE.P.'I'\-IM&II:-'\- Briti 2 0Ed. 3_5-1 20 E 100% | ZTHLTh €' BGF
? KIS 0] Qe o F0 Gnandsiick 000 €¢m"BGF
© KG 200 anoe o0 200 Yorbaresdsnds Malnsmen 0.00 €i'm'BGEF
g TOBT B 35 € it 300 Bairaeik - BaLkpraroion e 1436 28 €/ m BOF
(] 3083 503 B2 € e 400 Baarwwark — Tachiescho Snlas BOZ22 €/ m BGF
5 EiLART ﬁ H & TR N S K H0 A (D 40 50 € ¢ ot BGF
o TOTI00E 285 500 Aullaraniages urd Froflosa TTA0 € /mBGF
g il R 5% E00 Sishaliung und Kunstadibs TR0 € { = BGF
£ 22N AT TTH 03,078 IR B b koestnn AR e BGE
o K B0 anne 0% BIK Francismng OLH € fm' BGF
- AUSSIGNG j Pogap otz 10 ZBS22 €
= Gimamikosion & m* MRF 3JBEBEE
o Ensken @ Fllagepals Bai BIm"NAF Puais iTd3ii |
*5 L) Flszhan
g ! dhrureainss Ergesrhma
@ BGF B3G5 -

HAF Gasams 42080 » '. -

Fidiler BOF | NFF 13 i -

BGF | Poate WAGES [TF] P

WEIF [ Plalr MAGE nz2n 4 [ ) T B

Gemenschatstdches [SELTY -

Gemainsonaisiachis F By 6.5

Aulenaniagen 250 o

Burudlgjhe Sulpiilea o B 14

80 Bewohner =13.944.851,20€
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Stationare Pflege aktuelle Situation

Hausgemeinschaft

(8}
| e H .
N
T =
[—_ ——— — i - .
S — | d =t
| ELC b I AR B "
Hausgemeinschaft 12 Bewohner
| =.L\-<]- _-!_ ..j._. 1 ".ji.'.' h | :j- .
vl ﬁ |
- | I
- ; ; — i
-9

34.36

VS.

1

Wohnbereich

e

25.97"

3017

—

Wohngruppe 2 - 17 Bew. 047

e
N
N
%

P

(In 2. OG Pflegebad,
Nutzung 3. OG noch zu
definieren)

29.81

8.99

o -r::PA;InMn

— - s T el .

—

17.48°

3

64.78

43

33.93




Stationare Pflege im Bestand

Seite 21

,, IcCh schime mich, wenn ich Bewerber hier durch die Einrichtung fiihre.*
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Stationare Pflege

Kustenhmchnung vom 17.11.2023

Summe Bestand Anbau
KG Beschreibung / Kommentar 9.560 m? BGF 7700 m® BGF 1.860 me BGE
GPF-KG GP - KG GP - KG
{EUR butto) (EUR brutto) {EUR brutto)

100 GRUNDSTUCK - € - € - (&
200 VORBEREITENDE MASSNAHMEN 207107 43 € 150.325,96 € 56.781,47 €
300 BAUWERK - BAUKONSTRUKTIONER B8.718.683,08 € 6.531.7T11.78 € 2.186.97T1,29 €
Kosten aus saperaler KoBe Anbal
400 BAUWERK - TECHNISCHE ANLAGEN 5.493.316,62 € 4.424.533 .26 € 1.068.783,36 €
Zwischensumme 300 + 400 14.211.999,69 € 10.956.245,04 € 3.255.754,65 €
500 AUSSEMANLAGEN UND FREIFLACH 205.632,00 € 165.624 .10 € 40.007.90 €
600 AUSSTATTUNG UND KUNSTWERKE] 846.810,00 € 682.054,08 € 164.755,92 €
700 BAUNEBENKOSTEN Annahme: 3.552.999.92 € 2.B61.7T25,88 € 691.274,04 €
200 FINANZIERUNG - € R - E
BAUWERK GESAMT - brutto 19.024.549.05 € 14.815.975,07 € 4.208.573,98 €

« 70 Bewohner= 211.656€, davon 3.718.679€ Energetische Sanierung = 42.331€ pro Bewohner




Kostenschiitzung

s t t i A fl [
I g Kosten- !:P::Izung Energetische !
Gewerke /Leistung Grundlage musthave | nice to have , setzungl Kommentar
gruppe Index 2 Sanierung i
20.07.24 ik
o O e chraron oo T Eveaaiocs notwendig um
~ L 113872 € \Warmebrischen zu
werhindern
o 60 Gacher
2 1 Errasioites S daf Doacs inkl. Demantage +
g 550799 € Entsorgung des aiten
Daches
370
) Baukonstraktive Einbauten
300 Sonstige Malinahmen fir Baukonstruktionen
T Barsgng Ermitlung dber BKI
2021 Kennwerte 35309¢
2 Emarenigung e Ennrgetscha Sanmring Ermitiong dber B
2021 Kennwerte 15528¢€
3 Gachianmerist Ermitlung dber BKI
2021 Kennwerte 36197 €
4 == Ermitlung Gber BXI|
2021 Kennwerte 86.874€
Summe KG 300 6.073.016€ | 3.479.644¢€ 181160€ | 1944.00522€ |  468.117.04€

Kosten-
Kosten- schiatzung Energetische
Gruppe Gewerke [Leistung Grundlage index 2 must have nice to have Sanisrang

29.07.24

Instand-
setzung/
Sanlerung

Summe KG 800 == | = =

14.919.779 € B.605.546 € 3.200.100 € 2.514.943 € 590,190 €
Gesarmibaukosien;
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2 Eintau eser L faniags nach s naustan DN
Lw.,!‘my, 80826 €
3 Ebs shor DECT Aniags 7 0 STHG AGirg
artcprochend ds Plogo & Botroungssichiinia s6078€
0 Ervearir Ges DafervwiEwary, o S5 627
peanig, . Abbruch okt e 1477356
Fischendendeckendes W-Lan
- 52216€
— g —
« 77 Bewohner= 193.763€, davon 3 Sanierung = 32.661€ pro Bewohner
L] , n A L] LB — B} n L]
Summe KG 400 agr7yese| asmmuie| 231sase 2070400 € - €
500 AuRenanlagen und Froifiachon
Ermitlung uber BKI
2021 Kennwerte sga18s€
Summe KG 500 Seaisae 564,183 € - € - B
500 und Kunstwerk
Annahme 30%: 201.8364 £
Summe KG 600 201864€]  201864,00€ =0 =% =€
700 |Baunsbonkesten
Annahme 28% 1684980 € 700022 € 550,184 € 131073 €
Summe KG 700 3066218€ | 1684980 € 700.022¢€ 550,144 € 131073 €
B0 |Finanzierung
Summe KG 800 =
T4918.778 € 7514943 € 580.100 €

Gesamibaukosten 14919.779¢€



Stationare Pflege 10 Jahre APG DVO

N
2 17- Die Justiz des Landes
‘© ]ustll ONLINE Nordrhein-Westfalen "@
n i Justizportal Nordrheln-Westfalen
@
= HEE Q
STARTSEITE ERWEITERTE SUCHE SUCHE

INHALTSUBERSICHT  SUCHERGEBNIS DOKUMENT  DRUCKLISTE

Startseite > Blrgerservice > Gesetze, Verordnungen, Rechtsprechung und Justizverwaltungsvorschriften

Gesetze des Bundes und der Linder

Funktionsmenii ausblenden &

Kontext
(kein Dokument) § 1 APG DVO NRW, Aligemeine B... = = Drucken
zum Anfang der Vorschrift @
zur Druckliste
zum Ende der Vorschrift hinzufiigen

. Verordnung zur Ausfilhrung des Alten- und Pflegegesetzes ,
O Verordnung zur Ausfahrung ¢ Nordrhein-Westfalen und nach § 8a SGB XI (APG DVO NRW) P Gesaruts Vst

5| §1APG DVO NRW, Aligemeine zur Druckliste
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El §2 APG DVO NRW, Aufwendur Landesrecht Nordrhein-Westfalen hinzufiigen

E| § 3 APG DVO NRW, Aufwendur als MS-Word anzeigen

B §4 APG DVO NRW, Aufwendur [ als PDF anzeigen

E §5 APG DVO NRW, Finanzierur Titel: Verordnung zur Ausfiihrung des Normgeber: Nordrhein-Westfalen [ .

E §6 APG DVO NRW, Instandhali Alten- und Pflegegesetzes Nordrhein- )

El §7 APG DVO NRW, Aufwendun Westfalen und nach § 8a SGB XI St als Vol lblld arelgen

| § 8 APG DVO NRW, Miet- und F (APG DVO NRW) [E] gesamte Vorschrift
anzeigen

B SEAPSDYONRW, Vatishtene Amtliche Abkiirzung: APG DVO NRW Gliederungs-Nr.: 820 ¢

E §10 APG DVO NRW, Beratungs v
< > Normtyp: Rechtsverordnung

Verordnung zur Ausfiihrung des Alten- und Pflegegesetzes
Letzte Dokumente Nordrhein-Westfalen und nach § 8a SGB XI (APG DVO NRW)

APG DVO NRW.NW - Alten- un.. Vom 21. Oktober 2014 (GV. NRW. S. 656)

Gesamte Liste anzeigen

Zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 19. Dezember 2023 (GV. NRW. S. 1431)




Ansatze fir Auswege

Schleswig-Holstein Schleswig-Holstein
Der echte Norden Ministerium fir Inneres,
Koemmunales,

Wohnen und Sport

Te)
N
(]
=
()
n

Regelstandard Erleichtertes Bauen

der Forderstandard der Sozialen Wohnraumforderung in Schleswig-Holstein

g
2 Allgemeine Empfehlungen fir die Planung von (Wohn-)Gebauden sollten generell
o Berticksichtigung finden:
j . Kompakte Baukdrper
f’_ - Linearer Lastabtrag
j . Lichte Raumhdhen begrenzen (max. 2,51 m)
% . Tiefgarage und/oder Kellergeschoss vermeiden
; . Raumhohe Tlrelemente
. Effiziente Grundrisse (Vermeidung/Minimierung von Verkehrsflachen)
. Fensterformate reduzieren
. Balkone vorstandern
. Technische Ausstattung reduzieren
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Probleme

Kostenvergleich Mindestanforderungen — Regelstandard E - Status quo

Energiestandard
Schallsehutz

Barrierefreihelt

Fassade

Keller

Tiefgarage
Aufzugsanlage
Frelsitze (Balkone...)

Stellplatz oberirdisch  Stellplatzschilissel 0.3  Stellplatzschilissel 0,7

Einbaukiliche

Mindestanforderung

GEG 2024
Mindestanforderung
DIN 4108
Mindestanforderung
LEQ/DIN 18040-2
Verputzte Fassade
Keln Keller
Keine Tlefgarage
Keine Aufzugsanlage

nicht varhanden

Einbaukiliche einfach

Regelstandard E

GEG 2024

Mindestanforderung
DIN 4108

Mindestanforderung
LEO SH/DIN 18040-2

Verputzte Fassade
Kein Keller
Keine Tlefgarage
Keine Aufzugsanlage
Balkone einfach

Elnbaukiche einfach

Status quo
Oberhalb Effizienzhaus 55
Rl MR

- DIN 4108
LBO/DIN 180402
Volikeller
Keine Tiefgarage
Stellplatzschiiissel 1,0
Einbaukiiche mittlere Qualltit

Abbildung 24: Kostenvergleich zwischen den baulichen Mindestanforderungen MBO/LBO (linke Spalte), ,Regel-
standard E" (Mittlerer Spalte) und der allgemeinen Baupraxis ,Status guo”, (rechle Spalte) bezogen auf ein typi-
sches Referenzgebdude im Geschosswohnungsbau (Kostenstand: 1. Quartal 2024, ARGE/feV Kostenauswertun-
gen aus ausgefihren Bauvorhaben)

Die konsequente Umsetzung des Regelstandards Erleichtertes Bauen zeigt, dass sich Baukosten insbesondere fiir die Bauwerkskonstruktion und den

technischen Ausbau in der Regel um rund 25 % bezogen auf die bislang gebaute Praxis reduzieren lassen.

Daruber hinaus werden der

* Ressourcenverbrauch und die einhergehenden Treibhausgasemissionen gesenkt.

» Bereits eine geringe Reduzierung der Decken- und Wandstérke fiihrt zu sinkenden Baukosten, zusatzlicher Wohnflache und somit zu héheren Gebaudeertragswerten.



-4- Bearbeitungsstand: 21.06.2024 16:01

G e ba u d etyp E Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz
Entwurf eines Gesetzes zur zivilrechtlichen Erleichterung des Gebdu-
debaus
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JKapitel 4
Gebdudebauvertrage zwischen fachkundigen Unternehmem

AT WY MTS U N IS WO D La b w12

Das Birgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | 5. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 185) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. In der Inhaltsibersicht wird die Angabe zu Buch 2 Abschnitt 8 Titel 9 Untertitel 1 Kapitel
4 durch die folgenden Angaben ersetzt:

.(3) Es wird vermutet, dass

1. bautechnische Normungen, die sicherheitstechnische Festlegungen enthalten, an-
erkannte Regeln der Technik sind und
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2. bautechnische Normungen, die reine Ausstattungs- und Komfortmerkmale abbil-
den, keine anerkannten Regeln der Technik sind.”

3. In § 650f Absatz 6 Satz 1 Nummer 2 wird die Angabe .§ 650u” durch die Angabe
.§ 650" ersetzt.

4. Nach § 650n wird folgendes Kapitel 4 eingefiigt:




Einfaches Bauen

Gebdude-
typ E

Leitlinie und Prozessempfehlung

Seite 28

o
2
=

¢}

IS
£

[Z]
=

[}
e
°

c

>

%]

o}
@
°

j

=
s
.S

N

e}
()

=
=}
2

o)

=

]

C
S
(oL,
°

c

=

o

c

=1
2

©

o

[}
o

* Bundesministerium 1 Biindnis
7 fiir Wohnen, Stadtentwicklung bezahlbarer
und Bauwesen Wohnraum |
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Gebaudetyp E 1. Variante

Ziel 20% Einsparung

Konzept-Eckpunkte

MAGS Musterhaus

E-Musterhaus

Variante A- Hausgemeinschaft

Variante B - Quartiershaus

EinrichtungsgroBe 80 Platze 80 Plétze und kleiner 80 Platze und kleiner
MREF/Platz 53gm =45gm < 53 gm =45 gm <53 gm
EZ mit eigenem Bad 100 % 100% 100%

EZ-Grolke mit Bad

erforderliche
Standardzimmerflache inkl.
dem Duschbad von 18,4 m®
steigt auf 21,7 m®, wenn eine
Rollstuhlgerechtigkeit
varliegen soll

18 gm und groBer

20 gmund griBer

Fremddienst Catering

GrﬁBE.WDhneinhEi't 22 Platze 10-12 Platze 12-14 Platze
| Gemeinschaftsraum le Etage Je HG Je' Wohngruppe
Dienstzimmer le Etage Je HG Fflegestitzpunkt le Wohngruppe Pflegestiitzpunkt
Medikamentenlagerung zentral Im Dienstzimmer dezentral im Bewohnerzimmer dezentral im Bewohnerzimmer
I RezeptionfEmpfang ja nain nein
Kiche Zentrale Klche oder dezentrale Klche in HG plus Catering Catering mit Verteilerkiiche
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Gebaudetyp E 1. Variante

Pflegeeinrichtungskonzepte im Vergleich MAGS-Musterhaus und zukunftsweisendes E-Haus Variante Aund B

Ziel 20% Einsparung

soleo¥*

Konzept-Eckpunkte

MAGS Musterhaus

E-Musterhaus

Variante A- Hausgemeinschaft

Variante B - Quartiershaus

Kihirdume und Lagerung

Zentrale Raume

Je HG ein Vorratsraum mit TiefklUhlschrank

Pantry-kiche in Diele jedes

Lebensmittel Bewohnerzimmers

Wascheversorgung Keine Hauswascherei, keine Hauswascherei, bewohnertbezogene | keine Hauswischerei, bewohnerbezogene
Fremdvergabe Fremdwascheversorgung Fremdwidscheversorgung

Hausrestaurant Mein ? MNein Mein

Cafeteria vorhanden Nein (extern) MNein (extern)

Therapieraum vorhanden MNein Nein

Friseurraum vorhanden Nein Nein

Kiosk vorhanden MNein MNein

Besucher WC 2 Cafeteria und 2 2 Eingangsbereich 2 Eingangsbereich

Gemeinschaftsrdume

Personal-Aufenthalt

1

1

1

Personal WC 1 Jede 2. Etage Jede 2. Etage

Personal Umkleide+WC+Dusche | angepasstan MA ‘angepasstan MA angepasstan MA

Pflegebad 2 1 1

Mibellager 1 - Nein Nein

Buro Heimleitung 1 1 1

Buro Pflegeleitung 1 1 1

Biro Verwaltung 1 1 i

Werkstatt Hausmeister 1 1 1

Besprechungsraum m. Teekiiche | 1 1  S—

Putzmittelraum ? le HG Je Wohngruppe

Pflegearbeitsraum Je Etage JeHG Je Wohngruppe

Lagerrein/Hauswirtschaftsraum | le Etage le HG le Wohngruppe

Muillkonzept Logistisch optimal, kurze Weg und tagliche | Logistisch optimal, kurze Weg und tagliche
Entsorgung auBerhalb Gebéude, keine Entsorgung auBerhalb Gebaude, keine
Zwischenlagerung Zwischenlagerung

Hilfsmittellager und ? Nein Nein

Inkontinenzlager

individuelle Hilfsmittel in Bewohnerzimmer

individuelle Hilfsmittel in Bewohnerzimmer




Gebaudetyp E in der Stationaren Pflege 1. Variante
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% Variante A:
= Konsequente Umsetzung des Hausgemeinschaftskonzeptes
= Mit Mdglichkeit der Umwandlung in ambulant betreute WG
< Variante B:
* Hausgemeinschaftskonzept weiterentwickelt zum Quartiershaus mit deutlicherem Fokus auf Privatheit
»  Mit Maglichkeit der Umwandlung in Betreutes Wohnen

Pflegeeinrichtungskonzepte zukunftsweisendes E-Haus Varianten A und B 50180*

Beispiel 3:

Raumbreite 4 m (Standard)

Mittelwand aufwéndig

Kiche schrankt Blick zum Fenster vom Bett ein h
Bad 4 m*
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Beispiel 4:

Raumbreite 4 m {Standard)
Bad 4 m?
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Stationare P

PFLEGE

P/

Bernhard Schnelder, Pro-Plliegereform

.Die Taten- und Ideen-
losigkeit der Regierung
in der Pflegepolitik
haben uns wieder

auf den Plan gerufen.”

CARE INVEST CIRCLE

Seite 4

NVEST

WIRTSCHAFT STRATEGIE

Was das Ampel-Aus fiir die Branche bedeutet

Pflegewirtschaft
hofft auf Impulse der
nachsten Regierung

Der Schrecken in der Plegewirtschalt iiber
das Ende der Regierungskoalition hiilt sich
bislang in Grenzen, Zu wenig nachhalti-
ge Impulse fiir die Branche waren zuletzt
aus Berlin gekommen. Die Erntchterung
fiber das mangelhafte Tempo war sogar so
grofl, dass bereits vor dem Ampel-Aus in
der vergangenen Waoche, prominente Bran-
chenvertreter ihren Blick aut den bevorste-
henden Wahlkampf und damit cine neuwe
Bundesregierung gerichiel hatten. So kiin-
digte die Diakonie Deutschland eine Kam-

pagne an, mit der sie thren Forderungen im
Wahlkampf Nachdruck verleiben will. Denn
auch Sorialvorstindin Maria Loheide hilt
cine umfassende Pllegereform fiir Gber-
fillig: ., e rasant steigenden Eigenantei-
le sind fiir Bewohnerinnen und Bewohner
von Pllegeheimen unzumuthbar und lassen
sich mit durchschnitthichen Renten Kaum
mehr bewiiltigen.”

Gesundheitsminister Karl Lauterbach
hatte awar jingst eine umfassende Reform

angekindigt, um eine drohende Zahlungs- -
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

soleo™ GmbH

Am Alten Wasserwerk 27
47623 Kevelaer
02832-979708

Hansaallee 249
40549 Dusseldorf
0211 — 9570423 0

Info@soleo-gmbh.de
www.soleo-gmbh.de
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