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Stand 26.11.2024

Eine Branche mit vielen Problemen –
kann die Immobilie Teil der Lösung sein?

Prof. Dipl. – Ing. Kurt Dorn, Architekt
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Rückblick 
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Krankenversicherung 
Pflegeversicherung 

Renten und Arbeitslosenversicherung  

Sozialhilfeträger  

Energie- und Klimaanforderungen 

Personalkosten  

Fachkräfte  

Bankkredite  

Planungs + Bau   

Gesellschaftliche Entwicklungen   

Versorgungsauftrag Kommune 
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„boiling the frog“
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Wohngemeinschaften 
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Kindertagesstätten



B
er

at
un

g 
u

nd
 P

la
n

un
g 

fü
r 

S
oz

ia
l-

un
d

 G
es

un
dh

ei
ts

im
m

ob
ili

e
n

s
o

le
o

*
S

ei
te

7

Offenen Ganztagsschulen
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Entwicklung von Kirchengrundstücken

Grund für 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.) 

Laut Stiftung Baukultur gibt es bundesweit 45.000 Kirchen – von der Dorfkapelle bis zur 
großstädtischen Kathedrale. Davon werden viele nicht mehr  in ihrer ursprünglichen Funktion 
genutzt. 
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Entwicklung  Kirchengrundstücke 
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Entwicklung  Kirchengrundstücke 
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Entwicklung  Kirchengrundstücke 
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Entwicklung  Kirchengrundstücke 
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Seniorenwohnen

• 2,2 Millionen altersgerechte Wohnungen fehlen aktuell,                         2040 ca. 3,3 Millionen
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Wohnungsbau
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Wohnungsbau
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30% Mehrkosten seit 2000 durch WschV., ENEV und GEG,                                                                                                             
5% durch allmähliche Anforderungserhöhung bei KG 300, 400

Wohnungsbau
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17 • Maßhaltung 
•  Funktionalitätserwartung 
•  Konstruktionsoptimierung 
•  Topstandards 
•
• Substitution 
•  Wettbewerb 
•  Bauweisen 
•  Bauverfahren 
•
• Skalierung 
•
•  Typisiertes Bauen 
•  Serielles Bauen 
•  Modulares Bauen 
•
• Prozessoptimierung 
•
•  Genehmigungsverfahren 
•  Rationelles Bauen 
•  Digitalisierung 

• Maßhaltung Abwägung über die grundsätzliche Frage der leistbaren Standards im Wohnungsbau. Optimierung 
von Tragwerken, gleich welcher Bauweise, ein intensiverer Dialogprozess zwischen Planung, Ausführung und 
Auftraggeberschaft geführt werden. 

• Substitution, - unterschiedliche Wirkungsweise von Bauverfahren und Materialien einschließlich  ihrer  
Potenziale  auszuloten.  Man sich allerdings keiner Illusion hingeben, dass durch gänzlich andere Materialien -
insbesondere im Geschosswohnungsbau - derzeit wirtschaftliche Ergebnisse zu erzielen sind, wenn vollständig andere 
Materialien und Bauprodukte verwendet werden als die „herkömmlichen“. 

•

• Skalierung ist der Oberbegriff für die unterschiedlichsten Arten standardisierter Bauformen: 
• Typisiertes Bauen beginnt in der Wiederholung von Grundrissen, Erschließungstypen etc., die in der Regel 

Konstruktionsmaterial-offen geplant werden.  
• Serielles Bauen umschreibt die eher industrielle Vorfertigung von großformatigen Bau- und Raumelementen 

einschließlich kompletter Tragstrukturen.  
• Modulares Bauen kann zwar auch schon im typisierten Bauen („Modulverwendung“) vorkommen, in der Vorfertigung 

von kompletten Primär-, Sekundär- und Tertiärstrukturen  bis hin zu kompletten Raumzellen anzusehen ist.  

• Prozessoptimierung fängt bei Genehmigungs- und Verwaltungsverfahren an, die alle beschleunigt werden 
müssen. Auswertungen der Bruttobauzeiten von Planungsbeginn bis zum Bezug von Wohnraum zeigen auf, dass 
insbesondere die Dauer  der Genehmigungs-verfahren jegliche Rationalisierung der reinen Bauzeit ad absurdum führt 
und sich Bruttobau-zeiten von bis zu 70 Monaten als Regelzeit im Geschosswohnungsbau ergeben haben [ARGE  
2023a]. 

Wohnungsbau
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 Mietniveau
 Einkommensgruppe

 Betreuungspauschale für Unterstützungsleistungen 

 Garagen Stellplätze

 Barrierefreie Küchenzeile

 Infrastrukturräume

 Elt. bedienbare Türen

 Wohnraum für Rollstuhlnutzer

 Tür mit Nullschwelle zum Freibereich

 Rollstuhlgerechte unterfahrbare Einbauküche

Geförderter Wohnungsbau
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3.288,88/m² NRF Kostengruppe 300 – 700  174.310,64€ pro Bewohnerplatz  80 Bewohner =13.944.851,20€   

Stationäre Pflege aktueller Stand NRW
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Stationäre Pflege  aktuelle Situation  
Hausgemeinschaft          vs.              Wohnbereich    
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Stationäre Pflege im Bestand

„ Ich schäme mich, wenn ich Bewerber hier durch die Einrichtung führe.“ 
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Stationäre Pflege

• 70 Bewohner= 211.656€, davon 3.718.679€ Energetische Sanierung = 42.331€ pro Bewohner
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Stationäre Pflege

• 77 Bewohner= 193.763€, davon 3.718.679€     Energetische Sanierung = 32.661€ pro Bewohner



B
er

at
un

g 
u

nd
 P

la
n

un
g 

fü
r 

S
oz

ia
l-

un
d

 G
es

un
dh

ei
ts

im
m

ob
ili

e
n

s
o

le
o

*
S

ei
te

24

Stationäre Pflege   10 Jahre APG DVO     
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Ansätze für Auswege
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Probleme

Die konsequente Umsetzung des Regelstandards Erleichtertes Bauen zeigt, dass sich Baukosten insbesondere für die Bauwerkskonstruktion und den 
technischen Ausbau in der Regel um rund 25 % bezogen auf die bislang gebaute Praxis reduzieren lassen. 

Darüber hinaus werden der 
• Ressourcenverbrauch und die einhergehenden Treibhausgasemissionen gesenkt.   
• Bereits eine geringe Reduzierung der Decken- und Wandstärke führt zu sinkenden Baukosten, zusätzlicher Wohnfläche und somit zu höheren Gebäudeertragswerten. 
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Gebäudetyp E
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Gebäudetyp E  1. Variante     Ziel 20% Einsparung
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Gebäudetyp E  1. Variante     Ziel 20% Einsparung
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Gebäudetyp E in der Stationären Pflege  1. Variante  
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Stationäre Pflege
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit

soleo* GmbH                           

Am Alten Wasserwerk 27                                                    
47623 Kevelaer                                                                   
02832-979708        

Hansaallee 249 

40549 Düsseldorf

0211 – 9570423 0            

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


