Bausteine fiir erfolgreiches
Servicewohnen

ZUKUNFTSWEISENDE QUARTIERSKONZEPTE BIETEN IHREN BEWOHNERN DURCHGANGIGE
VERSORGUNGSSICHERHEIT IN EINEM KONSTANTEN WOHNUMFELD. DABEI WERDEN ALTERS-
GERECHTE WOHNUNGEN DURCH AMBULANTE SERVICE- UND PFLEGEDIENSTLEISTUNGEN,
TAGESPFLEGEANGEBOTE SOWIE - BEI BEDARF — AUCH EINE STATIONARE PFLEGE MIT ARZTLI-
CHER KOMPETENZ VERVOLLSTANDIGT.
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> Von Jorn Potting

ie beliebteste Wohnform bei dlteren

Menschen ist und bleibt das Wohnen

in den eigenen vier Wanden: das ei-
gene Heim mit einer freundlichen Atmosphd-
re und einer angenehmen Nachbarschaft. Mit
zunehmendem Alter verandern sich jedoch
die Anforderungen an das Wohnumfeld, und
es entstehen vielfdltige neue, kleine und gro-
Be Barrieren, die man in jlingeren Tagen nie
vermutet hatte. Auch soziale und personliche
Beziehungen unterliegen einer Veranderung.
Zusatzlichem Veranderungsdruck sind her-
kémmliche Versorgungskonzepte durch die
starken gesellschaftlichen und wirtschaftli-
chen Umwadlzungen innerhalb familidarer Zu-
sammenhdnge ausgesetzt.

Praxisbeispiel 1:
Johanniter-Quartier, Potsdam

Bauherr/Betreiber:
Johanniter-Unfallhilfe

ServiceWohnen mit durchgehender
Versorgungssicherheit fiir eine anspruchsvolle
Zielgruppe

Den Bewohnern der hochwertig ausgestatteten
62 Servicewohnungen (1-4 Zimmer, 45 - 130 m?)
erleichtert der hauseigene Concierge-Service selb-
standiges und individuell gestaltetes Leben bis ins
hohe Alter. Gemeinschaftsflichen von der Biblio-
thek mit Kamin tiber das Andachtszimmer bis zum
hauseigenen Schwimmbad gewdhrleisten aktive
Nachbarschaft. Die Notrufzentrale der Johanniter-
unfall-Hilfe, eine Tagespflege und eine Senioren-
Wohngemeinschaft im selben Gebdude sichern die
Versorgung fir kurzfristige Notfdlle oder verdnder-
te Betreuungsbediirfnisse. Als zusdtzliche externe
Dienstleistungen ergdnzen ein Restaurant-Café,
eine Physiotherapie-Praxis und ein Friseur das
hausinterne Angebot.

> Alle drei Praxisbeitrdge von Potting Architekten, Berlin.
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QUARTIERSWOHNUNGEN:

BESTANDIG STEIGENDE NACHFRAGE
Die heutige Seniorengeneration ist fiir die
oben genannten Themenstellungen sensibi-
lisiert und mochte gerne rechtzeitig und gut
vorbereitet auf die gesundheitlichen, bauli-
chen und sozialen Herausforderungen im Al-
ter reagieren kdnnen. Neben der finanziellen
Vorsorge erhdlt die Sicherstellung eines funkti-
onierenden, individuellen und selbstbestimm-
ten Lebensraums im Alter einen bestdndig
wachsenden Stellenwert. Viele Senioren ge-
hen dieses Thema friihzeitig an. Viele sind so-
gar zum Umzug in eine neue Umgebung bereit,
sofern Ihnen dort gesundheitliche und indivi-
duelle Autonomie fiir die hochbetagten Jahre

Praxisbeispiel 2:
ServiceWohnhaus An den drei Hohen,

Frankfurt am Main

Bauherr/Betreiber: Versorgungshaus und Wie-
senhiittenstift

Wohnungen mit Versorgungssicherheit in der
Metropole — Angebotserweiterung von Frankfurts
traditionsreichstem Seniorenheim

38 barrierefreie Servicewohnungen (1-4 Zimmer von

42 - 96 gm) flr Senioren mit Betreuungs- und Pflege-

bedarf, die ihren privaten Haushalt selbstbestimmt

und eigenverantwortlich fiihren, ergdnzen ein un-
mittelbar angrenzendes bestehendes Altenpflege-

zentrum desselben Tragers. Gemeinschaftsraume
und ein begriinter Innen hof stehen den Bewohnern

beider Hauser gemeinsam zur Verfligung. Zusdtz-
liche bedarfsgerechte Hilfs- und Vermittlungsleis-

tungen werden durch die Betreiberin auf Wunsch

angeboten. Fiir den Fall von Pflegebediirftigkeit er-

moglicht ein Umzug in die benachbarte stationdre
Pflege die Beibehaltung der Umgebung und aller
sozialen Kontakte.
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garantiert wird. Ein stark zunehmender Markt
an ,jungen“ Senioren ist daher heute auf der
Suche nach Wohnrdaumen, in denen Versor-
gungssicherheit und eine kompetente Pflege-
dienstleistung vor Ort sichergestellt werden.

Die steigende Nachfrage aktiver Senioren
nach derartigen Wohnungsangeboten wurde
inzwischen sowohl von der Pflegewirtschaft
als auch der Wohnungswirtschaft erkannt. Das
Stichwort lautet: Servicewohnen im Quartier -
mit abgestufter Betreuung und Pflege, vor Ort
und nach Bedarf. Schon jetzt profitieren viele
Pflegedienste, die seit Jahren in der hduslichen
Pflege aktiv sind und deren gesetzliche Vergii-
tungssituation sich an die ambulante Pflege
angepasst hat, von der Moglichkeit, neben der

Praxisbeispiel 3: :
Wohnpavillons fiir Senioren in Altlandsberg

Bauherr/Betreiber:
Der Paritdtische e.V.,

Landesverband Brandenburg

Betreutes Wohnen im ldndlichen Raum -
Quartier mit Wohnen und stationdrer Pflege

In einem Einfamilienhausgebiet am Ortsrand
entstehen 12 Wohnungen im betreuten Wohnen fiir
Senioren, von denen acht Wohneinheiten ebener-
dig erschlossen werden und (ber einen eigenen
Gartenteil verfiigen. Betreiberin ist ein unmittelbar
angrenzendes Seniorenzentrum mit stationdrer
sowie Tagespflege. Administrative und personel-
le Synergien werden dariiber hinaus mit einer
weiteren Einrichtung in Altlandsberg gemeinsam
genutzt.

>>
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»Frithzeitig Planungs- und Versorgungssicherheit schaffen*

> Geschaftsfiihrer
Claudius Hasenau:

,Wer ein ambulantes
Wohnkonzept dauerhaft
wirtschaftlich erfolgreich
etablieren mochte, sollte
seine Chancen niichtern
und vorurteilslos auf ihre
tatsdchliche Nachhaltig-
keit abklopfen.”

Kontakt: www.apd.de

» Wichtig zu wissen ist, dass
Arbeitspldtze in ambulanten

FOTO: PRIVAT

WOHNGEMEINSCHAFTEN FUR SENIOREN ERLEBEN ZURZEIT EINEN BOOM. NICHT ZULETZT, WEIL SIE ZUM LIEBLINGS-
KIND DER GESETZGEBUNG GEWORDEN SIND. DAHER VERWUNDERT ES NICHT, DASS IMMER MEHR PFLEGEANBIETER
DIESEN MARKT ERSCHLIESSEN. DOCH UM AUF DIESEM GEBIET ERFOLGREICH ZU SEIN, GIBT ES EINIGE STOLPER-

STEINE, DIE ZU UBERWINDEN SIND.

CLAUDIUS HASENAU, GESCHAFTSFUHRER DER APD AMBULANTE PFLEGEDIENSTE GELSENKIRCHEN GMBH

Herr Hasenau, ambulante Wohnkonzepte bieten fiir alle
Akteure viele Moglichkeiten. Welche Voraussetzungen sollten
Pflegeanbieter dafiir mitbringen?

Alle Pflegeanbieter, die sich fiir ein ambulantes Wohnkonzept
interessieren, miissen griindlich ihre Hausaufgaben machen,
bevor sie Fakten schaffen. Dazu gehort in erster Linie, dass sie
ihre Kernkompetenzen in der ambulanten Pflege beherrschen
und die besondere Bedarfslage der zukiinftigen Nutzer genau
im Blick haben. Notwendig ist ein tragfdhiges Gesamtkonzept
als Orientierung fiir die Arbeit. Aus diesem Gesamtkonzept he-
raus miissen die darin beschriebenen Aufgaben durch entspre-
chend qualifiziertes Personal sichergestellt sein. Das bedeutet
auch gezielte Aus- und Weiterbildung, um die Mitarbeiter in
ihrem Beruf sicher zu machen.

Hilfreich ist es, einen ,,runden Tisch“ mit Verwaltungsvertretern
(Sozialamt, Heimaufsicht, Baubehbrde uvm.) einzuberufen.
Insbesondere die Kostentrdger miissen im Vorfeld informiert
werden. Nur dann lassen sich gemeinsam Stolperstellen benen-
nen und Losungen verhandeln. Wer friihzeitig interne und
externe Planungs- und Versorgungssicherheit schafft, stellt die
Weichen fiir einen spdteren Erfolg.

Welche Ratschldge geben Sie Pfle-
gedienstbetreibern, die in ambulan-
te Wohngemeinschaften investieren
mdochten und sich noch in der ersten
Planungsphase befinden?

Am Anfang steht immer eine Idee, und
Ideen brauchen Zeit. Es hilft gar nichts,
kopflos einer vermeintlichen Chance zu
folgen. Realistisch ist eine Vorlaufzeit

WGs bei den Pflegekriften sehr
beliebt sind. Durch den her-
vorragenden Personalschliissel
konnen sie dort das tun, was

sie gelernt haben und was sie
mit Freude erfiillt: gut pflegen
und nahe beim Menschen
sein.”

Claudius Hasenau

von zwolf Monaten fiir das Projekt. Am-
bulante Wohnkonzepte plant man nicht
nebenher. Deshalb ist es wichtig, Per-
sonal fiir die Realisierung freizustellen
und bei Bedarf friihzeitig externe Bera-
ter einzubinden, um im Arbeitsalltag ei-
nen kiihlen Kopf zu behalten. Bereits in
diesem Stadium miissen Projektmittel
berticksichtigt werden. Diese betragen -
Jje nach Grof3e des Vorhabens — zwischen
50 000 Euro bis zu 100 ooo Euro. Un-
sere Erfahrungen zeigen, dass von der
ersten Projektidee bis zur Eréffnung ein
Zeitraum von bis zu zweieinhalb Jahren
einkalkuliert werden muss.

Welche Fehler gilt es von vornherein zu vermeiden?

Begeisterung kann blind machen. Wer ein ambulantes Wohn-
konzept dauerhaft wirtschaftlich erfolgreich etablieren méchte,
sollte seine Chancen niichtern und vorurteilslos auf ihre tat-
sdchliche Nachhaltigkeit abklopfen. Dabei geht es zum einen
um die finanzielle Tragfdhigkeit der Betreuungs- und Mietkos-
ten, also die Kosten der Unterkunft und deren Angemessenheit.
Die Ubernahme der Kosten durch den Sozialhilfetréiger muss
einvernehmlich und unmissverstdndlich gekldrt ein. Hdufig
vergessen wird leider auch eine Absprache mit der Hausbank
liber den Liquiditdtsbedarf fiir die Projektplanung.

Fiir neue Angebote braucht es in der Regel auch mehr Personal.
Das Thema Personalnot beschdftigt die Pflegebranche immer
stdrker. Wie losen Sie dieses Problem?
Der Fachkriftemangel ist eines der grofiten Zukunftsprobleme
unserer Branche. Die Bertelsmann Stiftung hat gerade eine
Untersuchung verdffentlicht, nach der beispielhaft in Gelsen-
kirchen bis 2030 jede fiinfte Arbeitsstelle in der ambulanten
Pflege unbesetzt sein wird. Die Vorzeichen haben sich umkehrt:
Pflegeunternehmen bewerben sich heute bei maglichen Mitar-
beitern. Wir sind deshalb dabei, uns in der Region als starke
»Arbeitgebermarke“ zu positionieren und strategische Allianzen
zu bilden. Gleichzeitig haben wir unsere Ausbildungsaktivitd-
ten maximiert. 52 der 350 Mitarbeiter bei der APD sind Auszu-
bildende, mehr geht momentan nicht. Dariiber hinaus werben
wir seit 2014 in einem Kooperationsprojekt mit der Agentur fiir
Arbeit Gelsenkirchen und der Stadt Gelsenkirchen Pflegefach-
krdfte aus Serbien an. Die ersten von 22 Frauen und Mdnnern
haben gerade die Integration in den deutschen Arbeitsmarkt
geschafft. Wichtig zu wissen ist aber auch, dass Arbeitspldtze
in ambulanten WGs bei den Pflegekrdften sehr beliebt sind.
Durch den hervorragenden Personalschliissel konnen sie dort
das tun, was sie gelernt haben und was sie mit Freude erfiillt:
gut pflegen und nahe beim Menschen sein. Die Bewerberzahlen
sind gut, die Fluktuation ist gering. Das familidre Miteinander
und der gute Austausch mit den Angehdrigen, aber auch die
hohe Professionalitdt und der Quartiersbezug der APD-WGs
fiihren zu einer enorm hohen Mitarbeiterzufriedenheit, die wir
in regelmdpigen Befragungen extern iiberpriifen lassen.
Interview: Patricia Ritter

Claudius Hasenau, Buchautor: Ambulant Betreute Wohn-
gemeinschaften - gestalten, finanzieren, umsetzen. Erschie-
nen im Vincentz Network, www.haeusliche-pflege.net/Shop
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ambulanten Pflege auch eine zentrale Tages-
pflege vor Ort anbieten zu kénnen.

Die Kombination von Wohnungen mit betreu-
ten Wohnformen, Tagespflege und Sozialstati-
on hat sich fiir Immobilien schon lange bewahrt
und ist in den verschiedensten Dimensionen
und Regionen erfolgreich umgesetzt worden.
Ein Gesamtpaket aus betreuten Wohnungen
mit Service- und Pflegedienstleistungen zu
schniiren, diirfte angesichts hoher Nachfrage
und giinstiger Hypothekenzinsen nun auch fiir
Pflegedienste zu einer interessanten Erweite-
rung ihres Geschaftsbereichs werden.

Doch bei der Errichtung und Vermietung von
Wohnraum auf der einen Seite und der ambu-
lanten Pflege von Bewohnern auf der anderen
Seite verlduft die Schnittlinie zwischen Woh-
nungswirtschaft und Pflegewirtschaft. GemaR
ihrer klassischen Rollenverteilung agieren die
beiden Branchen in Betrieb, Finanzierung und
Personalmanagement von Grund auf unter-
schiedlich. Wdhrend der Aufbau und Betrieb
einer Tagespflege fiir die Pflegewirtschaft in
der Regel liberschaubar ist, sind die Branchen-
kenntnisse bei der Errichtung und dem Betrieb
von barrierefreien Wohnungen begrenzt, hier
treffen sie auf die klassischen Themen und
Probleme der Immobilienwirtschaft.

HAUSLICHE PFLEGE | 12.2016
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) Eine Standort- und Markt-
analyse sollte die Frage
beantworten, welche Mieten
und Serviceeinnahmen der

zukiinftigen Immobilie zu

erwarten sind. Sie ist funda-

mentale Voraussetzung fiir

den wirtschaftlichen Erfolg
eines Projektes.

WAS IST IM VORFELD ZU BEDENKEN?

Eine Standort- und Marktanalyse sollte die Fra-
ge beantworten, welche Mieten und Serviceein-
nahmen der zukiinftigen Immobilie zu erwarten
sind. Sie ist daher fundamentale Voraussetzung
fir den wirtschaftlichen Erfolg eines Projektes.
Bei einer Auswahl moglicher Standorte sind in
der Regel solche Grundstiicke von hohem In-
teresse, die neben einer guten Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr {iber eine ausge-

wogene Balance zwischen Urbanitdt, Erholung
und Griinraum, Nahversorgung und gesund-
heitlicher Versorgung verfiigen. Die friihzeitige
Abkldarung der baurechtlichen Situation eines
in Frage kommenden Projektgrundstiicks ist
ebenso entscheidend fiir seine wirtschaftliche
Beurteilung.

Wenn ein Standort gefunden ist, sollte eine
sorgfdltige Marktanalyse mit einer Aussage
liber die kurz- und mittelfristige Angebots-
und Nachfragesituation erfolgen. Aus dieser
resultiert die Festlegung wichtiger Projektpa-
rameter wie WohnungsgroRen und -standards.
AnschlieBend werden auf der Grundlage von
Bebauungsstudien die Eckdaten des Projektes
in puncto GréRe und Ausdehnung einer mog-
lichen Bebauung ermittelt, und darauf aufbau-
end die erzielbaren vermietbaren Fldachen in
Verbindung mit einer ersten Kostenschdtzung
durchkalkuliert. Dabei wird die Bemessung der
WohnungsgréRen fiir die zukiinftigen Nutzer
in das Verhdltnis zur vorhandenen Kaufkraft in
der Region und der zu erwartenden Nettokalt-
miete gesetzt.

STANDORTBEZOGENE
PROJEKTKONZEPTION
Flr die Entwicklung einer erfolgreichen Immo-
bilie ist die standortbezogene Projektkonzepti-

>>



>>

24 NEUE WOHNFORMEN

) Gebdude und Innenrdume von
Servicewohnungen fiir Senio-
ren sollten in ihrer Gestaltung

moglichst keine dsthetische Ndhe

zur stationdren Pflege aufweisen.
Viele Bewohner legen Wert auf
ein ansprechendes und modernes
Wohnumfeld.

on eine wichtige Entscheidung. Da kein Stand-
ort dem anderen gleicht, muss das Konzept
des Projektes immer das Umfeld und dessen
Besonderheiten mit allen Chancen und Risi-
ken beachten. Zum Beispiel kdnnen Projekte
im landlichen Raum mit einer guten Konzep-
tion ebenerdiger kleiner Bungalows eine sehr
hohe Nachfrage erreichen, weisen jedoch un-
ter Umstdnden bei den Mietkosten einen eng
gesteckten Rahmen auf. In Ballungsgebieten
hingegen kénnen mehrgeschossige Wohnge-
baude mit Service und Betreuung durchaus
hohere Mieten als ,,normale” Wohnimmobilien
erreichen.

Vielen Betreibern von Servicewohnungen ist
ein ausgewogener Wohnungsschliissel von
Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen wichtig. Da
die stdrkste Nachfrage im Bereich von Ein- bis
Drei-Zimmerwohnungen liegt, belegen diese
in der Regel zwischen 70 bis 100 Prozent der

i g '!

> Seniorenzentrum Altlandsberg: Fiir Interessenten von Servicewohnungen ist u. a. die

Atmosphdre eines Gebdudes entscheidend.

> Johanniter-Quartier Potsdam: Je nach Konzept und Ausstattungsstandard ist die Bandbreite an Themen groR, mit

denen das Wohnen durch gemeinschaftliche Aktivitdten ergdnzt werden kann: vom Clubraum {ber die Bibliothek bis

zum hausinternen Schwimmbad.

vermietbaren Flache eines Projektes. Je nach
Standard kénnen Ein-Zimmerwohnungen zwi-
schen 30 Quadratmetern und 50 Quadratme-
tern dimensioniert werden. Moderne barriere-
freie Wohnungen fiir eine Person bestehen in
der Regel aus einem Wohnraum mit einer inte-
grierten Kiiche, einem kleinen Schlafraum, der
durch eine Schiebetiir abgetrennt wird, und
einem barrierefreien Bad mit bodengleicher
Dusche. Durch geschickt strukturierte Grund-
risse kdnnen diese Wohnungen auch im barrie-
refreien Standard nach DIN 18040-2 bis auf 30
Quadratmeter Wohnfldche reduziert werden.

Zwei-Zimmerwohnungen haben oft eine Gro-
Re von 50 bis 60 Quadratmetern, wahrend
Drei-Zimmerwohnungen zwischen 60 und 8o
Quadratmeter groR geschnitten sein sollten. In
einigen Projekten werden vereinzelt auch Vier-
Zimmerwohnungen von bis zu 130 Quadratme-
tern angeboten. Wegen ihrer hohen Mietpreise

liegen diese Wohnungen oft in hochwertigen
Gebdudeteilen, z. B. mit begehrtem Ausblick.
Kleine Wohnungen sind in der Vermietung
oft aufwendiger, da sie durch einen haufige-
ren Nutzerwechsel hdhere Verwaltungskosten
nach sich ziehen kdnnen. Gemessen an den
Herstellungskosten fiir altersgerechten Wohn-
raum muss nach aktueller Marktlage eine Mie-
te von mindestens sieben Euro pro Quadrat-
meter vermietbarer Flache kalkuliert werden.
In Ballungsgebieten muss sie mindestens 7,50
bis 8,50 Euro betragen.

Gebdude und Innenrdume von Servicewoh-
nungen fiir Senioren sollten in ihrer Gestaltung
moglichst keine dsthetische Ndhe zur statio-
naren Pflege aufweisen. Viele Bewohner von
betreutem Wohnen sind nicht pflegebediirftig
und legen Wert auf ein ansprechendes und
modernes Wohnumfeld. Versorgungssicher-
heit soll diskret gewahrleistet sein, sich jedoch
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> Johanniter-Quartier Potsdam: Eine frische, moderne Architektursprache schafft einen hohen Indentifikations-

wert fiir alle Seiten.

) Ein Gesamtpaket aus betreuten Wohnungen mit Service- und
Pflegedienstleistungen zu schniiren, diirfte nun auch fiir Pfle-
gedienste zu einer interessanten Erweiterung ihres Geschdfts-

bereichs werden.

nach Méglichkeit nicht zu offensichtlich in der
Wahrnehmung aufdrangen. Einrichtungen mit
engagiert gestalteten nachbarschaftlichen In-
nen- und Aulenbereichen setzen sich bei Woh-
nungsinteressenten oft gegeniber ihren Kon-
kurrenten durch. Neben der Lage, Mietpreis
und WohnungsgréRe ist fiir Interessenten von
Servicewohnungen insbesondere auch die At-
mosphdre eines Gebdudes von entscheidender
Bedeutung.

Je nach Konzept und Ausstattungsstandard
existiert eine groRe Bandbreite an Themen, mit
denen das Wohnen durch gemeinschaftliche
Aktivititen ergdnzt werden kann: vom Club-
raum Uber die Bibliothek bis zum hausinternen
Schwimmbad, von der Haussauna auf der Dach-
terrasse iiber den Boule-Platz bis zum gemein-
schaftlich genutzten Gemiisegarten. Die Ausge-
staltung dieser Angebote ist maRgeblich fiir das
Gelingen nachbarschaftlicher Kontakte und pragt

oo
;s.

JORN POTTING

Gemeinschaft.
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> Potting Architekten, Berlin. Spezialisiert auf die

> wWww.poetting-architekten.de

den Charakter und das soziale Gefiige eines
Quartiers. Viele dltere Mieter sind durchaus
bereit, dafiir hGhere Mietpreise zu zahlen.

Durch passgenaues Abstimmen aller Pla-
nungsparameter mit dem Betreuungs- und
Gemeinschaftskonzept entstehen wohn-
liche Quartiere, die ihren Bewohnern und
Betreibern gleichermaRen Kontinuitdt und
Zufriedenheit bieten. Eine frische, mo-
derne Architektursprache schafft dariiber
hinaus einen hohen Identifikationswert
flir alle Seiten. Architekten sollten in die-
sem komplexen Prozess jedoch sehr viel
mehr sein als dsthetische Gestalter: Sie
sind Schnittstelle und Moderatoren und
konnen durch das sorgfdltige Zusammen-
fiigen der einzelnen Faktoren zu einem
stimmigen Gesamtkonzept beitragen.

m Bei Fragen: kontakt@poetting-architekten.de
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:\1 | Entwicklung, Planung und Errichtung von Immobilien
flr Senioren, Wohngebduden und Bauten fiir die




