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Altenheim EXPO - der Strategie-Kongress Sl songPess it EXFO
Bei Neu- und Umbau den Fokus auf Wohnlichkeit richten

im Kongressprogramm unter
www.altenheim-expo und im Newsletter
zur Altenheim EXPO - einfach anfordern

im Internet unter www.altenheim-expo.de/
newsletter.cfm

Planen - Investieren - Bauen
Modernisieren - Ausstatten

Was miissen Heimtrdger bei

Neu- und Umbauten beachten?
Antworten liefert der Kongress zur
Altenheim EXPO vom 25. bis 27.
Juni in Stuttgart. Wie Pflegeheime
zu Wohnhausern fiir Pflegebediirf-
tige werden, erklart Rolf Gennrich,
Geschéftsfiihrer des Instituts fiir
Altenwohnbau und Qualitatsma-
nagement in Solingen am ersten
Kongresstag. Altenheim befragte
ihn im Vorfeld.

Altenheim: Wie kdnnen Altenhilfetra-
ger den Trend zu neuen Wohnformen
wie Service- und Betreutes Wohnen
trotz leerer Kassen fir sich nutzen?
Gennrich: Indem sie Neu- und Um-
bauten mdglichst kostenglinstig bei
gleichzeitig hoher Qualitat vorneh-
men. Bei neuen Wohnformen muss
der Fokus auf einer hohen Wohnlich-
keit liegen. Wenn sich die Nachfrage
in der Region zukiinftig &ndert, mis-
sen die Hauser ohne allzu grofen
Aufwand umgenutzt werden kdnnen,
z. B. in Wohnhauser fiir Familien.
Wohnhauser mit 24 bis 30 Platzen
haben hier Vorteile gegentiber Son-
derarchitekturen mit 80 Platzen. Ei-
ne nachhaltige Planung sorgt dafiir,
dass Preis, Leistung und Qualitat fir
den Kunden auch mittel- und lang-
fristig stimmen.

Angesichts steigender Energie-
kosten schauen Mieter von Service-
Wohnangeboten verstarkt auch auf
die Betriebskosten. Wenn sie auf
energiesparende Gerdte verweisen
konnen, auf eine gute Gebaudeisolie-
rung, sind dies Wettbewerbsvorteile
fir den Anbieter. Mit dem entspre-
chenden Marketing sind die Kunden
dann auch bereit, die etwas héheren
Investitionskosten mitzutragen.

Altenheim: Worauf sollten Tradger
achten, die Bestandsbauten in neue
Wohnformen umwandeln wollen?

Gennrich: Immer sehr genau priifen,
was der Standort hergibt, denn er
bestimmt auf Dauer die Nachfrage.
Die Frei-Gemeinnlitzigen haben hier
oft Vorteile, weil sich ihre Gebaude
in der Nahe gewachsener Sozial-
strukturen befinden. Allerdings sind
die Immobilien nicht selten in einem
schlechten baulichen Zustand, haben
aber eine prima Lage. Solche Stand-
ortvorteile sollten genutzt werden,
denn in vielen Stddten gibt es keine
geeigneten freien Flachen mehr und
wenn, dann sind sie oft unbezahlbar.
Und je stadtischer bzw. zentraler ein
Standort ist, desto mehr sind dort
neue Wohnformen gefragt. In kleine-
ren Kirchengemeinden konnen z. B.
die alten Pfarrhduser in gemeinde-

Nach dem Kongress: Austausch, Filmprojekte, FuBball

Rolf Gennrich:

S0 bauen, dass man
die Immobilie spater
umnutzen kann.”

nahe Angebote umgewandelt wer-
den.

Es ist schwierig bzw. aufwendig,
Pflegeheime in neue Wohnformen
umzubauen. Interessanterweise sind
die Moglichkeiten fiir die so genannten
Alten-Krankenheime, also der zwei-
ten Generation der Heime besser: Die
ehemaligen 3- oder 4-Bett-Zimmer,
haufig aktuell als Doppelzimmer ge-
nutzt, finden kaum noch Nachfrager;
sie sind aber grof3 genug, um ohne
allzu grofien Aufwand in kleine Woh-
nungen umgebaut zu werden.

Generell ist vor einem Umbau zu
analysieren, ob die Mafinahme wirt-
schaftlich tragfahig ist: Wenn hohe
alte Lasten auf dem Gebaude liegen,
hohe Investitionskosten hinzukom-
men und keine Umfinanzierung der
alten Lasten moglich ist, dann kann
die Antwort .Nein’ lauten und der Ver-
kauf sinnvoll sein.

Altenheim: Die Umnutzung traditio-
neller Pflegeheime kostet viel Geld.

Anmeldung bei Vincentz Network,
Tel. (0511)99 101 75

Wie konnen Trager ihre neuen Ange-
bote konkurrenzfahig machen?

Gennrich: Sie sollten moglichst kein
eigenes Geld in Neubauten stecken,
sondern sich fir deren Finanzierung
Partner suchen. Ich pladiere fur In-
vestoren aus der Region, da diese
grofleres Interesse am Umfeld ha-
ben, zusatzliches Kapital kann aus
Fonds kommen. Bei der Sichtung von
Angeboten gilt der Grundsatz, dass
Pflegesatz, Entgelt und Investitions-
kosten zusammen ausreichen mis-
sen, um den Investor zu befriedigen,
die Instandhaltung auszufiihren, usw.
Wenn Investoren eine Rendite auf die
Investitionen von 7,5 oder mehr Pro-
zent erwarten, sollte man die Finger
von ihnen lassen. Die Investition muss
sich Uber die Erlose aus den Mieten
bzw. Investitionskosten selbst refinan-
zieren konnen. Wenn also Investoren
von vornherein Zahlungen aus den
Betriebskosten erwarten, misste der
Betreiber diese Aufwendungen aus
dem operativen Geschaft erwirtschaf-
ten und das geht zu Lasten der Quali-
tat. Es kann nicht sein, dass ich Per-
sonal abbauen muss, um meine Pacht

.Mitten drin in Kalletal” stellt ein integratives und ak-

zu bezahlen. Trotzdem werden solche
unseriosen Vertrage abgeschlossen,
einige Betreiber sind daran Pleite ge-
gangen.

Daneben sollten auch Trager aus
der Wohlfahrt Servicegesellschaften
griinden. Alle drei Geschaftsbereiche
Immobilie, Pflege und Service aus
einem Topf zu finanzieren und zu or-
ganisieren, ist nicht zeitgemaf. Man
braucht Partner. Das kann im Bereich
Immobilie z. B. eine Wohnungs(baul)
gesellschaft sein. Hauswirtschaftli-
che Leistungen kdnnen Heimtrager
auch auflerhalb ihres Hauses im
Wohnquartier anbieten. Pflegeleis-
tungen konnen innerhalb eines Ge-
samtversorgungsvertrages erbracht
werden, innerhalb des Heimes, aber
auch im hauslichen Bereich in den
angrenzenden Wohnungen. Wenn
ich neue Wohnformen anbiete, ist ein
Verbundprojekt zwingend erforder-
lich, mit einer eigenen Versorgungs-
kette oder mit Partnern.

Altenheim: Welche finanziellen Quel-
len kdnnen Altenhilfetrager noch er-
schliefien?

Gennrich: Fir frei-gemeinnitzige
Anbieter gibt es gute Fordermdog-
lichkeiten durch die KfW Forderbank
(Internet: www.kfw.de). Wohnwirt-
schaftliche Programme unterstitzen
den Erwerb, die Modernisierung und
Sanierung sowie die Errichtung von
Wohnimmobilien. Daneben werden
Zuschiisse gewahrt flr Energieeffi-
zienzberatungen und Investitionskre-
dite fir Energieeinsparmafinahmen.
Die offentliche Forderung senkt die
Kosten flir den Betreiber.

Altenheim: Wo finden Trager Bera-
tung?
Gennrich: Erfahrungsgemaf sind die
Einrichtungen ziemlich auf sich allein
gestellt. Banken und Steuerberater
beraten oft eindimensional, bezie-
hen etwa kinftige Strukturveran-
derungen in der Pflegelandschaft in
ihre Uberlegungen nicht ein. Grund-
satzlich muss einrichtungsindividuell
vorgegangen werden. In Essen-Kett-
wig haben wir jede Mdglichkeit, jedes
Detail durchkalkuliert, das Vorgehen
stelle ich bei der Altenheim EXPO vor.
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pflegerisches Assessment sowie ein multidisziplinares

Die Kommunikation zwischen Kongressteilnehmern, Re-
ferenten und Ausstellern geht iiber die Offnungszeiten hi-
naus. Daflir garantiert ein attraktives Rahmenprogramm.
So ladt Sie der Veranstalter, Vincentz Network, am Abend
zum Get-together im Atrium der Neuen Messe Stuttgart
ein. Fir Ihr leibliches Wohl ist gesorgt. Ab 20 Uhr ber-
tragen wir live das erste Halbfinale der FuBball-Europa-
meisterschaft aus Basel.

Am 26. Juni prasentiert lhnen Altenheim zum Ausklang
des Kongresstages drei Filme mit ,Meilensteinen der
deutschen Altenhilfe”. Die portraitierten Erfolgskonzepte

konnten Ihnen als Blaupause fiir die Zukunft dienen. Die
Vorreiter haben zentrale Herausforderungen, vor denen die
Altenhilfe steht, bereits erfolgreich umgesetzt. Im Fokus:
kundengerechte Angebote, Architektur und Ausstattung.
Zu den Vorbildern gehért die Unternehmensgruppe
Mediana (Fulda). Mit innovativen und anspruchsvollen
Konzepten bietet Mediana stationdre, teilstationare und
ambulante Dienstleistungen aus einer Hand. Fiir die Ent-
wicklung ihrer Hausgemeinschaften und die Schaffung
neuer Berufsbilder wie Prasenzmitarbeiter wurde die
Unternehmensgruppe mehrfach ausgezeichnet.

tivierendes Lebensraumkonzept aus Kalletal vor. Sechs
Wohngemeinschaften wurden mitten im Dorf errichtet,
das Leben bedeutet fir die psychisch kranken und de-
menten Bewohner. Die Raumlichkeiten wurden nach dem
Mehr-Sinnen-Prinzip gestaltet: Jeder Bereich soll den
Bewohner Uber mindestens zwei Sinne erreichen. Daflr
werden gezielt Materialien, Farben und Licht eingesetzt.

In einem weiteren Film zeigt das Kompetenzzentrum
Demenz in Nirnberg sein Leistungsangebot. Die mit
Partnern aufgebaute Versorgungskette umfasst Bera-
tung, medizinisches, neuropsychologisches, soziales und

Therapieangebot fiir Menschen mit Demenz und ihre
Angehorigen. Das Besondere: Alles, was demenziell Er-
krankte brauchen, finden die Hilfesuchenden unter einem
Dach. Dazu gehoren auch ambulante, teilstationdre und
stationare Versorgungsangebote, letztere in Wohngemein-
schaften.

Im Anschluss an die Filmvorfiihrung warten nicht nur
Kostlichkeiten am Buffet, sondern auch Austausch mit
den Portratierten - in lockerer Athmosphare. =1
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