PROJEKTENTWICKLUNG

Erfolgsfaktor Standortwahl

JWir bauen nur dort,

wo wir auch willkommen sind“

W as fiir Hotels gilt, trifft auch
auf Seniorenimmobilien zu:
Auf den Standort kommt es an. Die
Akzeptanz bei Bewohnern steht und
fallt mit der Lage eines Neubaus. Was
bei der Standortwahl zu beachten ist,
schildern Heike Piasecki, Bereichs-
leiterin beim Beratungs- und Ana-
lyseunternehmen Bulwiengesa und
Oliver Radiinz, Geschéftsfiihrer des
Hamburger Investors HBB.

Innerstadtischer Baugrund ist in
Deutschland vielerorts knapp und
teuer. Wie findet man trotzdem ge-
eignete und finanzierbare Grund-
stiicke fiir Pflegeheime?

Oliver Radiinz: Die HBB baut stets
in zentralen Orten, gerne in Grof3-
stddten oder zumindest in zentralen
Orten. Dortist in der Tat Baugrund
knapp, die Grundstiicke teuer. Hin-
zu kommt, dass wir fiir ein Senioren-
pflegeheim mit unserem Planungs-
vorstellungen vergleichsweise grof3e
Grundstiicke benotigen. Es kommt
genau genommen weniger darauf an,
wen wir ansprechen als vielmehr im
Vorwege genau zu wissen, was man
will. Wir fahren in den Stéddten jede
StrafBBe ab, schauen uns die Quartie-
re genau an, den Wettbewerb. Man
muss eine Stadt erst verstehen, be-
vor man handelt. Natiirlich sprechen

Den idealen Standort
zeichnet eine urbane
Lage in gewachsenem
Wohnumfeld aus.

wir dann auch die Stidte, die insti-
tutionellen Eigentiimer, selten Mak-
ler, an. Die meisten Grundstiicke fin-
den wir aber selbst. Ich schitze, dass
wir 70 Prozent unserer Grundstiicke
durch Eigenakquise, durch das Ab-
laufen der Stéddte, gefunden haben.

Karriere

DAVID NEUHOFF ist neuer Finanzvorstand bei der
Primus Immoabilien AG. Er wird sich auf die Bereiche Ka-
pitalbeschaffung, Finanzen und Strukturierung konzen-
trieren. Neuhoff wird dartber hinaus Aktionar bei der
Primus und unterstreicht damit die langfristige Aus-
richtung der Gesellschaft. Die Primus Immohbilien AG ist
ein fuhrender Berliner Projektentwickler. Das Projekt-
volumen betragt nach eigenen Angaben derzeit rund
1,3 Milliarden Euro. Das Unternehmen wird von Sebas-
tian Fischer als CEO und David Neuhoff als CFO gefuhrt.

BENJAMIN I. BEHAR ist seit dem 1. August CEO
der Prospitalia Gruppe, ein Verbund aus Dienstleistern
fur den Gesundheitsmarkt. Daruber hinaus bekommt
die Gruppe einen neuen Namen und wird kunftig als
Vivecti Group firmieren. Grund fur die neue Marke: Das
Unternehmen mit tber 450 Beschaftigten und einem
Jahresumsatz von 120 Millionen Euro ist in den vergan-
genen funf Jahren nach eigenen Angaben durch Zu-
kaufe und organische Weiterentwicklung gewachsen.
Behar war zuletzt Geschaftsfuhrender Direktor der
Krankenhausgruppe Artemed.

FRANK FIRSCHING, Regionsgeschaftsfuhrer des
DGB, und Ivar Parvanov Geschaftsfuhrer Sozial- und Ge-
sellschaftspolitik der Vereinigung der bayerischen Wirt-
schaft, sind zu alternierenden Vorsitzenden des Ver-
waltungsrats der AOK Bayern gewahlt worden. Zu den
Aufgaben des Verwaltungsrates zahlen auch die Inter-
essenvertretung in sozial- und gesundheitspolitischen
Fragen, die Wahl des Vorstandes und die VVerabschie-
dung des Haushalts. Mit mehr als 4,6 Millionen Versi-
cherten ist die AOK Bayern die grofite Krankenkasse
Bayerns und zugleich die viertgréfite in Deutschland.

CHRISTIAN MUTH hat bei der Evangelischen Heim-
stiftung (EHS) die Regionaldirektion in der Region Ulm
Ubernommen. Er folgt auf Achim Moll, der sich nach
33 Jahren bei der EHS in den Ruhestand verabschiedet.
Die Nachfolge von Muth als Hausdirektor in Friedrichs-
hafen tritt Moritz Bachmann an. Er hatte zuletzt die
Hausdirektion im Konigin Paulinenstift inne. |
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Erkennen Kommunen nicht die Vor-
teile von Spezialimmobilien wie
Pflegeheimen? Wie etwa das Entste-
hen neuer, sicherer Arbeitsplitze?
Radiinz: Das erleben wir sehr unter-
schiedlich. Viele Kommunen denken
bei sozialer Infrastruktur an Kinder-
géirten oder Schulen. Hinzu kommt,
dass manche Kommunen einen Be-
darf an stationédrer Pflege zwar er-
kennen, sich im Hinblick auf die
Flachenausweisung aber wenig enga-
gieren. Es geht aber natiirlich auch
anders. So hat das Sozialreferat der
Landeshauptstadt Miinchen fiir die
beiden Grundstiicke, auf denen wir
unsere Hauser realisiert haben, ein
klares Anforderungsprofil formu-
liert und den Bedarf an stationdren
Pflegepldtzen klar kommuniziert.
Die Grundstiicke sind dann fiir ei-
ne solche Nutzung ausgeschrieben
worden. Anders wire in Miinchen
eine Realisierung von Seniorenpfle-
geheimen bei den dort herrschenden
Grundstiickspreisen gar nicht mog-

lich. So hat es die Landeshauptstadt
geschafft, zwei moderne Senioren-
pflegeheime mitten in Miinchen zu
realisieren.

Was muss der ideale Standort fiir
ein Pflegeheim mitbringen?
Radiinz: Eine urbane, sozial und stid-
tebaulich stabile Lage. Die Bauliicke
in einem gewachsenen Wohnumfeld.
Die Nidhe zu attraktiver Infrastruk-
tur im urbanen Leben und eine gute
Verkehrsanbindung. Vor allem aber
das Gefiihl, dass man sich am Stand-
ort wohl und sicher fiihlt.

Und welches Analyse-Raster le-
gen Sie als Marktforscherin bei der
Standortwahl an?

Heike Piasecki: In der gutachterli-
chen Beurteilung betrachten wir ei-
nen Mikrostandort immer aus drei
Perspektiven: Bewohner, Angehorige
und Besucher sowie Mitarbeiter. Fiir
die Bewohner und auch deren Ange-
horige ist es wichtig, dass das Um-
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feld seniorengerecht ist. Was bedeu-
tet das? Einbettung in eine moglichst
urbane Struktur mit dem fufllaufig
erreichbarem Angebot von Griinfla-
chen, Infrastruktur und Verkehrsan-
bindungen im OPNV. Es wird auch
darauf geachtet, welche Querungshil-
fen an StraBen, Stichwort abgeseng-
te Bordsteine oder Ampelanlagen,
vorhanden sind. Fiir die Angehori-
gen, aber vor allem auch fiir die Mit-
arbeiter sind die Erreichbarkeit mit
dem motorisierten Individualver-
kehr, aber auch mit dem OPNV ein
wichtiges Standortkriterium.

Gibt es Ausschlusskriterien?

Radiinz: Sehr viele! Die meisten
Grundstiicke sagen wir ab. Zu uns
passt weder ein gewerbliches Um-
feld, noch storendes Gewerbe. Auch
sollte das Wohnumfeld, der Bezirk,
der Kiez von einer Bevolkerung ge-
prégt sein, fiir die unser Angebot
an wohnortnaher Versorgung inte-

ressant sein kann. Insofern scheiden -
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- in der Regel auch Neubaugebiete fiir

junge Familien aus. Wir suchen die
typische Bauliicke im gewachsenen
Wohnumfeld.

Piasecki: Lassen Sie mich den Begriff
Standort unterteilen: in Mikrostand-
ort, das direkte Umfeld des Projekt-
grundstiickes, und Makrostandort,
die Stadt oder der Stadtteil, in dem
das Pflegeheim errichtet werden soll.
Einem Investor raten wir vom Mik-
rostandort ab, wenn beispielsweise
die Immissionsbelastung dort als sehr
hoch eingestuft wird. Das kann durch
Larm, aber auch durch permanente
Gertiche der Fall sein. Des Weiteren
sind eine unzureichende Verkehrs-
anbindung ein negatives Kriterium.
Ein Makrostandort kann fiir die Er-
richtung eines Pflegeheims nicht ge-
eignet sein, wenn sowohl durch die
Nachfrageseite, aber auch durch ein
sehr hohes Wettbewerbsangebot das
Nachfragepotenzial als nicht nach-
haltig eingestuft wird.

Welche Analysefaktoren kommen
dariiber hinaus zum Tragen?

Radiinz: Wir haben dafiir einen
ganzen Katalog. Neben den auch
von vielen Gutachtern und Insti-
tuten verwendeten soziookonomi-
schen Rahmendaten interessieren
uns aber vor allem die Struktur einer
Stadt und des bestreffenden Stadt-
teils und auch die Qualitdt und Aus-
richtung unserer Wettbewerber und
deren Lage. Fiir uns muss ein Stand-
ort das Potenzial haben, auch noch
in 30 Jahren ein sehr guter Standort
zu sein. Nachdem wir alle Kriterien
sauber durchgepriift haben, entschei-
det dann am Ende das Bauchgefiihl.
Bislang sind wir damit gut gefahren.

Und zu welchem Zeitpunkt in der
Wahl eines Standortes steuert die
Bulwiengesa ihre Daten bei?

Piasecki: Wir bringen unsere Bera-
tungsleistungen in den meisten Féllen
im Rahmen der Ankaufspriifungen
ein. Die Begutachtungen umfassen
mehrere Bereiche: In der Analyse des
Makrostandortes werden charakte-
ristische Indikatoren der Stadt beur-
teilt. Dazu gehort die Einwertung der
Verkehrssituation, die Infrastruktur,

der Arbeitsmarkt sowie das Image.
Die Bewertungsmerkmale eines Mi-
krostandortes habe ich ja bereits er-
lautert. In der Behandlung der Be-
trachtungsebene Nachfrage werden
im definierten Untersuchungsgebiet
vor allem soziodemographische Da-
ten, wie die Einwohnerentwicklung,
die Altersstruktur der Personen iiber
65 Jahre, die Pflegestatistik oder
die Einkommensentwicklung her-
ausgearbeitet. Wichtig ist hierbei,
dass immer der Blickwinkel auch
auf die Prognose der Werte gerich-
tet wird, denn es geht ja um lang-
fristige Immobilieninvestments. In
der Angebotsbetrachtung beurtei-
len wir den Wettbewerb: Wie ist er
baulich strukturiert? Welche Lage-
kriterien weist er auf? Wie sind die
Kosten- und Auslastungsstrukturen
und wer sind die Betreiber? In der
Bedarfsberechnung werden die Er-
kenntnisse aus der Nachfrage- und
der Angebotsanalyse dann zusam-
mengefiihrt und das kiinftige Nach-
fragepotenzial fiir die geplante Ein-
richtung abgeleitet.

Ist es denn vor dem Hintergrund in
GroBstadten grundsitzlich leich-
ter, ein Projekt umzusetzen als in
kleineren Stiadten?

Radiinz: Nein, das trifft so nicht zu.
Es kommt allein auf den individuel-
len Willen einer Stadt, ihrer Politik

DAS INTERVIEW
fuhrte unser Fachautor
Darren Klingbeil
www.wortundblick.de

Oliver Radiinz, HBB

und Verwaltung an und auf die Auf-
geschlossenheit und die fachliche Si-
cherheit der handelnden Personen.
Wir bauen von der Kieler Forde bis
zur Osterreichischen Grenze. Wir
haben in sehr groBen Stiddten erst-
klassige Erfahrungen in der Konst-
ruktivitdt und im Interesse an einer
guten Losung fiir die Stadt gemacht.
In Miinchen war die Zusammenarbeit
mit der Stadt mustergiiltig — obwohl
dort sehr konkrete und teilweise kon-
trare Vorstellungen iiber Fragen be-
standen. Aber in guten Gesprichen
haben wir stets sehr zeitnah Losun-
gen gefunden. Gleiches gilt fiir vie-
le unserer Bauvorhaben in Berlin.

Welche Partner braucht man als In-
vestor, um an einem Standort lang-
fristig erfolgreich zu sein?
Radiinz: Als Bestandshalter und In-
vestor bauen wir nur in Stddten, in
denen wir willkommen sind. Fiir das
Bauvorhaben bemiihen wir uns, mit
regionalen leistungsfahigen Bauun-
ternehmen zusammen zu arbeiten,
damit die Bauleistung in der Regi-
on verbleibt. Auch streben wir und
der Betreiber die Zusammenarbeit
mit den Stiddten, vorhandenen sozi-
alen und gesundheitlichen Einrich-
tungen wie Kliniken, mit Arzten
und sozialen und gesellschaftlichen
Netzwerken an. Das kann zu ganz
unterschiedlichen Kooperationen
oder auch Interessengemeinsam-
keiten fithren.

Wie pflegt man diese Netzwerke
vor Ort?

Radiinz: Nachhaltig und glaubwiir-
dig sollte man dies tun. Wir entwi-
ckeln jahrelang an unseren Premium-
standorten —in dieser Zeit bauen wir
uns héufig vielfiltige intensive Kon-
takte in einer Stadt auf. Diese leiten
wir dann mit Baubeginn und spétes-
tens mit Fertigstellung auf unseren
Betreiber Domicil iiber. Da wir je-
doch Bestandshalter sind, haben wir
als HBB bei allen unseren Hiausern
auch weiter — teilweise intensiven —
Kontakt zu den Ansprechpartnern
in Politik und Verwaltung — und auch
vielfach zu unserer Nachbarschaft.
Zudem entsteht iiber die Jahre zu
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vielen Menschen, mit denen man
zu tun hat, ein Vertrauensverhalt-
nis. Das bleibt auch nach Abschluss J

der eigentlichen Tatigkeit bestehen.
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In einer aktuelle Analyse prognosti-
ziert Bulwiengesa einen Bedarf von
372.000 Plitzen in der vollstationi-
ren Pflege bis zum Jahr 2024. Wie
kommen Sie auf diese Zahl?

Piasecki: Der erhebliche demografie-
bedingte Bedarf ergibt aus der Ge-
geniiberstellung der Prognose der sta-
tiondr Pflegebediirftigen, der durch
den starken Anstieg der kiinftigen
Senioren der Babyboomer-Generati-
on getragen wird und dem Angebot,
dem eine Fortschreibung der aktu-
ellen Bautétigkeit in der stationédren
Pflege unterstellt wird. Zu beachten
ist hierbei, dass diese Vorausberech-
nungen unter Einschriankungen lei- Chancen ein, dass diese Bedarfslii-
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den, da die zentralen Bestimmungs- cke geschlossen werden kann?
faktoren weitestgehend vereinfachend Piasecki: Negativ. Schon ohne die

konstant gehalten wurden. Allein
durch definitorische Anderungen
des Gesetzgebers kann sich die
Zahl der Pflegebediirftigen dndern.

genannten aktuellen Krisenelemen-
te zeigt die Auswertung der Pla-
nungs- und Bautétigkeit der vergan-
genen zwei bis drei Jahre, dass die
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