
Weiterentwicklung des Zukunftskonzeptes für die SIE 
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IE

 

Markt und Nachfrage 

2030 

Grundstücks- und 

Immobilienkonzept 

Kosten und 

Finanzierung 

Erträge 

Personal 

Plan - GuV 

Einzelkonzepte unter 

Einhaltung der 

Rahmenbedingungen 

Rahmenbedingungen: - Aufrechterhaltung des kommunalen 

Angebotes an ca. 480 Plätzen in den Stadtteilen, keine 

betriebsbedingten Kündigungen 
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Konzeptbereich Immobilie 

 Markt und Nachfrage 

2030 

Bestimmung des 

Zukunftskonzeptes auf Basis 

standort- und trägerunabhängiger 

Kriterien (Markt- und 

Nachfrageentwicklung), z.B. 

- Moderne Pflegekonzepte 

- Betreutes Wohnen 

- Bezahlbarer Wohnraum 

- Vernetzung im Quartier / 

Treffpunkt und Infos für 

Senioren 

- … 

Grundstücks- und 

Immobilienkonzept 

Grundstück: 

- Verfügbarkeit 

- Lage/Erreichbarkeit 

- Potentiale 

- … 

Immobilie: 

- Raumprogramm 

(erforderlich / 

vorhanden) 

- Kostenschätzung 

- … 

Sonderfragen: 

- Eigentumsübertragung 

- Neuer Vermieter 

Kosten und Finanzierung 

 Kostenvergleich der 

Bauszenarien: 

- Grundstücks- 

und 

Erschließungs-

kosten 

- Baukosten 

- Abrisskosten 

- Miete 

Sanierung 

- Miete Neubau 

- … 

Finanzierung: 

- Stiftungen 

- Grundstücks

verkäufe 

- Zuschüsse 

- Darlehen 

- Investoren-

modell 

- … 

Kapitaldienstfähigkeit: 

- Verhandelbare  

Investitionskos-

tenansätze 

- Marktfähige 

Gesamtentgelte 

- … 

Bestimmung des Bauszenarios: 

- Neubau auf altem Grundstück 

- Neubau auf neuem Grundstück 

- Sanierung im Bestand 
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Konzeptbereich Betrieb 

 

Bestimmung der mittel- bis langfristigen Ertragskraft 

Erträge 

Neubaubedingte Effekte: 

- Zentralküche 

- Optimierter 

Personaleinsatz 

- Mieten aus 

Gewerbevermietung 

- Erhöhte Erlöse 

betreutes Wohnen 

- … 

Weitere Potenziale: 

- Outsourcing 

- Auslaufen befristeter 

Verträge 

- Neueinstellungen 

- … 

Personal 

- Personalbedarf bei 

Sanierung 

- Personalbedarf bei 

Neubau 

- … 

Plan – GuV 

Operatives Ergebnis: 

- Fortschreibung Betriebsergebnis und 

realisierte Potenziale 

- Abwicklungskosten von Standorten 

- Übergabe Betrieb an Dritte 

- Laufende Defizite 

- Instandhaltungsaufwand 

- … 

Investitionsergebnis: 

In Abhängigkeit zum 

Finanzkonzept 
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Bauszenario 

Zusätzlich zu den betriebswirtschaftlichen und pflegemarktspezifischen Analysen sollen die nachfolgenden Immobilien einer Analyse des technischen 
Zustands unterzogen werden: 
 

- Dreifelderweg  

- Prassekstraße  

- Dornbreite  

- Elswigstraße  

 

Bauliche Analyse 
- Instandhaltungsbudget in den nächsten 10 Jahren 
- Kostenintensive Bauteile wie Dach, Fassade, Technik etc. werden 

mengenmäßig erfasst und der jeweilige Zustand bewertet. 
- Auf Basis des Zustandes, den durchschnittliche Bauteillebensdauern sowie 

individuellen Gegebenheiten vor Ort wird eine Prognose erstellt, wieviel 
Instandhaltungsbudget notwendig ist, um defekte Bauteile auszutauschen 
bzw. zu erneuern und den Betrieb in den nächsten 10 Jahren aufrecht 
erhalten zu können. 

- Im Rahmen dieser Analyse werden die Erkenntnisse der Energiegutachten 
der Firma SOLARC architekten und ingenieure berücksichtigt.  
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