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Ich bin in meiner Jugend mit alten Leuten umgegangen

und gehe in meinem Alter mit jungen um.

Das ist die Weise, wie der Mensch moglichst behaglich

durch die Welt kommen mag.

(Wilhelm Raabe, Aphorismen)
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Begriffserlauterungen

Begriffserlauterungen

Einkommensdiversifizierung

auch Einkommensdiversifikation oder Erwerbskombination

In den Wirtschaftswissenschaften wird unter diesem Begriff allgemein ,eine Auswei-
tung des Leistungsprogrammes auf — gegenuber dem bisherigen Angebot — neue
Produkte fir neue Markte“ verstanden. [Gabler 1994]

In der Agrarékonomie ist der Begriff nicht ganz konsistent. McNally definiert Diversifi-
zierung als ,Entwicklung von Produktionszweigen auf3erhalb der Nahrungsmittelpro-
duktion in der landwirtschaftlichen Unternehmung“ [McNally 2001], wahrend der Be-
griff nach Windle und Rolfe nur ,Anbau anderer Erzeugnisse“ meint. [Windle, Rolfe
2005]

In vorliegender Arbeit meint Einkommensdiversifizierung in der Landwirtschaft neue
Betriebszweige, die neben der landwirtschaftlichen Tatigkeit zum Einkommen beitra-
gen. Als Beispiele sind Unternehmungen wie ein Hofladen, die Vermietung von Fe-

rienzimmern, ein Hofcafé oder Servicewohnen fir altere Menschen zu nennen.

Pflegebedirftigkeit

,Pflegebedurftig sind Personen, die wegen einer korperlichen, geistigen oder seeli-
schen Krankheit oder Behinderung fur die gewoéhnlichen und regelmaflig wiederkeh-
renden Verrichtungen im Ablauf des taglichen Lebens auf Dauer, voraussichtlich fur
mindestens sechs Monate, in erheblichem oder héherem Mal3e (8 15) der Hilfe be-
dirfen.“[SGB XI, § 14 (1)]

Pflegestufen

,FUr die Gewahrung von Leistungen nach diesem Gesetz sind pflegebedirftige Per-

sonen (8 14) einer der folgenden drei Pflegestufen zuzuordnen:

1. Pflegebedirftige der Pflegestufe | (erheblich Pflegebedirftige) sind Personen, die
bei der Korperpflege, der Erndhrung oder der Mobilitat fur wenigstens zwei Verrich-
tungen aus einem oder mehreren Bereichen mindestens einmal taglich der Hilfe be-

durfen und zuséatzlich mehrfach in der Woche Hilfen bei der hauswirtschaftlichen

X
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Begriffserlauterungen

Versorgung bendtigen.

2. Pflegebedurftige der Pflegestufe Il (Schwerpflegebedirftige) sind Personen, die
bei der Korperpflege, der Ernahrung oder der Mobilitat mindestens dreimal taglich zu
verschiedenen Tageszeiten der Hilfe bedurfen und zuséatzlich mehrfach in der Woche
Hilfen bei der hauswirtschaftlichen Versorgung benétigen.

3. Pflegebedirftige der Pflegestufe Il (Schwerstpflegebedirftige) sind Personen, die
bei der Korperpflege, der Ernahrung oder der Mobilitat taglich rund um die Uhr, auch
nachts, der Hilfe bedurfen und zusatzlich mehrfach in der Woche Hilfen bei der
hauswirtschaftlichen Versorgung benétigen.“[SGB XI, § 15 (1)]

Pflegeperson

~Pflegepersonen im Sinne dieses Buches sind Personen, die nicht erwerbsmalig
einen Pflegebedurftigen im Sinne des § 14 in seiner hauslichen Umgebung pflegen.
Leistungen zur sozialen Sicherung nach § 44 erhalt eine Pflegeperson nur dann,
wenn sie eine oder mehrere pflegebedurftige Personen wenigstens 14 Stunden wo-
chentlich pflegt.” [SGB XI, § 19]

,Der Zeitaufwand, den ein Familienangehdriger oder eine andere nicht als Pflegekraft
ausgebildete Pflegeperson fur die erforderlichen Leistungen der Grundpflege und
hauswirtschaftlichen Versorgung benétigt, muss wdchentlich im Tagesdurchschnitt

1. in der Pflegestufe | mindestens 90 Minuten betragen; hierbei missen auf die
Grundpflege mehr als 45 Minuten entfallen,

2. in der Pflegestufe Il mindestens drei Stunden betragen; hierbei missen auf die
Grundpflege mindestens zwei Stunden entfallen,

3. in der Pflegestufe Il mindestens funf Stunden betragen; hierbei missen auf die

Grundpflege  mindestens vier Stunden entfallen. [SGB XI, § 15]

Xl



Einleitung

1 Einleitung

Die unten abgebildete Grafik zeigt den Anteil an der Bevolkerung des jeweiligen
Landes, die 70 Jahre und alter ist. Nur Japan weif3t mit 17 % einen hoheren Anteil an
Uber 70-Jahrigen als Deutschland mit 15 % auf (Abbildung 1).

weuwen
9,1%

« Deutschland 15%

Nordamerika

0 Europa
9,1% 11.9%

Asien « Japan 17%

Afrika
¥
2%

Vereiniate Arabicche irate 0.2% * / -’"’-_"‘;(\‘-
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Abbildung 1: Demographischer Wandel international: Anteil der Bevdlkerung alter als 70 Jahre
(Stand 2012). [BMBF 2013]

Der demographische Wandel ist ein aktuelles Thema und bringt viele Herausforde-
rungen mit sich: Rentensystem, Arbeitsmarkt und Wohnsituation sind nur wenige
Schlagworte die damit verbunden werden kénnen. Doch wo es Herausforderungen
gibt sind auch Chancen vorhanden — z. B. das Angebot Seniorenwohnen auf dem

Bauernhof als Einkommensdiversifizierung, mit dem sich vorliegende Arbeit befasst.

Immer mehr Landwirte suchen nach einem zweiten Einkommensstandbein und nut-
zen leerstehende Raume zur Vermietung an Feriengaste, ertffnen einen Hofladen
oder ein Hofcafé. Die Vermietung von barrierefreien Wohnungen an Senioren und
die Bereitstellung von Serviceangeboten wie Verpflegung, Reinigung und Wéasche-
dienst sind weniger verbreitet und aktuelles Informationsmaterial zur Finanzierung,

Planung und Durchfihrung fehlt. In dieser Arbeit wird die Mdglichkeit einer Einkom-
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mensdiversifizierung im Bereich Seniorenwohnen naher betrachtet und ékonomisch

bewertet.
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2 Problemstellung
2.1 Veranderungen im landlichen Raum

Die Entwicklung des landlichen Raumes soll hier am Beispiel Baden-Wirttembergs
dargestellt werden, wozu das Institut fir Raumordnung und Entwicklungsplanung der
Universitat Stuttgart (IREUS) einen umfassenden Forschungsbericht herausgegeben
hat. [IREUS 2011] Demnach verlief die Veranderung von Beschaftigung und Bevol-
kerung in den letzten zwei Jahrzehnten des 20. Jahrhunderts meist glnstiger als in
den Verdichtungsraumen. Durch den einsetzenden demographischen Wandel ist
diese Entwicklung aber in Frage gestellt und durch die veranderte Altersstruktur
konnte sich das Erwerbspersonenpotential stark verringern. Dazu kommt der Trend
der ,Reurbanisierung® v. a. jingerer Haushalte, d. h. eine Abwanderung in die Ver-
dichtungsrdume. Eine sinkende Geburtenrate und geringere Zuwanderung fihrt zu-

satzlich zu einer schrumpfenden Bevélkerung. [IREUS 2011, S. 9]

Eine aktuelle Herausforderung ist, dieser Entwicklung entgegen zu wirken und die
landlichen Raume attraktiv zu gestalten. Die Forschungsgruppe der Universitat Stutt-
gart schreibt dazu, dass Unternehmen angeworben, Strukturen auf veranderte Be-
dingungen angepasst, eine hohe Lebensqualitat geschaffen und Hochschulen fir
Weiterbildungsangebote fur die Bevolkerung geoffnet werden sollen. Auch fiur &altere
Arbeitnehmer soll es Weiter- und Fortbildungsangebote geben, z. B. auch in Koope-
ration mit den drtlichen Berufsschulen. [IREUS 2011, S. 14 f]

Die Leibniz Universitat Hannover fiihrte 2008-2010 ein Projekt zur Umnutzung land-
wirtschaftlicher Hofgebdude und Altanlagen durch. In dem Abschlussbericht dazu
schreiben die Autoren, dass der Wegzug der Bevolkerung vom Land zu einer unaus-
gewogenen Altersstruktur fihrt und es zum Abbau offentlicher und privater Einrich-
tungen kommt. Die zahlreichen Hofaufgaben fihren auRerdem zu einem gewaltigen
Gebaudeleerstand und vielen ungenutzten (landwirtschaftlichen) Gebauden. [LUH
2010, S. 1]
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Diese qilt es zu nutzen und an aktuelle Bedurfnisse anzupassen. ,Anpassen” soll laut
IREUS nicht ,Aufgabe“ oder ,passive Sanierung“ bedeuten, sondern qualitatssi-
chernde ,Redimensionierung” des Bestands. [IREUS 2011, S. 14]

2.2 Veranderungen in der Landwirtschaft

2.2.1 Aktuelle Situation der Landwirtschaft

Der Deutsche Bauernverband berichtet im aktuellen Situationsbericht (2012/13) von
derzeit 287.000 landwirtschaftlichen Betrieben, im Jahre 1900 waren es noch
5,6 Mio. Betriebe. Durch den technischen Fortschritt, Zuchtung, den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Mineraldiingern kam es zu einer immensen Produktions-
steigerung: ein Landwirt versorgte im Jahre 1900 vier, 1950 schon 10 und 2010 dann
131 Personen. Der mengenmalige Rickgang der landwirtschaftlichen Betriebe ging
mit einer Steigerung in der Betriebsgrof3e einher. [Bauernverband 2012/13, Kapitel
1.2] Abbildung 2 verdeutlicht diese Entwicklung am Beispiel Baden-Wirttembergs.

Il Hauplerwerbsbelriabe {HE) Mebenerverbsbelrieba (ME)
— Betricbsgrofie HE : « Betriebegrife NE
Betriebsgrifie
Anzahl in Tad, ha LF je Betriek
E 4 50

{48

70
{40

435

P
=]
T

]

1909 2003 2005

Abbildung 2: Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe in Baden-Wirttemberg seit 1919. [Arndt 2006,
S. 26]
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Betrachtet man das Beispiel Baden-Wiurttembergs genauer, so zeigt sich, dass das
Bundesland trotz der Entwicklung zu immer mehr GrofR3betrieben doch noch aus
kleinstrukturierten Betrieben besteht. 17.000 der 44.512 landwirtschaftlichen Betriebe
in Baden-Wurttemberg bewirtschaften eine Flache von 5 — 20 ha (Stand 2010). 90 %
der Betriebe werden als Familienunternehmen gefiihrt, wobei davon nur 17 % auf
den Betrieben vollbeschaftigt und 83 % teil- oder vorubergehend beschéftigt sind.
Seit den 50er Jahren ist die Zahl der Erwerbstatigen in der Land- und Forstwirtschaft
racklaufig, wobei die Grunde hierfur in der zunehmenden Mechanisierung, Automati-
sierung und Industrialisierung zu finden sind. [LEL 2012, S. 15 ff.]

Die Zahl der Halter von Rindern, Milchvieh, Schweinen, etc. ist ebenfalls rtcklaufig,
wobei aufféllt, dass die Zahl der Halter von Pferden bis 2007 stetig gestiegen ist
(leichter Riickgang bis 2010). Auch die Zahl der Okobetriebe hat von 2007 — 2010
zugenommen, was mit einer Anteilssteigerung der Okobetriebe zu den konventionel-
len Betrieben einhergeht (Anteil der Okobetriebe + 6,8 %). [LEL 2012, S. 30 ff.]

40 % der landwirtschaftlichen Betriebe in Baden-Wurttemberg haben mindestens ein
weiteres Betriebsstandbein, dabei steht die Erzeugung von erneuerbaren Energien
auf Platz 1. Je groRRer der Betrieb, desto héher der Anteil an der Energieerzeugung,
wobei aufféllt, dass Nebenerwerbsbetriebe einen héheren Anteil an der Direktver-
marktung haben (24 %). [LEL 2012, S. 52]

Ein zuséatzliches Einkommen bedeutet, sich diversifiziert zu haben. Auf der anderen
Seite steht die Spezialisierung. Beide Begriffe sollen im folgenden Abschnitt erlautern

werden.

2.2.2 Spezialisierung vs. Diversifizierung

,Wachse oder weiche — oder finde eine Nische.” So kdnnte das Motto heutiger
Landwirte lauten, denn um in der Landwirtschaft den Lebensunterhalt zu verdienen
bedarf es mehr, als - lapidar gesagt - ein paar Kiihe im Stall, ein Weizenfeld vor dem

Hof und einen Hahn auf dem Mist.

Spezialisierung geht mit einer Verringerung der Anzahl an Produkten, Produktions-

verfahren und/oder Betriebszweigen einher. Die Vielseitigkeit nimmt ab. Produktions-
kosten sollen gesenkt werden, um die Produkte zu einem niedrigeren Preis anzubie-

ten und so Wettbewerbsvorteile zu erlangen, bzw. im Wettbewerb bestehen zu kdn-

5



Problemstellung

nen. Ein Landwirt entscheidet sich beispielsweise einen neuen Stall zu bauen und

sich ganz auf die Milchwirtschaft zu konzentrieren.

Diversifizierung hingegen bedeutet die Aufnahme neuer Produktionsverfahren, Be-

triebszweige, Produkte, Dienstleistungen, o. &. Die Vielseitigkeit wird hier erhoht.
[BOL 2008, S. 9] Hier wiirde der Landwirt keinen neuen Stall bauen, sondern zu den
Milchktuhen, die er bereits hat, noch Mais anbauen und ungenutzte Rd&ume zu Fe-

rienzimmern umbauen.

Beides hat Vor- und Nachteile, wie das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie (LFULG) Sachsen in seiner Schriftenreihe 2010 schreibt: Spezialisierung
senkt zwar die Produktionskosten, verringert aber auch die Autarkie und erhéht die
Abhéangigkeit. Der auf Milch spezialisierte Landwirt bekommt grof3e Probleme, wenn
der Milchpreis stark fallt oder er aus irgendeinem Grund die Milch nicht mehr liefern
darf (Maul- und Klauenseuche o. &.). Arbeitsablaufe kbnnen aber vereinfacht werden,
was zu mehr Freizeit und zeitlichen Freiheiten fihren kann. Wettbewerbsvorteile,
starkere Positionen im Verkauf und das leichtere Erfillen von Qualitatsansprichen
kénnen zu weiterem Wachstum fihren.

Der vielseitige Landwirt dagegen ist mit mehreren Betriebszweigen weniger abhangig
von Preis- und Ertragsschwankungen. Ist der Milchpreis tief, hat er durch die Ferien-
gaste sein auskommen, bleiben diese aus, hat er immer noch die Einnahmen des
Maisanbaus. Auch er kann Wettbewerbsvorteile erlangen, indem er durch individuel-
le Produkte Nischen bedient und hohe Kundenbindungen generiert (zufriedene Fe-
riengaste kommen immer wieder). Die Arbeitsbelastung ist meist aber héher, es be-
steht die Gefahr der ,Verzettelung® und das Erfullen von Qualitatsanforderungen
kann in manchen Betriebszweigen erschwert sein. Auch die Aufnahme eines neuen
Betriebszweiges und das Erschlie3en neuer Markte ist meist mit hohem finanziellen
Aufwand verbunden und es dauert seine Zeit, bis sich ein neues Produkt, eine neue
Dienstleisung, etc. etabliert hat. [LfULG 2010, S. 76]

Steht der Landwirt also vor der Entscheidung, den Hof aufzugeben oder die Betriebs-
fuhrung zu verandern, muss er genau abwagen, was in seinem speziellen Fall gtins-
tiger ist. Gibt es einen geeigneten Bauplatz, um einen neuen Stall zu bauen? Ist mit

Widerstanden der Gemeinde zu rechnen? Wo liegen die personlichen Neigungen?
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Eignen sich die bestehenden Geb&aude flur eine Diversifizierung im Bereich Ferien-
wohnungen, Altenbetreuung, Erlebnis-/Schulbauernhof, o. &4.?

All das sind Fragen und Uberlegungen die vor der Entscheidung im Raum stehen.
Dazu kommt der grof3e Bereich Agrarpolitik: Veranderungen bei den Subventions-
zahlungen, aktuelle Forderméglichkeiten, Wegfall der Milchquote, etc. missen bei
grof3en Entscheidungen (Hofaufgabe, Diversifizierung, Spezialisierung) auf jeden Fall
mit bedacht werden.

2.3 Demographischer Wandel und seine Folgen

,Die Jungen werden weniger, die Alteren werden mehr: In Deutschland und den an-
deren EU-Landern vollzieht sich ein demographischer Wandel. Mittlerweile hat hier-
zulande jede flnfte Person die 65 Uberschritten, in jedem dritten Haushalt leben Se-
nioren.” [StBA 2011, S. 89]

Dieses Zitat stammt aus einer Studie des Statistischen Bundesamtes zum Thema
altere Menschen in Deutschland und der EU und driickt in wenigen Zeilen aus, dass
unsere Gesellschaft vor einer Herausforderung steht, um den demographischen
Wandel zu bewaltigen. Viele Bereiche, z. B. Arbeitsmarkt, Infrastruktur, Sozial-, Pfle-
ge- und Gesundheitssystem muissen angepasst werden, um der steigenden Zahl an
alteren und somit vermehrt pflegebedurftigen Menschen gerecht zu werden.

Die ,Alteren“ werden aber nicht nur mehr, sie werden &lter als noch vor 100 Jahren
und ,alt* ist nicht mehr gleichzusetzen mit ,alt‘. Im folgenden Abschnitt werden As-
pekte des demographischen Wandels naher behandelt und die Termini ,Alter”, ,alt

sein®, ,Alte“, etc. hinsichtlich ihrer (neuen/sich wandelnden) Bedeutung betrachtet.

2.3.1 Strukturwandel des Alters

Lag die Lebenserwartung eines 1959 in Deutschland geborenen Jungen noch bei
durchschnittlich 67 Jahren (Madchen 72 Jahre), so wird ein 2010 geborener Junge
voraussichtlich 78 Jahre alt (Madchen 83). Im Jahr 2060 geborene Jungen kénnten
nach Vorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes durchschnittlich bis 88
Jahre alt werden, Madchen sogar 91 Jahre. [StBA 2009, S. 30] Grinde fir diese
Entwicklung sind verbesserte Lebensumstande (Lebensmittel, Hygiene, etc.), eine

bessere Gesundheitsversorgung und neue Medikamente, ohne die verschiedene



Problemstellung

Krankheiten zum Tode fuhren wirden. [Wietheger 2003, S. 8]

Dies hat zur Folge, dass die Altersphase immer langer wird und bis zu 30 Jahre um-
fasst. Es ist unumganglich nicht mehr nur von einer Altersphase zu sprechen, son-
dern die ,alte“ Bevolkerung in unterschiedliche Gruppen einzuteilen. Die Bertelsmann

Stiftung legt folgende drei Klassen fest: [Bertelsmann 2012, Kapitel 3]

e Junge Alte: < 65 Jahre
e Mittlere Alte: 65 — 80 Jahre

e Hochaltrige: > 80 Jahre, in manchen Literaturstellen auch erst ab 85 Jahren

Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der Bevodlkerung seit 1871 bis 2050, eingeteilt in
drei Altersstufen:

Entwicklung der Bevdlkerung unter 20, ab 65 und ab 80 Jahren (in %)

43
39 33
29
28 27
21 20 20 18 21
17
16 16 s
12
8 8
5 & 5 5
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o ‘ ! -
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=

5

Il Bevilkerung unter 20 Jahre | Bevilkerung ab 65 Jahre Bevélkerung ab 80 Jahre

Datenquelle: Statistisches Bundesamt (ab 2010: 11. koordinierte Bevilkerungsvorausberechnung, Variante 1-W1),
grafische Darstellung: BiB

Abbildung 3: Entwicklung der Bevdlkerung unter 20, ab 65 und ab 80 Jahren seit 1871 bis 2050
(in %). [BiB 2008, S. 28]

Besonders deutlich ist zu erkennen, dass die Bevolkerung nicht nur alter, sondern

parallel dazu die jingere Generation aufgrund sinkender Geburtenrate weniger wird.

T

Die ,Babyboomer der 60er Jahre kommen ab 2020 ins Rentenalter — wo heute ca.

21 % der Bevolkerung Uber 65 Jahre alt ist, wird diese Altersgruppe im Jahre 2050

! Babyboomer“ meint die starken Jahrgénge der 1960er Jahre. [StBA 2011, S. 11]

8
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nach Vorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes einen Anteil von 33 % an
der deutschen Bevdlkerung haben. Die Gesamtbevolkerung ist seit 1990 um 3 %
Prozent gewachsen, die Generation 65+ um 42 %.

Ein weiterer, zu beobachtender Trend ist ein leichter Frauentberhang in der Alters-
gruppe 65+: 57% der Uber 65-Jahrigen sind Frauen, zum einen durch die héhere Le-
benserwartung begriindet, zum anderen als Folge des 2. Weltkrieges. [StBA 2011, S.
11 ff]

2.3.2 Lebens-/ Wohnformen alterer Menschen

Dass altere Menschen bei ihren Angehorigen wohnen und von diesen gepflegt wer-
den wird immer mehr zum Sonderfall. Die klassische Form des Altenteils* findet sich
noch vermehrt in landlichen Gegenden, v. a. auf landwirtschaftlichen Betrieben. In
den Stadten geht der Trend aber zu Zwei-Personen-Haushalten (mit einem Anteil
von 50 % die wichtigste Wohnform Alterer) und Singularisierung im Alter. [Bertels-
mann 2012, Kapitel 3] Die Grinde dafiur sind vielfaltig. Das Kuratorium deutscher
Altershilfe beschreibt, dass sich die klassische Mehrgenerationenfamilie zu immer
mehr Single-Haushalten gewandelt hat, die Zahl der Scheidungen hoch ist, es insge-
samt weniger jungere Menschen gibt und die Frauen zunehmend berufstatig sind,
was die Pflege der eigenen Eltern oder Schwiegereltern erschwert. [KDA 2003, S. 7]
Die Wohnung wird im Alter immer mehr zum Lebensmittelpunkt und bietet den Senio-
ren das Gefuhl von Geborgenheit und Sicherheit. [Wietheger 2003, S. 10] Es ist nicht
unbedingt notig, dass diese Wohnung auch die Wohnung ist, in der die Senioren ihr
Leben lang gewohnt haben. Gerade die jungen Alten sind umzugsbereit [KDA 2003,
S. 8], allerdings selten Uber die Gemeindegrenzen hinaus. [StBA 2011, S. 9]

Zum klassischen Alten- und Pflegeheim, als einzige Alternative zum Wohnen bei den
Angehorigen, kommen immer mehr alternative Wohnformen hinzu. Der Wunsch nach
einem selbstbestimmten Leben und gleichzeitig der Sicherheit im Krankheitsfall Hilfe
zu bekommen, kann z. B. in einer betreuten Wohnanlage erftllt werden. [Wietheger

2003, S. 10 ff.] Einige Senioren-Wohnformen werden in Kapitel 4 ndher behandelt.

! Eine meist vertragliche Vereinbarung, in der der bisherige Eigentimer sein Eigentum (hier der land-
wirtschaftliche Betrieb) dem Nachfolger Ubertragt und sich Leistungen wie Wohnrecht, Dienstleistun-
gen, etc. zusichern lasst. [Gabler 2012]
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2.3.3 Die ,,neuen“ Senioren

Das Bild des ,Alters®, wie es von Leonardo da Vinci skizziert wurde, muss heute dif-
ferenziert betrachtet werden. Wie oben beschrieben gibt es nicht mehr nur die Greise
mit Krickstock, sondern zunehmend ristige Rentner die ihre Freizeit vielfaltig nut-

zen. Abbildung 4 verdeutlicht die veranderte Auffassung des Alters:

Abbildung 4: links: Leonardo da Vinci: Alter Mann, sitzend, im Profil [Zeno 2013]; rechts: Rus-
tiges Rentnerehepaar [StBA 2011, S. 36]

Heutige Senioren, v. a. die jungen Alten sind selbstbewusst, selbstbestimmt und un-
ternehmungslustig. Haufig sind sie ehrenamtlich tatig und geniel3en das Geflihl noch
gebraucht zu werden. [Wietheger 2003, S. 10] Tatsachlich korreliert dieses Gefihl
stark mit dem Wohlbefinden und wird im ,Disuse-Modell**
ler beschrieben. [Rimmele 2004, S. 14]

Im Alter zwischen 65 und 80 Jahren bilden sich 42 % durch Medien, Volkshochschu-

len oder andere Formen der Erwachsenenbildung weiter. 31 % der Uber 65-Jahrigen

nach Havighurst und Tart-

! Auch Aktivitatsmodell des Alterns; Das Modell geht davon aus, dass eine erhéhte Aktivitat und die
Ubernahme von sozialen Rollen zu mehr Lebenszufriedenheit fiihrt. [Costard 2006, S. 41]
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surfen regelméaRig im Internet und
nutzen dort v. a. die Mdaglichkeit
einzukaufen, Medikamente zu be-
stellen oder Reisen zu buchen.
[StBA 2011, S. 29 ff.]

Laut einer Studie des Statistischen
Bundesamtes geht es den heuti-
gen Senioren finanziell recht gut,
wobei das monatlich zu Verfiigung
stehende Einkommen (= Nettoein-
kommen) stark von der Familien-
zusammensetzung abhangt. Al-
leinlebende Manner ab 55 Jahren
verdienen monatlich im Durch-
schnitt 2300 €, Frauen 700 € we-
niger. Paare im Alter von 55 bis 64
haben  durchschnittlich
3708 € zur Verfugung, 80-Jahrige
noch 2974 €.

Die Haupteinnahmequelle der Se-

Jahren

nioren ist die Rente. Nur wenige
kénnen Uberwiegend vom eigenen
Vermogen leben, bestreiten ihren
Lebensunterhalt durch Arbeit oder
beziehen Sozialhilfe.
Die Hauptausgaben fallen bei
Haushalten ab 65 Jahren mit ei-
nem Anteil von 84 % auf den pri-
vaten Konsum. In Abbildung 5 wird
deutlich, dass der Hauptteil davon
fur Wohnen, Energie und Woh-

nungsinstandhaltung genutzt

Konsumausgaben privater Haushalte

2008 in %
3%
Sonstige
Ausgaben® 21 20 |
Gesundhaits- 4%
pflege & T Q
11%
Freizeit,
Unterhaltung
und Kultur 13 13 10
15 %
Werkehr 12 11 g
14 %
Nahmngsmittel,
Getrénke und
Tabakwaren 14 14 13
33 %
Wohnen, Enargie
und Wohnungs-
instandhaltung 34 36 am
65-68  70-79 a0 Haushalte

und mehr  insgesamt

Haupteinkommensperson
im Alterwvon ... |ahren

* 2 B Bekleidung, Schube, Haushaltsgesdte und -gegenstinde, Innen-
ausstattung, Hachsichbeniibemitthng, Bildungswesen, Hobels und
Gaststitien, andese Waren und Henstleistungen.

Abbildung 5: Konsumausgaben privater Haushalte 2008
in %. [StBA 2011, S. 59]
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wird. [StBA 2011, S. 53 ff.]

Eine Studie des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Technologie (BMWi) zum
Thema Konsumverhalten von Senioren ergab, dass Menschen ab einem Alter von
65 Jahren vermehrt an die Umgestaltung der Wohnung denken. Barrierefreiheit, ho-
here Betten und Sicherheit geraten in den Fokus.

Qualitat und das Preis-Leistungs-Verhaltnis werden wichtiger und gerade Senioren
sind bereit, fur einen guten Service mehr zu bezahlen. [BMWi 2010, S. 3 ff.]

2.3.4 Gesundheitliche Lage und Pflegebedurftigkeit

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes fuhlen sich % der Altersgruppe 65+ fit
und nicht/kaum beeintrachtigt. Je alter, desto kleiner wird dieser Anteil aber und das
Pflegerisiko steigt. Die Quote der 2009 in Deutschland Pflegebedurftigen ist in Abbil-
dung 6 dargestellt:

Insgesamt Manner Frauen
uriter 15 0.6 0,6 0,8
15— 50 0.5 0.5 0,5
&0 — 54 1.7 1.7 18
&5 — 59 27 28 25
FO0-74 &r A 4.8
fL-79 9.9 B2 10,7
20-34 199 15,7 223
85 -39 38.0 283 41,6
20 und mehr LU 3648 66,7
Insgeszamt el 19 318

Abbildung 6: Pflegequote, Anteile der jeweiligen Altersgruppe, 2009 in % [StBA 2011, S. 82].

Ein Grund daflr, dass der Anteil der pflegebedirftigen Frauen tUber dem der Manner
liegt, konnte darin begrindet sein, dass Frauen haufiger alleine leben und friher ei-
nen Antrag auf Pflegeleistung stellen muissen. Manner werden 6fter von ihren Frauen
versorgt, verzichten langer auf eine Antragstellung und werden damit auch nicht in

der Statistik erfasst.
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Abbildung 7 zeigt die Versorgungsart der Pflegebedurftigen:

vollstationdre Versorgung hausliche Pliege
in Fflegesinnchiungen ) all=in durch
4% angehirige
31 %
24%
hausliche Pllags

mit PRegediensten

Abbildung 7: Pflegebedirftige nach Versorgungsart 2009 [StBA 2011, S. 83].

Mit einem Anteil von 70 % wurde 2009 ein Grol3teil zu Hause gepflegt. Laut Statisti-
schem Bundesamt geht der Trend zur professionellen Pflege, v. a. weil fur das Jahr
2030 3,4 Millionen Pflegebedurftige erwartet werden (2009 waren es 1,6 Millionen).
[StBA 2011, S. 82 ff ]

2.3.5 Herausforderungen des demographischen Wandels

Die grof3te Herausforderung wird wohl die finanzielle Versorgung der kiinftigen Rent-
ner sein. Derzeit (Stand 2013) zahlt die arbeitende Bevolkerung 18,9 % des Arbeits-
entgeltes in die deutsche Rentenkasse ein. [DRV 2013] Die 184 Milliarden Euro
(Stand 2010), die dadurch in die Rentenkasse eingezahlt werden, reichen aber nicht
aus, um die Rentner/Innen zu versorgen. Der Bund bezuschusste die in Deutschland
durchschnittlichen Renten von 740 Euro im Jahre 2011 mit einer Zahlung von
80,3 Milliarden Euro an die Rentenkasse. Innerhalb der letzten 25 Jahre hat sich der
Beitrag des Bundes an die Rentenkasse mehr als verdoppelt und stellt den gréf3ten
Posten der Bundesausgaben dar. Betrachtet man das Verhéltnis von Arbeiter zu
Rentner, so ist vorauszusehen, dass die Zahlungen weiter steigen werden: 1957 ka-
men auf einen Rentner noch funf Arbeiter, heute etwa drei und 2030 werden noch
ca. zwei Arbeiter einen Rentner versorgen. [BR 2013]

Es ist also unumgénglich dieses System grundlegend zu erneuern und dem demog-
raphischen Wandel anzupassen, da die Zahl der Renter/Innen weiter steigen wird,

die Geburtenrate konstant niedrig ist und die Alterserwartung weiter steigt. Es wird in
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Zukunft nicht nur mehr Rentner geben, auch die Dauer der Jahre im Ruhestand wird
steigen. Dazu kommt, dass je alter eine Person ist, desto grof3er ist die Wahrschein-
lichkeit der Pflegebedurftigkeit. So ist zu erwarten, dass die Ausgaben der Kranken-
und Pflegeversicherungen ebenso steigen und auch hier héhere Zuschisse durch

den Bund notig sein werden.

Ein weiteres Feld ist die Anpassung der Infrastruktur. Elemente des offentlichen Le-
bens mussen barrierefrei gestalten werden und es muss genigend altersgerechter
Wohnraum zur Verfigung stehen. Da die jungen und mittleren Alten meist noch ris-
tig sind und ein weitgehend selbstbestimmtes Leben wiinschen, sollte der Fokus
nicht auf grofRen Altersheimen liegen. Wichtiger ist es, den Trend zu Zwei-Personen-
Haushalten und Singularisierung des Alters im Auge zu behalten und dementspre-
chenden Wohnraum zu schaffen (vgl. Kapitel 2.3.2 ff.).

Da die klassische Form der Versorgung durch die Familie aufgrund der Berufstétig-
keit von Frauen zuriickgeht, sind gut ausgebaute ambulante Pflegedienstnetzwerke
notig.

Die zunehmende Berufstéatigkeit von Frauen und fitte Senioren, die sich auch im
Rentenalter noch (ehrenamtlich) engagieren wollen, kénnen gleichzeitig eine Chance
des demographischen Wandels sein. Frauen kénnen sich im Pflegebereich selbst-
standig machen und junge Alte kdnnen mittleren Alten und evtl. auch Hochaltrigen
bei der Alltagsbewaltigung helfen.

Wie diese Aspekte mit der Landwirtschaft verknipft werden kdénnen, wird im nach-

sten Kapitel aufgezeigt.

2.4 Potential der Landwirtschaft fir Senioren-Wohnen

Eine Diversifizierung durch betreutes Wohnen auf dem Bauernhof kann fur landwirt-
schaftliche Familien eine Moglichkeit des Einkommenserwerbs darstellen. Oft sind
grol3e Bauernhauser mit vielen leerstehenden Zimmern und andere Altgebaude vor-
handen, die sich zu barrierefreien Zimmern/Wohnungen umbauen lassen. Evtl. hat
die Familie schon Erfahrung mit der Pflege &lterer Angehériger oder ein Familien-
mitglied hat eine Ausbildung zur/zum Altenpfleger/In oder einen entsprechenden Be-
ruf. Ein betreutes Seniorenwohnheim auf dem Bauernhof ware eine Mdglichkeit den

erlernten Beruf und die Landwirtschaft zu vereinen.
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Das Wort ,Altersheim® klingt fur viele Menschen abschreckend und stellt oft die letzte
Alternative dar. Barrierefreies, selbstbestimmtes Wohnen mit Service auf dem
Bauernhof klingt da schon reizvoller und weniger nach ,Warten auf den Tod". Diese
Wohnmaglichkeit wiirde bedeuten, dass die Senioren auf dem Land bleiben kdnnten
und nicht in eine Stadt mit Altersheim ziehen mussten. Senioren, denen die Stadt im
Alter zu viele Barrieren birgt (U-Bahn, o. &.) hatten die Moéglichkeit, auf das Land zu
ziehen. Senioren ohne Familie hatten in familiar gefuhrten Wohnhausern eine Art
Familienersatz und evtl. sogar die Mdglichkeit, kleine Aufgaben wie die Betreuung

der Kinder der Bauersfamilie, Gartenarbeit, 0. 4. zu Ubernehmen.

2.5 Zielsetzung der Arbeit

Ich mochte in dieser Arbeit die Moglichkeit der Einkommenskombination Senioren-
Wohnen auf dem Bauernhof néher betrachten und deren Umsetzung dkonomisch
analysieren. Es soll dargestellt werden, welche Schritte und Vortberlegungen nétig
sind, welche Finanzierungsmoglichkeiten es gibt und mit welchen Gewinnen zu
rechnen ist. Auch die zeitliche Belastung soll abgeschétzt werden, u. a. um die Frage
zu klaren, ob die Landwirtschaft parallel zum Senioren-Wohnen betrieben werden
kann und ob eine Einkommensdiversifizierung in diesem Bereich Gberhaupt 6kono-

misch sinnvoll ist.
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3 Methodik
3.1 Allgemeines Vorgehen, Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit stiitzt sich zum einen auf eine umfassende Literaturrecherche,
zum anderen auf durch Interviews gewonnene Informationen aus der Praxis. Es ist
schnell klar geworden, dass es viele verschiedene Mdglichkeiten und Angebote im
Bereich Senioren-Wohnen gibt. Mir ist es daher sinnvoll erschienen die Wohnformen
in Gruppen zu gliedern und anhand der Kriterien klassische und neue Wohnformen,
sowie anhand der Organisationsform (privat, Verein, 0. a.) zu typisieren.

Wer sich mit Senioren und deren Betreuung und/oder Pflege beschaftigt, muss sich
gleichzeitig auch mit gesetzlichen Regelungen und Finanzierungsmaoglichkeiten fur
die Senioren selbst auseinandersetzen. Die wichtigsten Regelungen sind daher im
Kapitel 4.4, bzw. 4.5 aufgefihrt.

Auf Grundlage der Typisierung in Kapitel 4 ist die Auswahl der Fallbeispiele erfolgt.
Anhand der qualitativen Interviews ist der Rahmen fir die Analyse verschiedener
Unternehmensformen erstellt und als Grundlage fir die Analyse und beispielhafte
Umsetzung in Kapitel 7 und 8 gewahlt worden. Durch die gewonnenen Erkenntnisse
ist es mir moglich geworden den neuen Betriebszweig des Senioren-Wohnens kri-
tisch zu betrachten und die im Titel der Arbeit mitschwingende Frage: ,Ist eine Ein-

kommensdiversifizierung in diesem Bereich 6konomisch sinnvoll?“ zu behandeln.

3.2 Qualitatives Forschungsdesign

Fur vorliegende Arbeit erschien mir ein qualitatives, bzw. exploratives Forschungsde-
sign am passendsten. Explorative Verfahren dienen nach einer Definition des Insti-
tuts fur Markt- und Kommunikationsforschung Skopos der Suche nach den Dimen-
sionen einer Fragestellung und haben den Zweck der Generierung von Ideen und
Hypothesen. Es wird ein breiter Spielraum an moglichen Antworten zugelassen, um
maoglichst viele Informationen zu bekommen. In einem weiteren Schritt kdnnen die

erarbeiteten ldeen quantitativ tberpruft werden. [Skopos 2013]
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Qualitative Forschung orientiert sich nach Flick am Alltagsgeschehen, agiert aus
Perspektive der Beteiligten, die Fallanalyse stellt den Ausgangspunkt dar und das
Ziel ist Entdeckung und Theoriebildung. [Flick 2000, S. 24]

Die Stichprobengro3e ist nach Lamnek sehr klein, die Auswahl erfolgt nicht nach
dem Zufallsprinzip und es schlief3t sich keine statistische Auswertung an. [Lamnek
2010, S. 3]

Die genannten Autoren beziehen ihre Aussagen auf qualitative Sozialforschung.

Meiner Ansicht nach sind diese Kriterien auf vorliegende Arbeit zu Ubertragen, da
Ines Steinke in ihrem Beitrag zur Qualitatssicherung in der qualitativen Forschung
schreibt, dass stets Kriterien angewendet werden sollen, die den Eigenheiten qualita-
tiver Forschung gerecht werden. Die Indikation der methodischen Vorgehensweise
ist dabei zentral und je nach Fragestellung ist zu entscheiden, welche Kriterien an-
gemessen sind. [Kuckartz 2005, S. 9-20)

Bezogen auf diese Arbeit haben die Fallbeispiele den Zweck die Kriterien fir die
Analyse verschiedener Unternehmensformen festzulegen und Daten fir Rechnungs-
beispiele zu generieren. Die Fallanalyse stellt nach der theoretischen Einarbeitung
den Ausgangspunkt dar und soll die Dimension der Fragestellung ,Ist Seniorenbe-
treuung als Einkommensdiversifizierung 6konomisch sinnvoll?“, bzw. die Kriterien zur
Beantwortung dieser Fragestellung festlegen. Dabei ist es wichtig neben Literatur,
Tabellen und Zahlen, auch die Perspektive der Beteiligten, also der Unterneh-
mer/Innen zu bertcksichtigen, da jede Familiengeschichte individuell ist und Informa-
tionen liefern kann, die ohne den Einbezug des Alltagsgeschehens unbertcksichtigt

blieben.

3.3 Auswahl der Fallbeispiele

Um die verschiedenen Moglichkeiten der Umsetzung einer Einkommensdiversifizie-
rung im Bereich Seniorenbetreuung in der Landwirtschaft mdéglichst breit abzude-
cken, sind die vier Fallbeispiele aus unterschiedlichen Kategorien der in Kapitel 4
erstellten Typisierung gewahlt worden. Dazu wird unterschieden, ob die Landwirt-
schaft weitergefihrt oder zugunsten des neuen Betriebszweiges komplett aufgege-
ben wurde. Als weiterer Punkt spielt auch die Organisationsform privat oder in Form

eines Vereins eine Rolle.
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Die Adresse von Claus Romer (Fallbespiel 1) ist durch das Landwirtschaftsamt Bibe-
rach vermittelt, die anderen Betriebe sind per Internetrecherche ausgewéhlt worden.
Eine Ubersicht tiber die gewahlten Fallbeispiele ist in Tabelle 1 dargestellt.

Tabelle 1: Ubersicht liber die gewahlten Fallbeispiele

Fallbsp. | Name Kategorie Landwirt- Organisati-
Nr. schaft onsform
1 Claus Romer Wohnen mit Familien- | Ackerbau Privat
anschluss und Betreu-
tes Wohnen
2 Servicewohnen Brauneis | Betreutes Wohnen Rotwild Privat
3 Wohnanlage Obere Hof- | Betreutes Wohnen Komplette Privat
mark Umstellung
4 Birgergemeinschaft Gemeinschatftliches Ehemalige | Blrgerverein
Schlosshof Uttenweiler Wohnprojekt, Betreu- | Brauerei
tes Wohnen

3.4 Interview

Die Interviews sind alle anhand des gleichen Fragenkatalogs (siehe Anhang A-2)
durchgefiihrt worden. Er gliedert sich in die vier Kategorien ,Allgemeine Angaben®,
,Angaben zur Seniorenbetreuung®, ,Betriebswirtschaftliche Daten” und ,Sonstiges"

(personliche Einschatzungen, Angste, Stolpersteine, Marketing, etc.).

Ich habe die Form des qualitativen Interviews gewahlt, da es neben den Daten zur
Einrichtung selbst auch darum geht, einen Rahmen fur die Analyse der Unterneh-
mensformen zu erstellen (s.0.). Aus mdoglichst vielen Informationen sollten die wich-
tigsten herausgefiltert werden und als Anhaltspunkte zur beispielhaften Umsetzung

dienen.
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3.5 Auswertung der Ergebnisse

Die handschriftlich ausgefullten Fragebtgen sind von mir digitalisiert worden und ich
habe die Angaben, die als Basis zur Unternehmensanalyse dienen sollten, ausge-
wahlt. Auf eine statistische Auswertung habe ich im Rahmen des qualitativen For-
schungsdesigns verzichtet, da es mehr um qualitativen, als um quantitativen Informa-
tionsgewinn geht.

Allgemeine Angaben wie Tiefe des Angebots, betreutes Pflegestufen, Férderungen,
Gesamtkosten fur Umbau-/ Baumalinahmen, etc. sind schon bei der Erstellung des
Fragebogens als Bewertungsgrundlagen angenommen worden. Die Auswahl weite-
rer Punkte ist nach Kriterien wie Vollstandigkeit und Umfang der Angaben erfolgt.
Individuelle, aber als wichtig erachtete Informationen (z. B. ob die Eltern mitarbeiten

kénnen) habe ich ebenfalls aufgenommen.

3.6 Analyse verschiedener Unternehmensformen

Anhand des erstellten Rahmens habe ich die Analyse verschiedener Unternehmens-
formen erstellt. Die bendtigten Ressourcen sind in Abhangigkeit vom Angebot und
dessen Tiefe kalkuliert, die zu bedenkenden Schritte dargestellt und mégliche Finan-
zierungsmodelle, bzw. Foérderungsmdglichkeiten erlautert. Als Beispiel fur die De-
ckungs- und Einkommensbeitragsrechnungen dienen die Zahlen der Wohnanlage

Claus Romer.

3.7 Beispielhafte Umsetzung

Das Fallbeispiel Claus Romer wird schon in der Analyse verschiedener Unterneh-
mensformen als Beispiel gewahlt und ndher berechnet.

Eine weitere Mdglichkeit wird in diesem Kapitel dargestellt und berechnet.
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4 Wohnen und Wohnformen alterer Menschen

Es gibt zahlreiche Wohnformen fir altere Menschen und nicht alle lassen sich haar-
scharf in eine der im folgenden Abschnitt dargestellten Gruppen einteilen. Die Gren-
zen verlaufen oft flieRend und kdnnen sich von Anbieter zu Anbieter unterscheiden.
Bei der Planung einer Senioren-Wohneinrichtung ist es wichtig, genau zu wissen was
in welcher Tiefe angeboten werden soll und welche gesetzlichen Regelungen beach-
tet werden mussen. V. a. die Unterscheidung zwischen privatem Wohnen und Pfle-
geheim ist wichtig, da fur ein Pflegeheim weitaus gréf3ere Vorschriften bestehen, als

fir eine betreute Wohnanlage. Eine Ubersicht ist in Kapitel 4.5 dargestellt.
4.1 Befristete Wohnformen

4.1.1 Tagespflege

In eine Tagespflegeeinrichtung kommen Senioren nur tagsuber, werden verpflegt
und bekommen bei Bedarf Hilfestellung (z. B. Toilettengang). Dieses Angebot eignet
sich v. a. fur Senioren deren pflegende Angehérige arbeiten und nicht rund um die

Uhr zu Hause sind, bzw. an bestimmten Tagen verhindert sind. [aid 1995, S. 20]

4.1.2 Kurzzeitpflege

Die Kurzzeitpflege wird nur einige Tage bis Wochen in Anspruch genommen, oft
dann wenn pflegenden Angehdrige verhindert sind, verreisen oder auch nach einem
Krankenhausaufenthalt des Seniors. [aid 1995, S. 21]

4.1.3 Altenpension

Die Altenpension ist vergleichbar mit ,Ferien auf dem Bauernhof“, nur dass die Woh-
nungen/Zimmer fur spezielle Bedirfnisse der Senioren ausgelegt sind (barrierefrei).
Erfolgen keine Pflegearbeiten fallen Altenpensionen nicht unter das Heimgesetz, so-
bald dies aber der Fall ist muss das Pflegegesetz beachtet werden. Diese Form eig-
net sich fur rustige Senioren mit wenigen Einschrankungen oder auch fir ,Urlaub
vom Altersheim®. [aid 1995, S. 22 f]

20



Wohnformen alterer Menschen

4.2 Klassische unbefristete Wohnformen
4.2.1 Wohnen im Eigenheim

Laut Angaben des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) ist das Wohnen im Eigenheim die am haufigsten genutzte Wohnform der
Uber 65-Jahrigen. [BMVBS 2011, S. 27] Diese Wohnform ist v. a. fir jingere und ris-
tige Senioren geeignet, die Zahl derer die alleine wohnen nimmt jedoch mit fort-
schreitendem Alter ab. Angebote wie Einkaufshilfen, ,Essen auf Radern® und/oder
ambulante Pflegedienste kdnnen in Anspruch genommen werden, so dass auch Se-
nioren mit kleinen Einschrankungen noch im Eigenheim wohnen bleiben kénnen.
Maflinahmen, um die Wohnung barrierefrei zu gestalten, z. B. ein Treppenlift, rutsch-
feste Bodenbelage, etc., konnen notwendig werden, sind aber meistens ohne Prob-
leme in Wohnungen integrierbar. [STA 2005, S. 4 ff.]

4.2.2 Wohnen im Haushalt Angehoriger

Diese Wohnform gestaltet sich analog zu 4.2.1 und unterscheidet sich nur darin,
dass die Senioren nicht alleine, sondern mit Angehdérigen/ Bezugspersonen wohnen.
Diese Form des Wohnens war lange Zeit die gebrauchlichste und ist heute noch in

Form des Altenteilers auf dem Land verbreitet (vgl. Kapitel 2.3.2).

4.2.3 Altenheim/ Altenwohnheim

In einem Altenheim wohnen die Senioren stationdr und werden von Fachkréften
gepflegt, versorgt und betreut. Der Begriff ist nicht einheitlich und schlie3t Senioren-
heim, -residenz o. &. ein. Bei Altenheimen greifen das Heimgesetz und samtliche
damit verbundene baurechtliche Vorschriften. Die Senioren wohnen in kleinen Woh-
nungen oder Zimmern, mit oder ohne eigener kleiner Kiiche und es besteht die M6g-
lichkeit, dass die Bewohner/Innen die Mahlzeiten gemeinsam einnehmen. [BMG
20134a]

4.2.4 Pflegeheim

Der Unterschied zu einem Altenheim besteht bei einem Pflegeheim in den noch gro6-

Beren Anforderungen an die Ausstattung und Personalbesetzung. Neben Pflege-
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fachkraften missen auch therapeutische Fachkrafte beschaftigt sein, da in Pflege-
heimen auch chronisch kranke, pflegebeddrftige, &ltere Menschen versorgt und Re-
habilitationsmallnahmen durchgefuhrt werden (,aktivierende Pflege®). Wie beim Al-
tenheim greift hier das Heimgesetz. [aid 1995, S. 24 {.]

4.3 Neue Wohnformen
4.3.1 Betreutes Wohnen/ Service-Wohnen

Der Auswertungs- und Informationsdienst fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
definiert Betreutes Wohnen als ,die Sicherstellung von Betreuungsleistungen in
Kombination mit dem selbststédndigen Wohnen*. [aid 1995, S. 23]

Senioren sollen so lange wie mdglich selbststandig wohnen kénnen und dabei die
Sicherheit haben, im Notfall schnelle Hilfe zu bekommen. Die Verbraucherzentrale
NRW unterscheidet folgende Angebotsformen: [VZ NRW 2001, S.6 ff.]

e Hausmeistermodell: Die Senioren wohnen in der Wohnanlage und kdnnen le-

diglich einen Hausmeisterservice als zusatzliche Leistung in Anspruch neh-
men. Alle zuséatzlichen Dienstleistungen missen selbst organisiert werden.

e Betreutes Wohnen mit Ansprechpartner aber ohne eigene soziale Dienstel:

Das Hausmeistermodell wird bei dieser Form um einen Ansprechpartner er-
weitert. Zusatzliche Dienstleistungen werden nicht selbst angeboten, kdnnen
aber vermittelt und organisiert werden.

e Betreutes Wohnen mit Ansprechpartner und eigens erbrachter sozialer Diens-

te: Bei diesem Modell werden zusétzlich zu den Angeboten der oben genann-
ten Modelle interne Servicedienstleitungen von eigenem Personal (Pflege,

Hauswirtschaft, Reinigung) erbracht.

Die Grenzen der einzelnen Modelle sind dabei flieBend, so kdnnen beispielsweise
einige Serviceleistungen intern angeboten und andere durch externe Pflegedienst-
leister erbracht werden (Bsp.: Wasche und Reinigung intern, ,Essen auf Radern® von

extern).

! Soziale Dienste meint hier verschiedene hauswirtschaftliche Dienstleistungen, kann aber auch Pfle-
geleistungen umfassen.
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Meist wird zwischen Grund- und Wabhlservice unterschieden. Der Grundservice kann
nicht optional gebucht werden und ist im monatlichen Mietpreis enthalten. Je nach
Bedarf kdnnen Wahlleistungen gebucht werden, diese werden dann extra abgerech-
net. [Rimmele 2004, S. 28 f.] Tabelle 2 stellt eine Ubersicht iber mogliche Grund-

und Wahlleistungen dar:

Tabelle 2: Grund- und Wabhlservice [Rimmele 2004, S. 28]

Grundservice Wahlservice

Beratung und personliche Hilfestellung Reinigung der Wohnung und andere
hauswirtschaftliche Leistungen

Erreichbarkeit von Personen in dringen- | Verpflegung

den Fallen

Koordination und Vermittlung von Dienst- | Pflege

leistern

Gemeinschaftseinrichtungen Wasche

Angebote zur Forderung sozialer Kon- | Fahr- und Begleitdienste
takte und gegenseitiger Hilfen

Hausmeisterservice Behorden- und Botengénge

Notrufanschluss Freizeitangebote

Betreutes Wohnen mit Grund- und Wahlservice fallt nicht unter das Heimgesetz, es
missen aber je nach Angebot gesetzliche Regelungen (Hygieneverordnung, bau-

rechtliche Vorgaben, etc.) eingehalten werden. [aid 1995, S. 28 ff.]

Betreute Wohnanlagen kénnen nach DIN 77800 zertifiziert sein. Die Zertifizierung ist
freiwillig und dient der Qualitatssicherung, soll dem Verbraucher mehr Leistungs-
transparenz verschaffen und Mindestqualitatsstandards kbnnen dem Anbieter eine
Orientierungshilfe sein. [DIN 2008, S.3]

4.3.2 Selbstorganisierte Wohn- und Hausgemeinschaften

Bei dieser Wohnform wohnen &ltere und jlingere Menschen gemeinsam in einer
Wohnung oder einem Haus. Jeder hat sein eigenes Zimmer oder eine eigene Woh-

nung und kann dazu gemeinschaftliche Raume nutzen. Solche Projekte kbnnen von
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den Bewohnern selbst oder von anderen Initiatoren (Sozialer Trager, Genossen-
schaft, Verein) ins Leben gerufen und organisiert werden. Die Bewohner kdnnen sich
gegenseitig helfen oder es werden bei Bedarf ambulante Dienste in Anspruch ge-
nommen. [BMFSFJ 2005, S. 14]

4.3.3 Betreute Wohngemeinschaften

Hier leben hilfebedtrftige Menschen in einer kleinen Gruppe zusammen und haben
neben einem eigenen Raum gemeinsame Raume zur Verfigung. Die Betreuung er-
folgt entweder stundenweise oder standig und unterstitzt und regelt das Gruppenle-
ben. Meiste werden zusatzliche ambulante Pflegedienste in Anspruch genommen,
wodurch die Einrichtung nicht unter das Heimgesetz fallt. [ BMFSFJ 2005, S. 15]

4.4 Finanzielle Unterstiitzung der Senioren

Entscheiden sich Senioren in eine Betreute Wohnanlage oder ein Altenheim/ Pflege-
heim zu ziehen ist die Finanzierung oft eine der ersten Fragen. Reicht die Rente

nicht zum Leben sind verschiedene Unterstitzungen mdaglich.

4.4.1 Rentenversicherung und Grundsicherung

Die Rentenversicherung ist in Deutschland ein Zweig der Sozialversicherung und soll
den Lebensunterhalt der Uber 65-Jahrigen (geboren vor 1964), bzw. Uber 67-
Jahrigen (geboren ab 1964) sichern. Reicht die Rente nicht aus ist es moglich eine
Grundsicherung zu bekommen. Die Grundsicherung umfasst Wohngeld, Lebensun-
terhalt, Heizung, Vorsorgebeitrage, Hilfe in Sonderféllten, Kranken- und Pflegeversi-
cherungsbeitrage. Antragsteller missen in Deutschland wohnen und so ein geringes
Einkommen haben, dass dies zum Leben nicht ausreicht (Kosten fur Miete, Lebens-
unterhalt, etc. abzuglich Rente = Grundsicherung). [DRVB 2013, S. 4 ff.]

4.4.2 Pflegeversicherung

Mit dem Pflegeversicherungsgesetz vom 26. Mai 1994 wurde ein ,eigenstandiger
Zweig der Sozialversicherung zur sozialen Absicherung des Risikos der Pflegebe-
durftigkeit geschaffen®. [SGB XI, § 1 (1)] Nachfolgend sind einige Aspekte des Ge-

setzes aufgefihrt:

24



Wohnformen alterer Menschen

e 81 (2):,Inden Schutz der sozialen Pflegeversicherung sind kraft Gesetzes al-
le einbezogen, die in der gesetzlichen Krankenversicherung versichert sind.*”

e 8 4 (1): ,Die Leistungen der sozialen Pflegeversicherung sind Dienst-, Sach-
und Geldleistungen fur den Bedarf an Grundpflege und hauswirtschaftlicher
Versorgung sowie Kostenerstattung. Art und Umfang der Leistungen richten
sich nach der Schwere der Pflegebedurftigkeit und danach, ob h&usliche, teil-
stationédre oder vollstationére Pflege in Anspruch genommen wird.”

e 84 (2): ,Die Aufwendung fiir Unterkunft und Verpflegung tragen die Pflegebe-
dlrftigen selbst.”

e 8§15 (1): ,Fur die Gewadhrung von Leistungen nach diesem Gesetz sind pfle-
gebedurftige Personen (8 14) einer der drei Pflegestufen zuzuordnen.” (siehe
Begriffserlauterungen, S. XI f.)

e 8§18 (1): ,Die Pflegekassen beauftragen den Medizinischen Dienst der Kran-
kenversicherung oder andere unabhéngige Gutachter mit der Prifung, ob die
Voraussetzungen der Pflegebedurftigkeit erfillt sind und welche Stufe der

Pflegebedlirftigkeit vorliegt.”

Wie hoch das Pflegegeld letztendlich ist hangt von vielen Faktoren (ambulante, teil-
oder vollstationare Pflege, etc.) ab und ist individuell verschieden. Bei der ambulan-
ten Pflege umfasst das Pflegegeld pro Monat beispielsweise 235 € (Stufe 1), 440 €
(Stufe 11), bzw. 700 € (Stufe Ill). Dazu kommen Sachleistungen von 450 € (Stufe 1),
1.100 € (Stufe Il) oder 1.550 € (Stufe IIl). [ASB 2010]

4.4.3 Wohngeld

Bei geringem Einkommen besteht die Mdglichkeit auf Wohngeld. Ob und in welcher
Hohe der Zuschuss zu Miete ausgezahlt wird, hangt vom Einkommen, den Haus-
haltsmitgliedern und der Hohe der zuschussfahigen Miete ab. Z. B. betragt die Ober-
grenze des monatlichen Einkommens in Gemeinden mit Mietstufe | bei einem zu be-
rucksichtigenden Haushaltsmitglied 780 €, in Gemeinden mit Mietstufe IV 820 €.
[BMVBS 2012, S. 3 ff.]

4.5 Rechtliche Regelungen

Je nach Angebotsform und —tiefe sind verschiedene rechtliche Regelungen zu be-
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achten. An dieser Stelle soll ein grober Uberblick tiber rechtliche Vorschriften gege-

ben werden, der eine konkrete Beratung aber nicht ersetzen kann.

Tabelle 3: Rechtliche Hirden [modifiziert nach aid 1995, S. 28]

Angebot Heimgesetz und | Bauvor- | Gewerbe- | Lebensmittel-
erganzende schriften | ordnung recht
Verordnungen®

Wohnen - befristet

Tagespflege (+) + + +
Kurzzeitpflege + + +
Altenpension (+) + + +

Wohnen - unbefristet

Servicewohnen — +

Hausmeistermodell

Servicewohnen mit + +) (+)
Ansprechpartner
Servicewohnen mit + (+) (+)

Ansprechpartner und

sozialen Leistungen

Altenheim + + + +
Altenpflegeheim + + + +
(+) = Beachtung/ Prufung je nach Umfang des Angebots + = Beachtung/ Prifung

4.5.1 Sozialgesetzbuch Xl — Zweites Kapitel

Das Sozialgesetzbuch (SGB) Xl regelt im zweiten Kapitel den leistungsberechtigten
Personenkreis. Neben der Definition des Pflegebegriffs und der Pflegestufen (siehe
Begriffserlauterungen, S. Xl f.) werden auch die Pflegepersonen genannt:

LPflegepersonen im Sinne dieses Buches sind Personen, die nicht erwerbsmélig
einen Pflegebediirftigen im Sinne des § 142 in seiner hauslichen Umgebung pflegen.

Leistungen zur sozialen Sicherung nach § 44 erhalt eine Pflegeperson nur dann,

! Heimmitwirkungs-, Heimmindestbau- und Heimpersonalverordnung
2 SGB XI, § 14: Begriff der Pflegebediirftigkeit (siehe Begriffserlauterungen, S. XI f.)
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wenn sie eine oder mehrere pflegebedurftige Personen wenigstens 14 Stunden wo-
chentlich pflegt.“[SGB XI, § 19]

,Der Zeitaufwand, den ein Familienangehdriger oder eine andere nicht als Pflegekraft
ausgebildete Pflegeperson fur die erforderlichen Leistungen der Grundpflege und
hauswirtschaftlichen Versorgung benétigt, muss woéchentlich im Tagesdurchschnitt

1. in der Pflegestufe | mindestens 90 Minuten betragen; hierbei missen auf die
Grundpflege mehr als 45 Minuten entfallen,

2. in der Pflegestufe Il mindestens drei Stunden betragen; hierbei mussen auf die
Grundpflege mindestens zwei Stunden entfallen,

3. in der Pflegestufe Ill mindestens finf Stunden betragen; hierbei missen auf die

Grundpflege mindestens vier Stunden entfallen.“ [SGB XI, § 15]

Eine entsprechende Ausbildung ist also nicht nétig und sobald die Pflegeperson die
zu pflegenden Personen insgesamt tber 14 Stunden pro Woche pflegt kénnen auch
Leistungen der Pflegeversicherung in Anspruch genommen werden.

Die Pflegezeiten pro Person sind dabei je nach Pflegestufe unterschiedlich und mus-
sen ein MindestmaR an Grundpflege® enthalten.

4.5.2 Heimgesetz

In Altenheimen, Altenpflegeheimen und Angeboten mit obligatem Pflegevertrag grei-
fen das Heimgesetz und erganzende Verordnungen. Diese sind die Heimmitwir-
kungs-, Heimmindestbau- und Heimpersonalverordnung, wobei die Heimmindestbau-
und Heimmitwirkungsverordnung erst ab sechs Personen gelten.

In jedem Fall muss der Leiter eines Heims nach der Heimpersonalverordnung eine
entsprechende Ausbildung® und eine 2-jahrige Berufserfahrung haben. [Heim-
PersV § 2] Die tiberwachende Behdrde ist die Heimaufsichtsbehérde.

Im Heimgesetz ist in Paragraph 1 (5) festgelegt, dass das Heimgesetz auch fur Tage-

und Nachpflegeeinrichtungen gilt. [HeimG, 8§ 1 (5)] Im Landesheimgesetz von Baden-

! Grundpflege bedeutet nach SGB Xl, § 14 jegliche Hilfe die an der pflegebeddrftigen Person durchge-
fuhrt wird. Hauswirtschaftliche Tatigkeiten wie Waschen, Kochen, etc. gehéren zwar zu den Pflegeleis-
tungen, nicht aber zur Grundpflege. [SGB Xl, § 14]

% Nachzuweisen ist eine Ausbildung als Fachkraft im Gesundheits- oder Sozialwesen oder in einem
kaufmannischen Beruf oder in der 6ffentlichen Verwaltung mit staatlich anerkanntem Abschluss.
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Wirttemberg fallen Tages- und Nachtpflegeeinrichtungen nicht unter das Heimge-
setz. [LHeimG, § 1 (5)]

4.5.3 Bauvorschriften

Sollen bestehende Geb&ude umgebaut werden muss ein Antrag auf Nutzungsande-
rung gestellt werden, auch ein Neubau muss genehmigt werden. Dazu mussen wei-
tere Bestimmungen je nach spaterer Nutzung beachtet werden, fir Heime gilt z. B.

die Heimmindestbauverordnung. [aid 1995, S. 32]

In jedem Fall sollten alle Wohnungen/ Zimmer und Bereiche in denen sich die Senio-
ren spater aufhalten barrierefrei sein. Breite Flure, Balkone und Tiren, sowie ein
Aufzug sind ebenso wichtig wie rutschfeste Bodenbeldge, Wannen statt Duschen
u. a. Zur barrierefreien Wohnungsgestaltung gibt es zahlreiche Broschiren und In-
formationen, z. B. vom Verein Stadtteilarbeit MUnchen das Heft ,Wohnberatung flr
altere und behinderte Menschen®. [STA 2005]

4.5.4 Gewerbeordnung

»Ein Gewerbe liegt vor, wenn jemand eine erlaubte, selbststéndige, planméliige und
dauernd auf Gewinnerzielung gerichtete Tatigkeit ausibt.” [aid 1995, S. 33] Ob ein
Gewerbe vorliegt oder nicht, muss in den einzelnen Fallen gepruft werden. Die reine
Wohnungsvermietung (nicht Ferienwohnungen) fallt nicht darunter (vermogensver-
waltende Tatigkeit), sofern nur gelegentliche Hausmeisterdienste erbracht werden.
[aid 1995, S. 33] Sobald aber Speisen und/oder andere Dienstleistungen angeboten
werden muss nach 8§ 14 der Gewerbeordnung ein Gewerbe angemeldet werden.
[GewO, § 14]

455 Lebensmittelrecht

Personen, die Lebensmittel gewerbsmaliig zubereiten, damit in Kontakt kommen
oder anbieten mussen nach § 43 des Infektionsschutzgesetztes (IfSG) von einem
zugelassenen Arzt oder vom Gesundheitsamt belehrt werden. Werden in einer Se-
nioren-Einrichtung also Mahlzeiten angeboten mussen die damit in Berihrung kom-
menden Personen die Bescheinigung tber die Belehrung vorweisen kénnen. [IfSG,
§ 43]
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Das Lebensmittel-, Bedarfsgegenstande- und Futtermittelgesetzbuch (LFGB)
soll den Verbraucher vor Tauschung und Gesundheitsschadigung schitzen. Es re-
gelt u. a. lebensmittelrechtliche Grundprinzipien, Verbote von Lebensmittelzusatz-

stoffen, Uberwachungsvorschriften und legt Straf- und BuRgelder fest. [LFGB]

Im Umgang mit Lebensmittel sind das Hygienegesetz und die Hygieneverordnun-
gen zu beachten. In den einzelnen Bundeslandern existieren verschiedenen Hygie-
neverordnungen die den hygienischen Umgang mit Lebensmitteln enthalten. Die
Einhaltung wird von den zustandigen Behorden geprift. [aid 1995, S. 34]

In der EU-Verordnung Nr. 852/2004 ist u. a. festgelegt, dass die Kihlketten eingehal-
ten werden, die Lagertemperaturen fur Lebensmittel dokumentiert werden und re-
gelmallig Proben genommen werden mussen. [EG 852/2004, Artikel 4 (3)] Werden in
einer Senioren-Einrichtung also Mahlzeiten angeboten, missen die Kihl- und Ge-
frierschranktemperaturen regelmafig abgelesen und dokumentiert, sowie Ruckstell-
proben der Speisen genommen werden. Dies ist zum einen wichtig, da evtl. Kontrol-
leure die Daten einsehen méchten, zum anderen dient es der Absicherung. Ist ein
Senior an einer Lebensmittelvergiftung, o. a. erkrankt kann die Ruckstellprobe analy-
siert werden und ggfls. bewiesen werden, dass nicht das Essen an der Erkrankung

schuld war.

4.5.6 Gaststattengesetz

Nach Paragraph 1 des Gaststattengesetzes betreibt jeder ein Gastbewerbe der Ge-
trdnke oder Speisen an Ort und Stelle fur jeden zuganglich oder einem bestimmtem
Personenkreis anbietet. [GastG, § 1] Einer Erlaubnis bedarf allerdings nicht wer al-
koholfreie Getranke, zubereitete Speisen oder Speisen in Verbindung mit einem Be-

herbergungsbetrieb! an Hausgéaste abgibt. [GastG, § 2]

! U. a. Bauernhéfe mit Zimmer- oder Wohnungsvermietung, Kurheime, Privatpensionen, etc. [DEHO-
GA 2013]
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5 Fallbeispiele

Folgend sind vier Fallbeispiele aufgefiihrt, die dazu dienen den Analyserahmen fest-

zulegen und einen Uberblick tber die verschiedenen Angebotsformen geben sollen.

Bei den Interviews hat sich herausgestellt, dass die Einteilung der Grindungskosten

in Kostenstellen wie Umbau, Mobiliar, etc. nicht mehr nachzuvollziehen ist und ich

leider auch keine genauen Daten zu den Fixkosten, variablen Kosten und Einnah-

men erhalten konnte. Lediglich bei Fallbeispiel 1 (Claus Romer), der mit seiner Un-

ternehmung noch am Anfang steht, liegen mir genauere Daten vor. Aufgrund dessen

wird seine Einrichtung als beispielhafte Umsetzung herangezogen und anhand einer

Deckungsbeitragsrechnung genauer dargestellt.

5.1 Fallbeispiel 1: Claus Romer

Allgemeine Angaben

Grunde fur die Auswahl e Einrichtung steht noch am Anfang
dieses Beispiels e Neubau
e Teilweise Zusammenarbeit mit Sozialtrager
,Freundeskreis Schussenried“!
e Ackerbau
Standort e Oirtsstral3e 14a, 88524 Uttenweiler-Offingen
e Dorfmitte, Schulbusanbindung, Backermobil, kei-
ne Laden im Dorf
e Keine Therapiepraxen im Dorf
Inhaber Claus Romer (wurde interviewt)
Familienmitglieder e Claus Romer, Bauingenieur (libt diesen Beruf in

Vollzeit aus)
Cornelia Romer, Erzieherin
2 Kinder, Jahrgang 2008 und 2011

Eltern von Claus Romer

! Freundeskreis Schussenried e.V.: Der Verein vermittelt pflegebediirftige Menschen an Gastfamilien,
unterstitzt sie im Alltag, ist rund um die Uhr erreichbar und regelt die finanzielle Aufwandsentschadi-
gung, den Antrag fur Pflegegeld und die Vertragsgestaltung der Betreuungsverhaltnisse. [Freundes-

kreis 2013]
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BetriebsgrofRe und —art

30 ha, Ackerbau (Mais und Weizen)

Betriebsgeschichte

1996 wurde von Milchwirtschaft auf Mutter-
schweine umgestellt

2008 wurden die 120 Mutterschweine abge-
schafft

Angaben zur Senioreneinrichtung

GrofRe und Art

Betreutes Wohnen

2 Personen leben mit Familienanschluss bei Fa-
milie Romer und werden vom Freundeskreis
Schussenried vermittelt

Insgesamt 400 m2 Flache fur bis zu 6 Wohnun-

gen a 30-95 m2 (variable Wéande)

Griundungsjahr und -
grinde

2013

Die Familie betreut schon seit 20 Jahren immer 1
Person uber den Freundeskreis Schussenried
Finanzielles Interesse, Fordermoglichkeiten
Entwicklung, demographischer Wandel

2. Standbein aufbauen

Anzahl und Alter der Be-

wohner

2 Bewohner werden Uiber den Freundeskreis
Schussenried vermittelt
Bei den anderen 4 Wohnungen besteht Interesse

von Privatpersonen

Pflegestufen

Stufen | - 1l

Mitarbeiter

Keine, in Zukunft aber denkbar.

Angebot

Grundservice: Wohnen, Nebenkosten,
Betreuungspauschale (Haus-Notruf-Dienst,
Sprechstunden, Hausmeisterarbeiten, Reinigung
des Gebaudes bis zur Wohnungsttr, Ausfliige
nach Bedarf)

Wahlservice: Wohnungsreinigung, Blumenpflege,
Aufraumhilfen, Wéascheversorgung,

fen, Botengange, Fahrdienste, Begleitung zum
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Arzt, Mahlzeitenversorgung, Teilnahme an
zeiten, Handwerkerleistungen, pflegerische
Dienste soweit Durchfiihrung madglich (sonst ex-
terner Dienstleister)

Organisation von externen Dienstleistungen

Externe Dienstleistungen

Ambulanter Pflegedienst

Betriebswirtschaftliche Daten

Umbau/ Neubau

Neubau, Passivenergiehaus mit variablen Wanden

Griundungskosten

750.000 €

Eigen-/ Fremdkapital

281.250 € Eigenkapital ((37,5 % der Gesamtkos-
ten)
281.250 € Kredit (37,5 % der Gesamtkosten)

Fordergelder

187.500 € (25 % der Gesamtkosten)

Deckungsbeitragsrechnung

Siehe Kapitel 7

Sonstiges

Stolpersteine bei der Griin-

dung

Es musste ein umfangreicher Antrag erstellt wer-
den (Fordergelder).

Viele Einwande aus dem Umfeld.

Hilfe bei der Grindung

Freundeskreis Schussenried e.V.
ASB

Landwirtschaftsamt

Marketing

Nichts

Formalisierungsgrad der

Leistungen

Grund- und Wahlleistungen vertraglich geregelt,

aber nicht zu genau (Haufigkeit Fleisch, o. &).

Expansion

Nein

Einschatzung der
Betriebsleiter zum Angebot

Servicewohnen

,Positiv flr die dorflichen Strukturen, Senioren,
Arbeitsplatze auf dem Land und um dem Gebau-
deleerstand entgegen zu wirken.”

,iIm Moment ist der Weizenpreis sehr hoch, daher
schéatze ich die Einnahmen der Seniorenbetreu-

ung und aus der Landwirtschaft 50:50."

Sonstiges

Eigene Mobel kbnnen mitgebracht werden.
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Die Senioren kdnnen zusammen mit der Familie

essen.

5.2 Fallbeispiel 2: Servicewohnen Brauneis

Allgemeine Angaben

Grinde fur die Auswabhl

dieses Beispiels

Servicewohnen seit 1998
Umbau mit neu angebauten Teilen

Extensive Landwirtschaft, Rotwild

Standort

Matzenhof 3, 84359 Simbach im Inn

3,5 km auf3erhalb von Simbach, eine Schulbus-
anbindung ist vorhanden

In der Umgebung gibt es zahlreiche Freizeitan-
gebote wie Kegeln, Bader, Wanderwege, 0. a.

Inhaberin

Johanna Brauneis (wurde interviewt)

Familienmitglieder

Johanna Brauneis, Jahrgang 64, Hauswirt-
schaftsmeisterin und Fachhauswirtschafterin
Alfred Brauneis, Jahrgang 66, Metzger und LKW-
Fahrer

1 Tochter, Jahrgang 89

Eltern von Johanna Brauneis

Betriebsgrof3e und —art

15 ha, davon 6 ha flr eigenes Rotwild genutzt,
der Rest ist verpachtet

Rotwild wird direktvermarktet

Betriebsgeschichte

Friher Milchviehbetrieb, 18 Kiihe + Nachzucht
(insgesamt 45 Rinder)

1996 Hoflibergabe und die Frage wie es weiter-
gehen soll

1997 kam die Idee der sozialen Dienstleistung
auf dem Bauernhof wahrend eines Messebe-

suchs
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Angaben zur Senioreneinrichtung

GrofRe und Art

Betreutes Wohnen auf Dauer oder im Urlaub mit
Serviceangeboten

Verhinderungspflege

Insgesamt 400 m? Flache fir 12 Wohnungen (23-
58 m?), 1 Zimmer (ohne Kiichenzeile), Gemein-

schaftsraum, Wintergarten und Pflegebad

Griundungsjahr und -

grinde

1998

Das Einkommen aus der Landwirtschaft war zu
gering und die behinderte Tochter musste
ganztags betreut werden. Frau Brauneis wuchs
in einem 4-Generationenhaushalt auf und
entdeckte schon friih ihre soziale Ader. Mit der
Einkommenskombination lassen sich die

Betreuung der Tochter und ein sozialer Beruf

Anzahl und Alter der Be-

wohner

13 Bewohner, darunter 1 Ehepaar
55 - 91 Jahre

Pflegestufen

Stufen | und Il

Mitarbeiter

3 feste hauswirtschaftliche und Pflegemitarbeiter
(Teilzeit) davon:

o 1 Reinigungsfrau (2 Vormittage)

o 1 Kraft fur Mittwoch Vormittag

o 1 variable Kraft je nach Bedarf
Mutter kocht das Mittagessen (ehrenamtlich)

Vater Ubernimmt Hausmeisterarbeiten

Internes Angebot

Grundservice: Wohnen, Nebenkosten, Reinigung
des Eingangsbereichs und des Treppenhauses,
allgemeine Beratung, Hausmeisterdienst
(2h/Monat), Verwaltungskosten; nicht enthalten
sind GEZ-Gebulhren und Telefonkosten
Wabhlservice: Betreuung, Grundpflege,

schaft Tag und Nacht, Betreuung bei Krankheit,
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soziale Betreuung, Fahr-, Bring- und

dienst, 4 Mahlzeiten/Tag, Wéascherei- und Reini-
gungsdienste

Organisation von externen Dienstleistungen
Unterhaltung: Gymnastik, Spaziergange,
Gedachtnisibungen, Handarbeits- und

Spielenachmittage, Hausmusik

Externe Dienstleistungen

Hausarzt auf Wunsch, Medikamenten-Notdienst,

Frisér und medizinische FulRpflege, ambulanter

Pflegedienst, Essen auf Radern

Betriebswirtschaftliche Daten

Umbau/ Neubau

Kuhstall wurde umgebaut und um ein Stockwerk
mit Balkonen erweitert

Wohnungen wurde alle barrierefrei gestaltet

Griundungskosten

550.000 — 600.000 Euro

Eigen-/ Fremdkapital

v. a. Eigenleistung, wenig Kredit (seit 2009/10

schuldenfrei)

Fordergelder

150.000 DM

Preise Grundservice

durchschnittliche Miete pro Monat und Wohnung
400 €

Bei 12 Wohnungen: 4800 € pro Monat Mietein-

nahmen

Einnahmen Wahlservice

Bis ca. 1200 € pro Monat und Person durch

Wahlleistungen

Wochentliche Arbeitszeit

Erreichbarkeit rund um die Uhr, 7 Tage die Wo-
che
Ca. 80 Stunden-Woche (kalkuliert nach der Be-

schreibung eines typischen Tages)

Sonstiges

Stolpersteine bei der
Grindung

Trinkwasseruntersuchungen, da eigener Brunnen
(Qualitat, Menge ausreichend)

Abwasseranschluss
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e Reaktion der Gemeinde und Nachbarn

Hilfe bei der Grindung

e Landwirtschaftsamt

e ahnliches Projekt in Norddeutschland

Uberwachung

Heimaufsicht kommt unangemeldet ins Haus

Marketing

¢ Internetauftritt: http://www.service-wohnen-
brauneis.de/
e Hausprospekt

e 1-2 x pro Jahr in der Zeitung

Formalisierungsgrad der

4 Mahlzeiten, Grundpflege, Reinigung, etc. vertragli-

Leistungen che geregelt, aber nicht wie oft es Fleisch geben
muss 0. a.
Expansion Nein. Dies war zwar im Gesprach, da die Gebaude

vorhanden waren, der Brunnen reicht aber nicht aus
und Frau Brauneis méchte die Wohnanlage klein,

Uberschaubar und familiar belassen.

Einschéatzung der
Betriebsleter zum Angebot

Servicewohnen

¢ ,Im Bereich Senioren-Wohnen wird viel zu wenig
gemacht. Man ist gezwungen in die Stadt ins
Heim zu gehen.”

¢ ,Viele Bauernhtfe machen Angebote flr Kinder
und im Bereich Direktvermarktung.”

e ,lch habe auch Bewohner aus der Stadt, die ge-
nielRen das ruhige Leben auf dem Land. Hier gibt

es weniger Druck.”

Beschreibung eines typi-

schen Tages

e 7 Uhr: Tochter fur die Behindertenwerkstatte fer-
tig machen.

e 8 Uhr: Bei der Morgentoilette helfen, Frihstick
machen und manche Bewohner zum Fruhstlck
begleiten.

e 10:30 Uhr: Einer Bewohnerin die gerne lange
schlaft beider Morgentoilette helfen.

e Bis 12 Uhr: evtl. kochen, Verwaltung, freie Zeit

e 12 Uhr: Mittagessen, davor und danach Zimmer-
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begleitung, Medikamentengabe

14 — 15 Uhr: Pause

15 Uhr: Kaffee (hehmen 6-9 Leute ein)
Spielenachmittag, Spaziergange, andere Ange-
bote

18 Uhr: Abendessen, davor und danach Zimmer-
begleitung

Nach und nach Bewohner bei der Abendtoilette
helfen

11 Uhr: Letzten Bewohner ins Bett bringen.

Sonstiges:

Normal essen die Senioren und Familie Brauneis
getrennt. An Ostern, Weihnachten und Geburts-
tagen aber gemeinsam.

Alles ist sehr familiar. Senioren melden sich auch
ab wenn sie auf3er Haus sind.

Eigene Mdbel durfen mitgebracht werden.
Haustiere sind erlaubt.

Frau Brauneis mdchte keine Senioren mit Pfle-
gestufe Il aufnehmen, da ihre Einrichtung keinen
Heimcharakter bekommen soll.

Ein Gemusegarten fir die Senioren ist vorhan-

den, dieser wird aber kaum genutzt.

5.3 Fallbeispiel 3: Wohnanlage Obere Hofmark

Allgemeine Angaben

Grinde fiur die Auswabhl

dieses Beispiels

Seit 2001 standige Weiterentwicklung, erst nur
Betreutes Wohnen, heute mit Pflegedienst
Neubau

Komplette Aufgabe der Landwirtschaft

Standort

Obere Hofmark 12, 84543 Winhoring
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Dorfmitte, Cafés, Apotheken, Banken, etc. vor-
handen

Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe

Inhaber

Maria und Josef Rauschecker

Familienmitglieder

Maria und Josef Rauschecker, keine Ausbildung
im betriebswirtschaftlichen oder Pflegebereich
Tochter Dorothee Rauschecker, studiert Ge-
sundheitsmanagement (wurde interviewt)
Weitere Tochter ist Altenpflegerin und absolviert
derzeit den Kurs zur Pflegedienstleitung

Insgesamt 7 Kinder

Betriebsgrofle und —art

Kein landwirtschaftlicher Betrieb mehr.

Betriebsgeschichte

Landwirtschaft war unrentabel.

Ein Ausbau der Landwirtschaft war schwer mog-
lich, da der Hof inmitten des Dorfes liegt.
Landwirtschaft wurde komplett aufgegeben und
der 100 Jahre alte Vierseithof abgerissen.

Angaben zur Senioreneinrichtung

GrofRe und Art

Betreutes Wohnen
Pflegedienst
Demenzbetreuung
Verhinderungspflege
Essen auf Radern

30 Wohnungen von durchschnittlich 56 mz

Grindungsjahr und —

grinde

Neue Einkommensmadglichkeit nach Aufgabe der
Landwirtschatt.

2001: Betreutes Wohnen

2006: zusatzlich Pflegedienst

Anzahl und Alter der Be-

wohner

40 Bewohner
76 — 92 Jahre

Pflegestufen

Stufen 0 - Il
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Mitarbeiter e Insgesamt 30 Mitarbeiter, in Voll- und Teilzeit
(Teilzeit Uberwiegt)
e 80 % in Schichtarbeit beschaftigt
¢ Pflegehilfs- und —fachkrafte, Krankenpfleger,
Reinigungskrafte, Hauswirtschaftskrafte, Auszu-
bildende

Angebot e Grundservice: Wohnen, Nebenkosten, Nachtbe-
reitschaft, Alltagsbegleitung
e Wabhlservice: Wasche, Reinigung, Verpflegung
o Pflegedienst (auch fur externe Personen): Pflege,
Essen auf Radern

e Organisation externer Dienstleistungen

Externe Dienstleistungen Gymnastik und Frisor

Betriebswirtschaftliche Daten

Umbau/ Neubau Neubau
Griundungskosten k.A.
Eigen-/ Fremdkapital k.A.
Fordergelder nein
Preise Grundservice e 480,42 € Kaltmiete pro 56 m?
e Bei 30 Wohnungen: 26.903,52 € pro Monat Miet-
einnahmen

e 600 € Nachtbereitschaft und Alltagsbegleitung
e Bei 30 Wohnungen: 32.412,60 € pro Monat Ge-

samt Einnahmen Grundservice

Einnahmen Wahlservice e Waschepflege: 120 € pro Monat
¢ Reinigung: 180 € pro Monat
e Vollpension: 400 € pro Monat
e Nur Mittagessen: 7,50 € pro Essen

Sonstiges
Stolpersteine bei der ¢ ,Anfangs gab es keine vergleichbaren Projekte,
Grundung wir waren ein Pilotprojekt.”
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,Die Bestimmungen waren unklar, wir haben ein-
fach mal gemacht.”

,ES gab keine Forderungen und keinen Ans-
prechpartner.”

,Mit 7 Kindern war es fir meine Eltern ein grol3es
Risiko.*

,Viele waren skeptisch, v. a. weil wir den 100

Jahre alten Hof abgerissen haben.*

Hilfe bei der Grindung

Keine

Uberwachung

Heimaufsicht

Marketing

Homepage: http://www.obere-hofmark.de/
Anfangs Flyer und Zeitungsannoncen

Heute noch ab und zu auf Markten vertreten

Formalisierungsgrad der

Freitags gibt es Fisch, sonst wenig geregelt

Leistungen e 1 Meni, ausgewogen
e Hauswirtschaftliche Leitung erstellt den Speise-
plan
Expansion e Vertreiben inzwischen auch Pflegehilfsmittel (1x-

Handschuhe und Desinfektionstiicher)
Mdochten eine Wohngruppe fir 6-7 Personen
grianden

Evtl. zur stationdren Einrichtung ausbauen

Kein Neubau geplant

Einschatzung der
Betriebsleiter zum Angebot

Servicewohnen

,ES besteht ein Mangel an Pflegefachkraften.”
.Heute gibt es Betreutes Wohnen mehr wie da-

mals. Jetzt ist man einer unter vielen.”

Beschreibung eines typi-

schen Tages

Zuerst kommt eine Schwester zur Pflege, dann gibt

es Fruhstick. Bis zum Mittagessen gibt es

Spieleangebote, danach ist Mittagsruhe.

Nachmittags gibt es Kaffee und Kuchen und

Beschaftigungsangebote bis zum Abendessen.

Abendpflege, dann ist Bettruhe.
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5.4 Fallbeispiel 4: Burgergemeinschaft Schlosshof Uttenweiler

Allgemeine Angaben

Grinde fur die Auswahl °

dieses Beispiels o

Projekt ist noch in Planung
Umbau einer ehemaligen, denkmalgeschiitzten

Brauerei

Organisationsform: Birgerverein

Standort °

Schlosshof, 88524 Uttenweiler

Ortskern, Arzte und Apotheken vorhanden

Inhaber Gemeinde Uttenweiler
Organisation Birgergemeinschaft Schlosshof Uttenweiler
Geschichte/ Planung e Ergebnis einer Burgerbefragung war der Wunsch

nach mehr Wohnraum fiir Senioren.

Die alte und denkmalgeschuitzte Brauerei
~ochlosshof” stand leer.

Grindung des Burgervereins Schlosshof Utten-
weiler mit derzeit 110 Mitgliedern.

Baubeginn voraussichtlich September 2013

Fertigstellung voraussichtlich Anfang 2015

Angaben zur Senioreneinrichtung

GroRRe und Art °
[ ]

Begegnungsstatte
Betreutes Wohnen
Wohngemeinschaft

4 Etagen

Mitarbeiter °

Mitglieder des Burgervereins, ehrenamtlich
Fest von der Gemeinde angestellte

Nachbarschaftshilfe

Betriebswirtschaftliche Daten

Umbau/ Neubau Umbau
Griundungskosten 5,5—-6 Mio. €
Finanzierung e Blurgerverein

Gemeinde (3000 € pro Jahr)
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e Fdrdergelder vom Land

Fordergelder Landessanierungsprogramm, tibernimmt ca. 50 %

der Gesamtkosten

Sonstiges

Stolpersteine bei der Hohe Forderungen durch den Denkmalschutz,
Grundung aber auch hohe Auflagen.
e Brandschutz aufwandig, da altes Gebaude

e Viel Kritik warum nicht gleich neu gebaut wird.

Sonstiges e Alles noch in Planung, daher nur ungeféhre An-
gaben.
e Mieten sollen gunstig sein.
e Arztpraxis soll im EG integriert werden.
e Erste Anfragen sind bereits da, es gibt aber noch
keine Warteliste.
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6 Analyserahmen

Wie die Literaturrecherche und die Interviews gezeigt haben, bestehen vielfaltige
Moglichkeiten und Konzepte im Bereich Senioren-Wohnen. Um eine 6konomische
Betrachtung moglich zu machen, ist es unumganglich bestimmte Aspekte herauszug-
reifen und so einen Rahmen fur die Bewertung zu schaffen. Jede Unternehmung
muss individuell betrachtet werden, da viele Faktoren bei der Umsetzung eines neu-
en Betriebszweiges eine Rolle spielen. So gibt es z. B. je nach Bundesland unter-
schiedliche Férderprogramme, je nach Region verschiedene Netzwerke die Informa-
tionen zum Thema bereitstellen und nicht zuletzt hat auch jeder Betrieb eine eigene
(Familien-)Geschichte fur die eine bestimmte Unternehmensform glnstiger sein
kann, fur die sich z. B. aufgrund der Lage oder anderer Faktoren die Investition in
einen neuen Stall mehr lohnen wirde, als die Einrichtung einer Senioren-

Wohnanlage.

Im Folgenden werden die Aspekte dargestellt, die sich durch die Interview-
Ergebnisse und Literaturrecherche als wichtig herauskristallisiert haben. Im darauf-
folgenden Kapitel (Kapitel 7) werden verschiedene Unternehmensformen anhand
dieser Aspekte analysiert und die Hohe der bendtigten Ressourcen bei unterschiedli-
chen Auspragungen (z. B. bendtigte Betreuungszeit fur ,nur Wohnen* vs. ,Wohnen +

Service®) kalkuliert.

6.1 Ausbildung

Hat ein Familienmitglied eine Ausbildung im Pflegebereich kann dies einiges erleich-
tern und kann entscheidend fur die Wahl des Angebots und dessen Tiefe sein. Es
werden daher einige vorteilhafte Berufe aufgelistet und entsprechende Weiterbildun-

gen beschrieben.

6.2 Standort

Vor- und Nachteile verschiedener Standorte werden erortert und im Kontext unter-

schiedlichen Angebotsformen flr Senioren-Wohnen betrachtet.
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6.3 Grole der Einrichtung

Je nach Grdl3e der Einrichtung werden mehr oder weniger Ressourcen benétigt und
mehr oder weniger Einnahmen erzielt. In der beispielhaften Deckungs- und Einkom-
mensbeitragsrechnung werden zwei verschieden gro3e Wohnanlagen miteinander
verglichen und die dafur benétigten Ressourcen dargestellt. U. a. wird analysiert bis

zu welcher Gro3e eine Wohnanlage ohne Mitarbeiter zu fuhren ist.

6.4 Angebotsformen und -tiefe
Betrachtet werden folgende Angebotsformen:

e Servicewohnen — Hausmeistermodell
e Servicewohnen mit Ansprechpartner aber ohne eigene soziale Dienste
e Servicewohnen mit Ansprechpartner und eigener sozialer Dienste (in unter-

schiedlichem Umfang)

Die Angebotsformen Altenheim und Pflegeheim werden aufgrund zu grof3er Auflagen

und Voraussetzungen nicht nédher analysiert.

6.5 Bauliche Voraussetzungen

Eine genaue Kostenaufstellung kann hier aufgrund der vielen Faktoren nicht erfol-
gen, es werden aber Vorschriften der DIN-Normen zum barrierefreien Bauen darges-

tellt und Anforderungen an Wohnungsgrof3en beschrieben.

6.6 Einnahmen

An dieser Stelle wird fur jedes Angebot aufgefuhrt, welche Einnahmen mit diesem

Modell zu erzielen sind.

6.7 Pflegestufen

Unterschiedliche Pflegestufen bendtigen mehr Zeit- und/oder Personaleinsatz, es
konnen aber auch hohere Pflegesatze erhoben werden. Welche Pflegestufen bei
welchem Modell glinstig sind und was dies fur den Zeit- und Personaleinsatz bedeu-

tet wird hier dargestelit.
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6.8 Zeit und Kosten

Die Zeitaufwendung und damit verbundene Kosten fiir Betriebsmittel (Reinigungsmit-
tel, etc.) fur verschiedene Dienstleistungen wird mit Hilfe der KTBL-
Datensammlungen kalkuliert. Da diese Datensammlungen aus den Jahren 1996 —
1998 stammen und die Kosten noch in Deutscher Mark (DM) angegeben sind wer-
den sie zuerst auf das Preisniveau von 2013 und dann in Euro-Preise umgerechnet
(berticksichtigt werden dabei 3 Dezimalen).

Die Umrechnung erfolgt mithilfe des Verbraucherpreisindexes, bei dem das Jahr
2010 als Basisjahr mit 100 % verwendet wird. Im Mai 2013 gibt das statistische Bun-
desamt einen Verbraucherpreisindex von 105,5 % an, der Jahresdurchschnitt 1996
liegt bei 81,6 %, 1997 bei 83,2 % und 1998 bei 84,0 %. [StBA 2013, S. 3 ff.]

Das Bundesfinanzministerium gibt einen unwiderruflichen Wechselkurs zwischen DM
und Euro an, wonach 1 Euro 1,95583 DM entspricht. [BMFi 2013, S. 1]

6.9 Lohnkosten/ Mitarbeiter

Anhand ublicher Léhne werden die Lohnkosten fir die anfallenden Arbeiten kalku-
liert. In der Einkommensbeitragsrechnung wird unterschieden zwischen dem Ein-
kommensbeitrag bei selbst erbrachter Arbeit und dem Einkommensbeitrag mit An-
gestellten. Diese Kosten werden in Bezug zur Zeitersparnis und den zusatzlich még-

lichen Angeboten gesetzt.

6.10 Deckungs- und Einkommensbeitragsrechnung

Anhand des Beispiels Claus Romer werden der Deckungs- und Einkommensbeitrag
bei den unterschiedlichen Angeboten bei 6 und 12 Wohnungen berechnet.

Die Tilgung eines mdglichen Kredits wird nicht bericksichtigt.

6.11 Férdermoglichkeiten

Im Bereich Diversifizierung in der Landwirtschaft gibt es Fordermdéglichkeiten, auf die

an dieser Stelle eingegangen wird.
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6.12 Marketing

Verschiedene Marketinginstrumente werden dargestellt und deren Kosten abge-

schatzt.

6.13 Potenzial von Kooperationen

Evtl. befindet/befinden sich in der Nachbarschaft eine/mehrere Familie/n die sich ei-
ne Kooperation oder Teilhabe im Projekt Senioren-Wohnen vorstellen kdnnten. An
manchen Standorten gibt es auch Sozialtrdger die Senioren an Familien vermitteln

und als Ansprechpartner fungieren. Die Méglichkeiten werden hier erlautert.

46



Analyse verschiedener Unternehmensformen

7 Analyse verschiedener Unternehmensformen
7.1 Voruberlegungen

Die Einrichtung einer Senioren-Wohnanlage ist eine Entscheidung von grofRer Trag-
weite und muss gut durchdacht sein. Die baulichen Investitionen sind hoch und eig-
nen sich schlecht fir eine andere Nutzung auf3er der Vermietung. Durch Forderun-
gen ist die bauerliche Familie ggfls. Uber Jahre an die geplante Nutzung gebunden
und muss langfristig planen. Steht die Hofnachfolge in den nachsten Jahren bevor
missen auch die geplanten Nachfolger in die Planung miteinbezogen werden.

Uber die Art und das AusmaR des Angebots muss sich die ganze Familie im Klaren
sein und wissen, ob sich das geplante Angebot mit der Landwirtschaft und/oder an-
deren Verpflichtungen vereinen lasst.

Die Familie sollte sich auch fragen, ob sie die personlichen Eigenschaften zur Arbeit
mit Senioren erfullt. Physische Gesundheit und Belastbarkeit, Freude und Geduld im
Umgang mit alteren Menschen, Flexibilitat, Ausdauer — um nur einige zu nennen —
sind wichtige Voraussetzungen fur eine Erwerbsdiversifizierung dieser Art. Desweite-
ren muss man sich fragen, ob man bereit ist rund um die Uhr auf Abruf zu stehen
und wer im Krankheits- oder Urlaubsfall die Betreuung Gbernimmt. [BMLF 1999, S.
51 ff.]

Die Mitarbeit der Eltern kann eine grofR3e Hilfe sein und dartiber entscheiden, ob man
zusatzlich Angestellte bendtigt oder nicht. Allerdings kann man je nach Alter der EI-
tern nicht auf Dauer mit deren Hilfe rechnen und sollte sie nicht zu langfristig einpla-

nen.

Steht dem Senioren-Wohnen an sich nichts im Wege mussen die baulichen, finan-
ziellen und rechtlichen Aspekte betrachtet werden. Eignen sich bestehende Gebaude
fur barrierefreie Wohnungen oder ist ein Neubau nétig? Wird dem Antrag fur Umnut-
zung der bestehenden Gebaude statt gegeben? ist ein Bauplatz fur einen Neubau
vorhanden? Reicht die Wasser- und Abwasserversorgung? Wie viel Eigenkapital ist
vorhanden und gewéhrt die Bank einen Kredit in ausreichender Hohe? Ist ein Kredit

zum aktuellen Leitzins sinnvoll? Als Beispiel sei folgende Rechnung aufgefihrt:
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Die jahrliche Rilckzahlungsrate eines Kredites in Hohe von 150.000 €, bei einer
Laufzeit von 15 Jahren und einem angenommenen Bauzins von 2,84 % betragt
12.420,02 € (monatlich 1.024,37 €)".

Diesen Betrag muss die Einrichtung mindestens erwirtschaften, um schwarze Zahlen
zu schreiben. Es kann daher entscheidend sein, ob die Familie noch eine weitere

Einnahmequelle hat und so die Zeit der Kredittilgung Uberbriicken kann.

7.1.1 Ausbildung

Bestimmte Ausbildungen kénnen von Vorteil und mitbestimmend fiir die Einrichtung
einer Senioren-Wohnanlage sein. Neben betriebswirtschaftlichen Berufen sind v. a.
Berufe im Bereich Pflege gunstig, da das Angebotsspektrum der eigens erbrachten
Dienstleistungen erweitert werden kann. Krankenpfleger/Innen sind z. B. berechtigt
bestimmte Injektionen zu geben, fir das sonst ein ambulanter Pflegedienst ins Haus
kommen musste. Durch entsprechendes Personal ist eine Ausbildung per se nicht
notig, eine eigene Ausbildung in passenden Berufen kann aber Personalkosten ein-
sparen. Nachfolgende Tabelle (Tabelle 4) stellt einen Ausschnitt Gber vorteilhafte

Berufe dar:

Tabelle 4: Ausgewahlte, glnstige Berufe im Bereich Senioren-Wohnen. [Agentur fir Arbeit
2013]

Berufsbezeichnung | Beschreibung Voraus- | Dauer/ Kosten
setzung
Hauswirtschafter/In | Ubernahme von keine Dauer: 3 Jahre schulisch
hauswirtschaftlicher oder dual
Versorgung und Be- Kosten: evtl. Lehrmittel,
treuung von Perso- Ubernachtungskosten,
nen. 0. a.

! Berechnet nach der Formel: R = Sg* (i * (1 +i)"/ (1+i)"- 1); R = jahrliche Annuitat, So = Kreditsum-
me, | = Zinssatz, n = Laufzeit
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Hauswirtschafts- siehe Hauswirtschaf- | Ausbil- Dauer: Vollzeit 16 Mona-
meister/In ter/In + Fach- und dung als | te, Teilzeit 2-3 Jahre
(Weiterbildung) Fuhrungsaufgaben Hauswirt | Kosten: Lehrmittel, Pri-
schaf- fungsgebiihren, Uber-
ter/In + nachtungskosten, o. &.
Berufser-
fahrung
Fachhauswirtschaf- | Unterstitzung hilfs- | Ausbil- Dauer: Teilzeit 18-24
ter/In und pflegebedurtfti- dung als | Monate
(Weiterbildung) ger Menschen. Hauswirt | Kosten: Lehrmittel, etc.
schaf-
ter/In +
Berufser-
fahrung
Altenpfleger/in Betreuung und Pfle- |i.d.R. Dauer: Vollzeit 3 Jahre,
ge hilfsbedurftiger, mittlerer | Teilzeit 5 Jahre
alterer Menschen. Bildung- | Kosten: evtl. Lehrgangs-,
sab- Prufungsgebthren, o. a.
schluss
Altenpflegehelfer/In | Unterstitzung von i.d.R. Dauer: i.d.R. 1 Jahr
Altenpfle- mindes- | Kosten: evtl. Lehrgangs-
gern/Altenpflegerinn | tens kosten, Prifungsgebtih-
en. Haupt- ren, o. a.
schulab-
schluss
Fachaltenpfleger/In | Grund-, Behand- Gesund- | Dauer: Teilzeit 1-3 Jahre
- Geriatrie/ Rehabili- | lungspflege, Organi- | heits- Kosten: Je nach Ausbil-
tation (Weiterbil- sation, Verwaltung, oder So- | dungsstétte verschieden
dung) Fuhrungsaufgaben. | zialberuf
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Pflegedienstleiter Leitung des gesam- | Ab- Dauer: ca. 1 Jahr
(Weiterbildung) ten Pflegedienstes. schluss | Kosten: Je nach Ausbil-
im Pfle- | dungsstétte verschieden
geber-
eich
Gesundheits- und | Betreuung und Ver- |i.d.R. Dauer: 3 Jahre
Krankenpfleger/In sorgung kranker und | mittlerer | Kosten: evt. Prifungsge-
pflegebedurftiger Berufsab | bdhren, i.d.R. aber kos-
Menschen. schluss | tenfrei

7.1.2 Standort

Der Standort der geplanten Einrichtung muss genau betrachtet werden und hinsich-
tlich folgender Aspekte bedacht werden:

Tabelle 5: Vor- und Nachteile verschiedener Standorte.

Aspekt Vorteile (+) und Nachteile (-) | Herausforderung (wenn

nicht vorhanden)

Arzte, Apotheken, + schnelle Erreichbarkeit fir | ¢ Sicherheit durch

Therapeuten, ambu-
lanter Pflegedienst in
der Nahe

Senioren

ambulanter Pflegedienst
kann zusatzliche Leistun-
gen erbringen

bietet den Senioren Si-

cherheit

standigen Fahrdienst
anbieten

e Kooperationen mit Pfle-
gediensten die auch

weitere Strecken fahren
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Dorfmitte + Senioren haben mehr schalldichte Fenster
Freizeitmoglichkeiten blickdichter Garten/
+ schnellere Erreichbarkeit Balkone
von Laden, etc. Umbau, statt Neubau
+ weniger auf offentliche
Verkehrsmittel/Fahrdienste
angewiesen
- evtl. weniger Ruhe
- evtl. eingeschranktere
Baumoglichkeiten
Eindde + Ruhe Fahrdienst anbieten
+ evtl. bessere Baumdglich- Freizeitangebote anbie-
keiten ten
- weniger Infrastruktur Kooperationen mit
- weite Wege Dienstleistern die
- Senioren fuhlen sich evtl. regelmafig ins Haus
nicht so sicher wie kommen (Frisor, Ful3-
in Arztndhe pflege, etc.)
Anbindung an 6ffent- | + Senioren sind mobiler Fahrdienst anbieten
liche Verkehrsmittel | + Marketingaspekt
Freizeitmdglichkeiten | + Freizeitangebote Spielenachmittage an-
+ Marketingaspekt bieten
Ausfahrten organisieren
Konkurrenz - evtl. Kampf um Kunden Alleinstellungsmerkmale
+ Kooperationsmdglichkeiten herausarbeiten

Kooperationen nutzen

7.1.3 Gro6lRe der Einrichtung

Welche Anzahl an Wohnungen flr eine Senioren-Wohnanlage am besten ist hangt

von den baulichen und finanziellen Voraussetzungen ab. Werden nur Hausmeister-

dienste erbracht, steigen die zusatzlichen Zeitkosten nur in geringem Mal3e mit einer

hoéheren Anzahl an Wohnungen. Die Baukosten erhdhen sich zwar mit jeder zuséatzli-
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chen Wohnung, die Mieteinnahmen aber gleichermal3en. Bei einem weniger attrakti-
ven Standort, z. B. sehr abgelegen, kann es allerdings passieren, dass einige der
Wohnungen leer stehen.

Bei den Modellen mit einem Angebot an Serviceleistungen kénnen diese nur bis zu
einer gewissen Anzahl an zu betreuenden Personen selbst erbracht werden. Ab ei-
ner gewissen Grol3e werden Mitarbeiter notig, deren Kosten kalkuliert werden mus-
sen, ob sich die zusatzlichen Mehreinnahmen auch noch mit anféalligen Lohnkosten
rechnen.

Dies alles gilt es zu bedenken, um abschéatzen zu kénnen wann eine Wohnanlage

mehr einbringt, als dass sie kostet.

7.1.4 Grundannahme

Um die Analyse ubersichtlich zu gestalten wird davon ausgegangen, dass die Unter-
nehmung des Senioren-Wohnens von einer Person des Haushalts gefuhrt wird, die-
se keiner anderen Arbeit nachgeht und andere Haushaltsmitglieder nicht oder nur
unterstitzend miteinbezogen sind. Diese Person besitzt keine Ausbildung in einem
der oben aufgefiihrten Bereiche, kimmert sich aber gerne um andere und hat Freu-
de an der Hausarbeit.

Um die Analyse durch Rechnungsbeispiele zu stitzen, wird hierfir das Beispiel
Claus Romer verwendet. Es ist allerdings nur eine Wohnanlage von vielen mdglichen
Varianten und soll der Veranschaulichung dienen. Viele Faktoren spielen bei der Ein-
richtung einer Senioren-Wohnanlage mit und die Baukosten, laufenden/ variablen

Kosten und Erlose konnen sehr unterschiedlich ausfallen.
7.2 Angebotsform Servicewohnen — Hausmeistermodell

7.2.1 Bauliche Anforderungen

Neben der Bauordnung des jeweiligen Bundeslandes® (Vorgaben zu Abstandsfla-
chen, Brandschutz, etc.) gibt es zwei DIN-Normen zu baulichen Anforderungen von
Betreutem Wohnen. Zum einen die DIN-Norm 18024-1/2, die u. a. Regelungen zu
Stral3en, Platzen, Wegen und offentlichen Gebauden enthalt, zum anderen die DIN-

Norm 18025-1/2 die Vorschriften und Empfehlungen zur Gestaltung von barrierefrei-

! 7. B. Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO). [LBO]
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en und rollstuhlgerechten Wohnungen vorgibt. Die flr Servicewohnen relevanten

Vorschriften werden im Folgenden in Auszigen dargestellt (Tabelle 6):

Tabelle 6: Ausziige aus der DIN-Norm 18025-1/2 fur barrierefreie und rollstuhlgerechte Woh-

nungen. [DIN 18025-1/2]

Barrierefreie Wohnungen

Rollstuhlgerechte Woh-

nungen

Bewegungsflachen

Mindestens 150 cm breit und
150 cm tief vor
Fahrschachttiren, auf dem
Freisitz, am Anfang und am

Ende einer Rampe.

Wie barrierefrei nur in
jedem Raum als
Wendemadglichkeit, im Bad
und keine ausschlief3lich
vor-/ rickwartsfahrend

nutzbaren Raume.

Tiaren

Innerhalb der Wohnungen 80
cm Breite, Eingangstiren 90

cm Breite.

Alle Tiren 90 cm Breite.

Stufenlos, Rampen

Stufenlose Erreichbarkeit oder
Rampen mit beidseitigen

Handlaufen und maximal 6 %

Empfehlung: Alles sollte

stufenlos erreichbar sein.

Steigung.
Aufzug Mdglichkeit des Einbaus eines | Aufzugpflicht fir Nicht-EG-
Aufzugs in mehrgeschossigen | Wohnungen.
Gebéauden.
Kiche Arbeitshéhe an Herd, Arbeits- Uneingeschrankte
platte und Spule entsprechend | Unterfahrbarkeit von Herd,
Behinderung montiert. Arbeitsplatte und Spiile.
Bad Duschplatz stufenlos begehbar. | Rollstuhlbefahrbarer

Beinfreiheit unter dem
Waschtisch mit Unterputz- oder

Flachaufputzsyphon.

Duschplatz, Mdglichkeit
eines nachtraglichen Auf-
stellens einer mit Lifter

unterfahrbaren Wanne.
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PKW-Stellplatz Ein Teil der Stellplatze 150 cm | 1 wettergeschutzter Stell-
tiefe Bewegungsflache entlang | platz je Garage oder
der PKW-Léangsseite. Wohnung. Zusatzlicher
Rollstuhlabstellplatz.
Technische Aus- Rutschfeste Bodenbelédge, Be- | Rollstuhlgeeignete Bo-
fuhrung heizung ganzjahrig moglich denbelage

Das Hessische Sozialministerium (HSM) gibt fir die WohnungsgréRe eine durch-
schnittliche Quadratmeterzahl von 40 — 45 m2 fiir einen Ein-Personen-Haushalt, bzw.
50 — 57 m?2 fur einen Zwei-Personen-Haushalt an. Als Mindestausstattung wird ein
Vorraum, Kiiche, Wohn- und separater Schlafraum, sowie Bad, WC, Abstellraum und
Freisitz (Balkon, Terrasse, Loggia) genannt. Die Wohnungen sollen Sicherheit bieten
und neben einbruchsicheren Fenstern im Erdgeschoss uUber eine Notrufanlage verfi-
gen. Die Wohnanlage sollte auRerdem Uber gemeinschaftliche Raume verfugen, et-
wa einen Gemeinschaftsraum oder ein Biro das als Informations- und Kommunikati-
onszentrum dienen kann. [HSM 2004, S. 6]

Von Vorteil kann ein Wascheraum mit gemeinschaftlich nutzbarer Waschmaschine,
einem Trockner und Trockenstandern sein. Die Senioren kénnen sich so eine eigene

Waschmaschine ersparen, was einen Vorteil im Marketing bringen kann.

7.2.2 Einnahmen/ Preise

Die Einnahmen belaufen sich beim Hausmeistermodell auf die Miete und ggfls. eine
Pauschale flir Hausmeisterdienste und die Reinigung des Flures und Treppenhau-
ses. Die Miete kann je nach Standort unterschiedlich sein und sollte sich an den ubli-
chen Mietpreisen orientieren. Fur nachfolgende Kalkulation wird das Beispiel Claus
Romer mit einem Mietpreis von 6 € pro Quadratmeter verwendet. Die Hausmeister-

dienste sind bereits inbegriffen.

7.2.3 Pflegestufen

Das Angebot Servicewohnen — Hausmeistermodell eignet sich am besten fir noch
rastige Senioren die im Alltag mehr Sicherheit haben mdchten, sonst aber noch (so
gut wie) alles selbst erledigen kdnnen. Auch fir Menschen die eine Pflegestufe ha-

ben ist dieses Angebot denkbar, vorausgesetzt sie sind in der Lage einen ambulan-
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ten Pflegedienst zu organisieren, bzw. haben Verwandte/ Bekannte in der Nahe die

sich um die zu pflegende Person kiimmern.

7.2.4 Zeit und Kosten — Reinigung, Hausmeisterdienste, Notrufservice

Reinigung:

Zu reinigen sind alle Bereiche aulRerhalb der Wohnungen, also Flure, Treppen, Fens-
ter und evtl. Mobeloberflachen. Ublicherweise wird die Unterhaltsreinigung® 1x pro
Woche, die Grundreinigung® ca. 2x pro Jahr durchgefilhrt. Die Datensammlung
,Raumreinigung und Raumpflege” des Kuratoriums fur Technik und Bauwesen in der
Landwirtschaft (KTBL) gibt fir verschiedene Reinigungsarbeiten die bendtigte Ar-
beitszeit in Arbeitskraft-Minuten (AKmin) und die damit verbundenen Kosten fur Be-
triebsstoffe wie Reinigungsmittel, etc. an. [KTBL 1997, S. 50 ff.] Folgende Kalkulation

gibt die bendétigten Arbeitszeiten und Kosten fir 10 m2 an (Tabelle 7):

Tabelle 7: Wochentlicher Arbeitszeitbedarf und Kosten fir 10 m2 - Unterhaltsreinigung. [KTBL
1997, S. 56 f.]

Bezeichnung GroRRe | Einheit Vorgang Zeit (AK- | Kosten
min) (€)
Diele 1. Teil, 10 m2
Deckenleuchte 1,00 Stlck staubwischen 4,6 -
feuchtreinigen 4,6 0,013
Fenster 1,40 m? reinigen 17,3 0,804
FuBboden 9,40 m? kehren 1,7 -
feuchtwischen 1,2 0,602
nasswischen 6,1 0,078
FuRleisten 5,80 m absaugen 6,0 0,013
Summe 41,5 1,510

! Unterhaltsreinigungen dienen dem laufenden Unterhalt, darunter fallen Reinigungsarbeiten wie nass
wischen, kehren o. a. [KTBL 1997, S. 9]

% Grundreinigungen werden seltener durch gefiihrt und sind umfangreicher als die Unterhaltsreinigung.
Darunter fallen u. a. Arbeiten wie das Polieren des FuRbodens oder Shampoonieren des Teppichs.
[KTBL 1997, S. 9]
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Diele 2. Teil, 10 m?

Mobeloberflache 5,20 m? staubwischen 7,3 -

(frei + unterstellt) feuchtreinigen 9,1 0,350

Tar, Tarrahmen 1,00 Stick feuchtreinigen 6,8 0,058

Summe 23,2 0,408

Treppe, 16 Stufen

Deckleuchte 1 Stick staubwischen 4,6 -
feuchtreinigen 4,6 0,013

Treppe 1 Stick kehren 35,5 -
feuchtwischen 1245 1,491

Summe 169,2 1,504

Im Falle des Beispiels Claus Romer sind wdchentlich ca. 75 m2 Flur und 1 Treppe zu
reinigen’. In Tabelle 7 werden pro 10 m2 1 Tiire und einige M6bel angenommen, da
mir dies auf 2 Etagen aber zu viel erscheint, erfolgt die Umrechnung auf 75 m2 wie
folgt (Tabelle 8):

Tabelle 8: Wochentlicher Arbeitszeitbedarf und Kosten fir 75 m2 auf 2 Ebenen — Unterhaltsrei-
nigung.

Bezeichnung Zeit (AKmin) Kosten (€)

7,5x Diele 1. Teil 311,25 11,325

2x Diele 2. Teill 46,4 0,816

1x Treppe, 16 Stufen 169,2 1,504

Summe 526,85 AKmin. = 8 Stunden 13,645
und 47 Minuten

Pro Monat ergibt sich fur die Unterhaltsreinigung ein Arbeitszeitbedarf von etwa 35
Stunden und Kosten von 13,65 € — vorausgesetzt die Fenster werden wdchentlich
geputzt. Erfolgt dies nur 1x pro Monat kbnnen 3x 17,3 min., also 52 Minuten und 2,41
€ abgezogen werden. Pro Monat bedeutet dies folglich ein Arbeitszeitbedarf von 34
Stunden und 8 Minuten und Kosten von 11,23 € (Unterhaltsreinigung).

! Bei einer Gesamtflache von 430 m2 abziiglich der Wohnungen von 2x 91,2 m2, 2x 53,6 m2 und 2x
32,1 m2 auf zwei Ebenen.
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Bei der Grundreinigung fallen durch Arbeiten wie Scheuern der Treppe ca. 2 Stunden
mehr Arbeit und 0,93 € mehr Kosten an [KTBL 1997, S. 50 f.], dies geschieht aber
maximal 2x pro Jahr. Rechnet man zwei zusatzliche Grundreinigungen pro Jahr auf
12 Monate um, ergibt sich ein monatliches Plus von 20 Minuten und 0,15 €.

Der monatliche Arbeitszeitbedarf fur die Reinigung der Flure und des Treppen-
hauses bei 75 m? auf zwei Ebenen liegt somit bei etwa 34 Stunden und 30 Minu-
ten und Kosten von 11,38 € (Fenster 1x pro Monat, Grundreinigung 2x pro
Jahr).

Hausmeisterdienste:

Kleine Reparaturen fallen unregelméf3ig an und variieren in ihrem zeitlichen Ausmal.
Gartenarbeiten fallen regelméRig an und kénnen je nach Grol3e und Art des Gartens
mehr oder weniger umfangreich sein. Eine Kalkulation ist daher recht schwer und es
kénnen nur grobe Schatzwerte angenommen werden. Fur Reparaturen und monatli-
ches Rasenmahen werden insgesamt 5 Stunden pro Monat veranschlagt. Die Kosten
sind in den Instandhaltungskosten bertcksichtigt (1 % des Anlagenwerts fir das Ge-
baude, 2 % des Anlagenwerts fir die Einrichtung).

Notrufservice:

Servicewohnen zeichnet sich durch sicheres Wohnen aus und sollte daher in jeder
Wohnung mit einer Notrufanlage ausgestattet sein. Betreut man diese Anlage selbst
bedeutet dies, dass man rund um die Uhr erreichbar sein muss und im Notfall reagie-
ren kann. Im Urlaub, Krankheit oder anderen Verhinderungsfallen muss eine Vertre-
tung beschaftigt werden, die ebenfalls richtig reagieren kann.

Die andere Mdglichkeit ist, dass die Notrufanlage direkt von einem ambulanten Pfle-
gedienst betreut wird und jeder Bewohner selbst entscheiden kann, ob er diesen
Service in Anspruch nehmen méchte. Dies kostet meist eine monatliche Gebduhr, die
der Bewohner direkt beim ambulanten Pflegedienst entrichten muss.

Kosten entstehen neben der Notrufanlage selbst keine weiteren. Die Notrufanlage ist

im Kostenpunkt ,Ausstattung“ inbegriffen.

7.2.5 Lohnkosten/ Mitarbeiter

Aufgrund des geringen Zeitbedarfs fur die anfallenden Arbeiten ist es wahrscheinlich

nicht notig Mitarbeiter einzustellen (Grundannahme: eine Person kimmert sich
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hauptberuflich um die Wohnanlage). In bestimmten Situationen wie Urlaub, Krankheit
oder anderen Verhinderungsfallen kann dies aber dennoch nétig werden, daher sind
folgend die Lohnkosten fur Mitarbeiter, bzw. die Entlohnung fir die eigens erbrachte

Arbeit aufgefuhrt:

Die anfallenden Arbeiten sind gering und beziehen sich auf Hausmeisterdienste und
in den meisten Fallen auf die Reinigung des Treppenhauses, der Gange und ggfls.
der gemeinschaftliche nutzbaren Raume. Angestellte Personen die regelm&Rig ins
Haus kommen kénnen daher eine Reinigungskraft und ein Hausmeister fir kleine
Reparaturen und Gartenarbeiten sein. Das Angestelltenverhéltnis kann auf Minijob-

Basis (bis 450 € pro Monat) sein oder man beauftragt selbststandige Dienstleister.

Reinigung:

Die Reinigung erfolgt in den meisten Fallen 1x pro Woche und nimmt je nach Grol3e,
Erreichbarkeit und Verschmutzungsgrad der zu reinigenden Flachen unterschiedlich
viel Zeit in Anspruch.

Fiur eine Flache von 10 m? benttigt eine Reinigungskraft nach Daten des KTBL
knapp 4 Stunden pro Woche (mit Treppe) und somit 16 Stunden pro Monat.

Der Bundesinnungsverband des Geb&udereiniger-Handwerks gibt in Tarifgruppe 1*
einen Mindestlohn von 9 € pro Stunde in den alten Bundeslandern, bzw. 7,56 € in
den neuen Bundeslandern an. [GRH 20114, § 3]

Bei einem Stundenlohn von 10 € und 16 Stunden monatlicher Arbeitszeit betragt der

Monatslohn 160 €, somit kann die Reinigungskraft als 450 Euro-Kraft (Minijob) ein-
gestellt werden. Die Lohnnebenkosten bei einem Minijob betragen 30 % auf den Ge-
samtlohn [BMAS 2013], womit die Reinigungskraft 208 € pro Monat kosten wurde.
(Abweichende Kosten bei selbststéandigen Dienstleistern, je nach deren Preisliste.)
Im Beispiel Claus Romer wurde ein monatlicher Arbeitszeitbedarf von 34,5 Stunden
errechnet. Bei einem Monatslohn von 10 € pro Stunde betragt der Monatslohn
340,50 €, was noch unter der Minijob-Grenze liegt.

Inklusive der Lohnnebenkosten von 30 % kostet die Reinigungskraft flr eine
Flache von 75 m2 442,65 € pro Monat®.

! siehe Rahmentarifvertrag fiir die gewerblichen Beschéftigten in der Gebaudereinigung [GRH 2011b]
% Hierbei nicht beriicksichtigt sind die Kosten fiir Reinigungsmittel und —geréte.
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Hausmeister:

Hausmeisterdienste kdnnen z. B. auch Rentner oder Studenten erledigen, was den
Vorteil hat, dass die Arbeiten meist flexibel erledigt werden kénnen und die Lohnkos-
ten gering bleiben.

Bei einem angenommenen Stundenlohn von 10 — 15 € (leichte/schwere Arbeiten)
und einem Arbeitszeitbedarf von 5 Stunden pro Monat bei einer Wohnanlage von 6
Wohnungen errechnet sich ein Monatslohn von 50 — 75 €. Zuzuglich den Abgaben
von 30 % kostet ein Hausmeister in diesem Arbeitsumfang 65 — 97,5 € pro Monat’.

(Abweichende Kosten bei selbststéandigen Dienstleistern, je nach deren Preisliste.)

Notrufservice:

Wird die Notrufanlage selbst betreut kann sich dies im Mietpreis als Servicepauscha-
le wiederspiegeln (Beispielrechnung dazu siehe Kapitel 7.3, S. 6.31 ff.).

Die Ubliche Regelung beim Hausmeisterangebot wird aufgrund der meist noch risti-
gen Senioren aber die freiwillige Nutzung des Notrufservice sein und bei Bedarf di-

rekt an einen ambulanten Pflegedienst gehen.

7.2.6 Deckungs- und Einkommensbeitragsrechnung

Anhand des Beispiels 1 ,,Claus Romer“ werden folgend die Kosten und Erldse einer
Wohnanlage fur 6 mit einer Anlage fur 12 Personen verglichen (Bauplatzkosten wur-

den vernachlassigt):

! Hierbei nicht berticksichtigt sind Kosten fur Gartengerate, Saatgut, o. &.
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Kostenberechnung der Wohnanlage:

Tabelle 9: Kostenberechnung einer Wohnanlage (Neubau) fur 6 (430 m2 auf zwei Etagen), bzw.
12 (860 m? auf drei Etagen) barrierefreie Wohnungen. [Claus Romer 2010a] Die Auflistung fur
12 Wohnungen ist angelehnt an die Kalkulation fir 6 Wohnungen und mithilfe der BKI-Tabellen
(Baukosteninformationszentrum) fur Personal- und Altenwohnungen kalkuliert. [BKI 2011, S.
152 f.]

Leistungsbereich | Einheits- Menge: 6 Menge: 12 | Kosten: 6 Kosten: 12

preis/ m? (€) | Wohnun- Wohnun- Wohnun- Wohnun-
gen gen gen (€) gen (€)

Herrichten 22.191 1 1 22.191 22.191

Herrichten und

Erschliel3en

Baustelleneinrich- 6000 1 1 6.000 6.000

tung

Grundung 185 216 mz2 287 mz 39.960 53.095

Gebé&udehulle/

Oberbau®

Aul3enwéande 375 439 m2 878 mz 164.625 329.250

Innenwénde 177 382 m? 764 m? 67.614 135.228

Decken 212 430 m2 860 m2 91.160 182.320

Dach? 230 250 mz 334 mz2 57.498 76.820

Baukonstruktive 49 430 m2 860 m2 21.070 42.140

Einbauten

Sonstiges 39 430 m2 860 m2 16.770 33.540

Installation

Abwasser- und 71 430 m? 860 m2 30.530 61.060

Wasseranlagen

Warmeversorgung 42 430 m? 860 m? 18.060 36.120

Lufttechnische An- 23 430 m2 860 m2 9.890 19.780

lagen

Starkstromanlagen 41 430 m2 860 m2 17.630 35.260

IT-Anlagen 21 430 m2 860 m2 9.030 18.060

! Die anteiligen Quadratmeter wurden von 6 auf 12 Wohnungen per Dreisatz kalkuliert. Bsp.: 430 m2
entsprechen 382 m2 Innenwénden, dann entsprechen 860 m2, 764 m2 Innenwande.

? Die Dachflache wurde anteilig nach EtagengroRe kalkuliert: 430 / 2 = 215 m? pro Etage, 215 m?2 ent-
sprechen 250 m2 Dach; 860 / 3 = 287 m2 pro Etage, 287 m?2 entsprechen 334 m2 Dach (ebenso Au-
Benanlagen).
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Nutzungsspez. An- 64 430 m? 860 m? 27.520 55.040
lagen

Aul3enanlagen 82 600 m2 800 m2 49.408 65.600
Ausstattung 105 430 mz 860 m? 45.150 90.300
Architekten und 31.000 1 1 31.000 31.000
Ingenieurleistungen

Baugenehmigung, 8.000 1 1 8.000 8.000
Vermessung

Sonstige  Baune- 15.000 1 1 15.000 15.000
benkosten

Gesamtkosten 748.106 1.315.804

Deckungs- und Einkommensbeitragsrechnung:

Tabelle 10: Deckungsbeitragsrechnung bei 6 und 12 Wohnungen (netto = brutto). [Claus Romer

2009/2010]
Anzahl GroRe | Preis/Monat | Monate | Erlds (€) | Gesamt
Betten (m?) (€) (€)
Mieteinnahmen (Warmmiete): 6 € pro m?
Wohnung 1 2 91,20 547,20 12 6.566 25.472
Wohnung 2 2 91,20 547,20 12 6.566
Wohnung 3 1 53,60 321,60 12 3.859
Wohnung 4 1 53,60 321,60 12 3.859
Wohnung 5 1 32,10 192,60 12 2.311
Wohnung 6 1 32,10 192,60 12 2.311
Variable Kosten: 1 € pro m?
Strom, Wasser, 353,80 353,80 12 4.246 4.383
Heizung (Kosten)
Reinigungsmittel 11,38 12 136,56
Deckungsbeitrag bei 6 Wohnungen 21.089
Deckungsbeitrag bei 12 Wohnungen 42.178
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Tabelle 11: Feste Kosten. [Claus Romer 2009/2010]

AfA Instant- | Kosten 6 Woh- Kosten 12
haltung nungen (€) Wohnungen (€)

Anschaffungswert 703.001 € 3,00 % 1,00 % 28.120 -
Ausstattung 45.105 € 8,00 % 2,00 % 4511 -
Anschaffungswert 1.225.504 € 3,00 % 1,00 % - 49.020
Ausstattung 90.300 € 8,00% | 2,00 % - 9.030
Versicherung 1000 1000
Werbung 250 250
Geblhren, Beitrage 100 100
Léhne Reinigung (75 m? = 442,65 €/ Monat) 4.883 9.766
Léhne Hausmeisterdienste (70 €/ Monat/ 6 Wohnun- 840 1.680
gen)
Gesamt mit Mitarbeiter (ibernehmen gesamte Ar- 39.704 70.846
beit)
Gesamt ohne Mitarbeiter 33.981 59.400
Einkommensbeitrag bei 6 Wohnungen (Mitarbeiter) - 18.615
Einkommensbeitrag bei 6 Wohnungen (Eigenleistung) -12.892
Einkommensbeitrag bei 12 Wohnungen (Mitarbeiter) - 28.668
Einkommensbeitrag bei 12 Wohnungen (Eigenleistung) | - 17.222

Die Einkommensbeitragsrechnung ergab weder bei 6, noch bei 12 Wohnungen einen

positiven Einkommensbeitrag. Betrachtet man das Ergebnis ohne die Abschreibun-

gen und ohne Mitarbeiter ergibt sich bei 6 Wohnungen ein Einkommensbeitrag von

11.806 €, bei 12 Wohnungen ein Einkommensbeitrag von 26.767 €. Die Anlage ren-

tiert sich also erst nach gut 33 Jahren. Mitarbeiter sollten in beiden Fallen vermieden

werden, da dies den geringen Einkommensbeitrag noch mehr vermindert.
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7.3 Angebotsform Servicewohnen mit Ansprechpartner aber ohne

eigene soziale Dienste

7.3.1 Bauliche Anforderungen

Die baulichen Anforderungen unterscheiden sich bei diesem Modell nicht von denen

des Hausmeistermodells (siehe Kapitel 7.2.1, S. 52 ff.).

7.3.2 Einnahmen/ Preise

Neben den Mieteinnahmen und ggfls. einer Pauschale fir Hausmeisterdienste (vgl
Kapitel 7.2.2, S. 54) kann eine Servicegebuhr fur die Vermittlung und Organisation
externer Dienstleister erhoben werden. Die kann entweder im Mietpreis direkt enthal-
ten sein, als monatliche Pauschale gezahlt oder je nach tatsachlich vermittelten
Dienstleistungen abgerechnet werden. Jedes Modell hat seine Vor- und Nachteile: Ist
die Gebuhr im Mietpreis enthalten schreckt dies vielleicht Mieter ab, die (noch) keine
externen Serviceleistungen benoétigen. Wie bei der monatlichen Pauschale auch,
kann der Vermieter aber mit regelméafiigen Einkinften rechnen und besser planen.
Wird je nach vermittelter Dienstleistung eine Gebuhr erhoben (anteilig am Gesamt-
preis oder pauschal) kdnnen hohere Einnahmen entstehen, der Verwaltungsaufwand
steigt aber gleichfalls. Auch kénnte es dazu fuhren, dass die Mieter weniger Dienst-
leistungen in Anspruch nehmen und die Einnahmen wiederum sinken.

Es muss daher klar sein, welche Zielgruppe angesprochen werden soll, wie viel Zeit
investiert werden kann und welche Variante (bessere/schlechtere Planungsmdglich-

keit) personlich mehr zusagt.

7.3.3 Pflegestufen

Dieses Modell ist fir Menschen mit den Pflegestufen 1 und 2 geeignet, da diese
Menschen laut SGB XI 8 15 taglich 1-3x Hilfe bei der Erndhrung, Korperpflege
und/oder Mobilitat benétigen. Ambulante Pflegedienste kdnnen diesen Pflegeumfang
gut bewaltigen, wahrend die hausliche Pflege bei Pflegestufe 3 ohne eine noch risti-
ge Person, die mit der pflegebedirftigen Person wohnt, schwierig wird. Pflegebediirf-
tige Personen der Stufe 3 benotigen laut 0. g. Gesetz rund um die Uhr Hilfe und sind

daher in Pflegeheimen besser untergebracht.
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Es besteht aber die Moglichkeit, dass eine Person mit Pflegestufe 3 zusammen mit
einer noch ristigen Person in der Wohnanlage wohnt und diese (teilweise) die Pflege

ubernimmt.

7.3.4 Zeit und Kosten — Reinigung, Hausmeisterdienste, Notrufservice,
Vermittlungsdienste

Die Zeiten und Kosten fur Reinigungs-, Hausmeisterdienste und Notrufservice sind
analog zu den kalkulierten Zeiten aus dem Hausmeistermodell in (Kapitel 7.2.4
S. 55 ff.).

Vermittlung von Dienstleistungen:

Je nachdem welches Alter und welche Pflegestufe die Senioren haben, werden mehr
oder weniger Vermittlungsdienste anfallen. Ubliche ambulante Pflegedienste die tag-
lich ins Haus kommen, mussen nicht jeden Tag extra angerufen werden und kosten
nur in der Planungsphase der Wohnanlage Zeit, da geeignete Dienstleister gefunden
und ggdfls. vertragliche Regelungen abgesprochen werden mussen.

Weitere Dienstleister kdnnen Friseure/Friseurinnen oder Nagelpfleger/Innen sein, die
je nach Bedarf bestellt werden. Dies erfordert kaum Zeit, da es sich lediglich um ei-
nen kurzen Telefonanruf handelt.

Es erscheint mir daher realistisch bei 6 — 12 Wohnungen einen Zeitbedarf von wo-
chentlich einer Stunde zu veranschlagen (vorausgesetzt die Dienstleister rechnen die
Kosten direkt mit den Mietern ab).

Da die Anfahrtskosten der Dienstleister meist im Preis inbegriffen sind, entstehen

keine weiteren Kosten.

7.3.5 Lohnkosten/ Mitarbeiter

Die Reinigungs- und Hausmeisterkosten sind analog zu denen im Hausmeistermo-
dell (Kapitel 7.2.5, S. 57 ff.).

Was bei diesem Modell hinzukommt ist die Organisation von externen Dienstleistun-
gen. Bei kleineren Wohnanlagen ist der Zeitaufwand sehr gering und es lohnt sich
nicht extra dafir Mitarbeiter einzustellen. Dazu kommt, dass es fur die Bewohner ein

Vorteil sein kann wenn sie zu mdglichst vielen Zeiten anrufen kdnnen und nicht nur —
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wie es im Falle einer Arbeitskraft wahrscheinlich der Fall ware — zu wenigen, festge-

legten Zeiten.

7.3.6 Deckungs- und Einkommensbeitragsrechnung

Angenommen wird wieder das Beispiel Claus Romer aus Kapitel 7.2.6 (S. 59 ff.). Der

errechnete Einkommensbeitrag liegt hier bei 6 Wohnung bei — 84.859 €, bzw. bei 12

Wohnungen bei — 143.110 €. Claus Romer verrechnet eine monatliche Betreuungs-

pauschale von 55 € pro Person, die hier als Pauschale fur die Organisation externer

Dienstleister angenommen wird. Die Einkommensbeitragsrechnung sieht demnach

wie folgt aus:

Tabelle 12: Deckungsbeitragsrechnung mit Betreuungspauschale bei 6 und 12 Wohnungen
(netto = brutto). [Claus Romer 2009/2010]

Anzahl GrolRe Preis/Monat | Monate | Erlos (€) | Gesamt
Betten (m?) (€) (€)
Mieteinnahmen (Warmmiete): 6 € pro m?
Wohnung 1 2 91,20 547,20 12 7.886 30.752
Wohnung 2 2 91,20 547,20 12 7.886
Wohnung 3 1 53,60 321,60 12 4.519
Wohnung 4 1 53,60 321,60 12 4.519
Wohnung 5 1 32,10 192,60 12 2.971
Wohnung 6 1 32,10 192,60 12 2.971
Betreuungspau- 8 12 440
schale
Variable Kosten: 1 € pro m?
Strom, Wasser, 353,80 353,80 12 4.246 4.383
Heizung (Kosten)
Reinigungsmittel 11,38 12 136,56
Deckungsbeitrag bei 6 Wohnungen 26.369
Deckungsbeitrag bei 12 Wohnungen (2x 6 Wohnungen) 52.738

Die festen Kosten aus Abschreibungen, etc. ohne Mitarbeiter betragen bei 6 Woh-

nungen 33.981 €, bei 12 Wohnungen 59.400 € womit sich folgender Einkommensbei-

trag ergibt:
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Einkommensbeitrag bei 6 Wohnungen -7.612

Einkommensbeitrag bei 12 Wohnungen - 6.662

Vergleich man diese Zahlen mit denen des Hausmeistermodells zeigt sich eine leich-
te Erhdhung des Einkommensbeitrags: Bei 6 Wohnungen + 5.280 €, bei 12 Wohnun-
gen + 10.560 €. Sobald die Wohnanlage abgeschrieben ist und die Abschreibungen
nicht mehr bericksichtigt werden missen wird bei 6 Wohnungen ein Einkommens-
beitrag von 17.086 €, bzw. bei 12 Wohnungen ein Einkommensbeitrag von 37.327 €
erzielt.

Auf Mitarbeiter sollte auch bei diesem Modell zumindest am Anfang verzichtet wer-
den, da der Einkommensbeitrag bis das Gebéaude voll abgeschrieben ist zu niedrig
ist.

7.4 Angebotsform Servicewohnen mit Ansprechpartner und eigener

sozialer Dienste

7.4.1 Bauliche Anforderungen

Die baulichen Anforderungen sind analog zum Hausmeistermodell (Kapitel 7.2.1, S.
52 ff.), wobei hier je nach Tiefe des Angebots noch Raume wie eine Kiiche, ein Spei-
sesaal und eine gréRere Waschkiiche hinzu kommen.

Die Kiche muss mit Kihl- und Gefrierschranken mit ablesbarer Temperatur oder
einem Temperaturschreiber ausgestattet sein, da die Temperatur dokumentiert und
gdfls. Kontrolleuren der Lebensmittelaufsicht vorgelegt werden muss. Da regelmalig
Ruckstellproben der Speisen genommen werden missen, muss genugend Platz zum

Lagern (Tiefkihlung) dieser Proben vorhanden sein. (Vgl. Kapitel 4.5.5, S. 551.).

Der Speisesaal sollte behindertengerecht sein, d. h. es sollte gentigend Platz zum
Befahren mit Rollstiihlen geben und entweder ebenerdig liegen oder mit einem Auf-

zug erreichbar sein.

Eine gut ausgestattete Waschkiiche mit ausreichend Platz zum Trocknen der Wa-

sche erleichtert das eigene Arbeiten. Waschmaschinen mit grofiem Fassungsvermo-

gen ermdglichen einen groReren Durchsatz und sparen Zeit, Gleiches gilt fir Wa-
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schetrockner. Eine Waschemangel kann Zeit beim Bigeln sparen, Zeit die man z. B.
fur weitere Angebote nutzen kann.

Die Anschaffungskosten sind hoch und kdnnen abschrecken, sollten jedoch mit der
Zeitersparnis und den damit verbunden anderen mdglichen Arbeiten abgeglichen

werden. Folgend einige Preisbeispiele fir beschriebene Geréte:

Tabelle 13: Aktuelle Preisliste Ausstattung Waschkiiche [Amazon 2013]

Waschmaschine, 11 kg Fassungsvermogen ca. 900 — 1.000 €
Trockner, 9 kg Fassungsvermdgen ca. 700 — 1.000 €
Waschemangel ca. 500 — 2.000 €

7.4.2 Einnahmen/ Preise

Das ubliche Modell bei diesem Angebot enthalt den Grund- und Wahlservicevertrag.
Um nicht unter das Heimgesetz zu fallen ist es wichtig, dass die Wahlleistungen op-

tional in Anspruch genommen werden kdnnen.

Unter den Grundservice fallen die Mietkosten und eine Servicepauschale fur die

Bereitstellung der Wabhlleistungen, einen Notrufservice und Hausmeisterdienste in-
klusive Reinigung der gemeinschaftlich genutzten Raume und Flure. Die Einnahmen

gestalten sich analog zu den beiden oben beschriebenen Modellen.

Die Wahlleistungen kénnen mehr oder weniger umfassend ausfallen und missen

nicht zwingend alle selbst erbracht werden. Fir manche Pflegearbeiten, z. B. be-
stimmte Injektionen, muss ohnehin ein Pflegedienst ins Haus kommen, es sei denn
es ist eine entsprechende Pflegekraft im Haus beschéftigt. Folgende Tabelle stellt
einen Uberblick tber mogliche Wabhlleistungen im hauswirtschaftlichen Bereich dar

und gibt die Preise von den Wohnanlagen Claus Romer und Obere Hofmark an:
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Tabelle 14: Wahlleistungen und Preise von den Anlagen Claus Romer und Obere Hofmark.
[Claus Romer 2010b, Obere Hofmark 2013]

Leistung Preis
Claus Romer Wohnungsreinigung 18 € / Stunde
Wascheversorgung 18€ / Stunde
Hilfe bei Familienfeiern 18 € / Stunde
Reparaturen 18 € / Stunde
Umzugshilfe 18 € / Stunde
Telefonanschluss Standard-/ Senioren-
Apparat: 8-10 € / Monat
Frahstick 2,80 €
Mittagessen 5,90 €
Nachmittagskaffee 2,50 €
Kaffee 1,10 €
Kuchen 1,40 €
Abendessen 4,00 €
Obere Hofmark Waschepflege 120,00 € / Monat
Reinigung (taglich Sicht- 180 € / Monat
reinigung, wochentlich
Grundreinigung)
Vollpension (Frahstick, 400,00 €
Mittagessen, Kaffee und
Kuchen, Abendessen)
Einzelnes Mittagessen 7,50 € / Essen

Ambulante Pflegedienste rechnen je nach erbrachten Pflegeleistungen ab, der ASB
beispielsweise pro angefangene % Stunde. Zudem gibt es bei ambulanten Pflege-
diensten unterschiedliche Preise zwischen den pflegenden Personen: Fachkrafte
sind teurer als erganzende Krafte oder Krafte die ein freiwilliges soziales Jahr absol-

vieren. Tabelle 15 stellt einen Ausschnitt aus der Preisliste des ASB dar:
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Tabelle 15: Preiskatalog des ASB, Ausschnitt [ASB 2010]

Leistung Fachkraft Ergénzende Kraft
Grol3e Toilette 22,97 € 15,75 €
Kleine Toilette 15,33 € 10,53 €
Transfer, An-/Auskleiden 8,29 € 5,68 €
Hilfestellung beim Verlas- 7,65€ 5,26 €

sen und Wiederaufsuchen

der Wohnung*

Einkauf/Besorgungen* 6,75 € 5,26 €

Hilfe bei der Nahrungs- 510 € 3,49 €
aufnahme

Anmerkung: * pro angefangene ¥4 Stunde

Bei der Abrechnung der Pflegeleistungen ist eine Méglichkeit sich an den Pflegeleis-
tungen der Pflegekasse zu orientieren, d. h. bei Pflegestufe | 235 €, bei Stufe Il 440 €
und bei Stufe Ill 700 € pro Monat.

Eine andere Moglichkeit ist die Aufschlisselung in die einzelnen Téatigkeiten nach
0. g. Preisliste oder ein Stundenlohn fur samtliche Pflegeleistungen.

Damit die zu pflegenden Personen die Leistungen von der Pflegekasse erstattet be-
kommen ist darauf zu achten, dass die Pflegezeiten die vorgeschriebenen Mindest-
zeiten einhalten (Stufe I: 90 min. mit mind. 45 min. Grundpflege, Stufe II: 3 Stunden
mit mind. 2 Stunden Grundpflege, Stufe Illl: 5 Stunden mit mindestens 4 Stunden
Grundpflege).

Claus Romer rechnet samtliche Pflegeleistungen mit 18 € pro Stunde ab, Mieter der

Oberen Hofmark zahlen monatlich 600 € flur Nachbereitschaft und Alltagsbegleitung.

7.4.3 Pflegestufen

Bei diesem Modell ist es moglich alle Pflegestufen aufzunehmen. Der Pflegeaufwand
steigt mit jeder Pflegestufe erheblich an und ist alleine nur bis zu einer gewissen An-
zahl an zu betreuenden Personen zu meistern. Zwei Personen mit Pflegestufe Il be-
notigen ohne Hilfe eines ambulanten Pflegedienstes taglich 10 Stunden Betreuung,

was einer Arbeitswoche von 70 Stunden entspricht.
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Es ist daher ratsam hauptsachlich Personen der Pflegestufe | aufzunehmen oder mit
einem ambulanten Pflegedienst zusammen zu arbeiten. Wird die Wohnanlage auf
die Pflegestufe | begrenzt, muss damit gerechnet werden, dass diese Personen ir-
gendwann in die nachst héhere Pflegestufe fallen und ausziehen missen. Es kommt
zu einem haufigeren Wechsel der zu pflegenden Personen und damit zu einem ho-

heren Marketingaufwand.

7.4.4 Zeit und Kosten — Hauswirtschaftliche Versorgung und Pflege

Die Hausmeisterdienste, der Notrufservice, Reinigung der Flure/Treppen und die
Vermittlung von extern erbrachten Dienstleistungen (Frisor, Nagelpflege, o. a.) ent-
sprechen den oben beschriebenen Modellen. Bei der Reinigung kommen neben der

Wohnanlage noch Wirtschafts- und Verkehrsraume hinzu.

Reinigung — Wirtschafts- und Verkehrsraume:

Die KTBL-Datensammlung Raumreinigung und Raumpflege enthalt Daten zur Reini-
gung von Wirtschafts- und Verkehrsrdumen u. a. fir das Programm ,Versorgtes
Wohnen auf dem Hof“. [KTBL 1997, S. 116] Tabelle 16 gibt die Zeitangaben und

Kosten fir Grund- und Unterhaltsreinigung an:

Tabelle 16: Arbeitszeitbedarf und Kosten (Grund- und Unterhaltsreinigung) Wirtschafts- und
Verkehrsraume bei ,,Versorgtem Wohnen auf dem Hof“. [KTBL 1997, S. 116]

Programm/ Projekt GroRRe Zeit (AKmin je Kosten (€ je
Vorgang) Vorgang)

Kiche 10 m? 59,1 1,834
Vorratsraum 10 m2 4,3 0,142
Hausarbeitsraum 10 m? 10,3 0,202
Bilro 10 m? 6,0 0,124
wcC 2 m? 54,0 0,255
Behandlungsraum  oder 5 m?2 7,7 0,132
Badezimmer

Aufenthalts-/ Speiseraum 25 m? 60,0 0,837
Summe 72 m? 201,4 3,526
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Reinigung — Appartements:

Neben Daten zur Reinigung von Wirtschafts- und Verkehrsraumen enthalt die KTBL-
Datensammlung auch Arbeitszeitangaben und Kosten zur Reinigung von Apparte-
ments mit Diele, Kochnische, Badezimmer mit Dusche und einem Wohnraum. Die
Originaldaten beziehen sich auf ein Appartement von insgesamt 33 m2, zusatzlich

wurden die Daten auf 49,5 m2 umgerechnet (Tabelle 17):

Tabelle 17: Arbeitszeitbedarf und Kosten (Grund- und Unterhaltsreinigung) Appartements bei
»Vversorgtem Wohnen auf dem Hof“. [KTBL 1997, S. 116]

Programm/ Projekt GrolRRe Zeit (AKmin je Kosten (€ je
Vorgang) Vorgang)

Appartement 33 m?

Diele 3 m2 34 0,039

Kochnische/ Kiiche 3 m? 10,3 0,179

Badezimmer mit Du- 5 m? 7,7 0,132

sche

Wohnraum 22 m2 9,4 0,134

Summe 33 m? 30,8 0,484

Appartement 49,5 m?

Diele 4,5 m2 51 0,059

Kochnische/ Kiiche 4,5 m? 15,5 0,269

Badezimmer mit Du- 7,5 m? 11,6 0,198

sche

Wohnraum 33 m? 14,1 0,201

Summe 49,5 m? 46,3 0,727

Wascheversorgung:

Grundlegend fir folgende Berechnung sind Zahlen aus der KTBL-Datensammlung
Waschereinigung und Waschepflege fur das Programm ,Versorgtes Wohnen auf
dem Hof*. [KTBL 1996, S. 33 ff.] Der Berechnung werden 5 Bewohner, ein Esszim-
mer (mit 2 Tischen) und einen Aufenthaltsraum unterstellt. Daraus ergibt sich folgen-

de Wéascheausstattung:
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e Appartements: jeweils 1 Spannbetttuch, Bettlaken, -waschegarnitur, Bade-

tuch, FuBmatte und 2 Handtticher, sowie 2 Waschlappen

e Esszimmer: 2 Tischdecken, 2 Mitteldecken und 5 Stoffservietten

e Kiichen-/ Reinigungsarbeit: 4 Geschirrtlicher, 2 Vorbinder

e Korperwasche je Person: 1,13 kg Kochwasche (95° C), 2,81 kg Normalwé-
sche (60° C) und 1,00 kg Pflegeleichtwasche (40° C)

Tabelle 18 listet den Wascheanfall je Woche auf:

Tabelle 18: Wascheanfall je Woche bei 5 Bewohnern, Esszimmer und Aufenthaltsraum. [KTBL

1996, S. 34]
Projekte Gewicht | Anzahl Teile | Anzahl der | Waschemenge
(kg) je Programm | Wechsel je (kg)
Woche
Frottierwésche 60° C
Spannbetttuch 0,57 15 4,28
Badetuch 0,54 3,0 8,10
Handtuch 0,19 10 3,0 5,70
FulBmatte 0,54 5 3,0 8,10
Waschlappen 0,03 10 3,0 0,90
Summe 27,08
Normalwasche 60° C
Bettwasche 1,40 5 15 10,50
Bettlaken 0,54 5 15 4,05
Tischdecke 0,32 2 1,0 0,64
Mitteldecke 0,10 2 7,0 1,40
Serviette 0,07 5 3,0 1,05
Geschirrtuch 0,07 3 7,0 1,47
Vorbinder 0,15 2 7,0 2,10
Summe 21,21

Bei einer Waschmaschine mit einem Fassungsvermégen von 14 kg ergibt sich fol-
gender Arbeitszeitbedarf (Tabelle 19):
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Tabelle 19: Arbeitszeitbedarf und Kosten je Woche fur die Wascheversorgung bei 5 Bewoh-
nern, Esszimmer und Aufenthaltsraum (14 kg Maschine). [KTBL 1996, S. 36]

Projekte Menge (kg) | Durchgange | Zeit (AKmin) | Kosten (€)
Frottierwésche 60° C

Waschen 27,0 2,2 13,8 13,069
Trocknen (Trockner) 27,0 2,2 4,9 4,700
Blgeln 27,0 1,0 44,3 -
Summe 63,0 17,769
Normalwasche 60° C

Waschen 21,2 1,6 16,2 9,367
Trocknen (Trockner) 21,2 1,6 4,0 1,137
Blgeln 21,2 1,0 144,7 0,714
Summe 164,9 11,218
Korperwasche

Kdrperwasche 95° C 5,7 0,4 150,6 3,034
Normalwéasche 60° C 14,0 1,0 397,7 7,324
Pflegeleichtwasche 40° C 5,0 0,4 28,4 1,428
Summe 576,7 11,786
Summe 804,6 40,773

Pro Tag und Bewohner ergibt sich folglich ein Arbeitszeitbedarf von 23 AKmin
bei einer 14 kg Maschine und Kosten von 1,16 € (4,5 kg Maschine: 25 AKmin, 6
kg Maschine: 28,3 AKmin).

Verpflegung:

Die Interviewpartner Claus Romer, Servicewohnen Brauneis und Obere Hofmark bie-
ten alle Vollverpflegung mit Frihstick, warmem Mittagessen, Kaffee und Kuchen und
kaltem Abendessen an. Folgende Berechnung des Arbeitszeitbedarfs und der Kos-
ten ist daher dieses Mahlzeitenmuster unterstellt, gestitzt durch Daten der KTBL-
Datensammlung Verpflegung und Service, Programm ,Versorgtes Wohnen auf dem
Hof“. [KTBL 1998, S. 97 ff.]

Unterstellt werden 5 zu versorgende Personen die das Essen zusammen mit einer

Betreuungsperson einnehmen, somit ergeben sich 6 Portionen pro Mahlzeit. Die Zei-
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ten umfassen das Zubereiten und Anrichten der Speisen, sowie das Abraumen und

Abspulen des Geschirrs. Eine Woche kénnte wie folgt aussehen (Tabelle 20):

Tabelle 20: Arbeitszeitbedarf und Kosten bei wechselnden Menis inkl. 1 Getrank fiir 6 Perso-

nen. [KTBL 1998, S. 66 ff.]

Tag Menu Zeit Kosten
(AKmin) (€)
Montag
Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Putengeschnetzeltes mit Reis, Griesflammeri 202,3 28,582
Kaffee/ Kuchen Apfelkuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,215
Abendessen Brot, Butter, Kaseplatte 33,6 8,959
Summe 302,2 51,981
Dienstag
Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Erbsensuppe mit Wurst, Brotchen, Pudding 146,6 12,254
Kaffee/ Kuchen Hefekuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,834
Abendessen Brot, Aufschnitt 33,6 10,159
Summe 246,5 37,472
Mittwoch
Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Ei, Spinat, Kartoffeln, Karamelcreme 201,3 10,820
Kaffee/ Kuchen Marmorkuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,143
Abendessen Wurstsalat, Brot, Butter 34,6 11,495
Summe 302,2 36,683
Donnerstag
Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Suppe, Reisbrei sul3, Kirschkompott 134,1 9,600
Kaffee/ Kuchen Apfelkuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,215
Abendessen Pellkartoffeln mit Krauterquark 53,6 7,224
Summe 254,0 31,264
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Freitag

Frihsttck Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Forelle, Salzkartoffeln, Salat, Schoko-Obstsalat 198,3 20,498
Kaffee/ Kuchen Hefekuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,834

Abendessen Kéaseteller, Brot, Butter 36,4 8,457

Summe 301,0 44,014
Samstag

Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Suppe, Kohlrabi-Kartoffel-Gratin, Quarkspeise 167,8 18,764
Kaffee/ Kuchen Marmorkuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,143

Abendessen Schinkenteller, Brot, Butter 32,0 10,743
Summe 266,1 43,875
Sonntag

Frihstick Brot, Aufschnitt, Kaffee/ Tee 44,8 11,225
Mittagessen Suppe, Schweinefilet, SoRe, Spatzle, Salat, Eis 288,4 39,499
Kaffee/ Kuchen Apfelkuchen, Kaffee/ Tee 21,5 3,215

Abendessen Brot, Aufschnitt 33,6 10,159
Summe 388,3 64,098
Summe 2.060,3 | 309,387

Pro Person und Tag ergibt sich ein Arbeitszeitbedarf von 49,1 AKmin und Kos-

ten von 7,37 € (bei 4 Mahlzeiten a 6 Portionen).

Pflege:

Es ist moglich, dass einen Teil der Pflege ein ambulanter Pflegedienst oder Angeho-

rige ibernehmen. Bietet man selbst Pflegeleistungen an, ist es wichtig, dass die Ge-

samt-Pflegezeit (fur alle Bewohner) mindestens 14 Stunden umfasst, da die Pflege-

person nach SGB XlI, 8§ 19 erst dann als Pflegeperson gilt und die Leistungen von der

Pflegekasse bezahlt werden. Dartberhinaus sind im SGB Xl, § 15 fir jede Pflegestu-

fe Mindestzeiten fur die Pflege festgesetzt, die aber von mehreren Personen erbracht

werden kdnnen (vgl. Kapitel 4.5.1, S. 26 1.).
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Der medizinische Dienst des Spitzenverbandes Bund der Krankenkassen (MDS) gibt
in den Richtlinien zur Begutachtung der Pflegebedurftigkeit Pflegezeiten an, die
nachfolgend aufgeftihrt sind (Tabelle 21).

Kosten entstehen keine weiteren, da die Leistungen in den Appartements der Be-
wohner erbracht werden und die Kosten fiir Wasser und Strom in den Nebenkosten
enthalten sind. Die Kosten fiur Hygieneartikel wie Zahnpaste und Seife tragen die
Bewohner selbst.

Tabelle 21: Pflegezeiten [MDS 2009, S. 117 ff.]

Vorgang Zeit (AKmin)
Waschen

Ganzkoérperwasche 20-25
Oberkdrper 8-10
Unterkdrper 12 -15
H&ande und Gesicht 1-2
Duschen 15-20
Baden 20-25
Zahnpflege 5
Kammen 1-3
Rasieren 5-10

Darm- und Blasenentleerung

Wasserlassen 2-3

Stuhlgang 3-6

Richten der Bekleidung 2

An-und Auskleiden

Ankleiden gesamt 8-10

Entkleiden gesamt 4-6

Mobilitat

Aufstehen/ zu Bett gehen 1-2

Gehen je nach Strecke, jeder Weg 2-fach
Treppen steigen je nach Strecke, jeder Weg 2-fach
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Der tagliche Arbeitszeitbedarf pro pflegebedirftiger Person kdnnte wie folgt ausse-
hen (Tabelle 22):

Tabelle 22: Téaglicher Arbeitszeitbedarf fir eine pflegebedurftige Person. [MDS 2009, S. 117 ff.]

Vorgang Haufigkeit Zeit (AKmin)
Ganzkorperwasche 1 20-25
Zahnpflege morgens/ abends 2 10
Kammen 1 1-3
Rasieren 1 5-10
Ankleiden morgens, Auskleiden abends 2 12 -16
Wasserlassen + Richten der Bekleidung 4 16 — 20
Stuhlgang + Richten der Bekleidung 1 5-8
Aufstehen/ zu Bett gehen 2 2-4
Gehen und 1 Treppe steigen, 20 m 4 40
Summe 111 -136

Pro Tag bendtigt eine pflegebedurftige Person je nach Pflegestufe 111 — 136
AKmin, bzw. 1 Stunde und 51 min. bis 2 Stunden und 16 min. Pflegezeit (ohne
hauswirtschaftliche Versorgung).

Bei den Pflegestufen | und Il reichen die Pflegezeit aus, um die Leistungen mit der
Pflegekasse abrechnen zu kénnen. Bei Pflegestufe Ill werden 5 Stufen Gesamtpfle-
ge, bzw. mindestens 4 Stunden Grundpflege vorausgesetzt, was hier nicht erfullt wa-
re. Man muss allerdings beachten, dass eine Person mit Pflegestufe Il erheblichen
Pflegebedarf hat, die oben angenommenen Pflegezeiten nicht ausreichen wirden
und aufgrund medizinischer Versorgung, o. &. ein ambulanter Pflegedienst ins Haus

kommen miusste.
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Gesamtzeit und —kosten pro Woche:

Geht man von einer Wohnanlage mit 5 Bewohnern aus, die alle voll verpflegt wer-
den, ihre Appartements (49,5 m?) 1x pro Woche reinigen, ihre Wasche komplett wa-
schen lassen und pflegebedurftig sind ergibt sich folgender Arbeitszeitbedarf (Tabelle
23):

Tabelle 23: Wéchentlicher Arbeitszeitbedarf und Kosten bei 5 Bewohnern mit Vollpension, wo-
chentlicher Reinigung der Wirtschaftsradume und Appartements, Vermittlung externer Dienst-

leistungen/ Beratung, voller Wascheversorgung und Pflege.

Vorgang AKmin Kosten (€)
Reinigung Flur (75 mm?2) + Treppe (Fenster 517,5 11,38
1x/ Monat)

Hausmeisterdienste 75 -
Vermittlung von Dienstleistungen/ Beratung 60 -
Reinigung Wirtschafts- und Verkehrsraume 201,4 3,53
Reinigung der 5 Appartements (49,5 m?) 231,5 3,65
Wascheversorgung 804,6 40,77
Verpflegung 2.060,3 309,39
Pflege (ca. 124 AKmin/Person/Tag) 4.340 -
Summe 8.290,3 368,72

Rechnet man diesen Arbeitszeitbedarf auf eine Person pro Tag um ergibt sich
ein taglicher Arbeitszeitbedarf von 236,9 AKmin, bzw. 3 Stunden und 54 min.
und Kosten von 10,53 € pro Person.

Nehmen tatséchlich alle 5 Bewohner alle Leistungen in Anspruch bedeutet dies, dass
die Versorgung nicht alleine zu schaffen ist, da die Arbeitszeit fir 5 Bewohner bei
knapp 20 Stunden pro Tag liegt.

7.45 Lohnkosten/ Mitarbeiter

Da die Arbeitszeit schon bei 5 Bewohnern sehr hoch ist, ist es ab einer gewissen
Grole der Einrichtung unumganglich Mitarbeiter einzustellen. Es empfiehlt sich mit
Kraften die tageweise ins Haus kommen zu arbeiten. Die Wasche kann z. B. jeden
Mittwoch erledigt werden, die Reinigung der Appartements und Wirtschaftsrdume

erfolgt jeden Samstag. Hilfreich ist auch eine Kiichenkraft die tageweise die Zuberei-
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tung des Mittagessens Ubernimmt, sodass Zeit fur andere Aufgaben, bzw. freie Zeit
zur Verfugung steht. Sind die Arbeitskrafte auf Minijob-/450 € Job-Basis angestellt
fallen Abgaben von 30 % an, was aber bedeutet, dass man mehrere Krafte braucht.
Es eigenen sich auch Mitarbeiter die bis zu 850 € pro Monat verdienen (Bruttolohn).
In der Gleitzone von 450,01 € - 850 € (Midi-Job) ist der Arbeitnehmer im Gegensatz
zu Jobs auf 450 €-Basis (Mini-Job) sozialversichert [SGB 1V, § 20], wobei der Ar-
beitsnehmeranteil der Abgaben linear steigt. [BMAS 2013]

Aushilfskraft jeweils. 10 Stunden die Woche:

Beschaftigt man 3 Aushilfskrafte (Wasche, Reinigung, Kiiche) fur jeweils 20 Stunden
die Woche verdient jede Kraft 800 € pro Monat (Bruttolohn). Dabei fallen Abgaben
zur Renten-, Arbeitslosen-, Kranken- und Pflegeversicherung an, wobei der Arbeit-
nehmer einen Teil Gbernimmt. Nach Angaben der AOK gestalten sich die Abgaben
wie folgt [AOK 2013]:

Arbeitnehmer: Sozialabgaben von gesamt 158,07 € - Nettolohn von 641,93 €
Arbeitgeber: Sozialabgaben von gesamt 154,20 € &> Gesamtbelastung von 954,20 €

Im Vergleich zum Minijob ist die Beschaftigung in der Gleitzone gunstiger, da der Ar-
beitnehmer einen Teil der Abgaben Gbernimmt und gleichzeitig sozialversichert ist.
Bei 3 Aushilfskraften betragen die Kosten somit 2.862,60 € pro Monat und bringen
eine Zeitersparnis von 60 Stunden pro Woche, bzw. 240 Stunden pro Monat.

Wird zusétzlich ein Hausmeister fir 1 Stunde die Woche mit einem Stundenlohn von
10 € beschaftigt, kostet dieser 52 € pro Monat.

Dies bedeutet eine Zeitersparnis von 61 Stunden die Woche, sodass die tagliche Ar-
beitszeit bei 5 Bewohnern und eigens erbrachter Pflege noch 10 Stunden und 42
Minuten betragt.

Fur eine Person ist das zu viel, sodass auch noch eine Kraft in der Pflege eingestellt
werden, bzw. mit einem ambulanten Pflegedienst zusammengearbeitet werden soll-
te. Letzteres ist von Vorteil, da bei Fragen oder schweren Pflegefallen eine Fachkraft
notig sein kann und den Bewohnern auch Sicherheit vermittelt.

Eine ausgebildete Pflegekraft einzustellen lohnt sich bei kleinen Anlagen nicht, da
diese zu viel kostet und die Zusammenarbeit mit einem ambulanten Pflegedienst
gunstiger ist. Die Leistungen des ambulanten Pflegediensts rechnen die Bewohner

direkt mit der Pflegekasse ab und es entstehen fur die Vermieter selbst keine Kosten.
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7.4.6 Deckungs- und Einkommensbeitragsrechnung

Als Beispiel soll wieder die Anlage von Claus Romer dienen. Von den 8 Bewohnern
werden 5 voll verpflegt, geben ihre Wasche ab und lassen ihre Wohnung wochentlich
reinigen. 3 darunter sind pflegebedirftig. Die 2 Bewohner aus Wohnung 1 und der
Bewohner aus Wohnung 6 sind rustig und nehmen keinerlei Hilfe in Anspruch. Im
Beispiel fir 12 Wohnungen werden die Zahlen jeweils verdoppelt, d. h. 10 Bewohner
werden vollstandig hauswirtschatftlich versorgt und 6 davon zusatzlich gepflegt.

Tabelle 24: Deckungsbeitragsrechnung mit Betreuungspauschale bei 6 und 12 Wohnungen;
5/10 Bewohner mit voller hauswirtschaftlicher Versorgung, 3/6 davon pflegebedurftig. [Claus
Romer 2009/2010]

Anzahl GroRe (m?) | Preis/Mo | Monate | Erlos (€) | Gesamt
Bewohner nat (€) (€)
Mieteinnahmen (Warmmiete): 6 € pro m?
Wohnung 1 2 91,20 547,20 12 7.886 30.752
Wohnung 2 2 91,20 547,20 12 7.886
Wohnung 3 1 53,60 321,60 12 4.519
Wohnung 4 1 53,60 321,60 12 4.519
Wohnung 5 1 32,10 192,60 12 2971
Wohnung 6 1 32,10 192,60 12 2.971
Betreuungs- 8 55 12 440
pauschale

Serviceeinnahmen bei 5 zu Versorgenden, davon 3 pflegebedurftig

Reinigung (18 5 863,2 AKmin/ 14,4 AKh 12 3.110 76.186
€/ h) pro Monat

Wasche (18 €/ 5 3.218,4 Akmin/ 53,6 AKh 12 11.578

h) pro Monat

Verpflegung 5 8.241 AKmin/ 137,4 AKh 12 24.000

(400 €/ Monat pro Monat

pauschal)

Pflege (18 €/ h) 3 10.416 AKmin/ 173,6 12 37.498

AKh pro Monat

Variable Kosten: 1 € pro m?

! 1x ca. 33 m2, 2x ca. 50 m2, 1x ca. 90 m2
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Strom, Wasser, 353,80 353,80 12 4.246 24.780
Heizung
Reinigungsmit- 73,16 12 878
tel
Wasche 163,08 12 1.957
Lebensmittel 1.474,89 12 17.699
Deckungsbeitrag bei 6 Wohnungen 82.158
Deckungsbeitrag bei 12 Wohnungen (2x 6 Wohnungen) 164.316
Tabelle 25: Feste Kosten. [Claus Romer 2009/ 2010]

AfA Instant- | Kosten 6 Woh- Kosten 12

haltung nungen (€) Wohnungen (€)

Anschaffungswert 703.001 € 3,00 % 1,00 % 28.120 -
Ausstattung 45.105 € 8,00 % 2,00 % 4511 -
Anschaffungswert 1.225.504 € 3,00% | 1,00 % - 49.020
Ausstattung 90.300 € 8,00% | 2,00% - 9.030
Versicherung 1000 1000
Werbung 250 250
Geblihren, Beitrage 100 100
L6hne Reinigung (20 Stunden pro Woche; 10 €/ Stun- 954,20 1.908,40
de)
L6éhne Wasche (20 Stunden pro Woche; 10 €/ Stunde) 954,20 1.908,40
Lohne Kiche (20 Stunden pro Woche; 10 €/ Stunde 954,20 1.908,40
L6éhne Hausmeisterdienste (4 Stunden pro Woche; 10 52 104
€/ Stunde)
Gesamt mit Mitarbeiter (auf Stundenbasis) 36.896 65.229
Gesamt ohne Mitarbeiter 33.981 59.400
Einkommensbeitrag bei 6 Wohnungen (Mitarbeiter) 45.262
Einkommensbeitrag bei 6 Wohnungen (Eigenleistung) 48.177
Einkommensbeitrag bei 12 Wohnungen (Mitarbeiter) 99.087
Einkommensbeitrag bei 12 Wohnungen (Eigenleistung) 104.916
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Der Einkommensbeitrag ist bei allen Szenarien positiv, setzt allerdings eine Arbeits-
zeit von taglich 10 Stunden und 42 Minuten (bei 5 zu Versorgenden und Aushilfskraf-
ten) voraus.

Kommt fur die 3 zu pflegenden Personen 20 Stunden pro Woche ein ambulanter
Pflegedienst ins Haus kurzt dies den Einkommensbeitrag um 17.280 € (18 € pro
Stunde).

Bei einer taglichen Arbeitszeit von 7 Stunden und 48 Minuten liegt der Ein-
kommensbeitrag bei 5 zu versorgenden, darunter 3 zu pflegende Personen bei
27.982 € pro Jahr (Mitarbeitermodell).

Bei 10 zu Versorgenden (davon 6 pflegebedirftig) missen mehr Mitarbeiter einges-
tellt werden und der Pflegedienst muss ca. 40 Stunden pro Woche ins Haus kom-
men. Bei gleichbleibender Arbeitszeit von 7 Stunden und 48 Minuten pro Tag liegt

der Einkommensbeitrag dann bei 64.527 € pro Jahr.

7.5 FoOrdermdoglichkeiten

Auf der Internetseite der Deutschen Vernetzungsstelle Landliche Raume (DVS) gibt
es eine Forderdatenbank die bundesweite und landerspezifische Forderprogramme
auflistet und beschreibt. Darunter fallen u. a. staatliche Programme und Férderungen
von Stiftungen und Banken. [DVS 2013]

Unter dem Namen ,LEADER® (Liaison entre actions de développement de
I"économie rurale" -Verbindung zwischen Aktionen zur Entwicklung der landlichen
Wirtschaft) wurden seit 1991 Projekte im und fur den landlichen Raum geférdert.
LEADER wurde nun als methodischer Ansatz in die 2. Saule der GAP (Gemeinsame
Agrarpolitik) unter dem Namen ELER zur Entwicklung des l&ndlichen Raumes integ-
riert. Ein inhaltlicher Schwerpunkt ist dabei die Férderung der ,Diversifizierung der
landlichen Wirtschaft und Verbesserung der Lebensqualitat im I&andlichen Raum®. Die
Forderung besteht aus einem Zuschuss deren Hohe projektspezifisch ausfallt. [BLE
2013]

Claus Romer bekam fir seine Senioren-Wohnanlage einen Zuschuss von 25 % auf
die Gesamtkosten, u. a. mit der Auflage die Wohnungen 10 Jahre fur den urspringli-

chen Zweck zu nutzen.
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7.6 Marketing

Je nach GroRRe, Konkurrenz und Standort der Einrichtung sind verschiedene Marke-

tingmaRnahmen wichtig, um die Wohnungen auszulasten.

Ein guter Internetauftritt ist giinstig*, es kdnnen Fotos der Wohnungen und der Anla-

ge eingestellt und mit bestimmten Effekten ein positiver Eindruck der Einrichtung
vermittelt werden. Ein Internetauftritt vermittelt Informationen tber die Wohnanlage,
macht sie aber nicht bekannt.

Um die Einrichtung bekannt zu machen eignen sich Zeitungsanzeigen und Stande

auf Festen, Markten oder Messen. Dazu gehoért ein guter Flyer mit allen wichtigen

Informationen wie Lage, Angebot, Preise und Kontaktmdglichkeiten. Diese Flyer
konnen auch bei ambulanten Pflegediensten, in Krankenhausern oder anderen Se-
nioreneinrichtungen ausgelegt werden und so den ein oder anderen Interessierten
erreichen. Flyer kdnnen z. B. Gber Online-Anbieter erstellt und gedruckt werden. 100
Flyer liegen bei ca. 50 €. [easyprint 2013] Ein Stand auf Méarkten, Festen oder Mes-
sen richtet sich nach den ortlichen Preisen, kann aber, z. B. auf Gemeindefesten
auch kostenfrei sein. Eine Zeitungsanzeige wird meist nach Groél3e oder Wortanzahl
bezahlt und ist je nach Zeitung unterschiedlich.

Jahrlich konnte ein Hoffest veranstaltet werden, beworben mit Plakaten kann dies

Interessenten anlocken die sich in lockerer Atmosphéare die Wohnanlage anschauen
mochten, bzw. darauf aufmerksam werden. Mit Verkauf von Kaffee und Kuchen oder

anderen kleinen Speisen kann dies sogar Gewinn bringen.

Neben den genannten Punkten ist schon bei der Namenswahl der Einrichtung darauf
zu achten, dass der Name in Erinnerung bleibt, die Einrichtung widerspiegelt, ver-
trauenswurdig klingt und die Anlage von anderen abhebt.

Auch ein Logo, das auf Flyern, der Homepage, Briefkopfen, etc. auftaucht, kann zum
Wiedererkennungswert beitragen. Langfristig gedacht, ist der Wiedererkennungswert
wichtig, da Personen die vor 20 Jahren den Stand der Einrichtung gesehen haben
sich wieder daran erinnern und dann eher dorthin ziehen, als zur bisher unbekannten
Konkurrenz. Aus diesem Grund sollten der Name und das Logo auch nicht mehr ge-

wechselt werden und von Anfang an gut gewahlt sein.

YAbca.5€ pro Monat [1 und 1 2013]
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Eines der wichtigsten Instrumente ist jedoch die Mund-zu-Mund-Propaganda, die

durch zufriedene Senioren am besten ausfallen wird und dies als oberstes Ziel gelten

sollte.

7.7 Kooperationen/ Netzwerke und weitere Organisationsmaglichkei-

ten
7.7.1 Kooperationen und Netzwerke

Es bestehen bereits Netzwerke und Zusammenschlisse von landwirtschaftlichen

Familien im Bereich Betreutes Wohnen.

In Osterreich gibt es um Perg bei Linz Bauern die sich zu einem Verein zusammen-
geschlossen haben und jeweils 1-2 Zimmer flr Senioren anbieten. Es besteht eine
gemeinsame Homepage auf der der Verein und jedes Haus einzelne dargestellt wer-
den. [Perg 2013] Der Vorteil liegt darin, dass man sich gegenseitig bei der Umset-
zung unterstitzen kann und die Hemmschwelle ein solches Projekt zu beginnen ge-
ringer ist. Mitglieder des Vereins kbnnen als Vertretungskraft einspringen und Anfra-
gen bei eigener Vollbesetzung weiterleiten. Dies geht allerdings nur wenn die Ange-

bote der einzelnen Hofe klein sind und kein Konkurrenzkampf entsteht.

Ein weiteres Netzwerk besteht ebenfalls in Osterreich und wurde zusammen mit der
Landwirtschaftskammer Wien ins Leben gerufen. Green Care wurde 2001 gegrindet
und unterstitzt die Landwirtschaft in sozialen Angeboten. Neben Projekten wie
~ochule am Bauernhof* oder ,Tiergestltzte Padagogik® beraten sie Familien die Be-
treutes Wohnen anbieten mochten. Zudem werden Hofe, die diese Hilfe in Anspruch
genommen haben auf der Internetseite von Green Care direkt verlinkt. [Green Care
2013]

7.7.2 Weitere Organisationsmaoglichkeiten

Besteht in der Gegend noch kein Netzwerk, ist es auch denkbar selbst einen Verein
zu grinden und sich mit anderen Landwirten zusammenzuschlie3en. Wird ein Senio-
ren-Wohnhaus zusammen mit anderen gebaut kdnnen die Baukosten geteilt werden.
Die Erlose werden zwar ebenso geteilt, die Arbeitszeit ist aber auch geringer und es

ist leichter die Landwirtschaft weiterhin zu betreiben. Bei geteiltem Serviceangebot ist
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es moglich freie Tage einzuplanen und im Verhinderungsfall muss nicht lange nach
einer geeigneten Vertretung gesucht werden. Je mehr Personen am Projekt beteiligt
sind, desto mehr Berufsgruppen sind vertreten. Evitl. ist eine beteiligte Person Alten-
pfleger/In, die nachste Hauswirtschafter/In usw.

Viele beteiligte Personen bedeuten auch unterschiedliche Interessen und verschie-
dene Vorstellungen. Gerade bei grol3en Investitionssummen ist das Potenzial fur
Konflikte und evtl. Neid oder das Gefuhl ungerecht behandelt zu werden hoch. Be-

sonders wichtig wird daher ein guter Vertrag und Vertrauen in die Teilhaber.

Auch eine Kooperation mit den spéteren Bewohnern ist denkbar. D. h. die Senioren

beteiligen sich an den Baukosten (und haben evtl. Mitspracherecht) und wohnen
nach Fertigstellung kostengunstig/-frei in der Anlage. Vertraglich wird geregelt, dass
nach deren Ableben die Anspriche auf den Eigentiimer der Wohnanlage tbertragen
werden. Die Mieteinnahmen fallen bei diesem Modell zwar geringer aus, die Tilgung
eines moglichen Kredits entfallt aber, bzw. ist niedrig.

Voraussetzung dafur ist, dass man vor Baubeginn Senioren findet die bereit fir solch
ein Vorhaben sind und geniigend Vertrauen aufbringen, um Geld zu investieren. Dies
kann bei fremden Personen ein Problem werden und wird bei Bekannten leichter

sein.

Dasselbe Modell funktioniert auch andersherum, d. h. mehrere Senioren schlieRen

sich zusammen und suchen eine landwirtschaftliche Familie. Dies soll aber nur am

Rande erwéahnt sein, da der Landwirt selbst darauf wenig Einfluss hat.

Die Raume kdnnen auch an einen Trager, z. B. einen Wohlfahrtsverband vermietet
werden. Die Kooperation kdnnte so aussehen, dass der Trager das Fachpersonal
stellt und die/der Bauerin/Bauer die hauswirtschaftliche Leitung Gbernimmt. Auch ei-

ne Kooperation mit einem Altenheim wéare denkbar, z. B. fur ,Urlaub vom Altenheim®.
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7.8 Zusammenfassung

Tabelle 26: Kurzzusammenfassung der drei beschriebenen Modelle von Servicewohnen.

Hausmeistermodell

Servicevermittlung

Serviceangebot

Zielgruppe rustige Senioren mit Pflegestufe | und Il alle Pflegestufen
Sicherheitsanspruch

Ausbildung keine erforderlich keine erforderlich keine erforderlich,
von Vorteil haus-
wirtschaftliche
und/ oder pflegeri-
sche Ausbildung

Bauliches Barrierefreiheit Barrierefreiheit Barrierefreiheit,
evtl. Speisesaal

Einnahmen Miete Miete + Servicepau- Miete + Service-

schale pauschale +
Wabhlleistungen
GrolRe Je grol3er, desto hoher | Je groRRer, desto h6- | Je groRRer, desto
die Einnahmen. Ar- her die Einnahmen. mehr Mitarbeiter
beitsbelastung steigt Arbeitsbelastung sind nétig.
kaum. steigt kaum.

Zeitbelastung | gering gering hoch, je mehr
Pflegebediirftige,
desto hoher

Mitarbeiter keine notig keine notig notig

Fordermog- ELER ELER ELER

lichkeiten

Vorteile geringe Arbeitsbelas- | geringe Arbeitsbelas- | hohere Einnah-

tung tung men

Nachteile geringe Einnahmen geringe Einnahmen hohe Arbeitsbe-
lastung,

Mitarbeiter nétig
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8 Beispielhafte Umsetzung
8.1 Szenario

In einem fiktiven Ort gibt es drei Familien, die jeweils eine kleine Landwirtschaft be-
treiben. Das Einkommen aus der Landwirtschaft reicht schon lange nicht mehr aus,
sodass die meisten Personen eine Nebenbeschéaftigung angenommen haben. Die
drei Familien kennen sich gut und méchten gemeinsam eine Senioren-Wohnanlage

mit Serviceangeboten eroffnen.

Hof 1. Mutterkuhhaltung, Ackerbau (Mais und Weizen), Mann ist gelernter Landwirt
und fuhrt den Hof, Frau ist gelernte Hauswirtschafterin und arbeitet in einer Backerfi-

liale im Nachbarort auf Stundenbasis, 2 Kinder 7 und 10 Jahre alt

Hof 2: Schweinemast, Ackerbau (Mais), Mann ist gelernter Landwirt, fuhrt den Hof
und arbeitet ab und zu fur ein Lohnunternehmen, Frau ist gelernte Altenpflegerin, tbt

diesen Beruf aber nicht aus, 1 Kind 3 Jahre alt, GroReltern wohnen auf dem Hof

Hof 3: 15 Milchkuhe, Nachzucht, Ackerbau (Mais und Weizen), Mann ist gelernter
Schlosser und ubt diesen Beruf auf 60 %-Basis aus, Frau ist gelernte Landwirtin und
fuhrt den Hof, 2 Kinder 14 und 16 Jahre alt, Mutter der Frau lebt auf dem Hof

Standort: Im 1000-Seelendorf selbst gibt es wenige Angebote, nur samstags und
mittwochs kommt ein Backermobil vorbei. In der 5 km entfernten Gemeinde gibt es
einen Supermarkt, Arzte, eine Apotheke, etc. Die Busanbindung in diese Gemeinde,
wie auch in die nachste gréf3ere Stadt (20 km entfernt) ist gut und fahrt taglich aul3er
sonntags. In naherer Umgebung gibt es einige Freizeitangebote, darunter eine

Therme, Biergarten und Seen mit ausgeschilderten Wanderwegen.

8.2 Bauvorhaben und Finanzierung

Standort: neben Hof 1, Hof 2 und 3 liegen in unmittelbarer Nachbarschaft

GroRe: Bauplatz 500 m2, Haus gesamt 900 m2, 15 Wohnungen a 50 m2, bzw. 6
Wohnungen a 100 m2 + 3 Wohnungen a 50 m2 (variable Wande), 3 Etagen mit 3 Flu-
ren a 50 m2, 2 Treppen und 1 Aufzug
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Bauplatz: Die BauplatzgréRe betragt 500 m2 und kommt von Hof 1. Hof 1 verkauft
den Bauplatz an die Hofgemeinschaft zu einem gunstigen Quadratmeterpreis von
120 €', d. h. die Kosten belaufen sich auf 60.000 €.

Baukosten Haus: gesamt 1.500.000 €, davon Ausstattung 100.000 € inklusive der

Einrichtung des Speiseraums in Hof 1

Forderung: Das Projekt wird mit 25 % auf die Gesamtkosten von 1.550.000 €, d. h.
387.500 € durch EU-Gelder (ELER) gefordert.

Kosten pro Familie: Gesamtkoten von 1.550.000 € - Férderung von 387.500 € =
1.162.500 € / 3 = 387.500 €

Kredit Hof 1: 100.000 € zu einem Zinssatz von 2,39 % und einer Laufzeit von 10 Jah-
ren.

Kredit Hof 2: 200.000 € zu einem Zinssatz von 2,85 % und einer Laufzeit von 15 Jah-

ren.
Kredit Hof 3: 150.000 € zu einem Zinssatz von 2,65 % und einer Laufzeit von 12 Jah-

ren.

8.3 Serviceangebote und Preise

Die Mietpreise belaufen sich auf 6 € pro Quadratmeter und einer monatlichen Servi-
cepauschale von 55 € (Bereitstellung von Serviceleistungen, wochentliche Reinigung
der Gemeinschaftsraume und Hausmeisterdienste).

Angeboten werden Vollpension, Reinigung der Appartements, Wascheversorgung,

Fahrdienste und Pflege bis Pflegestufe IlI.

Tabelle 27: Preisliste Angebot beispielhafte Umsetzung.

Angebot Preis
Vollpension (Friuhstick, Mittagessen, Kaffee/ Kuchen, 450 € pro Monat
Abendessen)

Wdchentliche Reinigung der Appartements 100 € pro Monat
Wascheversorgung 190 € pro Monat
Fahrdienst 0,6 € pro Kilometer
Pflege 18 € pro Stunde

! Durchschnittspreis firr baureifes Land [StBA 2012, S. 8]
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8.4 Bewohner

Nach Fertigstellung ist die Anlage schnell voll belegt, die Belegung sieht folgender-

malf3en aus (Tabelle 28):

Tabelle 28: Belegungsplan beispielhafte Umsetzung.

Wohnung m? Bewohner Service

Nr. 1+2 (EG) 100 2 Reinigung, Wasche

Nr. 3 (EG) 50 1 Pflegestufe 2, Vollpension, Reini-
gung, Wasche

Nr. 4 (EG) 50 1 Pflegestufe 2, Vollpension, Reini-
gung, Wasche

Nr. 5 (EG) 50 1 Pflegestufe 2, Vollpension, Reini-
gung, Wasche

Nr. 6+7 (1. OG) 100 2 Reinigung

Nr. 8+9 (1. OG) 100 2 Vollpension, Reinigung, Wasche

Nr. 10 (1. OG) 50 1 Pflegestufe 1, Vollpension, Reini-
gung, Wasche

Nr. 11+12 (2. OG) 100 2 -

Nr. 13 (2. OG) 50 1 Vollpension, Reinigung

Nr. 14 (2. OG) 50 1 Vollpension, Reinigung, Wasche

Nr. 15 (2. OG) 50 1 Vollpension, Reinigung, Wasche
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8.5 Zeit und Kosten

Tabelle 29: Wéchentliche Arbeitszeit und Kosten pro Person und pro Anzahl zu versorgender

Bewohner.
Angebot Zeit (AK- Kosten (€) | Anzahl Per- Zeit Kosten

min) pro | pro Person sonen (Akmin) (€)

Person
Verpflegung 343,4 51,6 8 2.747,2 412.8
Reinigung Appar- 46,3 0,73 13 601,9 9,49
tements
Reinigung Flure 82,13 2,03 3 Flure, 2 1.231,9 30,41
und Wirtschafts- Treppen,
raume Kiche,

Speiseraum,
etc.

Wascheversorgung 160,9 8,15 10 1.609,2 81,55
Pflege 868 - 4 3.472 -
Hausmeisterdienste 5 - - 75 -
Vermittlung von 4 - - 60 -
Dienstleistungen/
Beratung
Gesamt 1.509,73 65,51 9.797,2 | 534,25

Pro Tag ergibt sich eine Arbeitszeit von 23 Stunden und 20 Minuten, wird diese Zeit

durch 3 Personen aufgeteilt ergibt sich eine tagliche Arbeitszeit von 7,8 Stunden pro

Tag und Person.

8.6 Deckungs-und Einkommensbeitragsrechnung
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Tabelle 30: Deckungsbeitragsrechnung beispielhafte Umsetzung.

Anzahl GrofRe (m?) | Preis/Mo | Monate | Erlos (€) | Gesamt
Bewaohner nat (€) (€)
Mieteinnahmen (Warmmiete): 6 € pro m?
Wohnung 1+2 2 100 600 12 7.200 54.825
Wohnung 3 1 50 300 12 3.600
Wohnung 4 1 50 300 12 3.600
Wohnung 5 1 50 300 12 3.600
Wohnung 6+7 2 100 600 12 7.200
Wohnung 8+9 2 100 600 12 7.200
Wohnung 10 1 50 300 12 3.600
Wohnung 11+12 2 100 600 12 7.200
Wohnung 13 1 50 300 12 3.600
Wohnung 14 1 50 300 12 3.600
Wohnung 15 1 50 300 12 3.600
Betreuungspau- 15 55 12 825
schale
Serviceeinnahmen bei 5 zu Versorgenden, davon 3 pflegebeddrftig
Reinigung (100 13 1.300 12 15.600 133.915
€/ Monat/ 50 m?)
Wasche (190 €/ 10 1.900 12 22.800
Monat)
Verpflegung (450 8 3.600 12 43.200
€/ Monat pau-
schal)
Pflege (18 €/ h)* 4 4.360 12 52.315
Variable Kosten: 1 € pro m?
Strom, Wasser, 750,00 750,00 12 9.000 34.643
Heizung
Reinigungsmittel 159,60 12 1.915
Wasche 326,20 12 3.914
Lebensmittel 1.651,20 12 19.814
Deckungsbeitrag 154.097

! 3x Pflegestufe II: 136 min./ Tag/ Person; 1x Pflegestufe I: 111 min./ Tag/ Person
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Tabelle 31: Feste Kosten beispielhafte Umsetzung.

AfA Instanthaltung Kosten 6 Woh-
nungen (€)

Anschaffungswert 1.460.000 € 3,00 % 1,00 % 58.400
Ausstattung 100.000 € 8,00 % 2,00 % 10.000
Versicherung 1000
Werbung 250
Gebiihren, Beitrage 100
Gesamt 69.750
Einkommensbeitrag gesamt 84.347
Einkommensbeitrag je Familie 28.116

8.7 Monatliches Einkommen und Arbeitszeit

8.7.1 Hof1l

Die Frau der Familie ist gelernte Hauswirtschafterin und der Speiseraum befindet
sich in Hof 1, daher ist es sinnvoll, dass sie die Verpflegung tbernimmt. Mit kleinen
Reinigungsarbeiten betragt die Arbeitszeit ca. 7,7 Stunden pro Tag, was aber auch
bedeutet, dass sie ihren Nebenjob in der Backerei aufgibt.

Die jahrliche Tilgungsrate des Kredits betragt 7.389.96 € uber 10 Jahre, d. h. die ers-
ten 10 Jahre liegt der Einkommensbeitrag bei jahrlich 20.726 € brutto. Auf den Monat
gerechnet sind dies 1.727,17 €, was bei einer monatlichen Arbeitszeit von 216 Stun-
den 8,01 € pro Stunde bedeutet.

Nach 10 Jahren ist die Ausstattung abgeschrieben und die Kredittiigung fallt weg, d.
h. der Einkommensbeitrag liegt bei 31.449 €, also einem Stundenlohn von 12,13 €.
Nach 25 Jahren ist auch das Gebaude abgeschrieben, der Einkommensbeitrag liegt
bei 50.915,67 € und der Stundenlohn bei 19,64 €.

8.7.2 Hof 2

Da die Frau gelernte Altenpflegerin ist, ist es sinnvoll, dass sie die Pflege Gbernimmt.

Sie wird dabei etwas von den anderen unterstitzt, sodass ihre Arbeitszeit ebenfalls
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bei taglich 7,7 Stunden liegt.

Die jahrliche Tilgungsrate des Kredits betragt 12.699,96 € Uber 15 Jahre, d. h. die
ersten 10 Jahre liegt der Einkommensbeitrag bei jahrlich 15.416,04 € und einem
Stundenlohn von 5,95 €, dann 5 Jahre bei 18.749,04 € und einem Stundenlohn von
7,23 € (nach 10 Jahren ist die Ausstattung abgeschrieben).

Nach 15 Jahren ist der Einkommensbeitrag und der Stundenlohn analog zu dem von
Hof 1.

8.7.3 Hof3

Die Frau von Hof 3 ist gelernte Landwirtin und kann zusammen mit ihrem Mann alle
anderen anfallenden Arbeiten Ubernehmen (Hausmeisterdienste, Reinigung, etc.).
Die Arbeitszeit liegt dann ebenso bei 7,7 Stunden pro Tag, wobei der Mann dann
seine Arbeitsstelle reduzieren oder die Landwirtschaft verandert werden muss.

Die jahrliche Tilgungsrate des Kredits betragt 9.975,00 € bei einer Laufzeit von 12
Jahren. Der Einkommensbeitrag liegt somit die ersten 10 Jahre bei 18.141 € und der
Stundenlohn bei 7,00 €, danach 2 Jahre bei 21.474 €, bzw. 8,28 € pro Stunde.
Anschlie3end ist der Einkommensbeitrag und der Stundenlohn analog zu dem von
Hof 1.
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9 Diskussion

Wird nun versucht, aufgrund der vorangegangenen Analyse die Frage nach der Ren-
tabilitat einer Einkommensdiversifizierung im Bereich Senioren-Wohnen zu beantwor-
ten, stellt sich die Frage ab wann etwas Uberhaupt rentabel ist. Dies hangt sicherlich
mit den jeweiligen Erwartungen einer Person zusammen: wahrend Person 1 mit ei-
nem anfanglichen Stundenlohn von ca. 8 €, dafur aber selbststandiger Arbeit zufrie-
den ist, kann Person 2 dies als Grund sehen die Idee mit der Senioren-Wohnanlage
noch einmal zu durchdenken. Auch die Frage nach der Alternative spielt eine Rolle:
weiterhin in der Béackerfiliale mit geringer Chance auf Lohnsteigerung arbeiten oder
in einen neuen Einkommenszweig, mit der Aussicht auf gute Verdienstmaoglichkeiten
nach Tilgung des Kredits investieren? Jede Familie muss also fur sich selbst ent-
scheiden, ob in ihrem Fall eine Einkommensdiversifizierung in diesem Bereich dko-
nomisch sinnvoll ist.

Im Fall ,Hof 1“ der beispielhaften Umsetzung ist mit einem Einkommensbeitrag (brut-
to) von ca. 50.916 € pro Jahr zu rechnen. Fir eine Person ist dies ein guter Brutto-
lohn, allerdings muss beachtet werden, dass in der Selbststandigkeit alle Abgaben
zur Kranken-, Sozialversicherung, etc. selbst zu tragen sind. Desweiteren setzt die-
ser Einkommensbeitrag eine tagliche Arbeitszeit von ca. 7,7 Stunden voraus — 7 Ta-
ge die Woche. Seniorenwohnen auf dem Bauernhof sollte daher immer von der gan-
zen Familie getragen und unterstitzt werden, sodass z. B. am Wochenende die zeit-
liche Belastung geteilt werden kann.

In den Interviews wurden die Interviewpartner gefragt, wie sie die Rentabilitat im
Vergleich zur Landwirtschaft einschatzen. Die Antworten waren bei allen sehr ahn-
lich: je nach Standort und Familiengeschichte kann das eine oder das andere sinn-
voller sein. Claus Romer bemerkte, dass aufgrund der aktuellen Preise fir Weizen
und Mais die Einkunfte aus der Landwirtschaft durchaus rentabel sind, er aber nicht
wisse, wie sich diese entwickeln. Frau Brauneis gab an, dass man die Rotwildzucht
intensivieren konnte und das Einkommen daraus sicher zu steigern wére, nur dass
sie und ihr Mann sich eben fir die Senioren-Anlage entschieden hétten. Im Fall Obe-
re Hofmark wére, nach Angaben von Frau Rauschecker, ein Ausbau der Landwirt-

schaft nur schwer mdglich gewesen, da der Hof inmitten des Ortes Winhoring liegt.
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Aber auch sie bezweifelt nicht, dass bei einer Lage aul3erhalb des Dorfes ein Ausbau

der Landwirtschaft genauso rentabel gewesen ware.

Um die zeitliche Belastung zu reduzieren ist es moglich, die aufgenommenen Pflege-
stufen auf Pflegestufe | zu begrenzen. In diesem Fall muss man sich aber im Klaren
sein, dass man die Bewohner bei Ubertritt in eine hohere Pflegestufe in eine andere
Pflegeeinrichtung entlassen muss. Je nachdem wie familiar die Einrichtung gefuhrt
wird, wie lange der Bewohner schon im Haus gelebt hat und wie nah die Beziehung
zu ihm ist, kann dies schwer fallen. Desweiteren kann dieser Umstand auch poten-
zielle Bewohner abschrecken, was je nach Standort und Warteliste der Einrichtung

ein groRer Nachteil sein kann.

Die Variante ,Hausmeistermodell®, also Barrierefreies Wohnen ohne jegliche Dienst-
leistungen zeigt weniger gute Einkommensbeitrage. Ist aber geeigneter Wohnraum
und Kapital fir einen Umbau vorhanden, kann dies dennoch eine Mdéglichkeit sein —
auch im Hinblick auf aktuelle Forderprogramme. Evtl. besteht im Moment zu wenig
Zeit, um Serviceleistungen zu erbringen, ist aber in Zukunft denkbar, kann eine sofor-

tige Investition sinnvoller sein, als der Leerstand einiger Raume.

In den Interview-Beispielen wird die Landwirtschaft entweder gar nicht oder nur noch
im kleinen Rahmen nebenher betrieben. Familie Romer bewirtschaftet 30 ha Acker-
land (Mais, Weizen) und hat kein Vieh mehr, Familie Brauneis hat 6 ha verpachtet
und halt auf den restlichen 6 ha Rotwild und Familie Rauschecker, die Betreiber der
Wohnanlage Obere Hofmark haben die Landwirtschaft zugunsten des neuen Be-
triebszweiges komplett aufgegeben. Diese Beispiele bedeuten aber nicht, dass die
Landwirtschaft mit einer Senioren-Wohnanlage schwer zu vereinen ist. Es ist eine
Frage des Umfangs beider Betriebszweige und der Anzahl und Pflegebedurftigkeit
der Bewohner. Im Falle eines Ehepaars ist es mdglich, dass der eine Ehepartner,
evtl. mit Mitarbeiter die Senioren-Wohnanlage betreut und der andere Ehepartner die
Landwirtschaft fuhrt. Je nach Zeitbelastung bei Arbeitsspitzen/ruhigeren Tagen kon-
nen sich beide gegenseitig unter die Arme greifen. Eine wichtige Voraussetzung da-
bei ist, dass beide Freude bei der Arbeit mit Senioren und in der Landwirtschaft ha-

ben, da diese Art von Arbeit nicht einfach gegen eine neue Stelle einzutauschen ist.

95



Diskussion

Im Beispiel Obere Hofmark ist inzwischen ein groRer Teil der Familie eingebunden
und die anfangliche barrierefreie Wohnanlage wurde zu einem Pflegedienst mit Es-
sen auf Radern erweitert. Familie Rauschecker vertreibt dazu Pflegehilfsmittel wie
Desinfektionsticher oder Einmal-Handschuhe und spielt mit dem Gedanken die An-
lage um ein Pflegeheim und eine betreute Wohngruppe zu erweitern. Dieses Beispiel
zeigt, dass ein kompletter Wandel des Erwerbszweiges sinnvoll und erfolgreich sein

kann.

Senioren-Wohnanlagen kénnen nicht nur fir landwirtschaftliche Familien eine zwei-
te/neue Einkommensquelle sein, sie schaffen meist auch Arbeitsstellen im landlichen
Raum. Wie in der vorangegangenen Analyse gezeigt, ist es kaum mdglich Service-
wohnen mit Dienstleistungen ohne Mitarbeiter zu fihren. Zumindest eine hauswirt-
schaftliche Aushilfe in den Bereichen Reinigung, Wasche und/oder Kiiche ist notig,
um die zeitliche Belastung der Betreiber selbst in einem machbaren Rahmen zu hal-
ten. Schaffung neuer Arbeitsplatze kann der Abwanderung in die Stadte entgegen-
wirken und so den landlichen Raum starken. Hier stellt sich allerdings die Frage, ob
neben Stellen im Niedriglohn-Bereich auch héher qualifizierte Stellen geschaffen
werden koénnen. Werden auch Einrichtungen verwandter Dienstleister angezogen,
wie etwa Physiotherapie-Praxen, Sanitatshauser, Arzte oder Anbieter von Senioren-
reisen/ -ausfligen, wére dies gegeben.

Auch die Senioren selbst haben eine Maoglichkeit im Alter auf dem Land zu blei-
ben/verbringen, wo sie ohne Servicewohnen auf dem Bauernhof vielleicht in das
nachste Altersheim einer Stadt im Umkreis ziehen missten. Zudem ist das Wort ,Al-
tersheim® oft negativ belastet und stellt die letzte Alternative im Alter dar. Selbstbe-
stimmtes Wohnen auf einem Hof, evtl. mit famili&rer Fihrung und/oder Familienan-
schluss kann da schon reizvoller sein. Zudem kann es ein Vorteil sein, wenn die Se-
nioren die Mdglichkeit haben auf dem Hof, im Garten, bei der Kinderbetreuung, o. &a.
mitzuwirken und das Gefuihl bekommen etwas Niitzliches getan zu haben.

Frau Brauneis gab an, dass Bewohner ihrer Anlage ihr Leben lang in Minchen ge-
wohnt héatten und nun die Ruhe auf dem Land geniel3en. Sie beméangelte, dass im-
mer noch zu wenig im Bereich Senioren-Wohnen auf dem Bauernhof getan und dass
der Bereich ,Schule am Bauernhof‘ oder ,Ferien auf dem Bauernhof‘ im Gegensatz

dazu boomen wirde.
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Im Beispiel Obere Hofmark in Winhdring hat sich seit Eréffnung der Senioren-
Wohnanlage auch einiges im Dorf selbst verandert. Friher gab es kaum Angebote
fur altere Menschen, heute ist die Gemeinde sehr engagiert und organisiert regelma-

Big Veranstaltungen fur Senioren.

Angebote und Wohnraum flir Senioren ist ein aktuelles Thema und wie die Blrgerbe-
fragung in der Gemeinde Uttenweiler ergab, auch ein Belang der Bewohner. Die
Gemeinde Uttenweiler reagierte mit einem Birgerverein, der das Ziel hat die alte
Brauerei in ein Senioren-Wohnhaus mit Begegnungsstéatte und Wohngruppe umzu-
bauen. Dieses Interview wurde als Beispiel daftir gefuhrt, dass auch andere Organi-
sationsmaoglichkeiten solcher Wohnanlage in Frage kommen und bereits in Planung
sind. Denkbar wére nicht nur ein Umbau eines Gebaudes der Gemeinde uber die
Organisation eines Burgervereins, sondern auch der Umbau eines Stalles oder eines

anderen landwirtschaftlichen Gebaudes.

Obwohl der Wunsch der Burger nach Wohnraum fur altere Menschen da ist, gaben
alle Interviewpartner an, dass in den Anfangen ihrer Einrichtungen mehr negativ, als
positiv auf den neuen Betriebszweig reagiert wurde. Den Satz: ,Alles was neu ist, ist
erstmal schwer.“, horte ich in allen Interviews, aulder beim Bulrgerprojekt Uttenweiler.
Oftmals wurde abgeraten, bzw. mit gro3er Skepsis reagiert und im Fall Servicewoh-
nen Brauneis entwickelten sich einige Geriichte tGber den Bau und dessen spétere
Verwendung. Familie Brauneis berichtete in einem Zeitungsartikel tber ihr Vorhaben
und bekam so schon wahrend des Baus erste Anfragen der spateren Bewohner. An-
fangs ist es also wahrscheinlich, dass man sich durch viele Fragen, Bemerkungen
und evtl. Neid schlagen muss, doch wenn man sich nicht verunsichert Iasst erken-
nen, zumindest in den Beispielprojekten, die Nachbarn die Wohnanlage an und die

,<Anfeindungen® hdren auf.

Die Beispiele Obere Hofmark und Servicewohnen Brauneis zeigen, dass eine Ein-
kommensdiversifizierung, bzw. eine komplette Umstellung auf den Betriebszweig
Senioren-Wohnen erfolgreich sein kann und Potenzial zur Erweiterung hat. Bei Claus
Romer und dem Birgerprojekt Uttenweiler steht die Eroffnung noch bevor, doch
schatze ich die Erfolgsaussichten hoch ein. Im Beispiel Claus Romer zum einen auf-

grund des errechneten Einkommensbeitrags, zum anderen aufgrund des demogra-
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phischen Wandels und der Notwendigkeit neuer Wohnformen fiir die alternde Bevol-

kerung.
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10 Zusammenfassung

Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe ist bundesweit rucklaufig und durch die
zunehmende Automatisierung sinkt die Zahl der Beschatftigten in der Landwirtschatft.
In Baden-Wirttemberg haben 40 % der Betriebe mindestens ein zusatzliches Stand-
bein und/oder bewirtschaften den Betrieb im Nebenerwerb. [LEL 2012, S. 52]

Eine weitere Entwicklung der letzten Jahrzehnte ist der demographische Wandel, der
eine Herausforderung und Chance zugleich darstellt. Die Zahl der Senioren steigt
nicht nur, sie werden auch immer alter und ,alt* ist nicht mehr gleich ,alt“. Jingere
Senioren sind oft noch sehr ristig und in der Lage &ltere Senioren zu pflegen, bzw. in
der Nachbarschaftshilfe tatig zu sein. Dies ist v. a. deswegen eine Chance, da je &l-
ter eine Person ist, desto hoher ist das Pflegerisiko.

Wo friher altere Menschen von Angehérigen gepflegt wurden, gibt es heute einen
Trend zur Singularisierung des Alters. Die Zahl der 2-Personen-Haushalte nimmt zu,
dementsprechend muss mit Schaffung geeignetem Wohnraum reagiert werden.
Senioren sind durchaus umzugsbereit, allerdings selten tber die Gemeindegrenzen
hinaus. Wohnraum sollte also nicht nur in den Verdichtungsrdumen geschaffen wer-

den, sondern auch auf dem Land. (vgl. Kapitel 2.3)

Beide Umstande, die zunehmende Zahl der Betriebe mit einer Einkommenskombina-
tion und die Forderung nach Wohnraum fiir Senioren auf dem Land kénnen vereint
werden, indem leerstehende Raume oder alte Stalle zu barrierefreien Wohnungen
umgebaut werden. Durch die zunehmende Automatisierung in der Landwirtschaft
wird Zeit frei, die flr Serviceangebote flr Senioren genutzt werden kann.

Bei der Einrichtung einer Senioren-Wohnanlage mussen einige Dinge bedacht wer-
den, da dies eine langfristige Entscheidung ist. Je nachdem ob die Hofnachfolge be-
vorsteht, muss der Hofnachfolger in die Planung miteinbezogen werden. Der Stand-
ort muss hinsichtlich Konkurrenz, Potenzial fir das Senioren-Wohnen, Infrastruktur,
etc. betrachtet werden. Im Falle von angebotenen Serviceleistungen muss die hohe
Arbeitsbelastung klar sein und Vertretungen fur Krankheitsfélle und Urlaub gefunden

werden. Weitere Fragen sind u. a.: ,Wird ein Kredit zu annehmbaren Bedingungen
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gewahrt? Wie grof3 und fir welche Zielgruppe soll die Anlage geplant werden?“ Auf-
grund der grof3en Tragweite der Entscheidung, sollte die ganze Familie hinter dem
Projekt stehen, nicht zuletzt um sich bei den anfallenden Arbeiten zu unterstitzen.

Im Moment gibt es Forderungen der EU (ELER) fir Seniorenwohnen auf dem
Bauernhof, die aber mit einigen Auflagen, wie z. B. eine Nutzungsbindung von 10
Jahren einhergehen.

Zu beachten sind verschiedene gesetzliche Regelungen, wie baurechtliche Verord-
nungen, die Gewerbeverordnung, das Lebensmittelrecht (bei angebotenen Speisen)
oder das Sozialgesetzbuch. Pflegen darf grundsétzlich jede Person, Leistungen aus
der Pflegekasse kénnen aber nur mit bestimmten Auflagen (Mindestpflegezeit) bezo-
gen werden. Das Heimgesetz greift nur, wenn ein obligater Pflegevertrag vorhanden
ist, kbnnen Pflegeleistungen optional in Anspruch genommen werden, fallt die Ein-
richtung nicht unter das Heimgesetz.

Eine entsprechende Ausbildung ist nicht nétig, kann aber erleichternd sein. Fir be-
stimmte Injektionen z. B. muss ein ambulanter Pflegedienst ins Haus kommen, aus-

gebildete Pflegekréafte konnen dies selbst Gbernehmen.

Die reine Vermietung von barrierefreien Wohnungen ist weniger rentabel, als die
Vermietung mit zusétzlichen Dienstleistungsangeboten. Die Arbeitsbelastung steigt
hierbei aber stark und es missen Mitarbeiter eingestellt werden. Zu beachten ist,
dass die Mitarbeiterkosten die Mehreinnahmen durch Serviceleistungen nicht tber-
steigen.

Die parallele Betreibung der Landwirtschaft ist je nach Umfang der Landwirtschaft
und Grol3e der Wohnanlage moglich, v. a. wenn beides durch mehrere Familienmitg-
lieder gefuhrt wird.

Seniorenwohnanlagen kénnen auch in Kooperation mit anderen Betrieben oder mi-
thilfe eines Blrgervereins, einer Genossenschaft, 0. a. eingerichtet werden. Zudem
bestehen verschiedenen Netzwerke die ihre Hilfe anbieten (z. B. Green Care), schon
bestehende Wohnanlagen kdnnen Inspiration geben und Auskunft Gber Fordermdg-
lichkeiten, o. &. bekommt man von den jeweiligen Landwirtschaftsdmtern oder Minis-

terien.
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Die Einrichtung einer Seniorenwohnanlage auf einem Bauernhof/auf dem Land bringt
auch Vorteile fur die landliche Entwicklung. Arbeitsplatze werden geschaffen und

durch die Senioren evtl. Arzte, Physiotherapeuten, etc. angezogen.

Herausforderungen der kommenden Jahre ist die Anpassung des Rentensystems
und der Infrastruktur. Ambulante Pflegedienste missen ausgebaut und Weiter-/ Fort-
bildungsangebote im Bereich Pflege sollten vermehrt angeboten werden. Hochschu-
len und Berufsschulen kdnnten speziell fur altere Menschen Kurse anbieten, sodass
jungere Senioren die Pflege alterer Senioren (ehrenamtlich) mittragen kénnten. Eine
Forderung innovativer Projekte im Bereich Seniorenwohnen kann dazu beitragen,
dass mehr neue Wohnformen entstehen und auch landwirtschaftliche Betriebe ihr 2.
Standbein in diesem 6konomisch und gesellschaftlich sinnvollen Bereich aufbauen.
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Informationsstellen

Informationsstellen

e Landwirtschaftsdmter und zustandige Ministerien

e Freundeskreis Schussenried: Hilfestellung bei betreutem Wohnen in Familien,
Vermittlung von Senioren, Beratung
http://www.freundeskreis-schussenried.de/index.php?betreutes-wohnen-in-
familien

e Verein zur Forderung einer sozialen Psychiatrie (VSP): u. a. Beratung zu Be-
treutem Wohnen in Familien
http://www.vsp-net.de/index.php?article_id=21

e Green Care Wien: u. a. Beratung zu Betreutem Wohnen auf dem Bauern-/
Winzerhof
http://www.greencare-oe.at/

e Deutsche Arbeitsgemeinschaft Soziale Landwirtschaft (DASoL): Vernetzung
von Akteuren im Bereich soziale Landwirtschaft. Regionale Arbeitsgemein-
schaften nach Bundeslandern gegliedert.
http://www.soziale-landwirtschaft.de/index.php

e Samtliche Hofe die bereits Senioren-Wohnen anbieten:

o Verein Betreutes Wohnen am Bauernhof, Projekt Perg (AU): Zusam-
menschluss mehrerer Hofe
http://betreuteswohnen-ab.at/

o Servicewohnen Brauneis, Simbach am Inn (D-BY): Familie Brauneis
http://www.service-wohnen-brauneis.de/

o Obere Hofmark, Winhoring (D-BY): Familie Rauschecker
http://www.obere-hofmark.de/

o Senioren-Wohngemeinschaft Borsfleth, Borsfleth (SH): Andreas Bunge
http://www.senioren-wohngemeinschaft.de/index.html

o Adelwdhrer Hof, St. Oswald-Mdderbrugg (AU): Familie Steiner
http://www.adelwoehrerhof.at/index.html
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Interviewbogen

Interviewbogen

l. Allgemeine Angaben

1) Name

2) Adresse und Standortbeschreibung (Stadtnéahe, abgelegenes Dorf, etc.)

3) Anzahl/ Alter Familienmitglieder, gelernte Berufe

4) BetriebsgroRe/ -art (Tiere, Flachen, Zuerwerb wie Ferien auf dem Bauernhof,
Hofladen, o. &.)

5) Betriebsgeschichte (wann Zuerwerb, etc.)

Il. Angaben zur Seniorenbetreuung

1) Art der Betreuungseinrichtung

2) Grundungsjahr

3) Grinde fur die Eroffnung einer Betreuungseinrichtung

4) Anzahl/ Alter der Bewohner

5) Pflegestufen

6) Anzahl Mitarbeiter, Ausbildung

7) Angebot (Wohnen, Wasche, Reinigung, Verpflegung, etc.)
8) Externe Dienstleistungen

9) Barrierefrei? Was/ was nicht?

Il. Betriebswirtschaftliche Daten

1) Grundungskosten (Umbau, Zusatzausbildung, Mobiliar, etc.)

2) War Anbau erforderlich?

3) Waren Lehrgange/ Weiterbildungen erforderlich?

4) Anschaffungskosten

5) Monatliche Fixkosten

6) Variable Kosten

7) Kosten externe Dienstleistungen

8) Einnahmen (Miete, Dienstleistungen, etc.)

9) Umsatz

10)Erlos

11)Rentabilitat: ab wie viel Senioren

12)Einnahmen Landwirtschaft — Seniorenbetreuung (= kritische Frage: Was ist
rentabler?)

13)Finanzierung

14)Kostenlbernahme Senioren

15)Sind externe Kréfte angestellt?

16)Wurden Fordergelder erhalten?
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Interviewbogen

V. Sonstiges
1) Beschreibung eines typischen Tages

2) ,Hausordnung®, Vertrag (individuell, jeder den gleichen), Besuchszeiten

3) Anfange der Einrichtung (Probleme, etc.)

4) Stolpersteine bei der Griindung (Gesetze, Finanzen, etc.)

5) Gewerberecht, Pflege- und Wohnqualitéatsgesetz?

6) Woher bekamen Sie Hilfe und Informationen?

7) Wie wurde auf den neuen Betriebszweig reagiert? Positiv? Negativ? Zusp-
ruch? Abraten?

8) Marketing

9) Einschatzung/ Meinung: Wirkung auf Strukturwandel, dorfliche Strukturen,
Senioren, Arbeitsplatze, Gebaudeleerstand, Alternative zur Landwirtschaft

10)Ist eine Weiterentwicklung/Expansion geplant?

11)Wie lange (bis zu welcher Pflegestufe) kbnnen die Senioren in der Einrichtung
verbleiben?

12)Helfen die Senioren auf dem Hof (Garten, Kinderbetreuung, etc.)?

13)Formalisierungsgrad der Leistungen: Ist viel vertraglich geregelt oder eher
wenig (wie oft gibt es Fleisch, wie oft Handtuchwechsel)?

14)Welche Angste gibt/gab es?

15)Essen die Senioren mit der Familie?

16)Haben Sie eine Kooperationsgemeinschatt fiir diesen Betriebszweig?
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