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Agenda

1. DVO: Inhalte und wirtschaftliche Implikationen 

2. Wirtschaftliche Optimierung als notwendige Reaktion auf Gewinn-
erzielungsverbot im Investbereich
2.1. Operative Optimierung
2.2. Investive Optimierung

3. Bauliche Anpassungen an das WTG
3.1. Entwicklung eines Modellhauses für Ersatzneubauten
3.2. Umbau von Bestandsimmobilien am praktischen Beispiel

4. Fazit / Ausblick



Darstellung der geänderten gesetzlichen Rahmenbedingungen

Das neue GEPA NRW vereint das Landespflegegesetz & das Wohn- und Teilhabegesetz in einem Gesetz
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1. DVO: Inhalte und wirtschaftliche Implikationen 



� Bestandsschutz: Platzzahl

� 80% Einzelzimmer-Quote

� Anforderungen an Bad-Qualitäten

(Tandembäder zulässig)
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� Max. Platzzahl: 80

� 100% Einzelzimmer-Quote

� Anforderungen an Bad-Qualitäten

(Einzelbäder)

� Wohnfläche im EZ mind. 14 qm (ohne Bad)

� Keine Durchgangszimmer

� Vermeidung langer Flure

� Maß an Gemeinschaftsfläche (5 qm je Bewohner; davon mind. 3 qm Wohngruppen-Raum)

� Max. Gruppengröße 36 Bewohner/innen

� Keine Unterschreitung von 45 qm NGF je Nutzer

� Angepasste Innentemperatur in Individual- und Gemeinschaftsbereichen

Neubau       Bestandsimmobilien       

Anforderungen an die stationäre Altenhilfe:

Gegenüberstellung der grundsätzlichen Anforderungen an Bestandsimmobilien und Neubauten

Auszug

1. DVO: Inhalte und wirtschaftliche Implikationen
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2. Wirtschaftliche Optimierung als notwendige Reaktion 
auf Gewinnerzielungsverbot im Investbereich

Operative Implikationen:

• Verminderte Wirtschaftlichkeit durch Platzzahlabbau
(Flächenzuwachs pro Bewohner)

• Geschäftsstellenumlage steigt

Investive Implikationen:

• Rückgang der IK-Erlöse infolge Neuberechnung wahrscheinlich
• Minderung der Ertragswerte der Bestands-

immobilien infolge Platzzahlabbau
• Eingeschränkter Zugang zum Kapitalmarkt
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2.1. Operative Optimierung

Operative Optimierung

Kosten-
optimierung

Erlös-
optimierung

• Personalkosten

• Sachkosten

• Pflegesatz-
vereinbarungen
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Erlösoptimierung:
Pflegesatzverhandlungen

Durchführung 
Pflegesatzverhandlungen

vollständiges
Unterlassen

kontinuierliche 
Verhandlungen

„Wir verhandeln lieber 
nicht, weil wir sonst im 
Wettbewerb zu teuer
werden“

„Wir haben nichts zu
verschenken“

ab und zu 
verhandeln

Zitat

„Jetzt können wir mal 
wieder etwas riskieren“

2.1. Operative Optimierung
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2.1. Operative Optimierung

Szenario:

„Vollständiges Unterlassen“

€

Zeit

Kosten für 
Personal und Material

Pflegesatzerlös

Erlöslücke
durch

Nichtverhandeln

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5
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2.1. Operative Optimierung

€

Zeit

Szenario:
„ab und zu verhandeln“

Bsp.: Verhandlung alle zwei Jahre

Kosten

Erlöse

Lücke des 
unregelmäßigen

Verhandelns

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5
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2.1. Operative Optimierung

€

Zeit

Szenario:
„kontinuierlich verhandeln“

Kosten

Erlöse

Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5



Ansatzpunkte zur Schließung Invest-Lücke

konzeptionell

Mietergebnis
WmS

Eingestreute
Tagespflege

Komfort-
zuschlag

WmP

Erschließung
WmS in Be-

standskubatur

noch offen Gesamt

Investive Optimierung

Umwidmung 
von soz.geb. 
Wohnraum

Auslagerung
EDV 

Infrastruktur

2.2. Investive Optimierung
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3. Bauliche Anpassung an das WTG

hoch

niedrig

Entwicklung 
standortüber-
greifendes
Modellhaus für
Ersatzneubauten

Standortspezifische
Optimierung im
Bestand

WTG –
Anpassungsbedarfe



Aktuell:

• 9 Häuser sind bzgl. der 

EZ-Quote nicht WTG-fähig

• Bei vollständiger 
Umwidmung von DZ in EZ –
Gesamtplatzverlust von 
über 100 Plätzen

Aktuelle Situation:

3. Bauliche Anpassung an das WTG



3.1. Entwicklung eines Modellhauses
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EG



3.2. Umbau von Bestandsimmobilien am praktischen Beispiel
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3.2. Umbau von Bestandsimmobilien am praktischen Beispiel

WTG-Ertüchtigung am Beispiel Emmaus:

Ausgangslage 

Einzelzimmer 30
aktuelle Einzelzimmerquote von 46% bei 100 Plätzen

Doppelzimmer 35

WmS 45      in gleichem Gebäude integriert
(Wohnen mit Service)
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Stationärer Platzzahlerhalt unter Berücksichtigung der 80-20-Regelung in Gesamtkubatur

WmS

WmS

WmS

DZ

EZ

EZ

EZ

DZ

DZ

DZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

EZ

AWZ

3.2. Umbau von Bestandsimmobilien am praktischen Beispiel 
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• Ein Altenhilfeträger sollte sich 
sowohl investiv als auch operativ 
auf die APG-DVO vorbereiten.

• Die wirtschaftlichen Implikationen 
sind enorm und werden von Seiten
der Politik und Träger unterschätzt.

• Es bleibt abzuwarten, ob bzw. wie 
lange Träger in der Lage sein 
werden, unter diesen 
Rahmenbedingungen erfolgreich zu 
sein.

Fazit
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