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Herr Rabe, Sie sind jetzt mit der HCRE Health Care RealEstate
seit gut einem Jahr am Markt. Sie haben sich dem Gedanken
sImmobilien ganz denken“ verschrieben. Was genau verstehen
sie darunter?

Jonas Rabe: Das ist unser Leitmotiv. Wir betrachten Immo-
bilien, und insbesondere Seniorenimmobilien, nicht nur aus der
technischen oder kaufméannischen Sicht eines Entwicklers, son-
dern vor allem aus der Perspektive ihrer Bewohner und Betreiber.
Denn nur, wenn es beiden gut geht, ist die Immobilie nachhaltig
rentabel. Dieser Ansatz unterscheidet uns von vielen anderen
Playern am Markt. Ganz praktisch haben wir bereits im Entwick-
lungsprozess den nachhaltigen Betrieb der jeweiligen Einrichtung
im Blick und sind in der Lage, sie wéhrend ihres kompletten Le-
benszyklus’ ganzheitlich zu betreuen. Um das zu gewahrleisten,
haben wir uns entsprechend aufgestellt, mit einer Management-
Holding und unseren funf Servicegesellschaften fir die Themen
Development, Sales, Operations, Advisory und Construction. Mit
dieser Struktur konnen wir die gesamte Wertschopfungskette
anbieten - vom Grundstickserwerb Uber die Schaffung von
Baurecht, die konzeptionelle Planung, Finanzierung, Vermark-
tung und Vermietung bis hin zur nachhaltigen Unterstttzung des
Managements im laufenden Betrieb.

Das Thema ,,Wohnen im Alter” gehért zum Komplex des demo-
grafischen Wandels. Wie sieht lhr immobilienwirtschaftlicher
Blick darauf aus?

Jonas Rabe: Die Frage, wie Senioren im Alter wohnen wollen,
ist meines Erachtens noch nicht abschlieBend beantwortet. Der
Bau einer barrierefreien Wohnung oder Einrichtung ist zwar schon
mal ein guter Anfang, deckt aber nur einen Teil dessen ab, was ein
wirdevolles, abwechslungsreiches und vor allem mehr oder we-
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niger unabhéngiges Leben im Alter ausmacht. Hier sind vielmehr
ganzheitliche Immobilienkonzepte gefragt, die ihren zukinftigen
Bewohnern darlber hinaus auch Sicherheit, Geborgenheit und
eine nachbarschaftliche Gemeinschaft bieten. Und so haben wir
im Rahmen der neu gestalteten Pflegegesetzgebung neue Immo-
bilientypologien entwickelt, die diesen Nutzerinteressen auch
entsprechen. Herausgekommen ist ein quartiersbezogenes Wohn-
konzept, das unter der Uberschrift ,Mit’nanner* unterschiedliche
Wohnformen fir Jung und Alt kleinrdumig vernetzt und mit ver-
schiedenen Betreuungsangeboten und Zusatzleistungen erganzt.
Es beruht auf den drei Bausteinen Leben, Soziales und Betreuung.

Sind das nicht Regeln, die fiir das Bauen fiir jedermann gelten
sollte — so wie man auch von ,,Universal Design“ spricht?

Jonas Rabe: Absolut. ,Universal Design” schlielt vom Klein-
kind bis zum Greis jeden ein. Warum sollen sich ergonomisch
ausgefeilte Produkte nicht in jedermanns Alltag als hilfreich
erweisen? Eine bodengleiche Dusche zum Beispiel ist grund-
sétzlich bequemer als eine Duschwanne - nicht nur fir Altere.
MaBnahmen im Bestand, beim Neubau oder bei kompletten
UmbaumaBnahmen im gesamten Gebdude orientieren sich nicht
an Defiziten der individuellen Bewohner, sondern sind auf die
Beseitigung von Hindernissen und den Einbau unauffélliger Hilfen
gerichtet, die sich in das Gesamtkonzept der Wohnung einfiigen
und allen potenziellen Nutzern mehr Alltagskomfort bieten. Ich
denke, hier muss die Immobilienwirtschaft umdenken und ganz
neue Wege gehen.

Herr Rabe, Sie waren ja in den letzten Jahren in leitender
Position bei unterschiedlichsten Unternehmen in der Sozial-
immobilienwirtschaft tatig. Wie schiatzen Sie den Markt fiir
Seniorenwohnen, Pflegeimmobilien, etc. in Deutschland ein?

Jonas Rabe: Deutschlandweit gibt es aktuell etwa 8.000
Heime mit knapp 600.000 Plédtzen, die vor 2000 gebaut wurden
und damit heute fast 20 Jahre alt und &lter sind. Davon zeichnen
sich rund ein Drittel dieser Hauser mit ca. 200.000 Pldtzen durch
einen hohen Sanierungsrickstau und Umstrukturierungsbedarf
aus. Gleichzeitig ist durch die demografische Entwicklung und
fortschreitende Alterung der deutschen Bevélkerung allein bis
2030 mit einem zusatzlichen Bedarf von 230.000 bis 300.000
stationdren Pflegeheimpldtzen zu rechnen. Ohne einen Moderni-
sierungsschub im Bestand kann der prognostizierte Bedarf kaum
gedeckt werden. Aufgrund des Immobilienbooms wird der Grund-
sticksmarkt immer enger und geeigneten Flachen fur dringend
bendtigte Neubauten sind insbesondere in Ballungsrdumen nur
noch schwer zu finden. Darum muss sich zukunftig der Fokus
verstarkt auf die Modernisierung und Erweiterung bestehender
Heime richten. Denn volkswirtschaftlich sollten wir auf kein Haus
verzichten. Darliber hinaus mussen ambulante Konzepte starker
in den Fokus riicken, um gerade auch in stark verdichteten Wohn-
quartieren den steigenden Bedarf zu decken.

Was braucht ein neues Pflegeheim, um kiinftig erfolgreich zu
sein?

Jonas Rabe: Ein heute konzipiertes Pflegeheim muss insbe-
sondere folgende Faktoren berticksichtigen:

s Aufgrund der zunehmenden Individualisierung sollte die
Einzelzimmerquote — unabhangig von der jeweiligen Landes-
gesetzgebung - mindestens 95 Prozent betragen.

» Durch den hohen Anteil immer &dlterer Menschen, die haufiger
auch demenziell erkranken, sollte das Heim grundsatzlich tiber
einen Bereich auch fur diese Zielgruppe verfiigen. Entweder
als eigene Station oder besser noch als Wohngruppenkonzept
mit maximal 12 bis 15 Bewohnern.

= Durch die steigende Personalknappheit sollte es fir ein sta-
tiondres Haus auch immer noch nachtrdglich méglich sein,

zu Ambulantisieren, da im ambulanten Bereich geringere

Fachkraftquoten gelten. Auf diese verdnderten Betriebsbedin-

gungen und ein verdndertes Raumprogramm sollte ein neu

geplantes Haus ohne groReren baulichen Aufwand reagieren
konnen.
Nattrlich kostet eine spatere Flexibilitdt eine gewisse Flachenef-
fizienz und erzeugt daher etwas héhere Kosten. Daftr erhalt der
Investor aber eine zukunftsfdhige Immobilie, die auf viele Even-
tualitdten, auch in Bezug auf die zuklnftige Pflegegesetzgebung,
reagieren kann.
Welche Rolle spielt die Qualitat von Architektur und Innenar-
chitektur dabei?

Jonas Rabe: Der Alltag von Architekten ist zumeist von
Bauaufgaben fiir gesunde und belastbare Menschen gepragt.
Der steigende Bedarf an Spezialimmobilien fir dltere und de-
menziell erkrankte Menschen erfordert jedoch eine dringende
Sensibilisierung auch fir diese Bauaufgaben, damit bisher noch
haufig gemachte Planungsfehler in der Zukunft vermieden werden
kénnen. Ziel ist es, eine Architektursprache zu entwickeln, die auf
unauffallige Weise die altersbedingt reduzierte Leistungsfahigkeit
kompensiert, Sicherheit vermittelt und gleichzeitig eine Fille von
Anregungen ohne Uberforderung bietet. Gebidude missen so
geplant werden, dass die Orientierung leichtféllt. Die Licht- und
Farbgestaltung sollte die altersbedingten Einschrdnkungen des
Sehens bertcksichtigen. Bei der Innenraumgestaltung wirden
nicht nur das Sehen, sondern auch die anderen Sinne angespro-
chen werden. Und bei der Materialwahl wtrde auch der haptische
Reiz oder der Geruch eine Rolle spielen. Ich denke, hier gibt es
noch viel zu tun.

Welche Projekte verfolgen Sie derzeit und welche besonderen
Ansétze haben Sie dabei?

Jonas Rabe: Aktuell bereiten wir in Nordrhein-Westfalen
zwei groRere Quartiersentwicklungen mit einem Gesamtvolumen
von rund 50 Millionen Euro vor. Geplant sind jeweils kleine Wohn-
einheiten fur Senioren als auch ambulante Wohngruppen sowie
eine Tagespflege. Eine Sozialstation, ein 6ffentliches Café und eine
zentrale Kiche fir die Gesamteinrichtung runden das Konzept ab.
Zusétzlich entstehen Wohnungen fir junge Familien oder Klein-
stappartements, die im Einzelvertrieb vermarktet werden sollen.
Dartiber hinaus haben wir, gemeinsam mit zwei Partnern, eine
ganz neue Recruiting-Plattform aus der Taufe gehoben, die nach
dem Matching-Prinzip bekannter Dating-Portale funktioniert und
seit dem 1. April 2020 im Apple App und Google Playstore zum
Download bereitsteht. Dank dieses ,Pflegehubs” kénnen jetzt
Unternehmen aus dem Gesundheitssektor und Pflegefachkréfte
auf Jobsuche ganz einfach zueinanderzufinden.

Welchen Einfluss wird ihrer Meinung nach die Corona-Pande-
mie auf ihren Sektor haben?

Jonas Rabe: Meines Erachtens keinen besonders nachhal-
tigen — da sind wir gegentliber anderen Immobilien-Asset-Klassen,
wie z.B. Gewerbe, Handel oder Hotellerie, im Vorteil. Corona wird
die Demografie-Kurve grundsatzlich nicht verdndern. Deshalb
rechnen wir auch nicht mit langfristigen Nachfrageeinbriichen,
da unsere Bewohner von morgen ja bereits heute schon geboren
sind. m
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