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ESG als Treiber der neuen sozialen Nachhaltigkeit

Die Mischung macht‘s:  
Vernetztes Wohnen im Quartier

schaffen, während gleichzeitig ver-
altete Häuser schließen. Und dass, 
obwohl Investierende händeringend 
nach Möglichkeiten der nachhaltigen 
Geldanlage suchen. 

Der derzeit wohl meistdiskutier-
te Begriff heißt ESG-Taxonomie und 

A ktuellen Zahlen des Instituts der 
deutschen Wirtschaft zur Folge 

werden bis 2035 knapp 500.000 Ar-
beitskräfte in der Altenpflege feh-
len. Im gleichen Zeitraum werden 
laut KfW Research zusätzliche zwei 
Millionen altersgerechte Wohnungen 
benötigt. Für Anbieter von Pflege 
und Betreueung wird der Fachkräf-
temangel immer mehr zum Risiko.

Bislang waren die Aufgaben 
zwischen Immobilienbranche und 
 Healthcare-Wirtschaft meist wie 
folgt aufgeteilt: Immobilienentwickler 
bauen altersgerechte Gebäude, ver-
pachten diese an Pflegebetreiber und 
verkaufen die Immobilie plus Pacht-

vertrag an Investmentgesellschaften. 
Für letztere stehen der langfristig ge-
sicherte Cashflow und die angemes-
sene Risikorendite im Fokus. 

Risiko Fachkräftemangel
Die Fixierung auf einen Betreiber 
wird jedoch immer mehr zum Pro-
blem, da das Personalrisiko unkal-
kulierbar geworden ist. Laut einer 
Umfrage der Cureus GmbH sehen 
70 Prozent der Investmentgesell-
schaften das Betreiberrisiko als ent-
scheidenden Risikofaktor bei der In-
vestition in Pflegeimmobilien. Das 
Ergebnis: Immer weniger neue Wohn- 
und Versorgungsplätze werden ge-

 c TOMA SZ TOMCZYK  ist neuer Chief Operation Offi-
cer (COO) der Curata Care Holding. Tomczyk ergänzt bei 
Curata die Geschäftsleitung um CEO Peter Paul Gruber, 
CFO Bardo Mann und CHRO Alexander Kolew. Tomczyk 
kommt von Dorea Familie, für die er seit 2018 für den 
operativen Regionalbereich Mitte/West verantwortlich 
war. Zuvor führte der 38-jährige das operative Geschäft 
der Asklepios Kliniken in Polen. 

 c CLAUDIA WÖHLER wurde am 25. Mai in der Ver-
waltungsratssitzung des Medizinischen Dienstes Bay-
ern (MD Bayern) zur neuen Vorstandsvorsitzenden 
gewählt. Ihre neue Position tritt sie ab dem 1. Januar 
des kommenden Jahres an. Wöhler folgt dann auf Rei-
ner Kasperbauer, der nach über 20 Jahren beim Me-
dizinischen Dienst Bayern zum Ende dieses Jahres in 
den Ruhestand geht. Bereits im Februar wurde Chris-
tine Adolph vom Verwaltungsrat zur stellvertretenden 
Vorstandsvorsitzenden gewählt. Ihre neue Position tritt 
sie ab dem 1. Juni diesen Jahres an. Adolph folgt damit 
auf Max Peter Waser, der zum gleichen Zeitpunkt eben-
falls in den Ruhestand geht.

 c MICHAEL QUETTING  hat sich als Pflegebeauf-
tragter und Gewerkschaftssekretär des Landesbezirks 
Rheinland-Pfalz/Saar von Verdi viele Jahre für die Be-
lange der Pflegebeschäftigen im Saarland eingesetzt. 
Seit Jahresbeginn befindet er sich im Ruhestand, jetzt 
wurde er auch offiziell verabschiedet. Sozial- und Ge-
sundheitsminister Magnus Jung dankt Michael Quet-
ting für die enge Zusammenarbeit. Seit Beginn des Jah-
res führt die Gewerkschaftssekretärin Lisa Summkeller 
das Amt der Pflegebeauftragten.

 c JÉRÔME DELAUNAY  wurde bei Patrizia als neuer 
Head of Asset Management South-West Europe einge-
stellt. Er zeichnet damit für das Asset Management in 
Frankreich, der Iberischen Halbinsel und Italien verant-
wortlich. Delaunay, der im Juni von AXA IM Alts zu Patri-
zia wechselt, verfügt über mehr als 25 Jahre Erfahrung 
im Immobilien-Investmentmanagement und in allen re-
levanten Asset-Typen. 
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Versorgungssicherheit 
ist nur als gesellschaft-
liche Gemeinschafts-
aufgabe zu erfüllen.
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steht für Environmental Social Go-
vernance. Laut dem Pflegeimmobi-
lien-Report 2021 von Cushman & 
Wakefield (CARE INVEST 11/21) 
gehen 67 Prozent der Investieren-
den davon aus, dass sich Immobi-
lien, die nicht ESG-konform sind, 
künftig nur mit Preisabschlägen ver-
äußern lassen.

ESG als Beschleuniger
Aber wie funktioniert soziale Nach-
haltigkeit bei Immobilien? Hier-
für braucht es neue Konzepte für 
das Alt werden in unserer Gesell-
schaft. In Anlehnung an das afri-
kanische Sprichwort „Es braucht 
ein ganzes Dorf, um ein Kind auf-
zuziehen“ liegt die Lösung im Fokus 
auf Vernetzung und Gemeinschaft. 
Denn Versorgungssicherheit, sozia-
le Teilhabe und Inklusion sind nur 
noch als gesellschaftliche Gemein-
schaftsaufgabe erfüllbar, bei der je-
des Engagement genutzt und geför-
dert wird, anstatt die Verantwortung 

allein den Angehörigen und Pflege-
kräften zu überlassen.

Und so kann es gehen: Im städti-
schen Umfeld werden altersgerech-
te Immobilien für die Altersgrup-
pe 65 plus zur Miete entwickelt. Sie 
beinhalten generationengemisch-
ten Mietwohnraum, Service- und 
Handelsflächen sowie Communi-
ty-Wohnen für Senioren. Vor jeder 
Wohnungstür beginnt soziale Ge-
meinschaft mit Treffpunktzonen und 
gemeinschaftlich nutzbaren Innen- 
und Freiflächen. Bewohnerinnen und 
Bewohner entscheiden selbst, wer sie 
unterstützt. Dies können Nachbarn, 
Angehörige oder ambulante Pflege-
kräfte sein. Notfallalarme werden 
von einer externen Leitstelle an am-
bulante Dienstleister weitergeleitet. 

Die neuen Gebäude stehen nicht 
ausschließlich Mieterinnen und Mie-
tern zur Verfügung. Sie bieten Flä-
chen und Angebote für alle Bewoh-
nenden der Umgebung und werden 
damit zum Treffpunkt im Quartier.

Ein lokales Quartiersmanagement 
kümmert sich um die Vernetzung 
von Bewohnern, Dienstleistern, me-
dizinischen Versorgern, Gewerbe-
treibenden, ehrenamtlichen Kräf-
ten, Vereinen und Kommunen. Das 
Quartiersmanagement unterstützt 

Treffpunktzonen in gemeinschaftlich genutzten 
 Innenbereichen stärken die soziale Gemenschaft.

Fo
to

: D
aa

vi
d 

M
ör

tl

→

3. November 2022
Le Méridien München
www.careinvest-online.net/map

Jetzt Platz
sichern!

MAP
MARKETINGKONGRESS
PFLEGEWIRTSCHAFT



Torsten Anstädt, Humaq

Mitarbeitende in 
Quartieren coachen

Wo liegen die Chancen einer erfolg-
reichen Quartiersentwicklung?
Hier kommt es natürlich ganz auf die Perspektive des 
Betrachters an. Für Kommunen und Krankenkassen be-
steht die Chance, eine lokale Versorgung auch zukünf-
tig noch gewährleisten zu können. Investoren bietet 
sich die Möglichkeit, in eine attraktive ESG-konforme 
Artikel 9 Assetklasse zu investieren und diese durch 
ein gut funktionierendes Quartiersmanagement auch 
dauerhaft zu gewährleisten. Pflegedienste oder An-
bieter von Service Wohnen im Quartier haben den Vor-
teil, mit weniger Personal mehr Kunden zu versorgen. 
Gleichzeitig können sie neue Dienstleistungsmodelle 
entwickeln und somit Quartiere finanziell auch nach-
haltig gestalten. 

Wer sind die idealen Akteure bei der Umsetzung?
Das lässt sich nicht immer eindeutig beantworten, denn 
hier ist es wichtig zu wissen, wie die Ziele definiert wor-
den sind, ob dabei auf soziale-, pflegerische- oder me-
dizinische Versorgung fokussiert werden soll oder alle 
drei zusammen. In dem Fall sprechen wir über ein in-
tersektorales Quartier. Dafür brauchen wir Hausärzte, 

einen ambulanten Pflegedienst sowie 
eine Apotheke, die sich dann idealer-
weise als Verein oder Genossenschaft 
organisieren. Und natürlich ein Quar-
tiersmanagement sowie engagierte 
Bewohner, die ehrenamtlich die Hilfs-
bedürftigen im Quartier unterstützen.

Welche Herausforderungen gilt es dafür, in Zukunft 
zu lösen?
Zum einen wäre da der schnelle Wissenstransfer aus 
den schon gut funktionierenden Quartieren, um Wie-
derholungsfehler und somit unnötige Investitionen zu 
vermeiden. Dazu gründen wir ganz aktuell die Bun-
desarbeitsgemeinschaft Quartier. Parallel entsteht in 
 Berlin die vielversprechende DUCAH-Genossenschaft, 
die diesen Quartiers-Wissenstransfer auch wissen-
schaftlich begleitet. Ganz wichtig ist auch die Qualifi-
kation und das Coaching der zukünftigen Mitarbeiten-
den, um ein Quartier strukturiert und kostendeckend 
zu betreiben. Und nicht zu vergessen die Implementie-
rung von technischen Infrastrukturen, um Digitalisie-
rung im Quartier erst zu ermöglichen.


 MEHR ZUM THEMA  
Quartiersentwicklung sowie die dafür notwendigen 
Sozialraum-, Zielgruppen- und Marktanalysen  
gibt es hier: humaq.de

Drei Fragen an

W O H N E N  I M  A LT E R

bei der Entwicklung sozialer An-
gebote und organisiert die persön-
liche und digitale Vermittlung von 
Services. Es koordiniert auch die 
Nutzung verfügbarer Räume, da-
mit beispielsweise die pensionierte 
Chorleiterin eine Gesangsgruppe im 
Musikzimmer des Hauses oder die 
Nachbarschaftshilfe ein Turnier auf 
der Boulebahn im Bewegungsgar-
ten organisieren können. Gleichzei-
tig stärkt das Quartiersmanagement 
das lokale Gewerbe, in dem es einen 
besseren Zugang zu Kundinnen und 
Kunden im Quartier ermöglicht. 

Quartier digital organisiert 
Begleitet wird das analoge Ange-
bot durch eine webbasierte, digitale 
Quartiersplattform. Darüber können 
sich Bewohnerinnen und Bewohner 
informieren, eigene Angebote einstel-
len, Leistungen in Anspruch nehmen 
und sich virtuell in einem Videokon-
ferenzraum treffen. Finanziert wer-

den das Quartiersmanagement und 
die digitale Plattform durch Service-
verträge der Mieterinnen und Mie-
ter sowie Lizenzbeiträge der teilneh-
menden Gewerbetreibenden.

Auch für ambulante Pflegediens-
te bietet dieses Modell Vorteile. So 
zeigt eine Analyse der gemeinnüt-
zigen Beratungsgesellschaft Humaq 
(Interview unten) für die hessische 
Landeshauptstadt: In Wiesbaden 
werden pflegebedürftige Menschen 
durch 65 ambulante Pflegedienste mit 
2.000 Mitarbeitenden und 500 Autos 
versorgt. Die Fuhrparkgesamtkosten 
machen den zweitgrößten Kostenfak-
tor für Pflegedienste aus und bieten 
großes Einsparungspotenzial. Beim 
Quartierskonzept erledigen die Pfle-
gekräfte die Anfahrten zu Fuß oder 
per Rad. Das spart Flottenkosten und 
viel CO2. Auch pflegerische Versor-
gung und Arbeitsplatz-Attraktivität 
lassen sich so verbessern. Statt Park-
plätze zu suchen, gewinnen die Pfle-

gekräfte Zeit für sich, ihr Team und 
ihre Kunden und Kundinnen.

Stabiler Mietermix
Mit der ESG-Offenlegungsverord-
nung wird dieses Modell auch für 
Projektentwickler und Investierende 
interessant. Denn es eröffnet ihnen 
die Chance, Kapital sozial, nachhal-
tig und wertstabil zu investieren. Der 
Fokus liegt dabei auf der Erstellung 
von barrierefreiem Mietwohnraum. 
Auf die Bindung an eine Betreiber-
gesellschaft wird bewusst verzichtet. 
An die Stelle der befristeten Cash-
flow-Garantie in Form des Pacht-
vertrages mit dem Betreiber tritt 
ein Mietermix, der solche Abhän-
gigkeiten vermeidet. Zudem wird 
die Wohnimmobilie als Servicehub 
und Kompetenzzentrum durch al-
le im Kiez genutzt. Damit wird die 
Auslastung der Immobilie sicherge-
stellt und soziale Nachhaltigkeit im 
Sinne der ESG-Taxonomie erreicht. 

GA STAUTOR  
dieses Beitrags ist  
Ulf Walliczek, Gründer 
der Team Zukunfts-
quartiere GmbH
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Das Wesentliche ...

„Die Wohnimmobilie 
wird als Servicehub und 
 Kompetenzzentrum für 
alle im Kiez genutzt.“
Ulf Walliczek, Team Zukunftsquartiere

Die Entscheidungsgrundlage für 
Projektentwicklung, Finanzierung 
und Aufbau des Quartiersmanage-
ments bildet die Potenzialanalyse. 
Sie stellt den Bedarfen der Bewoh-
nenden alle verfügbaren Angebote 
und Ressourcen gegenüber. Die Pro-
jektentwickler erhalten konkrete In-
formationen zum bedarfsgerechten 
Wohnungsmix, den benötigten Ge-
meinschafts- und Serviceflächen so-
wie den Mietansätzen. Darüber hi-
naus schaffen die Ergebnisse den 
Handlungsrahmen für Aufbau und 
langfristig Finanzierung des Quar-
tiersmanagements.

Wohnen in Gemeinschaft
Damit die geplanten Gemeinschafts-
flächen belebt und genutzt werden, 
finden in der Bauphase des Gebäu-
des partizipative Workshops mit 
Quartiersnutzern statt, in denen 
sich diese zur Gestaltung der Räu-
me und Flächen aktiv einbringen. 
Das schafft Akzeptanz und Identi-
fikation mit dem Gebäude, was ins-
besondere für größere Projektent-
wicklungen wichtig ist. 

Das Konzept seniorengerechter 
Wohnprojekte inklusive einer Ver-
netzung durch Quartiersmanagement 
und digitale Quartiers plattform ist 
auch für die Kommunen attraktiv. 
Es bietet ihnen nämlich die Mög-
lichkeit, die Vorgaben der sogenann-

ten Sustainable Development Goals 
2030 (SDGs) der Vereinten Natio-
nen umzusetzen. Sie erreichen da-
mit Versorgungssicherheit, soziale 
Teilhabe und Inklusion in den be-
treffenden Stadtquartieren. 

Die Europäische Politik hat den 
Druck auf die Unternehmen erhöht, 
nachhaltige Lösungen zu entwickeln. 
Wir erhalten dadurch die Chance, end-
lich bessere Konzepte für die The-
men unserer alternden Gesellschaft 
zu realisieren. Denn soziale Teilha-
be, Selbstbestimmung und Versor-
gungssicherheit wird uns nur als Ge-
meinschaftsaufgabe gelingen. 


