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1 Einleitung

Die letzten Jahre zeigten einen deutlichen Anstieg des Projektvolumens in der Immobi-
lienentwicklung. Niedrigzinsphasen und mangelnde Anlagemdglichkeiten unterstiitzen
das Interesse an Investments in Immobilien und lassen attraktive Renditen erhoffen.>?
Doch die Anforderungen bei der Projektentwicklung wachsen stetig. Bestand bei-
spielsweise zur Zeit der Nachkriegsphase ein unmittelbarer Nachfragelberhang, bei
dem jegliche Immobilien vom Markt absorbiert wurden, so sind heutzutage vor der
Baurealisierung die Potenziale der gegebenen Rahmenbedingungen ausfiihrlich zu
uberprufen. Denn lange Entwicklungszeiten in Kombination mit wechselnden Marktver-
haltnissen, einer hohen Kapitalbindung, Angebots- und Nachfragebewegungen sowie
einer verstarkten Wettbewerbssituation erfordern eine ganzheitliche Planung tber den

gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg.>*

Voraussetzung fur eine erfolgreiche Immobilien-Projektentwicklung ist es daher, die
wesentlichen Merkmale des Standorts, Markts, der Mitbewerber und Nutzer sowie die
o6konomischen Bedingungen lebenszyklusorientiert zu betrachten und schliissig aufzu-
bereiten. Aus den gesammelten Informationen gilt es, ein nachhaltiges, wettbewerbs-

fahiges und umsetzbares Konzept zu entwerfen.

Unabhangig von der Form und der Ausgangssituation einer Immobilien-
Projektentwicklung, steht fir den Investor in aller Regel hinter jeder Investitionsent-
scheidung die Erwartung, mit dem eingesetzten Kapital einen héheren Geldriickfluss in
Zukunft zu generieren. Alle Aktivitéaten sind dann darauf ausgelegt, mit moglichst gerin-
gem Risiko und innerhalb kirzester Zeit einen Profit aus der getétigten Investition zu
erhalten. Daher stellt der Rentabilititsnachweis oftmals den entscheidenden Ausloser
fur die Umsetzung der Projektidee dar.’

Die vorliegende Arbeit beruht hingegen auf einem Untersuchungsbeispiel, bei dem die
Motive fur eine Immobilien-Projektentwicklung nicht vorrangig monetarer Natur sind.

Den Ausgangspunkt bildet ein eher gemeinnitziges und ehrenamtlich organisiertes

! vgl. bulwiengesa AG 2017b

2 vgl. bulwiengesa AG 2017a

3 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 30
“ vgl. Ertle-Straub 2013, S. 401

® vgl. Wohe und Déring 2010, S. 520
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Unternehmen fiir Regionalentwicklung, namens EGRA®. Dieses hat es sich zur Aufga-
be gemacht, im niedersachsischen Rethem an der Aller und Umgebung mit Hilfe von
Teilhabereinlagen und Subventionsmitteln verschiedene, hauptsachlich gewerbliche
Immobilien-Projektentwicklungen voranzutreiben. Damit versucht die EGRA, in einer
Uberwiegend strukturschwachen Region einen Kontrapunkt zu der Abwanderung und

Uberalterung der Bevélkerung sowie dem Mangel an Arbeitsplatzen zu setzen.’

Neben den Aktivitdten im Bereich der Wirtschaftsférderung setzt die EGRA auch auf
die Reaktivierung des Rethemer Stadtkerns. So erwarb das Unternehmen im Jahr
2014 ein historisches Wahrzeichen der Stadt, den ,Alten Ratskeller, mit dem Gedan-
ken, diesen als Ankerpunkt neu im Ortsbild zu integrieren. Somit wird das leerstehende
Gebaude nicht als eine alternative Anlageform wahrgenommen, sondern dient einem
weitaus Ubergeordneten Zweck. Im Vordergrund steht dessen Erhalt und Wiederauf-
bau.

Ziel der Arbeit ist es daher, mittels der Prozesse einer Immobilien-Projektentwicklung
ein nachhaltiges, besonders auf qualitativen Merkmalen beruhendes Konzept fur den

LAlten Ratskeller” zu entwerfen.

Losgeldst von den Motiven, richtet sich das Prozedere bei einer Immobilien-
Projektentwicklung nach bestimmten Verfahrensweisen. Daher ist es einleitend not-
wendig, die Grundlagen, Instrumente und das genaue Vorgehen theoretisch zu ertr-
tern. Zunéchst erfolgt eine Abgrenzung der Projektentwicklungsprozesse im Lebens-
zyklus einer Immobilie. Anschlieend findet eine Beschreibung der einzelnen Phasen
statt. Die Inhalte beziehen sich vor dem Hintergrund des Anwendungsbeispiels haupt-
sachlich auf die Bestandsprojektentwicklung, wodurch die dariber hinaus bendtigten

Prozesse fur Neubauten meist nur erwahnt bleiben.

Auf Basis der theoretisch erarbeiteten Grundlagen wird im Folgenden die projektspezi-
fische Planung und Entwicklung realisiert. Dazu sind in einem ersten Schritt die konkre-
ten Ausgangsverhdltnisse darzulegen. Darauf aufbauend sind die eingangs und in Zu-
sammenarbeit mit der EGRA entwickelten Projektideen fir den ,Alten Ratskeller* hin-
sichtlich ihrer Machbarkeit ausfihrlich zu Uberprifen. Aus den Erkenntnissen der
Markt-, Standort-, Nutzer- und Nutzungsanalysen folgt eine Uberarbeitung des Projekt-
konzepts, bevor dieses einer lebenszyklusorientierten Rentabilitats- und Sensitivitats-

rechnung unterzogen wird. Die Konzeptstudie endet mit einer abschlieRenden Bewer-

® EGRA: Energie- und Gewerbepark Rethem/Aller GmbH & Co. KG
" vgl. EGRA GmbH & Co. KG 2016b
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tung der Projektidee und schatzt den Realisierungserfolg in Hinblick auf die qualitativen

und quantitativen  Anforderungen der Immobilien-Projektentwicklung  ab.
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2 Theoretische Grundlagen der Projektentwicklung i.e.S.

2.1 Projektentwicklungsprozess

2.1.1  Projektentwicklung im Lebenszyklus einer Immobilie

Der Lebenszyklus eines Immobilienprojekts besteht bei einfachster Betrachtung aus
drei eigenstandigen und aufeinander folgenden, jedoch zum Teil Uberlagernden Pha-
sen. Diese Abschnitte unterscheiden sich hinsichtlich ihres anfallenden Zeitpunkts so-

wie dem Schwerpunkt und der Zielsetzung ihrer Meilensteine im Lebenszyklus.

Zu Beginn eines Immobilienlebenszyklus erfolgt die Projektentwicklung. Diese startet
mit dem Projektansto3 und dient der Entscheidung Uber die weitere Verfolgung der
Projektidee. Daraufhin wird entweder der Planungsauftrag erteilt oder alle Aktivitaten
aufgrund zu hoher Projektrisiken eingestellt." Sofern die Machbarkeit des Projekts ge-
geben ist, beginnt anschlieBend die Phase des Projektmanagements und damit die
Planung und Realisierung des Gebaudes. Nach der Fertigstellung geht die Immobilie in
die Phase der Inbetriebnahme und Nutzung Uber, begleitet durch die Betreuung des
Gebaudebestandes, dem Facility Management.? Aufgabe dessen ist es, durch die In-
standhaltung des Gebaudes den funktionalen und wirtschaftlichen Betrieb sicherzustel-
len.> Am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer folgt die Verwertung der Immobilie.
Diese kann entweder in der Revitalisierung, also einer Umwidmung oder in dem (Teil-)
Abriss bestehen.* Letztlich setzt sich damit ein neuer Immobilienlebenszyklus in Gang

und der Kreislauf beginnt erneut, wie aus Abbildung 2.1 zu ersehen ist.

ganzheitlicher Immobilienlebenszyklus

Projekt- Projekt- Facility
entwicklung management Management
Projektanstol} - Planungsauftrag - Nutzungsbeginn -

Planungsauftrag Ubergabe Verwertung

neuer Zyklus — Revitalisierung / Abriss

Abbildung 2.1: ganzheitliches Immobilienmanagement®

! vgl. Diederichs 2006, S. 1

2 vgl. Preul® und Schéne 2010, S. 7

3 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 168

4 vgl. Burzlaff und Meinen 2014a, S. 73 f.
%in Anlehnung an Diederichs 2006, S. 2
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Das lebenszyklusorientierte Immobilienmanagement umfasst also den gesamten Le-
benszyklus eines Gebaudes. Beginnend beim Ankauf oder dem Projektanstol3, bis hin
zur Umwidmung, Abriss oder Verkauf der Immobilie am Ende ihrer wirtschaftlichen
Lebensdauer.® In der Literatur wird dieser Prozess des Immobilienmanagements auch
mit dem Begriff der ganzheitlichen Projektentwicklung bzw. der Projektentwicklung im

weiteren Sinne (i.w.S.) gleichgesetzt.’

Eine einheitliche definitorische Abgrenzung fur den Begriff der Projektentwicklung exis-
tiert bisher nicht. In der Literatur finden sich daher zum Teil sehr unterschiedliche Inter-
pretationen.® Eine Erklarung dafiir liegt in der genaueren Betrachtung der Begriffe ,Pro-
jekt* und ,Entwicklung®. Das Projekt stellt den Immobilienneu- oder umbau dar, das
entwickelt wird. Eine Entwicklung ist dabei als ein Prozess zu verstehen, der einen
Anfangs- und einen Endpunkt besitzt. Dieser Prozess kann aus mehreren Stufen be-
stehen, die sich durch ihre Meilensteine (Anfangs- und Endpunkte) voneinander abhe-
ben. Je nach dem Verstéandnis der Projektentwicklung folgen daher verschiedene theo-
retische Abgrenzungen.®

So umfasst die Projektentwicklung beispielsweise nach den Autoren KYREIN',
BRAUER" oder auch WILL" lediglich diejenigen Tétigkeiten, die erforderlich sind, um
ein Projekt von der Idee bis zur Planung bzw. Baufreigabe heranzubilden. Wissen-
schaftlich hat sich aber mittlerweile das Begriffsverstandnis nach DIEDERICHS durch-
gesetzt. Seine Definition bezieht sich auf die Produktionsfaktoren innerhalb des Pro-

jektentwicklungsprozesses und wird nachfolgend kurz erlautert:

,Durch Projektentwicklungen sind die Faktoren Standort, Projektidee und Kapi-
tal so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfahige, ar-
beitsplatzschaffende und -sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- und umweltver-
tragliche Immobilienobjekte geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt werden kon-

nen «13

Damit spricht DIEDERICHS zwei Wirkungsebenen der Projektentwicklung an. Aus ein-
zelwirtschaftlicher Sicht steht die Wettbewerbsféahigkeit der Bauinvestition und deren
dauerhaften rentablen Nutzung im Vordergrund. Auf gesamtwirtschaftlicher Ebene ist

hingegen die Frage zu beantworten, inwieweit die Immobilie als Ergebnis ihrer Projekt-

® vgl. Preu und Schéne 2010, S. 7
vgl. Diederichs 2006, S. 1

® vgl. Wagner 1991, S. 665

9 vgl. Blecken und Kock 2014, S. 11 f.
1% Kyrein 1997, S. 79

! Brauer 2013, S. 611

2 will 1983, S. 49

' Diederichs 1994, S. 43

~
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entwicklung den offentlichen Belangen entspricht. Zudem ist die Immobilien-
Projektentwicklung unter dem Aspekt der Wettbewerbsfahigkeit in einem Gbergeordne-
ten unternehmenspolitischen Zusammenhang zu sehen. Demnach stellt diese fur Im-
mobilienunternehmen einen strategischen Ansatz zur Stabilisierung und Férderung des
Erfolges sowie zum Aufbau von Potenzialen und Wettbewerbsvorteilen dar. Durch die
Steigerung der regionalen Standortqualitaten dient die Projektentwicklung auf gesamt-
wirtschaftlicher Ebene ebenfalls zur Wirtschaftsférderung sowie Lageverbesserung und

kommt somit den 6ffentlichen Belangen entgegen.***°

DIEDERICHS Verstandnis der Projektentwicklung umschlie3t den gesamten Lebens-
zyklus einer Immobilie. Dabei unterscheidet er in seiner ganzheitlichen Betrachtung
zwei Arten. Zum einen die Projektentwicklung im engeren Sinne (i.e.S.), wie sie inhalt-
lich auch von KYREIN oder WILL verstanden wird, als ein der Planung vorgelagerter
Prozess zur Entscheidungshilfe. Zum anderen die Projektentwicklung im weiteren Sin-
ne, die das engere Verstandnis um die Phasen des Projektmanagements und Facility

Managements erweitert.'®

Der erweiterte Sinn legt besonderen Wert auf die interdisziplinare Verknipfung der
einzelnen Projektentwicklungsphasen. Als Ausgangspunkt vieler Fehlplanungen wird
die statische Betrachtung der Projektentwicklung beschrieben. Demnach liegt die Ur-
sache darin, dass einmal entwickelte Projektkonzepte realisiert werden, anstatt sie
veranderten Marktbedingungen anzupassen. Obwohl die baulichen und gestalterischen
Eingriffsmdglichkeiten mit zunehmenden Bauverlauf abnehmen, ist dennoch eine steti-
ge Kontrolle des Nutzungskonzepts sowie der Finanzierungs- und Vermarktungsstra-
tegien notwendig. Daher ist es fir eine erfolgreiche und effiziente Projektentwicklung

zwingend, diese Uber den gesamten Immobilienlebenszyklus fortzufiihren.*’

In Hinblick auf die Konzeptualisierung und inhaltliche Betrachtung des Projektentwick-
lungsprozesses finden sich in der Literatur unterschiedliche Modellansatze wieder.
HEALEY'® systematisiert drei grundlegende Arten zur Beschreibung der Projektent-
wicklung (Gleichgewichts-, Institutions- und Phasenmodelle), wobei nachfolgend das
Phasenmodell fur die weitere Erlauterung des Projektentwicklungsprozesses am bes-

ten geeignet ist.

1 vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 27 f.
®ygl. Held 2010, S. 88 f.

'® vgl. Diederichs 1994, S. 43 ff.

7 vgl. Isenhofer et al. 2016, S. 178

¥ vgl. Healey 1991, S. 219 ff.
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Phasenmodelle konzentrieren sich aus betriebswirtschaftlicher Sicht auf das Manage-
ment des Projektentwicklungsprozesses und zerlegen diesen hierfir in einzelne ideal-

typische Abschnitte.**%

Sowohl DIEDERICHS als auch BONE-WINKEL entwickelten dazu Modelle, welche
samtliche Prozesse erfassen, die zur Heranbildung eines Projekts von der Idee bis zur
Baufertigstellung und Nutzungsibergabe erforderlich sind. Von besonderer Relevanz
ist hierfur die genauere Betrachtung der Projektentwicklungsphase im engeren Sinne.
DIEDERICHS? erstellte dafiir eine Prozesskette mit 15 aufeinanderfolgenden Tatig-
keitsfeldern. Dabei integriert er zeitlich gestaffelte ,Exit-Stationen®, die fur einen Ab-
bruch bzw. eine Uberarbeitung des Projekts sorgen. Die folgende Abbildung 2.2 zeigt
die Prozesskette im gesamten Phasenmodell der Projektentwicklung im weiteren Sin-
ne. Einzelne Tatigkeitsfelder erstrecken sich dabei tber mehrere Phasen des Lebens-
zyklus einer Immobilie und verdeutlichen damit den interdisziplindren Zusammenhang

der ganzheitlichen Projektentwicklung.?

Angelehnt an die lebenszyklusorientierte Betrachtung einer Immobilienentwicklung,
unterteilt BONE-WINKEL** hingegen fiinf ibergeordnete Phasen. Die Projektinitiierung,

I Projektentwicklung i.w.S. ‘

eistungsphasen nach HOAI Betriebs- und Nutzungsphase

2|3]|4]5]6|7 8]0

Projektentwicklung i.e.S. Projektmanagement Facility Management
L
1

1. Marktanalyse [Exit 1]
2. Standortanalyse

3. Grundstlicksakquise/ -sicherung |

4. Nutzungskonzeption
5. Stakeholderanalyse [Exit 2]

6. Vorplanungskonzept \
Umwidmung

7. Kostenrahmen
8. Ertragsrahmen Abriss

9. Terminrahmen

10. Steuern

—11. Rentabilitdts- und Sensitivitatsanalyse [Exit 3]
7 12. Risikoanalyse [Exit 4]

13. Vermarktung

14. Projektfinanzierung [Exit 5]

Modernisierung

15. Entscheidungsvorbereitung [Exit 6]

neuer Zyklus

Abbildung 2.2: Prozesskette der Aufgabenfelder der Projektentwicklung i.e.S.?

% vgl. Held 2010, S. 100

20 vgl. Blecken und Kock 2014, S. 12

?! Diederichs 2006, S. 9

22 vgl. Diederichs 2006, S. 7 f.

%in Anlehnung an Diederichs 2006, S. 9
?* Bone-Winkel 1994, S. 56
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-konzeption, -konkretisierung und das Projektmanagement stellen die Hauptkomponen-
ten dar. Diese werden Uber den gesamten Projektentwicklungsprozess sowie der an-
schlieRenden Nutzungsphase dauerhaft von der Projektvermarktung begleitet.”® Sein
Modell basiert damit weniger auf den Inhalten der Planungs- und Bauabwicklung, son-
dern vielmehr auf der Abbildung essentieller Entscheidungsschritte wéahrend der Ent-
stehung sowie Realisierung eines Immobilienprojekts.?® In Zusammenarbeit mit
SCHULTE? haben beide Autoren dieses Modell noch weiter detailliert. Die Phasen der
Projektinitierung und -konzeption bilden die Projektentwicklung im engeren Sinne ab.
Ausgangspunkt des Phasenmodells ist das Vorhandensein mindestens einer der drei
Grundbausteine Idee, Kapital oder Standort. Sobald die notwendigen Rahmenbedin-
gungen zur Projektinitierung abgesteckt sind und eine Abgrenzung der grundlegenden
Projektdaten erfolgt, kann der Entwickler eine vereinfachte Projektentwicklungsrech-
nung durchfihren. Darauf aufbauend wird ein erstes finales Projektkonzept erstellt,
welches zur Entscheidungsfindung fir die Umsetzung dient. Ausschlaggebend dafir
sind die Durchflihrung einer Machbarkeitsstudie und der Nachweis der Wirtschaftlich-
keit. Die Analyse gibt am Ende Auskunft Giber die Vorteilhaftigkeit des Projekts. Ist die-
se nicht gegeben, sind entweder die Projektparameter so anzupassen, bis sich ein
finanzieller Vorteil einstellt oder das Projekt wird aufgrund mangelnder wirtschaftlicher
Attraktivitat eingestellt. Andernfalls fihrt der Nachweis der Machbarkeit sowie Wirt-
schaftlichkeit zum Planungsauftrag und die Projektentwicklung im engeren Sinne ist

damit abgeschlossen.?

Daran anschlieBend setzt das Projektmanagement ein, welches (ber die Phasen der
Projektkonkretisierung und -realisierung beschrieben wird. Nach der Fertigstellung geht
das Bauwerk in die Betriebsphase Uber und wird durch das Facility Management be-
gleitet. Wahrend der Projektentwicklung spielt weiterhin stets die Vermarktung eine
entscheidende Rolle. Das Marketing erstreckt sich auf den Verkauf oder die Vermie-
tung der Immobilie und kann grundsatzlich in jeder Projektentwicklungsphase erfol-

gen.”®

Der obig beschriebene Prozess ist in Abbildung 2.3 veranschaulicht. Dabei diirfen aber
beide Modelle, sowohl das von DIEDRICHS als auch das von SCHULTE und BONE-

WINKEL, nicht dariber hinwegtduschen, dass die aufgezeigten Prozessschritte ideal-

%% ygl. Isenhéfer et al. 2016, S. 188 f.

26 vgl. Blecken und Kock 2014, S. 12 f.

" Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 36

28 vgl. Burzlaff und Meinen 2014b, S. 73

29 vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 54 f.
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typisch dargestellt sind und in der Praxis zwangslaufig parallel oder iterativ ablaufen

kénnen.*°

Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit ist die Projektentwicklung im engeren Sinne. Da-
her ist im nachfolgenden Kapitel 2.2, angelehnt an das Modell von SCHULTE und BO-

NE-WINKEL, die Phase der Projektkonzeption genauer beschrieben. Die anschlieen-

A
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Abbildung 2.3: Projektentwicklungsprozess hach BONE-WINKEL und SCHULTE®

%0 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 23
*in Anlehnung an Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 36



iwb

2. Theoretische Grundlagen der Projektentwicklung i.e.S. INGENIEURE

den Phasen des Projekt- und Facility Managements stellen flr die weitere Bearbeitung
vorerst keine Relevanz dar und sind somit in der theoretischen Beschreibung zu ver-

nachlassigen.

Das Ziel der Projektkonzeption besteht darin, das bisher nur grob umrissene Projekt
einer systematischen Analyse zu unterwerfen, um hohe Risiken auszuschliel3en sowie
die Wirtschaftlichkeit unter den gegebenen Bedingungen zu prufen und letztlich die
Realisierungsfahigkeit des Projekts nachzuweisen. Zu diesem Zweck sind folgende
Analysen durchzufiihren, die in der nachstehenden Abbildung 2.4 aufgelistet sind.*

Fur die Gesamtheit aller Analysen hat sich der Oberbegriff Machbarkeitsstudie, oder
auch Feasibility Study, herausgebildet. Im Sinne der Definition nach GRAASKAMP??
setzt die Feasibility Analysis voraus, dass ein Projekt nicht nur den Zielen des Projekt-
entwicklers nachkommt, sondern sich auch an den Bedlrfnissen der Ubrigen
Stakeholder, insbesondere der potenziellen Financiers, Investoren und Nutzern, orien-
tiert. Dartber hinaus muss das Projekt in einem annehmbaren zeitlichen Rahmen um-
setzbar sein, unter Berlicksichtigung aller zur Verfigung stehenden Ressourcen und

aulReren Rahmenbedingungen.®

Trotz des detaillierten Umfangs der Machbarkeitsstudie kann diese nicht den Erfolg
einer Projektentwicklung garantieren. Vielmehr tragt sie dazu bei, Entwicklungsrisiken

und Engpasse aufzudecken und zur Entscheidungsvorbereitung beziglich der Umset-

Machbarkeitsstudie (Feasibility Study)

Marktanalyse o
5

Standortanalyse 4 %;
52 P
X c c
Sa Qa

Nutzungskonzeptanalyse Lo o
= = (@]
© O (0
<

Wettbewerbsanalyse oL
5

Risikoanalyse =

Abbildung 2.4: Ablaufschritte der Machbarkeitsstudie®

s vgl. Bielefeld und Wirths 2010, S. 12
% Graaskamp 1972

% vgl. Isenhofer 1999, S. 66 ff.

*in Anlehnung an Hirschner 2007, S. 37

10
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zung des Projekts beizutragen. Dabei lasst sich das Projekt am Ende der Konzeptions-
phase immer noch stoppen, wobei allerdings ein Abbruch zu diesem Zeitpunkt oftmals
mit héheren Kosten verbunden ist, aufgrund des mdglichen Einsatzes externer Berater.
Dennoch ist selbst ein Abbruch haufig die bessere Alternative als das Festhalten an
einer unrentablen Projektidee. Daher empfiehlt es sich die gesetzten Pramissen in der
Machbarkeitsstudie wahrend der gesamten Entwicklungszeit fortlaufend zu Gberprifen.
Schon bei geringen Abweichungen ist der Analyseprozess wiederaufzunehmen und

gegebenenfalls die Planung anzupassen.®®*

Die der Machbarkeitsstudie zugrunde liegenden Analysen sind nachfolgend genauer
beschrieben. Dabei ist im Hinblick auf die Praxis zu beachten, dass durch zeitliche,
personelle oder finanzielle Restriktionen, einzelne Analysen haufig vernachlassigt wer-
den. Davon ist jedoch dringend abzuraten, da in dieser Phase des Projekts die Beeinf-
lussbarkeit noch gegeben ist.*®

Auch heutzutage ist es keine Seltenheit, dass Immobilien entwickelt und anschlieRend
mit hohen Leerstanden zu kdmpfen haben, unter der Mindestmiete angeboten oder
bereits vor Erstbenutzung neu konzipiert werden missen. Die Ursache dessen liegt
oftmals in einer Fehleinschatzung von Markt, Standort oder gar beidem. Daher kommt
der Standort- und Marktanalyse (STOMA) eine besondere Bedeutung wahrend der
Projektentwicklung zu und bildet die Informationsgrundlage vieler immobilienwirtschaft-
licher Entscheidungen. MUNCKE ET AL.*® definieren die STOMA als ,objektive, sys-
tematisch aufgebaute, fachlich und methodisch fundierte Untersuchung der rdumlichen
und marktseitigen Rahmenbedingungen einer Immobilieninvestition“. Dazu gehdrt das
Zusammentragen und Bewerten aller derzeitigen sowie kiinftig in Zusammenhang ste-
henden Informationen einer Immobilie in Bezug auf den Standort, Nutzer- als auch
Immobilienmarkt. Das Ziel besteht entweder darin, die optimale Nutzungsmoglichkeit
fur einen gewahlten Standort zu identifizieren oder einen bzw. mehrere Standorte auf
ihre Tauglichkeit hinsichtlich des angestrebten Nutzungskonzepts zu Uberprifen. Des
Weiteren offenbaren sich standort- und marktseitige Realisierungschancen, Restriktio-
nen sowie Ertragsaussichten fiir das geplante Projektvorhaben. Das bedeutet, die
STOMA beantwortet zum einen die Frage, ob die am Standort mégliche Nutzung und
die daraus resultierenden Ertragsprognosen realistisch sind. Zum anderen liefert sie

notige Erkenntnisse, die dabei helfen, flr einen gegebenen Standort die geeignetste

% vgl. Wei3 2002, S. 27

" vgl. Isenhéfer et al. 2016, S. 193 f.

%8 vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 41 f.
% Muncke et al. 2008, S. 136
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Nutzungsabsicht, angemessene GrofRenordnung und optimale Flachenkonfiguration zu

ermitteln.*

Sofern sich jedoch aus der wechselseitigen Betrachtung der Standort- und Marktsitua-
tion ergibt, dass eine Weiterfihrung der Projektentwicklung keinen Erfolg verspricht, so
sind bereits zu diesem Zeitpunkt alle weiterflihrenden Aktivitaten einzustellen. Dann
empfiehlt sich gegebenenfalls nur noch die Projektidee, den Standort und das Projekt-

volumen zu iberdenken.*

Aufgrund der Standortgebundenheit einer Immobilie tber ihren gesamten Lebenszyk-
lus, ist es unerlasslich den Standort einer ausfihrlichen und marktseitigen Analyse zu
unterziehen.*? Die Aufgabe der Standortanalyse ist es, eine mdglichst objektive Ein-
schatzung Uber die heutige und zukinftige Qualitat des Standorts zu geben und damit
entweder einen optimalen Standort fiir eine vorhandene Projektidee oder ein Nut-
zungskonzept flr einen bereits gegebenen Standort zu finden. Zudem lassen sich auch
mehrere Standortalternativen auf ihre Eignung fir gedachte Nutzungsabsichten tber-

prifen.*?

Die Untersuchung findet stets vor dem Hintergrund ihrer Bedeutung fur den jeweiligen
Markt- und Nutzungssektor statt. Daher sind vor Analysebeginn, auch im Interesse
einer wirtschaftlichen Vorgehensweise, die Untersuchungsziele sowie raumlichen

Rahmenbedingungen abzustecken, um so den Umfang der Analyse zu begrenzen.*

Ublicherweise ist bei der Standortuntersuchung zunachst zwischen dem Makro- und
Mikrostandort zu unterscheiden. In die Makroebene fallen alle Faktoren, die im grof3-
rdumlichen Verflechtungsgebiet (Region, Kreis, Gemeinde) liegen. Der Mikrostandort
stellt das unmittelbare, direkte Umfeld sowie das Baugrundstiick selbst dar. Somit ist
der Mikrostandort in seiner Faktorenauspragung so exakt wie moglich zu erfassen, der
Makrostandort hingegen nur insoweit, wie er Relevanz fir die Projektentwicklung be-

sitzt.*°

DarlUber hinaus findet auf einer zweiten Ebene die Unterteilung in harte und weiche
Standortfaktoren statt. Zu den harten Faktoren z&hlen physische Einflussgré3en, die
sich in erster Linie mit der vorhandenen infrastrukturellen Situation in unterschiedlichen

Bereichen beschéftigen und sich direkt Gber monetare oder andere Zahlenkennwerte

“Ovgl. Muncke et al. 2008, S. 135 ff.
“Lvgl. Diederichs 2006, S. 29

42 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 139
3 vgl. Kalusche 2012, S. 306

* vgl. Muncke et al. 2008, S. 147

5 vgl. Diederichs 2006, S. 31
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definieren lassen. Weiche Standortfaktoren sind in aller Regel nicht oder nur bedingt
messbar. Dabei handelt es sich um sozio6konomische bzw. psychologische Faktoren,
wie das Image des Standorts, dem Wirtschaftsklima oder auch der Wohn- und Frei-

zeitqualitat.*®

Neben der raumlichen als auch inhaltlichen Differenzierung ist zudem der zeitliche As-
pekt zu beachten. Zwar sind viele Veranderungen auf der Makroebene einer relativ
gleichmafigen Entwicklung unterzogen (Verkehrs- und Wirtschaftsstruktur, Image)
oder sogar langerfristig konstant gegeben (Entfernung zu Nachbarorten und anderen
Anlaufpunkten), so kdnnen sich aber Elemente der Mikroebene manchmal innerhalb
weniger Jahre in ihrer Auspragung und Bedeutung stark veréndern (Sozialstruktur,
Prestige der Lage).”’

In Verbindung mit der Marktrecherche und Uber die Bewertung mittels Nutzwertanalyse
oder Portfolio-Matrix, kann so ein Entscheidungsvorschlag hinsichtlich einer standort-
geeigneten Nutzung oder einem nutzungsgeeigneten Standort gegeben werden.*®

Die Marktanalyse dient der Abschéatzung der bisherigen, aktuellen und zukunftigen
Entwicklung des Angebots, der Nachfrage sowie der Preise. Im Zusammenspiel mit der
Standortuntersuchung bildet diese nicht nur die Basis fir die Grundstiicksauswabhl,
sondern auch die Grundlage des Vermarktungskonzepts.*®

Unter einem Markt versteht sich in einfachster Betrachtung, ein 6konomischer Ort des
Tausches von Sachgitern, Dienstleistungen oder Kapital zwischen Anbietern und
Nachfragern. Die Koordination erfolgt Gber den Preismechanismus, indem Angebot
und Nachfrage auf dem Markt durch den Preis zum Ausgleich gebracht werden. Fur
den Projektentwickler bedeutet dies, erst wenn sowohl Investitionsvolumen und Ange-
botsniveau als auch Art und Umfang der Nachfrage weitestgehend bekannt sind, lasst

sich das Immobilienprojekt marktgerecht gestalten.>

Daher ist es fur eine vollstandige Erhebung aller relevanten Marktindikatoren nétig,
eine Angebots-, Nachfrage- sowie Preisanalyse durchzufihren. Bevor jedoch die
Marktanalyse beginnt, ist es von Vorteil nach den verschiedenen Immobiliensektoren
zu segmentieren. Dafur liefert die Standortanalyse wichtige Anhaltspunkte, denn diese

trifft bereits Aussagen dartber, welche Nutzungsmadglichkeiten tberhaupt fir den Pro-

4 vgl. Schneider und Volker 2013, S. 92 ff.
* |senhofer et al. 2016, S. 195

“8 vgl. Diederichs 2006, S. 31

“9vgl. Klaubetz 2016, S. 120

%% vgl. Muncke et al. 2008, S. 149
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jektstandort in Frage kommen. So besteht der erste Schritt in der Selektion von denk-
baren und vornherein auszuschlieBenden Nutzungsmdglichkeiten. Anschlie3end gilt es
nur die grundséatzlich in Frage kommenden Sektoren (Buro, Einzelhandel, Wohnen,
etc.) vertieft zu analysieren. Durch die damit eingeschréankte Breite des Untersu-
chungsspektrums erlangt die Analyse oftmals eine hohere Tiefe an Informationen und
die daraus resultierende Qualitat der getroffenen Aussagen nimmt zu. Dennoch gilt,
dass das Verhaltnis von Projektvolumen zu Umfang als auch Detaillierungsgrad der

Marktanalyse angemessen sein muss.*">

Ein Bestandteil der Marktuntersuchung ist die Angebotsanalyse. Mit Hilfe dieser wird
die Qualitat und Quantitat der bereits vorhandenen, im Bau befindlichen sowie geplan-
ten Immobilienangebote in dem relevanten Marktsegment gepriift.®> Zu den wichtigen
Analysekriterien zahlen beispielsweise der Flachenbestand, Lagequalitaten oder auch
die Ausstattung. Besonders die am Markt vorhandene Leerstandsrate ist dabei ein
deutlicher Indikator fiir ein Angebots- oder Nachfrageiiberhang an Immobilien.>

Die Prufung der Nachfrage ist das zweite Hauptelement der Marktanalyse. Grundséatz-
lich reagiert das Angebot in der Immobilienwirtschaft aufgrund der langen Herstel-
lungszeiten eher tréage, wohingegen es sich bei der Nachfrage um einen sensibleren
Faktor handelt. Dies kommt insbesondere in Marktphasen mit hohem und/oder stei-
gendem Angebot zum Tragen. Wahrend in Zeiten eines Nachfragelberhangs die Pra-
ferenzen der Konsumenten aufgrund der Angebotsknappheit nicht hundertprozentig zu
erflllen sind, gilt es in Phasen von Angebotsiiberschiissen besonders nachfragege-
rechte Objekte zu entwickeln.> Daher beschéftigt sich die Nachfrageanalyse einerseits
mit dem aktuellen Flachenbedarf und zum anderen mit den Nutzeranforderungen und

deren méglichen Entwicklung in der Zukunft.>®

Aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage ergeben sich in der Preisanaly-
se letztlich Kennzahlen, die Auskunft Uber Mieten, Kaufpreise und Renditen geben.
Diese sind ebenfalls in einem erweiterten zeitlichen Kontext zu betrachten und um die

Prognose der Preisentwicklung zu ergénzen.®’

Zusammenfassend hilft die Marktanalyse dabei, alle marktwirksamen, qualitativen als
auch quantitativen Komponenten des Angebots, der Nachfrage und des Preises zu

erheben, die eventuell einen Einfluss auf die Immobilienprojektentwicklung ausuben.

°L vgl. Muncke et al. 2008, S. 150 f.

> vgl. Feldmann et al. 2016, S. 397 f.

>3 vgl. Schneider und Volker 2013, S. 95
> vgl. Kalusche 2012, S. 310

% vgl. Schneider und Volker 2013, S. 97
% vgl. Feldmann et al. 2016, S. 399

*" vgl. Isenhdfer et al. 2016, S. 195
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Vor diesem Hintergrund ist der Blick in die Zukunft und die Beurteilung der absehbaren
Marktlage im Nutzungssegment von besonderer Bedeutung. Nur so lassen sich die
voraussichtlichen Marktchancen des zu entwickelnden Projekts einschatzen und ein

entsprechend den Marktanforderungen konzipiertes Objekt realisieren.*®

Die Analyse des Nutzungskonzepts steht in seiner Betrachtungsweise nicht fur sich,
sondern ist ein Resultat aus der Untersuchung von Angebot und Nachfrage am jeweili-
gen Teilmarkt. Folglich geht es darum, die geplante Nutzung fir ein Objekt auf die
funktionale und wirtschaftliche Tragfahigkeit zu priifen.>® Unter Beachtung der Charak-
teristika von Makro- und Mikrolage, den Interessen der Stakeholder oder auch von
Konkurrenzangeboten liegt die Bestimmung einer geeigneten Nutzergruppe fur das
geplante Immobilienprojekt im Vordergrund der Analyse. Darauf aufbauend interessie-
ren den Projektentwickler die gegenwaértigen und zukiinftigen Bedirfnisse der anvisier-
ten Zielgruppe, um auf der Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse ein realisierbares
Nutzungs- und Vermarktungskonzept erstellen zu kdnnen, das nachhaltig am Markt
Bestand hat.®*®

Die Nutzungskonzeption ist die Weiterentwicklung der Projektidee, dessen Basis die
Marktbeobachtungen und Prognosen Uber zukinftige Nutzerstrukturen und Trends
sind. Gegenstand und Zielsetzung der Nutzungskonzeption ist es, die Grundlage fur
die weitere Planung zu schaffen. Darin enthalten sind die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen (Budget, Zielrendite, Planungskennwerte, Raum- und Funktionsprogramm)
sowie die zeitlichen (Baubeginn und andere Meilensteine) und rdumlichen Vorgaben.
Nach der Auswahl und der Sicherung eines Grundstiicks ist das Nutzerbedarfspro-
gramm zu erstellen. In diesem sind die Projektziele eindeutig und erschopfend festzu-
halten, sodass beispielsweise Anforderungen an den Flachenbedarf, die Bauweise, die
Optik oder auch der technischen Ausstattung deutlich werden. Zudem gehort das Auf-
stellen eines Funktions-, Raum- und Ausstattungsprogramm zu den Inhalten der Kon-

zeptplanung.®

%% vgl. Muncke et al. 2008, S. 153

%9 vgl. Feldmann et al. 2016, S. 405

00 vgl. Schneider und Volker 2013, S. 98

ot vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 43
%2 vgl. AHO e.V. 2004, S. 21 f.

15



iwb

2. Theoretische Grundlagen der Projektentwicklung i.e.S. INGENIEURE

Die Analyse des Nutzungskonzepts dient also letztlich der Erarbeitung eines Vorpla-
nungskonzepts zur Nutzungskonzeption, in dem die planerische Umsetzbarkeit auf

dem vorgesehenen Grundstiick nachgewiesen wird.%

Die einzelnen Analysen der Machbarkeitsstudie laufen im Rahmen einer Projektent-
wicklung nicht zwangslaufig sequentiell, sondern haufig parallel ab. Dies gilt vor allem
fur die Wettbewerbsanalyse. Sie integriert die Markt-, Standort- als auch Nutzungsana-
lyse, um das Projekt in Konkurrenz zu vergleichbaren Immobilien zu bewerten.®* Fir
den Vergleich der relativen Marktposition der projektierten Immobilie sind zunachst
Objekte zu bestimmen, die im Wettbewerb mit der eigenen Projektentwicklung stehen.
Zu den Konkurrenzimmobilien zahlen bereits bestehende, genehmigte, im Bau befind-
liche oder auch projektierte Immobilienangebote.®

Die Gegenuberstellung erfolgt mittels eines Kriterienkatalogs. Typische Untersu-
chungsschwerpunkte sind dabei Mietkonditionen, Lagequalitaten sowie Faktoren der

Gebaudeattraktivitat.®®

Die ausgewahlten Vergleichskriterien sind gemaf ihrer Bedeu-
tung zu gewichten und anschlieRend hinsichtlich ihrem Erflllungsgrad fur das eigene
Projekt als auch der Konkurrenzimmobilien zu bewerten. Durch die Multiplikation des
Zielerfullungsgrads, verbunden mit der Gewichtung der einzelnen Kriterien, ergibt sich
letztendlich ein Nutzwert fur jede untersuchte Immobilie. Dadurch lasst sich dann die
relative Wettbewerbsposition des initiierten Projekts im Vergleich zu den Konkurrenz-

angeboten ableiten.®’

Die Wettbewerbsanalyse dient aber nicht nur zur Feststellung der eigenen Konkurrenz-
fahigkeit am Markt, sondern fordert auch wertvolle Riickschlisse auf die Starken und
Schwéchen des bestehenden Nutzungskonzepts. So lassen sich bestmdgliche Anpas-
sungen an die Bedurfnisse der Nutzer vornehmen und einzelne ,Unique Selling Propo-
sitions“ (Alleinstellungsmerkmale) herausarbeiten. Damit stellt die Wettbewerbsanalyse
ein zentrales Instrument im Hinblick auf die kontinuierliche Uberpriifung des Nutzungs-

konzepts dar.?®°

% vgl. AHO e.V. 2004, S. 26

o4 vgl. Bielefeld und Wirths 2010, S. 17

6s vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 45
06 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 141

®" vgl. Isenhofer 1999, S. 88 f.

08 vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 46
% vgl. Isenhéfer et al. 2016, S. 199
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INGENIEURE

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem

Die Immobilien-Projektentwicklung zahlt aufgrund der zumeist hohen Kapitalbindung,
langen Herstellungszeiten, der zeitlichen sowie raumlichen Gebundenheit und damit
bedingten Unsicherheiten bezliglich der Marktsituation, zu den unternehmerseitig risi-
koreichsten Aktivitaten.”® Der Begriff ,Risiko* ist in der Projektentwicklung mit einer
mdglichen negativen Abweichung gegeniber der Planung verbunden, wohingegen

vorteilhafte Abweichungen als Chancen zu verstehen sind.”™

Im Wesentlichen lassen sich zwei Risikobereiche unterscheiden. Zum einen die syste-
matischen/externen Risiken, auch Marktrisiken genannt. Diese sind fur alle Marktteil-
nehmer gleich und nicht direkt beeinflussbar, wie beispielsweise das Markt-, Standort,
Genehmigungs- oder auch Zinsrisiko. Zum anderen die unsystematischen/internen
Risiken, die sich dem Einfluss des Projektentwicklers nicht direkt entziehen. Diese sind
fur das jeweilige Bauvorhaben spezifisch und damit weitestgehend beeinflussbar. Dazu
gehoren unter anderem das Baugrund-, Kosten- und Terminrisiko. Besonders unsys-
tematische Risiken sind daher sorgfaltig voneinander abzuschatzen und durch ent-
sprechende Gegenmal3nahmen abzusichern. Welche weiteren Investitionsrisiken der
Projektentwicklung im Detail unterliegen, zeigt obig stehende Abbildung 2.5."

Die Aufgabe und das Ziel der Risikoanalyse innerhalb der Machbarkeitsstudie besteht
darin, die Entscheidungsbasis des Projektentwicklers durch die friihzeitige ldentifizie-
rung potenzieller Risikoaspekte zu verbessern.” Dazu eignet es sich, ein Risikomana-

gementprozess zu etablieren. Allgemein ist ein Projektrisiko aus dem Zusammenwir-

Investitionsrisiken

Ertragsausfall Bewertung Verwertung Entwicklung Wertanderung

— Kostenuber- — Standort- — Erst- — Marktzyklus — Standortqualitat
schreitung risiko vermietung — Funktions- — gesamtwirt-

— Fertigstellung — Marktrisiko — Anschluss- fahigkeit schaftlicher

— Qualitatsniveau - Finanzie- vermietung — Kapitalmarkt Rahmen

— Rechts- rungsrisiko — Mieterbonitat - Trend-
sicherheit — Inflation verénderung

— Umweltrisiko — Besteuerung — Bedarfs-

anderung

Abbildung 2.5: Risiken der Projektentwicklung74

0 vgl. Schulte und Bone-Winkel 2008, S. 46

" vgl. DIN 69901-5 2009, S. 15

2 vgl. Alda und Hirschner 2014, S. 126

"% vgl. GleiRner 2004, S. 66

“in Anlehnung an Schlag 1995, S. 119
e vgl. Byrne und Cadman 1984, S. 3 ff.
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ken eines negativen Ereignisses (Eintrittswahrscheinlichkeit) und dem daraus resultie-
renden Schaden zu quantifizieren. Die Tragweite des Schadens ist dabei unterschiedli-
cher Art und kann sich in einem héheren Aufwand, verspatetem Projektabschluss oder
gar in einem Scheitern des Projekts auf3ern. In jedem Fall ist das Erreichen von Pro-

jektzielen beeintrachtigt.”

Um einen potenziellen Schaden so gering wie mdglich zu halten und rechtzeitige MalR3-
nahmen einleiten zu kénnen, ist schon in einem frihen Stadium der Projektentwicklung
ein Managementsystem mit einem Regelkreis aus den Prozessen Risikoidentifizierung,

-bewertung und -klassifizierung sowie -bewaltigung einzufiihren.”’

Der erste Schritt umfasst die systematische und mdoglichst vollstandige Erfassung aller
bestehenden Risikofaktoren fur das Bauvorhaben. Im Vordergrund der Risikoidentifika-
tion stehen dabei die gesetzten Projektziele, denn es sind nur solche Faktoren von
Interesse, die die Erreichung dieser gefahrden.™

Die Bewertung der identifizierten Risiken erfolgt im Hinblick auf die Bedeutung fiir das
Projekt. Ziel ist die Prognose der Eintrittswahrscheinlichkeiten und der damit verbun-
denen Schadenshdhe. Die Abschatzung kann dabei entweder ordinal (geringe(r) bis
hohe(r) Eintrittswahrscheinlichkeit bzw. Schaden) oder direkt metrisch (Wahrschein-

lichkeit in % und Schaden in €) erfolgen. Das Produkt aus Wahrscheinlichkeit und

Risikoportfolio /,,Risk-Map*

A
- sehr
% hoch /I-'\:"o‘\
o
T hoch K—)
o
e mittel U
£
o
-
é’ gering
z R1
i.% sehr 4@

gering

unbe- gering mittel schwer- existenz-
deutend wiegend bedrohend

Schadenshohe

Abbildung 2.6: Risikodarstellung”

’® vgl. Jakoby 2015, S. 234 ff.

" vgl. Diederichs 2006, S. 90 f.

8 vgl. PreuR 2013, S. 97

“in Anlehnung an Jakoby 2015, S. 241
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Tragweite ergibt das AusmaR der Bedrohung fiir das Projekt.?® Als Hilfestellung und fiir
die Ubersichtlichkeit bieten sich sogenannte Risikoportfolios bzw. ,Risk-Maps“ an, wie
beispielhaft in Abbildung 2.6 dargestellt. In diesem Fall sind die Eintrittswahrscheinlich-
keit (vertikale Achse) und die Schadenshdhe (horizontale Achse) ordinal skaliert. Im
Anschluss an die Bewertung sind die Risiken zusétzlich nach ihrem Grad der Bedro-
hung im Hinblick auf die Bewaltigungs- und Behandlungsbedurftigkeit zu klassifizieren.
Dazu eignet sich die Definition von Akzeptanzbereichen. Eine mdgliche Einteilung, wie
sie auch anhand der farblichen Hervorhebung in Abbildung 2.6 zu sehen ist, wére die

Unterscheidung von drei Bereichen:®"®

- nicht zu beachtende Risiken (,R1“ grun); erfordern keine Gegenmalinahmen,
da sie fur die aktuelle Projektentwicklung irrelevant sind

- zu prifende Risiken (,R2% gelb); genauer untersuchen, da deren Konsequen-
zen fur die Projektentwicklung zum gegebenen Zeitpunkt nicht absehbar sind

- K.O.-Risiken (,R3" rot); lassen einen Misserfolg des Projektes erwarten und
sind durch Gegenmal3inahmen abzusichern.

Die Klassifizierung unterstitzt den Projektentwickler bei der Risikobewaltigung und der
damit verbundenen Entscheidung, welche aktiven und passiven MaRnahmen zu pla-
nen und umzusetzen sind.®* Grundsatzlich stehen fiinf Strategien zur Verfigung, die

haufig auch in Kombination darauf abzielen, das Risikopotenzial gering zu halten:®*

Eliminieren, Vermeiden

- Vermindern

- Ubertragen, Transferieren
- Versichern

- Akzeptieren, Ubernehmen.

Dabei ist nicht auf3er Acht zu lassen, dass die Eintrittsindikatoren stets aktiv Gber den
gesamten Projektverlauf Gberwacht werden muissen. Dazu zahlt auch die Fortschrei-
bung bzw. Weiterentwicklung der bestehenden Risikostruktur, um auf veranderte Situa-

tionen reagieren zu kénnen.®®

% vgl. Diederichs 2006, S. 92

8 vgl. GleiRner 2017, S. 220 ff.

82 vgl. Diederichs 2006, S. 92

% vgl. Busch 2003, S. 63 ff.

84 vgl. Felkai und Beiderwieden 2015, S. 80
% vgl. PreuR 2013, S. 97
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Auf Basis der Ergebnisse der vorangegangenen Analysen zum Markt, Standort, Nut-
zungskonzept und dem Risiko, besteht der letzte Schritt am Ende der Projektkonzepti-
onsphase in einer detaillierten Wirtschaftlichkeits- und Renditebetrachtung.®® Diese
dient vorrangig dem Nachweis der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des entwickelten Pro-
jektkonzepts und zur Aufdeckung dessen potenzieller Schwachen. Insofern bildet die
Analyse eine wichtige Grundlage vor der endgultigen Entscheidung zur Realisierung
und die letzte Mdglichkeit auf denkbare Hindernisse zu reagieren bzw. diese zu behe-
ben. Zugleich hat der Entwickler oder Investor auf Grundlage der Analyseergebnisse
noch die Chance eine ,Exit*-Strategie flir das konzipierte Projekt einzuleiten, um so

gréReren finanziellen Verlusten vorzubeugen.®’

Bei der Anwendung der Investitionsrechnung stehen zwei entscheidende Fragestellun-
gen im Vordergrund. Zum einen muss die absolute Vorteilhaftigkeit des Vorhabens
geklart sein (lohnt sich die Investition aus rein wirtschaftlichen Uberlegungen?). Zum
anderen ist es fur den Investor oder Entwickler von Bedeutung, das Projekt in Relation
zu alternativen Investitionsentscheidungen zu betrachten, um so die bestmdgliche Ent-
scheidung treffen zu kénnen.®® Dazu ist es nétig, die Gesamtheit des Investitionsvor-
habens auf seine monetéare Dimension, die sogenannten Lebenszykluskosten (LCC =
Life Cycle Costs), zu beschranken. Unter den LCC wird die Summe aller Uber den ge-
samten Lebenszyklus einer Immobilie anfallenden Zahlungen, sowohl Einnahmen als
auch Ausgaben, verstanden.” Aufgrund der langen Lebens- und damit zusammen-
héangenden Kapitalbindungsdauer von Immobilien sind die mit der Investition verbun-

denen Zahlungen besonders sorgfaltig zu differenzieren und prognostizieren. Fir die

Zahlungen in Verbindung mit einer Investition

direkte Zahlungen indirekte Zahlungen
Investitions- Ifd. Ausga- VeriuRe- Ve_rwendung Verwendung
ben und - Einnahme- Ausgabe- Steuern
ausgabe . rungserlos . . . =
Einnahmen Uberschusse Uberschisse

Abbildung 2.7: Zahlungen im Zusammenhang mit einer Investition®®

% vgl. Isenhdfer et al. 2016, S. 205

8 vgl. Isenhofer 1999, S. 103

%in Anlehnung an Schulte et al. 2016, S. 584
% vgl. Gétze 2008, S. 49 f.

% vgl. Haumer 2016, S. 39
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konkrete Berlcksichtigung in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung lassen sich entspre-
chend der Systematisierung in Abbildung 2.7, direkte, d.h. unmittelbar durch die Inves-
tition verursachte, und indirekte Zahlungen, die sich als Folgewirkung ergeben, unter-

scheiden.®*

Die Investitionsausgaben bilden den ersten Kostenblock der Projektentwicklung. Im

Wesentlichen setzen sich diese aus den drei Bereichen:

- Anschaffungskosten fur Grund und Boden,
- Erstellungskosten des Projekts,
- Erwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer, Maklerprovision, Notargebiihren,

etc.) zusammen.%

Zum Zeitpunkt der Wirtschaftlichkeitsanalyse durfte zumindest der Kaufpreis bereits mit
hinreichender Genauigkeit feststehen. Die Ermittlung der zusatzlich anfallenden Kosten
(Erwerbsnebenkosten) erfolgt oftmals Uber einen prozentualen Aufschlag auf den
Kaufpreis. Fir die Berechnung der Erstellungskosten stehen dem Entwickler bzw. In-
vestor verschiedene Verfahren zur Verfiigung. Eine Mdoglichkeit bietet die Schéatzung
auf Basis durchschnittlicher Kalkulationswerte pro MalReinheit (m® BRI; m? BGF; m?
NF). Dartiber hinaus ist es auch blich, die Kostenermittlung mit Hilfe von Kostenricht-
werten entweder fur die einzelnen Bauteile oder die geplanten Gewerke vorzunehmen.
Die Richtwerte orientieren sich an Erfahrungswerten und sind aus unterschiedlichen
Datenbanken, Checklisten oder Statistiken zu entnehmen.*®

Wahrend der Nutzungsphase fallen weitere direkte Zahlungen an, die in die Investiti-
onsrechnung einflieRen missen. Uber die monatliche Grundmiete, den vereinbarten
Nebenkostenanteilen sowie zusétzliche Erlése aus der Vermietung von Park-, Stell-
oder Werbeflachen generiert die Immobilie laufende Einnahmen. Dem gegeniiber ste-
hen laufende Ausgaben. Diese auf3ern sich einerseits in Form von periodisch auftre-
tenden Kosten, wie Versicherungs-, Verwaltungs- oder auch Betriebskosten, die immer
wieder regelmafiig in jeder Periode anfallen. Auf der anderen Seite sind noch aperiodi-
sche Kosten, wie Instandhaltungs- und Modernisierungskosten, mit einzukalkulieren.

Diese sind in ihrer Hohe oder dem Zeitpunkt ihres Anfalls nicht genau vorhersehbar.®*

Am Ende der Projektentwicklung, sprich im Anschluss an die Nutzungsdauer, fallt in
aller Regel ein VerduRRerungserlos fur die Immobilie an. Der Wert der Immobilie setzt

sich dabei aus dem Betrag fur das Grundstick und den aufstehenden Bauwerken

L vgl. Schulte et al. 2016, S. 583 f.
%2 ygl. Schulte et al. 2016, S. 584 f.
% vgl. Kalusche 2012, S. 214

% vgl. Schulte 2008, S. 240
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selbst zusammen. Da jedoch von keiner identischen Wertentwicklung beider Kompo-
nenten auszugehen ist, muss die Ermittlung des Verkehrswerts am Ende des Pla-
nungszeitraums getrennt fir den Anteil der Aufbauten sowie des Grund und Bodens
erfolgen. In Folge des langen Planungshorizonts und der hohen Gewichtung der Im-
mobilienwertentwicklung fur die Investitionsrechnung, ist die Prognose mit besonderer
Sorgfalt vorzunehmen. Nur so ist der Gefahr zu entgehen, dass der Entwickler bzw.

Investor eine fehlerhafte Vorteilhaftigkeit fir das konzipierte Projekt nachweist.*®

Im Zuge der Investitionsrechnung ist es ebenfalls von Bedeutung, die indirekten Zah-
lungen zu erfassen. Dazu gehort unter anderem auch Annahmen zu treffen, die sich
mit der Verwendung von Einnahme- und Ausgabeuberschiissen auseinandersetzen.
So kommen fir erwirtschaftete Einnahmeiberschiisse folgende Alternativen in Be-
tracht:

- Reinvestition in freie Mittel (Finanzanlagen; in das betrachtete Objekt zur Sub-
stanzverbesserung; andere Immobilienobjekte)

- oder Kredittilgung zur Verringerung der Zinsbelastung.

Umgekehrt ist es genauso notig, sich Uber den Umgang mit eventuellen Ausgabetiber-
schissen, z.B. aufgrund von geplanten Modernisierungen, im Klaren zu sein. Der Aus-

gleich ist grundsétzlich auf zwei Wegen moglich:

- zusétzliche Kreditaufnahme
- oder Desinvestition durch Auflésung einer Finanzanlage bzw. Verkauf eines

Immobilienobjekts.

Zudem sind die steuerlichen Auswirkungen in die Investitionsrechnung mit einzubezie-
hen, da diese die absolute und relative Vorteilhaftigkeit einer Investition beeinflussen
konnen. Das Steuersystem in Deutschland ist gegenwartig von einer Vielzahl von
Steuerarten gepragt, die die Immobilien-Projektentwicklung betreffen. Daher sind zur
Ermittlung der anfallenden Steuerlast entsprechende Experten heranzuziehen oder
vereinfachte Annahmen Uber die steuerliche Sphare des Investors bzw. Entwicklers zu

treffen.®

In der Praxis bestehen verschiedene Anséatze die Rentabilitat eines Projektvorhabens
nachzuweisen. Im Wesentlichen dreht es sich dabei um die drei Grél3en Zahlungen,
Zinsfuss und Zeit, die in einem direkten Abhangigkeitsverhéltnis zueinanderstehen. Die

Investitionsverfahren lassen sich demnach gliedern, welche dieser drei prinzipiellen

% ygl. Schulte et al. 2016, S. 589 f.
% vgl. Schulte et al. 2016, S. 590 f.
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Methoden der Investitionsrechnung

klassische Verfahren moderne Verfahren

statische Methoden dynamische Methoden VOFI-Kennzahlen
- Kostenvergleichs- - Kapitalwertmethode - Vermdgensendwert

rechnung - Annuitatenmethode - Entnahme
- ii\év:]nunn\gerglelchs- - Interne-Zinsfuss- - VOFI-Rentabilitat

. Methode - VOFI-Amortisationsdauer

- Rentabilitats- - Pay-off-Methode

rechnung
- Amortisations-

rechnung

Abbildung 2.8: Systematisierung der Methoden der Investitionsrechnung®*

GroRRen bei der Bewertung der Vorteilhaftigkeit im Vordergrund steht. Generell ist zwi-
schen den klassischen und modernen Methoden zu unterscheiden, wie aus Abbildung
2.8 hervorgeht. Zudem lassen sich die klassischen Verfahren unter Berticksichtigung
einer zeitlichen Komponente in statische und dynamischer Methoden unterteilen.®’

Die dynamischen Methoden bieten den Vorteil, dass sie Zahlungszeitpunkte bertick-
sichtigen und damit eine realitatsndhere Abbildung der Investition erméglichen. Dies
erfolgt unter anderem Uber die Diskontierung jeglicher Ein- und Ausgaben auf einen
festen Bezugszeitpunkt. Die Kriterien der Vorteilhaftigkeit kdnnen dabei die Hohe der
Kapitalwerte, der internen ZinsfiiRe oder der Annuititen sein.® Eine Investition gilt
dann als wirtschatftlich tragbar, wenn deren Kapitalwert positiv ist. Damit erzielt die Pro-
jektentwicklung eine hdhere Verzinsung des eingesetzten Kapitals, als mit dem kalku-
latorischen Zinssatz vorausgesetzt und in Summe ist ein Vermdgenszuwachs erwirt-
schaftet.®. Besondere Bedeutung erlangt bei den dynamischen Verfahren dabei die
Auswahl der Zahlungen und des Zinsfusses. Zum einen muissen sowohl der Wert als
auch der Zeitpunkt jeglicher Zahlungen im Planungsharizont moglichst genau prognos-
tiziert werden. Zum anderen ist es entscheidend, dass der angesetzte Kalkulationszins-

fuss (KZF) der Zeitpraferenz und den Finanzierungsméglichkeiten Rechnung tragt.'®

Daraus geht die Annahme eines vollkommenen Kapitalmarkts hervor, dem ein einheit-

licher KZF unterstellt ist, unabh&ngig davon, ob es sich um die Anlage liquider Mittel

o vgl. Mdller und Kalusche 2013, S. 126 f.

% vgl. Diederichs 2005, S. 230 ff.

% ygl. Diederichs 2006, S. 74

190 ygl. Schulte et al. 2016, S. 594 ff.

%R Anlehnung an Schulte et al. 2016, S. 593
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oder um die Aufnahme von fehlenden Mitteln, also um Haben- und Sollzinsen, handelt.
Um aber einen in der Praxis entsprechenden, differenzierten Ansatz dafir zu ermdogli-
chen, entstand das Modell des vollstandigen Finanzplanes (VOFI).1%? Der VOFI ist ein
.,modernes* Verfahren, dass durch die zeitliche Beriicksichtigung von Zahlungsstrémen
ebenfalls zu den dynamischen Methoden zahlt. Anders den klassischen Methoden,
kénnen bei den modernen Verfahren die Pramissen frei gewahlt und alle mit der Inves-
tition verbundenen Zahlungen explizit abgebildet werden. Dartber hinaus bezieht sich
der Vermogensendwert, im Gegensatz zum Kapitalwert, auf den Planungshorizont.
Somit wird der Zeitpraferenz des Investors bzw. Entwicklers Gber die Dauer der mogli-
chen Wiederanlage oder der notwendigen Zwischenfinanzierung ausdrucklich Rech-
nung getragen. Aufgrund der frei wahlbaren Aufnahme- und Anlagezinssatze lasst sich
die Berechnung zudem an die tatsachliche Situation anpassen.'®® Auf diese Weise ist
eine entsprechend genaue und transparente Erfassung jeglicher Zahlungsreihen und
der sich daraus ergebenden finanzwirtschaftlichen Konsequenzen erméglicht.’®* Das
Ergebnis des VOFI stellt den Geldvermdgenszuwachs am Ende des Planungszeit-
raums dar. Fur die korrekte Beurteilung der absoluten und relativen Vorteilhaftigkeit
des Projekts, ist zusatzlich der Endwert der Unterlassungsalternative, beispielsweise
reprasentiert durch eine risikofreie Finanzanlage, zu ermitteln und vom Vermdgens-
endwert des Investitionsvorhabens abzuziehen. Das Vorhaben ist dann vorteilhaft, so-
bald das Endvermdgen der Investitionsalternative grof3er als das der Unterlassungs-

moglichkeit ist.*%°

Unabhangig von der Art und der Form der Investitionsrechnung geht diese in der Regel
mit einer Sensitivitatsanalyse einher. Durch Veradnderungen (bspw. prozentuale Ab-
und Aufstufung) von Mietertragen, Verkaufspreis, Gesamtinvestitions- oder auch Nut-
zungskosten ist festzustellen, inwieweit sich die Analyseergebnisse unter der Annahme
unterschiedlicher Eingangsdaten andern.’® Hierzu kann der Projektentwickler die
Chancen und Risiken des Projekts abschatzen und mit Hilfe von ,Best-, Realistic- und
Worst-Case“-Szenarien mogliche Abweichungen der von ihm prognostizierten Werte
aufzeigen. Denn selbst die detaillierteste Investitionsrechnung steht und fallt mit der
Qualitat der ihr zugrunde liegenden Annahmen, sodass die verwendeten Daten stets

kritisch  zu hinterfragen und auf ihre Plausibilitast zu Gberprifen sind.*”’

192 ygl. Gétze 2008, S. 66 ff.

198 ygl. Isenhéfer et al. 2016, S. 205

104 vgl. Schulte und Ropeter 1998, S. 139 ff.
195 ygl. Schulte et al. 2016, S. 604 f.

1% ygl. Diederichs 2006, S. 74 f.

197 ygl. Isenhofer 1999, S. 126 ff.
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3 LAlter Ratskeller” in Rethem — Projektinitiierung

3.1 Bestandsbeschreibung ,Alter Ratskeller in Rethem

Sowohl der Ratskeller als auch Rethem kénnen auf eine lange Historie zurtickblicken.
Bereits im Jahre 1353 erhielt der Ort Rethem sein bis heute andauerndes Stadtrecht.
Auf die Existenz eines Ratskellers weil3t erstmals eine Nachricht von 1658, obwohl
damals der urspringliche Nutzen noch in einem Rathaus lag. Zu jener Zeit wurden
solche Reprasentativbauten stets Giberdimensioniert, sodass die Ratsherren den vielen
ungenutzten Raum verpachteten, vor allem an Gastwirte. Da diese jedoch nicht nur
allein von den Einnahmen durch die Ratsherren leben konnten, wurden die Tiren
ebenfalls fur die Bewohner, Besucher und Reisenden getffnet, denen das Rathaus
gleichzeitig auch eine Ubernachtungsmdglichkeit bot. Angesichts der damalig beeng-
ten Wohnverhaltnisse entwickelte sich der Ratskeller rasch zu einem beliebten Anlauf-

punkt und als ein ,zweites Wohnzimmer* fiir viele Bewohner.*

Nach insgesamt drei Branden und damit verbundenen Neuerrichtungen, entstand im
Jahre 1835 der heute vorzufindende Ratskeller. Fast ein Jahrhundert spater kaufte der
damalige Besitzer den benachbarten Anbau, um einen groRen Festsaal mit Buhne fur
Musik, Theater und Veranstaltungen zu errichten. Damit forcierte der ,Alte Ratskeller*

endgiiltig zum kulturellen Zentrum der Stadt.?

Doch mit dem Wandel der Zeit und dem Einzug von Mobilitat und Urbanisierung nahm
das Interesse am Ratskeller als Treffpunkt der Offentlichkeit stetig ab. Immer mehr
Laden in der Stadt stellten ihr Geschéft ein und die Pachter bzw. Besitzer des Ratskel-
lers wechselten in zeitiger Folge. Zuletzt versuchte sich ein viethamesisches Restau-
rant von 2005-2008 zu etablieren, jedoch ohne Erfolg. Spater nahm ein ortlicher Tier-

arzt den Ratskeller an sich, mit der Intention eine ,3-Sterne-Lokalitat® zu erschaffen.

Abbildung 3.1: StralRen- und Hofansicht des "Alten Ratskellers"

' vgl. EGRA GmbH & Co. KG 20163, S. 4 ff.
% vgl. EGRA GmbH & Co. KG 20163, S. 22 f.
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Inmitten der Umbauarbeiten verstarb der ehemalige Besitzer, sodass seit nunmehr das

Gebaude halbsaniert leer steht.®

Eine Ubersicht der groben Rahmendaten des Gebéaudes findet sich in nachstehender
Tabelle 3.1 wieder. Ein Bestandteil bei der Ersteigerung war der dazu gehérige Park-
platz weiter sidlich. Dieser diente bis dato als Stellplatz fir die Gaste der gastronomi-
schen Einrichtungen des Ratskellers. Auf dem 880m?2 grof3en Hauptgrundstick befin-
det sich der Gebaudekomplex. Der aus mehreren Bauabschnitten zusammengewach-
sene “Alte Ratskeller® teilt sich grundsatzlich in zwei Bereiche auf. Der eigentliche
Ratskeller ist im Fachwerkstil gehalten, wie Abbildung 3.1 zeigt und erstreckt sich auf
eine Grundflache von ca. 12m x 27m. Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude
einst vollflachig unterkellert war, wobei heutzutage nur noch ein kleiner Teil zuganglich
ist. Daruiber befinden sich zwei Geschosse, mit einer Raumhdhe von ca. 3m, die im
Zuge der letzten Sanierungsarbeiten nahezu vollstandig entkernt wurden, sodass ledig-
lich das noch statisch relevante Holz-Standerwerk vorhanden ist. Das Dach stellt sich
als ein einseitig ausgebildetes Kruppelwalmdach dar, wodurch das oberste Geschoss
von Dachschréagen gepragt ist. Sowohl die Au3enhiille als auch das Dach weisen nur
kleinere Schaden auf und sind damit in einem guten Zustand. Ein anderes Bild zeigt
sich hingegen bei der Betrachtung der Holzbalkendecken und des Standerwerks. Das
gesamte tragende Gebalk war einst von einem massiven Holzbock- und Holzwurmbe-
fall betroffen, weshalb aufgrund des teilweise maroden Zustands bereits Malihahmen

zur statischen Sicherung des Gebaudes ergriffen werden mussten®.

Den zweiten Teil des Gebaudekomplexes bildet der Anbau. Dieser wurde erst nach-
traglich errichtet und schlief3t sich seitlich an den Ratskeller an. Die urspriingliche Nut-

zung als Saal ist heute noch zu erkennen. Darauf deuten im Inneren sowohl die Bihne

Tabelle 3.1: Rahmendaten des "Alten Ratskellers"*

GrundstiicksgréRe Parkplatz 255mz

GrundsticksgroRe ,Alter Ratskeller* 880mz2

KG 120m?2
Grundstuck und Ge- EG 685m2
béude

OG 355m?

DG 555m?

Innenhof 195m?
Art und Mal3 der bauli- Bebauungsplan liegt nicht vor. Baugrundstiick in einem Gebiet
chen Nutzung nach 834 BauGB

® vgl. EGRA GmbH & Co. KG 20163, S. 40 f.
4 ungeféhre Flachenangaben als BGF
° vgl. Anhang 2
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als auch eine abgehangene Akustikdecke hin. Zudem erstreckt sich der Saal in seiner
Hohe Uber zwei Geschosse, mit der Besonderheit, dass der Zugang zum Dachge-
schoss Uber ein stralRenseitig zugangliches Treppenhaus im hinteren Eck des Anbaus
erfolgt. Das Dachgeschoss ist im Inneren, wie der Ratskeller auch, im Fachwerkstil
gehalten. Der Vorbesitzer plante dieses als Hotelflligel auszubauen, in dem sich meh-
rere Zimmer befinden. Der grobe Aufbau und die Einteilung der Vermietungseinheiten
sind noch erkennbar. Ebenfalls zeigen sich die Sanierungsarbeiten am Dach. Einzelne
tragende Holzbalken sind entweder bereits ausgetauscht oder verstarkt, sowie der
Dachstuhl mit einer neuen Lattung und Eindeckung versehen. Doch nicht nur die
Dacherneuerung und die Entkernung des Gebaudes gehérten zu den MaRnahmen der
letzten Sanierung. Ein Teil des Saals ist nun ebenso unterkellert und hofseitig fand
nochmals eine Erweiterung des Anbaus statt, um dort die Sanitéarraume unterzubringen
(siehe Abbildung 3.1; Hofansicht).

Eine detailliertere Bestandserfassung bietet der Anhang 1. Hier sind anhand einer zer-
storungsfreien Bestandsaufnahme die aktuellen Bauteilzustdnde aufgelistet sowie eine
Einschéatzung der Dringlichkeit zur Durchfiihrung von Ausbesserungsmalinahmen vor-
handener Méngel gegeben.

In aller Regel stellt fir einen Investor die Rendite einer Investition die hochste Prioritat
dar. Im Falle der EGRA ist das jedoch nicht unbedingt zutreffend. Das oberste Ziel be-
steht vielmehr in der Wirtschaftsférderung, im Sinne der Schaffung von Arbeitsplatzen.
Das Konzept muss zur Starkung der Wettbewerbsféahigkeit der Region beitragen und
einer nachhaltigen Nutzung dienen, ohne dabei langfristig finanziell von staatlichen
Institutionen abzuhangen. Zudem wird eine Verbesserung der Attraktivitdt des Stadt-
kerns angestrebt, bei einer gleichzeitigen Belebung bzw. Vitalisierung. Entscheidend ist
dafir, dass das Konzept dem situationsgerechten Bedarf Rethems und der Umgebung
entspricht. Daher sind nachstehend die wichtigsten Anforderungen an die Projektent-

wicklung fur den ,Alten Ratskeller” noch einmal zusammengefasst:

a) Schaffung von Arbeitsplatzen

b) Starkung Wettbewerbsfahigkeit der Region
c) nachhaltige Nutzung

d) Vitalisierung Rethems

e) Steigerung der Attraktivitat des Stadtkerns

f) standortgerechtes Konzept hinsichtlich des Bedarfs
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In Anbetracht dessen und in Absprache mit der EGRA bilden nachfolgend zwei Nut-
zungsvarianten die Basis fur die Untersuchungen. Zum einen fand innerhalb der
Rethemer Bevdlkerung ein Ideenwettbewerb fir den ,Alten Ratskeller* statt, ausgerich-
tet von dem ehrenamtlichen Arbeitskreis ,Freunde des Ratskellers®. Die eingegange-
nen Entwirfe wurden nach entsprechenden Kriterien, ahnlich der obigen, bewertet und
in eine Rangfolge gebracht. Daraus kristallisierte sich der Wunsch nach einer gastro-
nomischen als auch gewerblichen Nutzung, im Sinne eines Hotelbetriebs, heraus.®
Dieser Ansatz dient als Grundlage fur den ersten Konzeptentwurf. Die zweite Projekt-
idee soll laut EGRA einen zweckdienlicheren Sinn fur die Bevolkerung erfillen und
entfernt sich daher von den Ergebnissen des Ideenwettbewerbs. Aufgrund der gerin-
gen Arztdichte in der Region steht somit die medizinische Grundversorgung Rethems
und dessen umliegenden Gemeinden im Vordergrund. Grundsatzlich gilt fur beide
Konzeptideen aber gleichermalen, dass ein Erhalt des ,Alten Ratskellers® angestrebt

wird. Daher basieren die Vorschldage auf dem Bestandsgeb&aude.

In Anbetracht der Ergebnisse des Ideenwettbewerbs, sind in Abbildung 3.2 vereinfacht
und im Anhang 3 detailliert dargestellt, die Vorstellungen der EGRA in einem mogli-
chen Konzept zusammengefasst. Im Vordergrund steht dabei sowohl die Einwohner
der Stadt als auch umliegenden Gemeinden sowie die Reisenden der Region im Aller-
Leine-Tal anzusprechen. Hierfur sieht das Konzept vor, dass Gastronomieangebot zu
verbessern, die Inklusion zu erhdéhen und geeignet auf den Tourismusverkehr in

Rethem zu reagieren.

Im Konkreten bedeutet das eine Teilung des Gebaudes, bei der der Ratskeller im EG
wieder seiner urspriinglichen Nutzung als Gastronomieeinheit zugefihrt wird. Vorstell-
bar sind ein Café bzw. Bistro fir den Tagesbetrieb und ein Restaurant fir den Abend-
tisch. Vorzugsweise lasst sich hier der Innenhof saisonal als AuRenbereich noch hinzu
nutzen. Dieser ist sowohl Uber einen Zugang durch den Ratskeller selbst als auch Uber
einen Durchgang von der Muhlenstral3e erreichbar. Der ehemalige Saal im Anbau wird
verkleinert und auf eine Geschosshohe reduziert. Dieser Raum ist damit weiterhin viel-
seitig in seiner Verwendung. Zum einen kann er als Frihstickssaal fur den Hotelbe-

trieb dienen, zum anderen sind Veranstaltungen, Feiern, Seminare etc. denkbar.

Im Ober- und Dachgeschoss sind die einzelnen Raume des Hotels angedacht. Durch
eine Kombination von Einzel-, Doppel- und Mehrbettzimmern kénnen sowohl Alleinrei-

sende als auch Familien mit mehreren Kindern eine geeignete Ubernachtungsmaglich-

® vgl. EGRA GmbH & Co. KG
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Abbildung 3.2: vereinfachte Konzeptidee 1 — Nutzungsbelegung

keit finden. Da die Dachschragen im Ratskeller eine weitere Zimmernutzung ein-
schranken, ist dieser Raum vorerst als ungenutzt bzw. hichstens als Lagerflache fur

Mobiliar, Wasche und anderen Gegenstanden vorgesehen.

Erreichbar sind alle drei Ebenen Uber mehrere Treppenaufgange, sodass gleichzeitig
die Flucht- und Rettungswege sichergestellt sind. Im Kern des Gebaudes befindet sich
zudem ein Fahrstuhl und auch sonst sind alle Zugange behindertengerecht gestaltet,
damit eine barrierefreie Fortbewegung gewahrleistet ist. Die genaue Raum- und Nut-

zungsaufteilung ist dem Anhang 3 zu entnehmen.

Das Konzept ist fir einen einzelnen Betreiber ausgelegt, der sowohl den Hotelbetrieb
als auch die Gastronomie Ubernimmt. Die Beherbergung ist im Stile eines Hotel garni
angedacht. Dadurch ist keine durchgehend gedéffnete Rezeption vonndten. Zudem
konnen der Gastronomie- und der Hotelbetrieb voneinander profitieren. Zum einen
l&sst sich je nach Auslastung bzw. Zimmerbelegung, die Frihstiicksverpflegung flexibel
auf den Saal im Anbau erweitern. Zum anderen wird durch den Hotelstandard keine
Abendverpflegung  angeboten, sodass die Hotelgaste groRtenteils das
Gastronomieangebot im Ratskeller wahrnehmen werden. Insgesamt stehen dem Be-
treiber 23 Zimmer verschiedener Gréfien mit 61 Betten zur Verfigung. So betragt zum

Beispiel die durchschnittliche Zimmergréi3e inklusive Bad ca. 21,3m? und der Logisan-
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Tabelle 3.2: Rahmendaten Konzeptidee 1 — Hotel garni mit Gastronomie®

Art und MaR der baulichen Nutzung Gesamt
Gastronomie und Saal 525m2

EG 566m?2
Verkehrsflache 41m?2
Hotel garni 523m?2
Anzahl Zimmer / Betten 15/ 47

oG - - 571m?2
Logisanteil 67%
Verkehrsflache 48m?2
Hotel garni 173m?2
Anzahl Zimmer / Betten 8/14

DG - - 204m?2
Logisanteil 69%
Verkehrsflache 31m?2

teil an der gesamten Nutzflache belauft sich dabei auf rund 68%. Damit entspricht das
Hotel von der durchschnittlichen Flachenaufteilung einem 2- bis 3-Sterne-Objekt’.
Durch das zugehorige Parkplatz-Grundstiick sind weiterhin ausreichend Stellplatze,
sowohl fur die Gaste des Restaurants als auch des Hotels, garantiert. Alle wichtigen

Angaben finden sich noch einmal komprimiert in Tabelle 3.2 wieder.

Zusammenfassend zielt das Konzept damit generell auf die historische Wiederherstel-
lung des Ratskellers und die erneute Belebung des Geb&udes als Anker- und Anlauf-
punkt der Stadt ab.

Das zweite Konzept richtet sich an die Daseinsvorsorge in der Region und integriert
daher gleich mehrere medizinische Einheiten unter einem Dach, um eine zentrale An-
laufstelle mit einer organisierten, ambulanten Versorgungsstruktur zu schaffen. Der
nachstehende Entwurf, siehe Abbildung 3.3, zeigt beispielsweise eine Kombination aus
Apotheke und mehreren Arztpraxen. Dabei ist sowohl eine Belegung durch die ,haus-
arztorientierten Praxen (Allgemein/Haus-, Kinder- oder Hals-Nasen-Ohren-Arzt) als
auch durch speziellere Fachrichtungen (Chirurgie, Orthopadie oder Radiologie) denk-
bar. Ebenso kénnen aber auch Optiker, Akustiker, Krankenpflegedienste oder andere

karikative Einrichtungen Einzug ins Gesundheitszentrum erhalten.

Im Genauen sieht das bauliche Konzept® in jedem Geschoss eine raumliche Trennung
des Ratskellers und des Anbaus durch einen gemeinsam zuganglichen ErschlieRungs-

flur vor. Von diesem gehen dann auf beiden Seiten die Zugédnge zu den Raumlichkei-

"vgl. Pauen 2014, S. 379
8 ungeféhre Flachenangaben als NF; vgl. Anhang 3
o vgl. Anhang 4 fur die Raumaufteilung in den einzelnen Geschossen
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Abbildung 3.3: vereinfachte Konzeptidee 2 — Nutzungsbelegung

ten der Vermietungseinheiten (Praxen) ab. Im Erdgeschoss befindet sich eine Apothe-
ke, die durch eine groRRe Offizin besticht. Alle weiteren notwendigen Raume sind im
hinteren Teil des Ratskellers angeordnet. Erreichbar ist die Apotheke standardgeman
Uber zwei separate Eingange, sowohl von der Mihlenstral3e als auch von der Langen
Stral3e aus.

Im Anbau sind die ersten beiden Praxis-Einheiten untergebracht. Die Anordnung der
Raume erfolgt dabei so, dass sich fir beide Einheiten die gleiche Grundflache ergibt
und mindestens zwei Behandlungsraume zur Verfiigung stehen. Baugleich zum Erd-
geschoss des Anbaus, gestaltet sich auch das Obergeschoss. Ebenfalls befinden sich
hier zwei weitere Praxen, die einzeln Uber den ErschlieBungsflur zugénglich sind. Auf
der Ratskellerseite ist hingegen nur eine Praxis angedeutet. Die Besonderheit liegt
hierbei in dem dazugehdrigen Kursraum, der ein Flache von ca. 130m? aufweist. Ne-
ben der gangigen Verwendung durch eine Physiotherapie, ist ebenso die Belegung
durch Fitness- und Tanzkurse oder Ahnliches méglich. Optional kann auch eine Ab-
kopplung des Raums von der Praxis erfolgen, um diesen allgemein zugéanglich zu hal-

ten.
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Tabelle 3.3: Rahmendaten Konzeptidee 2 — Gesundheitszentrum™

Art und MaR der baulichen Nutzung Gesamt
Apotheke 257m?2
Praxis 1 125m?

EG 571m?2
Praxis 2 125m?2
Verkehrsflache 64m2
Praxis 3 117m?2
Praxis 4 117m?2

OG — 595m?2
Praxis 5 (inkl. Kursraum) 275m?
Verkehrsflache 86m2

DG nicht ausgebaut/zuriickgebaut

Das bisher bestehende Dachgeschoss ist nicht weiter in die Planung eingeflossen und
daher als leerstehend oder zurtickgebaut angedacht. Je nach vorherrschendem Bedarf
ist dieses aber in einem nachsten Bau- bzw. Sanierungsabschnitt um ein bis zwei wei-
tere Praxen erweiterbar. Dabei sind jedoch von Beginn an Voriberlegungen und Bau-
maflinahmen im Bereich der Flucht- und Rettungswege zu treffen, damit im Dachge-
schoss die notwendigen Treppenhauser vorhanden sowie die Barrierefreiheit (Aufzug)
gegeben ist. Das zusatzliche Grundstick weiter stidlich dient weiterhin als Parkplatz,
damit ausreichend Stellplatze fur die Patienten gewahrleistet sind.

Insgesamt befinden sich sechs verschiedene Vermietungseinheiten im Arztehaus. Vier
davon sind im Anbau untergebracht, die allesamt eine annahrend gleichgro3e Grund-
flache aufweisen. Diese und eine weitere Einheit im Obergeschoss des Ratskellers
sind als Praxen ausgelegt und mit mindestens zwei Behandlungsraumen ausgestattet.
Da im Allgemeinen der Hauptumsatz fir Apotheken in Standorten mit einer hohen
Arztdichte liegt™, wird die Symbiose genutzt und zusétzlich eine Vermietungseinheit
dahingehend geplant. In Anbetracht dessen und unter Beachtung der erforderlichen
MindestgroRen und Anforderungen an solch eine Nutzungsauslegung, ergeben sich

folgende, in Tabelle 3.3 aufgezeigten, Rahmendaten.

Letztendlich zielt das Konzept damit auf die Deckung einer mdglichen medizinischen
Unterversorgung der Region ab. Arztehduser bergen eine Menge Kompetenz und die
Bundelung mehrerer Fachéarzte bedeutet fir die Patienten zudem nicht nur kirzere
Wege, sondern auch die notwendigen medizinischen MaRnahmen innerhalb kirzester
Zeit erledigen zu kdnnen. Des Weiteren wird durch die Apotheke die zeithahe Verfug-

barkeit von Arzneimitteln sichergestellt.*?

10 ungeféhre Flachenangaben als NF; vgl. Anhang 4
1 vgl. Norbert Weil3 2014
2 ygl. Joch 2013
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Die wirtschaftliche Voreinschatzung erfolgt mit Hilfe einer statischen Projektentwick-
lungsrechnung und dient zur groben Ermittlung der Rendite eines Immobilienprojekts.
Zudem bildet diese die erste ,Exit“-Station im laufenden Projektentwicklungsprozess.
Stellt sich ein Konzept von Grund auf als nicht renditefahig heraus, so werden alle
nachfolgenden Aktivitaten zur Feststellung der Umsetzbarkeit eingestellt. Zur Uberpri-
fung dessen findet der Frontdoor-Approach Anwendung. Damit Iasst sich die erforderli-
che Mindestmiete fur das Objekt ermitteln und mit der am Markt erzielbaren verglei-
chen. Ubersteigt der marktibliche den errechneten Mietsatz, ist eine Fortfiihrung der

Konzeptstudie, in Form einer Machbarkeitsanalyse, vorgesehen.

Im Detail gliedert sich das Vorgehen in drei Schritte. Zu Beginn sind die Investitions-
kosten festzustellen. Die Berechnung erfolgt Uber eine einfache Kostenschatzung. Fol-
gende Tabelle 3.4 zeigt den Uberschlag der Investitionskosten in Anlehnung an die
erste Gliederungsebene nach DIN 276. Den ersten Block bilden die Grunderwerbskos-
ten. Diese sind dabei fiur beide Konzeptideen gleich. Der ,Alte Ratskeller inklusive
dem Parkplatz-Grundstiick konnte die EGRA bereits im September 2014 per Zwangs-
versteigerung fur 10.000€ erwerben. Hinzukommen die reinen Baukosten fir das Her-

richten und ErschlieBen, die Baukonstruktion, den technischen sowie Aufl3enanlagen

Tabelle 3.4: allgemeine Informationen zur einfachen Projektentwicklungsrechnung

A: Investitionskosten

Kostenart Kostengruppe Berechnungsansatz
Grunderwerbskosten KGR 100 10.000€
Baukosten KGR 200-600 Pauschalwert in €/m? NF
Baunebenkosten KGR 700 20% der Baukosten
Betriebskosten - 10% der Nutzflache

B: Finanzierung

Finanzierungsquelle Anteil in % Kondition
Eigenkapital 33,3 -
Fordermittel 33,3 ohne Ruckzahlungsverpflichtung

Annuitatendarlehen, 10 Jahre, 5%

Fremdkapital 33,3 Zinsen, Tilgung ohne Restschuld

C: Erlose

Wirtschaftlichkeitskriterium

Mieteinnahmen = Annuitéaten oder auch

erzielbare Miete = erforderliche Mindestmiete
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und der Ausstattung des Gebaudes. In der Regel stellen diese den gréf3ten Kosten-
block der Investitionskosten dar und lassen sich in diesem Fall mit Hilfe von Durch-
schnittswerten in €/ m? NF aus Bautabellen ableiten. Vorliegende Qualitats- und Aus-
stattungsunterschiede zwischen den Konzepten sind durch einen Ab- bzw. Zuschlag
auf den Quadratmeterpreis beriicksichtigt. Die Baunebenkosten ergeben sich im Rah-
men der Kostenschatzung mittels eines prozentualen Anteils an den Baukosten. Da
aufgrund der vorhandenen Bausubstanz nicht mit besonderen Erschwernissen zu
rechnen ist und das Projekt sich in einem finanziell Uberschaubaren Rahmen bewegt,

sind in Anlehnung an Vergleichswerten pauschal 20% angesetzt®.

Der nachste Schritt besteht in der Festlegung der Finanzierungskonditionen. In Ab-
sprache mit dem Bauherrn sei eine Finanzierung des Projekts durch Eigen- und
Fremdkapital sowie Férdergelder zu je einem Drittel als angemessen zu erachten™.
Der Eigenkapitalanteil ist auf verschiedene Einlagen von Teilhabern der EGRA und auf
Rucklagen zuriickzufihren. Zudem sind bereits Férdergelder aus dem integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Rethem (Aller) zum Wiederauf-
bau des ,Alten Ratskellers* eingeplant. Fir den Fremdkapitalanteil wird zunachst ein
Annuitatendarlehen mit einer 10-jahrigen Laufzeit angenommen. Die Zinsbelastung
betragt 5% und der Tilgungssatz wird dabei so gewahlt, dass nach dem Darlehensen-

de keine weitere Restschuld mehr besteht.

In Abhangigkeit des jahrlichen Tilgungsbetrags wird in einem letzten Schritt die erfor-
derliche Mindestmiete in €/m? NF errechnet. Da die EGRA einen gemeinnutzigen Cha-
rakter vertritt und ihre Projekte nicht zwangslaufig renditeorientiert gestaltet, geniigt
bereits flr eine wirtschaftliche Konzeptbewertung die Deckung des Tilgungsanteils
durch die Mieteinnahmen. Damit zusatzlich die jahrlich anfallenden, nicht umlagefahi-
gen Bewirtschaftungskosten Einzug in die Rechnung erhalten, ist bei der Bestimmung
der Mieterlése die vermietbare Nutzflache noch einmal pauschal um 10%*° reduziert.
Alle allgemeingultigen Informationen fur die Projektentwicklungsrechnung sind ab-

schlielBend in Tabelle 3.4 zusammengefasst.

Die erste Konzeptidee sieht fur den ,Alten Ratskellers® einen Umbau mit Sanierungs-
und Modernisierungsmafinahmen vor. Auf insgesamt rund 1340m? Nutzflache sind ein
Hotel garni mit separatem Restaurant und Aufenthaltsraum angedacht. Fir die Vollmo-
dernisierung wurden letztlich Baukosten (KGR 200-600) in Héhe von 1150€/m? NF

¥ vgl. Schmitz et al. 2015, S. 32 f.
1 vgl. Anhang 5
!> Referenzwert der iwb Ingenieurgesellschaft mbH

34



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

angenommen. Dieser Wert ist an Vergleichspreise fir unterschiedliche Gebaudetypen
angelehnt'®. Dabei fanden bei der Preisbildung Faktoren, wie die bereits erbrachten
BaumafRnahmen im Dach, Keller oder die Entkernung, als auch Ausstattungsstandards
sowie der Gebaudeaufbau bzw. -zustand Beachtung. In Summe mit den Grunder-
werbs- und Baunebenkosten ergeben sich so anfangliche Investitionskosten von etwas
mehr als 1,85 Mio. EUR. Fur die Finanzierung des Projekts bedeutet dies die Aufnah-
me eines Darlehens in Hohe von 620.000€. Bei einem Zinssatz von 5% und einer mo-
natlichen Tilgungsrate von 6.576€, ergibt sich so eine erforderliche Mindestmiete im
Monat von 4,90€/m? NF.

Daraus folgt, dass zur Deckung der laufenden Kosten und fiir ein wirtschaftliches Pro-
jektergebnis, die Einnahmen den monatlichen Tilgungsbetrag tbersteigen missen. In
aller Regel ist davon auszugehen, dass die EGRA bei einem Hotelbetrieb einen Fest-
pachtvertrag mit dem Betreiber abschlie3t. Daher errechnet sich der Pachtsatz in Ab-
hangigkeit der Zimmeranzahl und dem daraus folgenden Logis-Umsatz. Dem Konzept
nach sind 23 Zimmer geplant, die Gber das Jahr im Durchschnitt fir 80€ je Zimmer und
Nacht'” vermietbar sind. Bei einer prognostizierten Auslastung von 54% ergibt sich
ein RevPAR von 43,20€/Zimmer und damit ein gesamter Logis-Umsatz fur den Betrei-
ber von Gber 360.000€ im Jahr.

Der Pachtsatz, den die EGRA daflrr veranschlagen kann, richtet sich nach der Hotelka-
tegorie. Bei einem Hotel garni sind zwischen 20-28% vom Logis-Umsatz {blich®®. In
folgender Betrachtung wird von 30% ausgegangen, da keine separate Berticksichti-
gung der Gastronomie-Einheit erfolgt. Diese findet ausschlieRlich durch Aufschlage auf
den Zimmerpreis und eben erwéhnten Pachtsatz Beachtung. Somit ergibt sich nach
Abzug der nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten ein Jahresreinertrag von ca.
98.000€ und letztlich eine erzielbare Miete von 6,08€/m? NF. Dieser errechnete Miet-
preis deckt sich mit den Annahmen bzw. dem angedachten (marktiblichen) Quadrat-

meterpreis des Bauherrn®.

1% vgl. Schmitz et al. 2015, S. 35

" PKF hotelexperts GmbH 2016, S. 2; der Durchschnittswert fiir Drei- bis Fiinf-Sterne Hotels im
landlichen Raum liegt bei 82,30€. Hier angenommen: 80€ (Preis inkl. Frihstick und fir alle
Zimmergro3en + Aufschlag fir Gastronomie/Saal)

'® DEHOGA Bundesverband 2017, S. 9; die Auslastung der Gastezimmer im Land Niedersach-
sen lag fur das Jahr 2016 bei 54%.

' Pauen 2014, S. 410

20 vgl. Anhang 5
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Tabelle 3.5: Konzeptidee 1 — vereinfachte Projektentwicklungsrechnung

A: Investitionskosten

Grunderwerbskosten 10.000€
Baukosten 1150€/m2 NF * 1341m? NF 1.542.150€
Baunebenkosten 20% der Baukosten 308.430€
Gesamt 1.860.580€

B: Finanzierung

Fremdkapital ~33,3% der Investitionskosten 620.000€
Annuitat p=5%; mn=120; R=0 6.576,06€/Monat
erforderliche Miete Annuitat / NF 4,90€/m? NF
C: Erlose

verfugbare Zimmer 23 Zimmer * 365 Tage 8.395 Z./Jahr
RevPAR Auslastung 54% * 80€/Z. 43,20 €/Z.
Logis Umsatz 362.664€/Jahr
Jahresrohertrag 30% Pacht vom Logis-Umsatz 108.799,20€/Jahr
Jahresreinertrag Abzug Betriebskosten 10% 97.919,28€/Jahr
erzielbare Miete Jahresreinertrag / 12 Monate / NF 6,08€/m? NF

Die Tabelle 3.5 zeigt zusammenfassend alle wichtigen Informationen zur Projektent-
wicklungsrechnung. Ebenso wird die Vorteilhaftigkeit des Konzepts herausgestellt. Der
marktiibliche, errechnete Mietsatz liegt mehr als 1€/m? NF Uber der erforderlichen Min-
destmiete. Der Nutzungsvorschlag ist damit fir eine detailliertere Untersuchung geeig-

net.

Die zweite Konzeptidee basiert ebenfalls auf dem Umstand, dass der urspriingliche
Gebaudekomplex bestehen bleibt und einer Vollmodernisierung unterzogen wird. Je-
doch sind die UmbaumaRnahmen in diesem Fall auf die Nutzung eines Arztehauses
ausgerichtet. Die Sanierungskosten fallen dabei, im Vergleich zum ersten Nutzungs-
vorschlag, mit 1050€/m? NF etwas geringer aus. Dies ist dem Faktor geschuldet, dass
bei der ,Konzeptidee 1 — Hotel garni mit Gastronomie“ die jeweiligen Nasszellen in den
Hotelzimmern einen Mehraufwand bedeuten sowie das Dachgeschoss vorerst nicht
von den Umbauarbeiten betroffen ist. Damit entstehen bei Ausfiihrung dieser Variante

in Summe Investitionskosten von knapp 1,5 Mio. EUR.

Unter den gleichen Annahmen zur Finanzierung, dass ein Drittel der Investitionskosten
Fremdmittel gestitzt sind, ist die Aufnahme eines Annuitatendarlehens von 500.000€
notig. Dadurch ergibt sich eine monatliche Tilgungsbelastung von etwa 5.300€, was

wiederum eine erforderliche Miete von 5,22€/m? NF zur Folge hat. In Anbetracht der

36



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

marktiiblichen Miete sowie nach Einschétzungen des Bauherrn® sind firr ein Arztehaus
durchaus 7€/m? NF erreichbar. Selbst nach Abzug der Bewirtschaftungskosten liegt der
erzielbare noch Uber dem notwendigen Mietsatz. Somit ist auch diese Nutzungsvarian-
te weiterhin in einer Machbarkeitsstudie zu verfolgen. Die vorgestellten Ergebnisse

finden sich zur Ubersicht in Tabelle 3.6 wieder.

Tabelle 3.6: Konzeptidee 2 — vereinfachte Projektentwicklungsrechnung

A: Investitionskosten

Grunderwerbskosten 10.000€
Baukosten 1050€/m2 NF * 1166m2 NF 1.224.300€
Baunebenkosten 20% der Baukosten 244.860€
Gesamt 1.479.160€

B: Finanzierung

Fremdkapital ~33,3% der Investitionskosten 500.000€
Annuitat p=5%; mn=120; R=0 5.303,28€/Monat
erforderliche Miete Annuitat / NF 5,22€/m* NF
C: Erlose

vermietbare Flache 1016 m2 NF
marktubliche Miete 7€/m2 NF
Abzug Betriebskosten 10% 0,7€/m? NF
erzielbare Miete 6,30€/m? NF

2 vgl. Anhang 5
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4 LAlter Ratskeller” in Rethem — Projektkonzeption

4.1 Standortanalyse

4.1.1 Makrolage

Als kleinste Stadt Niedersachsens mit 2357 Einwohnern?, befindet sich Rethem mitten
im Schnittpunkt des Stadtedreiecks Hannover, Bremen und Hamburg. Direkt an der
Aller liegend und als Teil der gleichnamigen Samtgemeinde (SG), gehort die Stadt zum
sudlichen Heidekreis. Das Landschaftsbild ist weitestgehend durch die Flussauen mit
Waldern, Griinland- und Ackerflachen gepragt, die zusammen mit vereinzelten Heide-
und Moorflachen ein unmittelbarer Bestandteil der Siedlungsstruktur sind.? Durch die
Lage Rethems an der Aller fallt die Stadt zudem in die Tourismusregion bzw. in den
Kooperationsraum des Aller-Leine-Tals (ALT), hervorgehoben in Abbildung 4.1.

Legende: b ¢

Hamburg ssoes
7

edenbeck
o Stadt Rethem (Aller)

— Kooperationsraum Aller-Leine-Tal

— Heidekreis

—_— Bundesautobahnen

Osterholz-

Bundesstrafl3en

& Stenhuder Meeor
hicurg-Loccum

Abbildung 4.1: Lage Rethem (Aller)®

' LSN 2016, Tabelle A100001G (Stand: 31.12.2015)
2 vgl. infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH 2017, S. 1
%in Anlehnung an Niedersachsische Landesbehérde fir Strallenbau und Verkehr
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Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung Rethems an das Uberregionale Straf3ennetz (Bundesautobahnen A7
und A27) erfolgt Uber die Bundesstrale B209 und die Landesstrallen L200 sowie
L157, so dass die drei umliegenden Grol3stadte innerhalb einer Stunde zugegen sind.
Auch die nachstgelegenen Mittelzentren Walsrode, Verden und Nienburg, die allesamt
in einem Umkreis von ca. 20km liegen, sind dartber erreichbar. Durch die Stilllegung
der Eisenbahnstrecke im Jahr 1975 ist die Stadt nicht mehr direkt an das Bahnnetz
angeschlossen. Der Zugang zum Schienenverkehr ist damit erst wieder in den umlie-
genden Ortschaften gegeben, wie beispielsweise in Abbildung 4.2 zu sehen ist. Daher
ist Rethem hinsichtlich des o6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) nur in Form von
Regionalbussen angebunden. Die Regelmafigkeit der Abfahrts- und Ankunftszeiten ist
jedoch grofitenteils auf den Schiilerverkehr gerichtet. So sind an Werktagen lediglich
Taktungen von maximal einer Stunde ublich, weshalb die Mobilitdt der Menschen ohne
eigenem Auto eingeschrankt ist.* Um den Bedarf der Bewohner am Nahverkehr, unter
besonderer Beriicksichtigung der Daseinsvorsorge, daher besser abzudecken, wurden
zusatzlich ,Burgerbusse” eingefuhrt sowie ein Modellvorhaben eines flachendeckenden
LAnruf-Sammeltaxi-Angebots* entwickelt.

) Fude O as B2 Falingbostel
Siidkampen {%‘"?1“5'“ Schnegheide onerdingen
[501] ALSRODE Oerke
450 591
Richt 500 550]
Verden® Kirchboilzen
. o Bockhorn
Ludwigs- Gr. Ellstor! (&) Hallige A
lust Altenboitzen [
Hausﬁjn'g{%rrio O gimor 3estenbris Walsrode
Alten- SO0 501 502
i 506 50511
wanlingen {T) qﬁh"g Bierde 229
Kirdeahlingsno [554) Ostenholz
0SSE,
‘Wohlen- [602]
dorf
Gc |55
Eickeloh
Rothom Grethem ; O===() Regionale Hauptlinie mit Liniennummer
) Nienhagen 651 | Giten O Hademsiart 0-2“© Regionaliinie mit Lini
31 Richtuny - Engen egionallinie mit Liniennummer
Nienburg / r T — Bothmer f§ | Essel Engenhausen 651
“Nord- EIETT © Thoren O——0 Regionale Nebenlinie mit Liniennummer
drebber| /=1 ; UEUST Stilennafen
| OJevesen | cxxO=  Bahnstrecke mit Bahnhof
Suderbruch Schwarm- Buchholz Markendorf [0
Sticken- i
drebber Grindau %:!‘3
Schwarmsiedi
Esperke =gg% 652
Hope
Lindwedel
KBS 123
Richtung
Hannaver

Abbildung 4.2: Anbindung Rethems an den OPNV®

4 vgl. VNN; Fahrpléane der Buslinien 31, 510, 553, 554, 602, 765
®vgl. GRW 2016, S. 34
®in Anlehnung an VNN
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Kennzeichnend fur die Region rund um Rethem sind kleine und mittlere Unternehmen,
die insgesamt einen hohen Wert fir die Wirtschaft besitzen. In einem Umfeld, in dem
groRere Unternehmen mit mehr als 500 Beschéftigten kaum anzutreffen sind, sichern
diese Betriebe fur den landlichen Raum Arbeits- und Ausbildungsplatze und sind daher
von besonderer Bedeutung. Die Schwerpunktbranche im produzierenden Gewerbe
bezieht sich auf das Baugewerbe und die Holzverarbeitung. Dartiber hinaus finden sich
haufig Betriebe mit einer Spezialisierung im Bereich der erneuerbaren Energien. Die
landlichen Strukturen haben zur Folge, dass die Region im landesweiten Vergleich
einen uberdurchschnittlichen Anteil an Beschaftigten im primaren Sektor besitzt. Den-
noch und besonders wegen der abwechslungsreichen Natur- und Kulturlandschaft,
baut der Landkreis und das Aller-Leine-Tal verstarkt auf den Tourismus. Dies wird
auch durch den Beschéftigtenanteil im Sektor ,Handel, Gastgewerbe, Verkehr und
Lagerei* deutlich, wie Tabelle 4.1 zu entnehmen ist.” Sowohl das regionale Raumord-
nungsprogramm des Heidekreises (RROP HK)® als auch der Kooperationsraum des
Aller-Leine-Tals® sehen in der Férderung des Fremdenverkehrs eine Starkung der Re-
gion und damit auch die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsplatzen.
Vor allem auf die Grundzentren, wie Rethem, kommen besondere Entwicklungsaufga-
ben zu. Im Sinne des RROP HK soll die regionale und Uberregionale Kooperation der
Gemeinden dazu beitragen, die touristischen Angebote (Landschaftsparks, Kulturstat-
ten, Radwanderwege, etc.) auszubauen und das ALT gemaf ihrem Leitbild bzw. Ziel

«10

einer ,100% regenerativen Energieregion“'® zu unterstitzen.**

Die vernetzte Zusammenarbeit in den letzten Jahren hat bereits erste Erfolge gezeigt.
So sind die Ubernachtungszahlen im Reisegebiet der Lineburger Heide von 4,5 Millio-
nen (2006) auf tiber 5,5 Millionen (2016) angestiegen.*? Im ALT allein nahm die Anzahl
der Gastelibernachtungen zwischen 2009 und 2013 von ca. 188.000 auf Gber 230.000
zu.™® Das Wachstum in der Tourismusbranche wirkt sich auch auf die Beschaftigungs-
quote im Allgemeinen aus. Sowohl der Heidekreis als auch nahezu alle Samtgemein-

den im ALT verzeichnen einen Riickgang der Arbeitslosenzahlen.”* Zusammen mit

" vgl. KoRiS 2015, S. 20 ff.

® vgl. Landkreis Heidekreis 2015, S. 9 ff.

% vgl. KoRiS 2015, S. 51 ff.

%ygl. KoRiS 2015, S. 44 ff.

1 vgl. Landkreis Heidekreis 2015, S. 10

12 Lineburger Heide GmbH

® KoRIS 2015, S. 25

4 LSN 2016, Tabelle T0902005 (Stand: 01.01.2015)
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Tabelle 4.1: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen™®

Sektor SG Rethem ALT Heidekreis Niedersachsen
Land- und

0, 0, 0, 0,
Forstwirtschaft 11% 3% 2% 1,3%
Produzierende 28% 31% 27% 31%
Gewerbe
Handel, Gastgewerpe, 21% 32% 28% 21%
Verkehr und Lagerei
Sonstige 40% 34% 43% 46,7%
Dienstleistungen
Sozialversicherungspflichtig 674 ~12.000 42,792 2 598.850

Beschaftigte

einem Anstieg des nominalen BIP von 7% seit 2010 ist dies ein eindeutiges Indiz fur

das Wirtschaftswachstum in der Region.™

Trotz dieses positiven Trends ist dennoch der Nachfragelberhang an Arbeitsplatzen
nicht zu decken, so dass die Region von einer hohen Zahl an Berufsauspendlern ge-
kennzeichnet ist. Somit besteht weiterhin das Risiko, dass die Menschen aus Mangel
an wohnortnahen Arbeitsplatzen und fehlenden Ausbildungsmaéglichkeiten aus der Re-

gion abwandern."’

Im Kooperationsraum des Aller-Leine-Tals leben insgesamt 70.000 Einwohner, wobei
Rethem mit nur 4.600 Bewohner eine der geringsten Einwohnerzahlen aller Samtge-
meinden verzeichnet. Mit einer Bevolkerungsdichte von 42 EW/km2 bzw. 90 EW/kmz2 im
gesamten ALT und einer zudem dispersen Siedlungsstruktur, ist die Region eher diinn
besiedelt und als landlicher Raum einzustufen. Obwohl die Kluft zwischen den unter
18-Jahrigen und Senioren in den vergangenen Jahren weiter auseinandergegangen
ist, entspricht die Altersverteilung immer noch dem niedersachsischen Durchschnitt,
wie aus Tabelle 4.2 ersichtlich ist.’® Die natiirliche Bevélkerungsentwicklung (Gebur-
ten- und Sterbefélle sowie Wanderungsbewegung) in der Samtgemeinde Rethem ist
Uber die letzten Jahre, mit Ausnahme von marginalen Schwankungen, konstant geblie-
ben. Im Vergleich dazu erlebt das ALT seit 2010 sogar einen leichten Aufwind.*® Doch
trotz der positiven Bilanz macht sich der Trend einer schrumpfenden Gesellschaft und

einem Uberalterungsprozess auch in der Region bemerkbar. Laut Prognosen des Lan-

' LSN 2016, Tabelle: T0909905 (Stand: 01.01.2014)

'® SN 2016, Tabellen K70H5101 und K70H5502 (Stand: 30.06.2012)
7 vgl. KoRiS 2015, S. 21

'8 vgl. KoRiS 2015, S. 12 ff.

9 LSN 2016, Tabelle T0901001 (Stand: 31.12.2015)
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desamts flr Statistik Niedersachsens (LSN) erfahrt die Region bis 2031 einen Bevolke-

rungsriickgang und gleichzeitigen Anstieg des Anteils der &lteren Bevolkerung.?

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, gilt es die Wohn- und Arbeitsqualitat in der
Region zu sichern und auszubauen. Ein wichtiger Faktor ist dabei die Daseinsvorsorge
in den Grundzentren. Hier finden sich durchaus teilrAumliche Unterschiede im Versor-
gungsgrad. Wohingegen Rethem noch zu den Grundzentren mit einem ausreichenden
Nahversorgungsniveau gehort, ist im Allgemeinen ein Riickgang der Versorgungsmaog-
lichkeiten in der landlich strukturierten Region des ALT zu beobachten.? Neben der
Bereitstellung von Waren des taglichen Bedarfs, z&hlt ebenso die Erreichbarkeit von
Anlaufstellen des Gesundheitswesens zu den nétigen Voraussetzungen der Daseins-
vorsorge. Zwar ist die arztliche Grundversorgung im Aller-Leine-Tal und speziell in
Rethem noch gewéhrleistet, jedoch ist in der Region oftmals der Bedarf an Hausarzten
hoher als die tatsachliche Hausarztdichte. Zudem sehen sich die Gemeinden nicht nur
immer haufiger der Nachfolge-Problematik von Praxisinhabern gegentber, sondern vor
allem einen Mangel an genugend Fachérzten. Dadurch ist die Bevilkerung gezwungen
grofRere Distanzen zurickzulegen. Dies stellt nicht nur die alteren Bewohner und finan-
ziell schlechter gestellten Personen vor erhebliche Probleme, sondern ist auch fir die
Erwerbstéatigen mit entsprechend hohem organisatorischen und zeitlichen Aufwand im
Alltag verbunden. Somit verliert die Region zunehmend an Anziehungskraft, besonders

aus Sicht der jingeren Bevélkerung.??#

Daher setzt sowohl das RROP des Heidekreises als auch der Kooperationsraum des
ALT auf die Ubergeordneten Ziele des Mobilitdtsausbaus und der nachhaltigen Vitali-
sierung der Ortskerne. Ebenso gehdért auch die Pflege eines vorzeigbaren Images da-

Tabelle 4.2: Bevolkerungsstruktur im Vergleich**

Altersgruppe SG Rethem ALT Heidekreis Niedersachsen
752 11.848 24.060 1.322.320
0-17 Jahre (16,4%) (17%) (17,2%) (16,7%)
2.883 43.210 85.760 4.905.917
18-64 Jah
8-64 Jahre (62,7%) (62%) (61,1%) (61,9%)
65+ Jahre 959 14.635 30.444 1.698.362
(20,9%) (21%) (21,7%) (21,4%)
Gesamt 4.594 69.693 140.264 2.598.850
Bevolkerungsdichte 42 EW/km? 90 EW/km?2 75 EW/km? 166 EW/km?

29| SN 2016, Tabelle K1010013

L ygl. KoRiS 2015, S. 17 f.

*2 ygl. Planungsburo VIA eG 2012, S. 7

23 (vgl. Albrecht et al. 2014, S. 6 ff.)

4 LSN 2016, Tabellen G358402 und A100001K (Stand: 31.12.2015)
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zu, um die Attraktivitat des Raums zu wahren. Dies wird grundlegend durch die Er-
scheinung der gesamten Region gepragt. Auf Grundlage des hohen Erholungs- und
Erlebniswerts der Flusslandschaft als auch der abwechslungsreichen Natur- und Kul-
turressourcen setzt vor allem der Kooperationsraum des ALT verstarkt auf die Bereiche
Tourismus und regenerative Energieversorgung. In den vergangenen zehn Jahren hat
das Thema erneuerbare Energien einen immer gréReren Stellenwert eingenommen.
Das Aller-Leine-Tal entwickelte sich dadurch zu einer Region, die bei Nutzung aller
regenerativen Energiequellen mehr Strom erzeugt als sie verbraucht. Die Profilierung
einer sogenannten ,100%-EnergieRegion+“ hat damit Vorbildcharakter und dient als
Basis vieler touristischer Attraktionen. So bildet beispielsweise das Radwandern auf
zahlreich ausgewiesenen Themenstrecken, wie der ,EnergieRoute®, ein Schwerpunkt

des Tourismusbereichs.®

Rethem erfahrt durch die mittig der Stadt verlaufende Bundesstrale B209, mit Uber-
gang in die Landesstraf3en L200 und L157, eine raumliche Zasur. Norddéstlich der Bun-
desstral3e erstreckt sich der historische, noch weitgehend erhaltene Stadtkern. Der
restliche Teil der Stadt ist Gberwiegend ein mit Wohnnutzung durchmischter Bereich,
wobei in den sidlichen Randbereichen einzelne Gewerbeflachen sowie der denkmal-
geschitzte Gebaudekomplex des Burghofgeldndes mit Rathaus zu finden ist.

Der Hauptgeschéftsbesatz verlauft beidseitig der Hauptverkehrsstra3en, wie aus Ab-
bildung 4.3 zu ersehen ist. Aufgrund der Trennwirkung und einer starken Immissions-
belastung stellen sich jedoch zunehmend Geschaftsaufgaben mit entsprechend unat-
traktiven Begleiterscheinungen ein. So besteht auch in weiteren Teilen der Stadt ein
erheblicher Investitionsstau, der sich durch leerstehende oder nicht mehr den heutigen
Anspriichen erfullende Gebaude bemerkbar macht. Hinzu reihen sich eine hohe bauli-
che Dichte und zum Teil stadtgestalterische Mangel ein. Die &lteren Bauwerke sind
allesamt in Fachwerkbauweise oder als massive Klinkerbauten ausgefihrt, wahrend
neuere Gebaude und Umbauten mit ortsuntypischen Formen, Materialien und Farben

das Stadtbild verzerren.?®

Die Stadt verfigt zudem uber keine funktional und gestalterisch pragnante Platz- und
Zentrumssituation. Allein der historische Altstadtbereich, mit 16 denkmalgeschutzten

Bauwerken oder Ensembles, entspricht dieser Funktion am ehesten. Angrenzend an

%% ygl. KoRiS 2015, S. 7 f.
26 vgl. infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH 2017, S. 8
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dieses Stadtgebiet reiht sich der ,Alte Ratskeller” ein. Direkt an der Ecke Mihlenstral3e
und Langestral3e (B209) befindet sich das Gebaude raumlich in der Ortsmitte und da-

mit in einem verkehrlichen Knotenpunkt der Stadt.

Die Erreichbarkeit des Ratskellers ist durch die HauptverkehrsstralRen und die zentrale
Lage besonders gegeben. Dennoch entsteht durch die Dominanz des Individualver-
kehrs, vor allem infolge des hohen Lkw-Aufkommens, eine deutliche Immissionsbelas-
tung. Die Ful3- und Radwegsituation in Rethem ist zudem kritisch zu beurteilen. Die
Gehsteige sind vergleichsweise schmal und oftmals sanierungsbedurftig. Gesonderte
Radwege existieren nicht, sondern sind meist nur in Kombination mit den Gehwegen
vorzufinden. Hingegen ist das Parkplatzangebot als ausreichend einzustufen, da so-
wohl offentliche Sammelparkplatze vorhanden als auch die StraBen mit seitlichen
Langs-Parkplatzen versehen sind. Die Anbindung an den OPNYV ist lediglich tiber Bus-
verbindungen gegeben. Insgesamt befinden sich mehrere Haltestellen in Rethem, wo-
von eine Station direkt am Ratskeller liegt (siehe Abbildung 4.3). Aufgrund der geringen
Siedlungsdichte ist die Fahrtenhaufigkeit jedoch stark eingeschrankt.?’

Bei einer vergleichsweisen geringen Einwohnerzahl verfligt die Stadt Uber ein relativ
breites Angebot an Einzelhandelsgeschaften, Dienstleistern und 6ffentlichen Einrich-
tungen. Der Hauptgeschaftsbesatz verlauft dabei, wie bereits erwédhnt, gréltenteils
entlang der Bundesstral3e B209. Mit gleich mehreren Verbrauchermarkten, sonstigen
Laden des taglichen Bedarfs sowie Arztpraxen, ist die Daseinsvorsorge fir die
Rethemer Bevolkerung zum jetzigen Zeitpunkt als gesichert anzusehen. Dahingegen
mangelt es der Stadt, angesichts der Lage in der Tourismusregion des ALT, an gastro-
nomischen Angeboten und Beherbergungsbetrieben. Dennoch bietet Rethem aufgrund
des unterdurchschnittlichen Preisniveaus, aber vor allem wegen dem naturrdumlichen
Bezug einen positiven Wohnstandort. Durch die geringe Entfernung vom Stadtrand
zum Zentrumsbereich sind jegliche Geschéfte innerhalb kurzer Zeit und zumeist ful3-
laufig erreichbar. Einen zusammenfassenden Uberblick tber die Nutzungs- und Infra-
struktur gibt die Abbildung 4.3.7°

Eine besondere Qualitat im kulturellen Bereich stellt der Burghof dar. Als Kultur- und

Birgerzentrum bietet dieser Ausstellungen und Veranstaltungen jeglicher Art an.

2 vgl. infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH 2017, S. 23 f.
28 vgl. infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH 2017, S. 22 f.
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Ebenso ist der unmittelbar angrenzende Londypark als naturraumlich gepragter Frei-
raum von Uberortlicher Bedeutung. Hier befinden sich beispielsweise ein Skulpturen-
park oder auch die alteste Bockwindmiihle Niedersachsens. Fir die Freizeitgestaltung
und touristische Nutzung stehen zudem Sportanlagen mit FuBwegen, Ballspielplatzen,
einer Turnhalle und weiteren Ausstattungselementen, wie eine Minigolf- oder eine
Skateboard-Anlage, zur Verfliigung. In Kombination mit dem Rathaus und der Burgan-

lage vermittelt dieser Bereich den Eindruck eines Kurparks.

Des Weiteren geniel3t Rethem den Vorteil, aufgrund der Lage im Zentrum des ALT und
direkt an der Aller gelegen, oftmals Zwischenstation verschiedener Fahrradrouten zu
sein. So verlauft nicht nur der ,Aller-Fernradweg® durch die Stadt, sondern auch kleine-
re Themenrouten, wie die ,EnergieRoute”, filhren Rethem als Anlaufpunkt auf. Doch
nicht nur Radfahrer profitieren vom gut ausgebauten Streckensystem, auch Segway-
Routen und Wanderwege befinden sich rund um die Stadt. Somit werden alles in allem
auch uberregional wahrnehmbare Aktivitdten angeboten, die dabei helfen, das Image
Rethems nachhaltig zu starken.

Schule K| Tankstelle Einzelhandel /DL @ Backerei Post
[€] celdinstitut v Sehenswirdigkeit [$] Apotheke Café / Imbiss

@ Kirche @ Touristeninfo Arzt g Beherbergung

Abbildung 4.3: Mikrostandort Rethem®

Uil Verwaltung m Notdienst @ Nahversorgung Restaurant Haltestelle
@

Standort
Ratskeller

29 eigene Darstellung; Kartenausschnitt von NOLIS GmbH
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Der erste Konzeptvorschlag zielt auf die Reaktivierung des ,Alten Ratskellers® in Form
eines Hotel garni mit einer Gastronomieeinheit ab. Der Vorschlag ist damit dem Wirt-
schaftssektor ,Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei“ zuzuordnen, der besonders
im ALT einen hohen Stellenwert geniel3t (vgl. Tabelle 4.1). Daher sind in diesem Be-
reich einige Angebote in der ndheren Umgebung anzutreffen. In Rethem selbst existiert
mit dem ,Hotel Helms™ ein dhnlicher Betrieb, wie ihn der Konzeptvorschlag auch vor-
sieht. Mit vier Doppel- und einem Einzelzimmer, eigener Kiiche und Festsaal bildet das
Angebot in der Grundstruktur ein nahezu analoges Konzept, nur im kleineren und ein-
facheren Mal3stab. Ansonsten sind mit Ausnahme eines Ferienhauses keine zusatzli-
chen Beherbergungsstatten in der Stadt vorhanden.*

Erst bei einer Erweiterung des Untersuchungsgebiets auf die Samtgemeinde und dem
naheren Umkreis finden sich weitere Angebote wieder. Neben zwei Campingplatzen
und mehreren Ferienwohnungen, sind ebenfalls zwei bis drei Hotels anzutreffen. Prin-
zipiell ist dabei der Standard eines Hotel garni vorherrschend. Lokalitaten im ,+3%-
Sterne-Bereich sind meistens erst in den umliegenden Mittelzentren vorzufinden. Auf-
fallend fir die Region sind daher eher die zahlreichen kleinen privaten Anbieter, die
Ubernachtungsmoglichkeiten in Zimmern oder Ferienwohnungen zur Verfiigung stel-
len. Ansonsten beschranken sich die Hotels auf einen einfachen Standard, mit einer
verhaltnismaiig geringen Zimmeranzahl, meist in Summe unter 15-20 Betten. Die
Struktur der Beherbergungsangebote ist dabei oftmals gleich. Mit einer Kombination
aus Ubernachtungs-, Gastronomie- und Saalangebot versuchen die Betreiber ein mog-
lichst breites Angebotsspektrum abzudecken und damit die noch vergleichsweise ge-
ringe jahrliche Auslastung von 17% im ALT auszugleichen. Doch nicht nur die geringe
Auslastung, sondern auch die durchschnittliche Ubernachtungsdauer von zwei Tagen
zeigt, dass das Gastgewerbe hauptsachlich vom Tourismusverkehr lebt und damit sai-
sonalen Schwankungen unterworfen ist. Dahingehend passen einige Betreiber ihr An-
gebot auf den Tourismus an, indem sie beispielsweise mit einer fahrradfreundlichen

Unterkunft werben.®!

In der Regel liegt der Preis fur eine Ubernachtung im Doppelzimmer zwischen 35-

45€/Pers. (inklusive Frihstick). Dieses Preissegment ist auch fir den ,Alten Ratskel-

% vgl. NOLIS GmbH
% vgl. KoRiS 2015, S. 24 ff.
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ler* realistisch. Dennoch bietet dieser im Vergleich zu anderen Betrieben einige Wett-
bewerbsvorteile. Nicht nur die besondere Lage direkt in der Stadtmitte und an der Aller,
sondern auch ein komplett saniertes und modernisiertes Konzept wirken sich glnstig
auf die Wettbewerbsposition aus. Hinzu profitiert ein moglicher Betreiber von den ge-
sonderten Pachtbedingungen, die die EGRA aufgrund ihres gemeinnitzigen Charak-

ters bereit ist zu gewahren.*

Ein weiterer Vorteil besteht in der Angebotslage im Gastronomiesektor. Die Stadt
Rethem und ihre Umgebung verfligen nur tGber wenig Auswahl in diesem Bereich. Vor-
zufinden sind lediglich ein griechisches Restaurant und eine Pizzeria. Bistros oder Ca-
fés fir den Tagesbetrieb sind in dieser Form nicht vorhanden. Das Angebot beschrankt
sich auf einen Grill-Imbiss und Backereien. Somit lasst sich mithilfe des richtigen
Gastronomiekonzepts, im Sinne einer Kombination aus Bistro/Café und Abendtisch,
eine Angebotsliicke in Rethem schlieRen.*

Die Nachfragestruktur fir die erste Konzeptidee ist vorerst zu differenzieren. Die Ange-
botsanalyse deckte bereits eine Unterversorgung im Gastronomiebereich auf. Vor al-
lem bedarf es Einrichtungen, die sowohl den Durchreisenden als auch der Rethemer
Bevdlkerung tagsiiber eine Lokalitat fur kleinere Mahlzeiten bietet. Dies geht auch aus
den Einschatzungen des ortsansassigen Bauherrn hervor. Im Beherbergungssektor
zeichnet sich hingegen nur eine begrenzte Nachfrage nach Ubernachtungsmaoglichkei-
ten ab. Ein Beleg dafir ist unter anderem die durchschnittlich geringe Bettenauslastung
im ALT. Der Einzugsraum der Nachfrager beschrankt sich dabei auf die Samtgemeinde
und die umliegenden Kommunen. Die nachstgelegenen Grund- und Mittelzentren be-
finden sich allesamt in einem Umkreis zwischen 15-20km, sodass das hauptsachliche

Erganzungsgebiet in einem Radius von rund zehn Kilometern um die Stadt liegt.

Die Nachfrage beruht dabei vor allem auf dem Tourismusverkehr. In den landlich ge-
pragten Kommunen des ALT ist der Tourismus das wichtigste wirtschaftliche Stand-
bein. Als Reisemotive gelten die Natur, das Wandern zu Rad und Ful3, die Stadtekultur
und die zahlreichen Erlebnisparks in der Region. Das Durchschnittsalter der Besucher
in der Luneburger Heide liegt bei 48 Jahren, wodurch auch in Rethem tberwiegend mit
einer Gastezusammensetzung aus den ,Best Ager” bzw. mit Personen tber 50 Jahren
zu rechnen ist. Familien mit Kindern sind weniger anzutreffen, da diese einen Standort
nahe der Vergnugungsparks bevorzugen. Zudem zeichnen sich einhergehend mit der

engen Kopplung der Nachfrage an den Tourismus saisonale Schwankungen ab. Da die

s vgl. Projektkoordination Aller-Radweg, S. 17
% vgl. NOLIS GmbH
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Freizeitmdglichkeiten fur Besucher in den kalten Monaten stark begrenzt sind, sinkt
gleichzeitig die gesamte Nachfrage im Gastronomie- und Beherbergungssektor. Einzig
sind dann Hotelgaste durch den naheliegenden Burghof zu erwarten, die dort an Ta-

gungen oder Konferenzen teilnehmen.3**

Die medizinische Versorgungslage in den landlichen Gegenden ist im Allgemeinen
unterdurchschnittlich. Zwar trifft auf die Region im Wesentlichen die Verhaltniszahl von
einem Hausarzt auf 1.671 Einwohner nach Bedarfsplanungs-Richtlinie® zu, mangelt es
jedoch haufig an ausreichend Arzten anderer Fachdisziplinen.*” So sind auch in
Rethem gleich mehrere Allgemeinmediziner niedergelassen, verteilt auf zwei Gemein-
schaftspraxen. Ebenso finden sich Zahnarzte, eine Apotheke, ein Heilpraktiker und
Einrichtungen der Krankengymnastik wieder.®® Mediziner mit anderen fachlichen

Schwerpunkten sind kaum anzutreffen.

Das gleiche Bild ergibt sich auch bei einem Blick auf die nahere Umgebung. Die Ver-
sorgung mit Hausérzten, im Besonderen Allgemein- und Zahnmediziner, als auch Apo-
theker ist in nahezu jeder Ortschaft gegeben. Auffallend sind die vielen Gemein-
schaftspraxen, die teilweise auch als Zweigstellen dienen. So ist es nicht selten, dass
ein Arzt an mehreren Standorten vertreten ist. Weitere Fachérzte sind hingegen nur
vereinzelt vorzufinden oder konzentrieren sich auf die Mittelzentren (Verden, Walsrode

oder Fallingbostel), teils auch in medizinischen Versorgungszentren (MVZ).

Die GroRe solcher Arztehauser variiert je nach Standort. In der Regel beinhaltet ein
MVZ sieben Praxen, mit durchschnittlich 15 Arzten. Haufig sind zudem nicht-arztliche
Mieter, wie Apotheken, Heilpraktiker oder Hoérgerateakustiker, anzutreffen. Ebenso
unterhalt jedes dritte Arztehaus auch gastronomische Betriebe, in Form von Cafés oder
Bistros.* Im Vergleich zum Durchschnitt fallen die MVZ in der Region aber meist etwas
kleiner aus. Zudem ist besonders in landlichen Gegenden die Nachfolgeentwicklung
sehr unsicher. Junge Arzte bevorzugen die Nahe zu den Ballungsraumen und der
Trend in einem Anstellungsverhaltnis zu arbeiten, anstatt in der eigenen Praxis ist wei-
terhin fortlaufend. So ist es vor allem fir die alteren Praxisinhaber schwer eine geeig-

nete Nachfolge zu finden und daher ist langfristig mit einem Riickgang der Einzelpra-

% vgl. Lineburger Heide GmbH

% vgl. KoRiS 2015, S. 62

% G-BA 2015, S. 11

s vgl. Albrecht et al. 2014, S. 8

%8 Samtgemeinde Rethem (Aller) 2012

%9 vgl. Deutscher Arzteverlag GmbH 2016
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xen und einer verstarkten Konzentration auf gemeinschaftlich genutzte Raumlichkeiten

zu rechnen.®

Die Analyse der Angebotsstruktur zeigte bereits die Defizite im Bereich aul3erhalb der
hausarztlichen Versorgung auf. Untersuchungen der Bertelsmann Stiftung bestatigen,
dass die aktuelle Arztdichte im Heidekreis zum Teil deutlich geringer ist, als der relative
Bedarf. Dabei wird sich auf die Versorgung mit HNO- und Nervenarzten, Urologen,
Psychologen oder auch Orthopaden bezogen.** Aufgrund der geringeren Arztdichte
ergeben sich fir die Bevolkerung ebenfalls langere Fahrtwege. Daher ist besonders in
landlichen R&umen der Wunsch nach einer umfassenden medizinischen Anlaufstelle

ausgepragt.

Hinzu macht sich ein personeller Mehrbedarf bemerkbar, der vor allem aus dem de-
mografischen Wandel, im Speziellen der Uberalterung, resultiert. Denn je &lter die Be-
volkerung ist, desto héher ist die Behandlungsintensitat und damit steigt die Nachfrage
an Arzten.*? Ein zunehmend wachsender Bedarf ist dabei an Orthopéaden, Chirurgen
und Heilpraktikern (Physiotherapeuten) festzustellen, da Verspannungen infolge unzu-
reichender Bewegung, Wirbelsdulenbeschwerden, Arthrose oder auch Osteoporose

immer haufiger auftreten.*?

Vonseiten der Arzte ist die Nachfrage nach einem Gesundheitszentrum an einige Be-
dingungen geknupft. Prinzipiell ist dieses besonders fur die Bestandsérzte in der Um-
gebung interessant. Um in Rethem selbst die Gemeinschaftspraxen anzusprechen,
sind dafur jedoch die Mietkonditionen so zu wahlen, dass ein Umzug innerhalb der
Stadt wirtschaftlich sinnvoll erscheint. Des Weiteren zahlen aufgrund der Synergieef-
fekte die vereinzelt im Umkreis liegenden Facharzte zu den potenziellen Mietern.

Ebenso ist eine Physiotherapie denkbar, da in der Stadt bisher keine ansassig ist.

In Abhangigkeit der arztlichen Zusammensetzung ergibt sich dann das Einzugsgebiet
des Gesundheitszentrums. In aller Regel bauen MVZs eine eigene Marke mit festem
Kundenstamm in der Region auf und sind so ein Anziehungspunkt fir Patienten. Daher
kann der Erweiterungsraum durchaus bis an die umliegenden Mittelzentren heranrei-

chen.

40 vgl. Deutsche Gesundheits Nachrichten 2016
“ vgl. Albrecht et al. 2014

42 vgl. Bundeséarztekammer 2014

3 vgl. BEYONDHEALTH GmbH 2015
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Fur eine bessere Beurteilung der Konzeptideen bietet sich in diesem Fall eine Nutz-
wertanalyse an. Mithilfe dieser Methode lasst sich sowohl die Standort- als auch
Marktsituation quantitativ bewerten und im selben Schritt eine Vergleichbarkeit beider
Konzepte herstellen. Der Einfluss des Standorts geht zu 30% und die Marktumgebung
zu 70% in die Bewertung ein. Da der Standort und das Geb&ude fest vorgegeben sind,
muss das Konzept mehr den Marktbedingungen entsprechen. Daher erfolgt hier eine
unterschiedliche Gewichtung.

Beide Bereiche gliedern sich in weitere Untergruppen auf. Wahrend bei der Standort-
analyse sowohl die geografische und soziodemografische Lage, die Wirtschaftsstruktur
als auch die qualitativen Kriterien des Gebaudes eingeschétzt werden, beinhaltet die
Marktanalyse eine Aufteilung in die Angebots-/Wettbewerbssituation und die Nachfra-
gestruktur. Die einzelnen Faktoren jeder Untergruppe ergeben sich zum Teil konzept-
spezifisch und sind hinsichtlich ihrer Bedeutung und Tragweite gewichtet. Durch die
Benotung im Bewertungsmaf3stab von ,1 — sehr gut‘ bis ,5 — mangelhaft* folgt in

Summe ein Endergebnis fir jedes Konzept.

Mit einer Gesamtnote von 2,85 erweist sich die Idee eines Hotel garni mit Gastrono-
mie, gegenlber dem Vorschlag eines Gesundheitszentrums (Gesamtnote: 2,92), als
geringfugig vorteilhafter. Der Unterschied ist jedoch sehr marginal, sodass keine Kon-
zeptidee eindeutig favorisiert werden kann. Zudem sind beide Konzepte nur als ,be-

friedigend“ einzustufen und beinhalten weiterhin Potenzial zur Verbesserung. Daher

Tabelle 4.3: zusammengefasste STOMA — Nutzwertanalyse

Konzept 1 Konzept 2
Wichtung Note* > Note* >
Standortfaktoren 30% 2,70 0,81 2,73 0,82
geografische Lage 30% 2,75 0,83 2,90 0,87
Wirtschaft 10% 3,30 0,33 3,30 0,33
soziodemografische Lage 25% 2,05 0,51 1,85 0,46
qualitative Kriterien — Geb&aude 35% 2,95 1,03 3,05 1,07
Marktfaktoren 70% 2,91 2,04 3,00 2,10
Angebots-/ Wettbewerbsstruktur 60% 2,75 1,65 2,70 1,62
Nachfragestruktur 40% 3,15 1,26 3,45 1,38
Gesamt 2,85 2,92

* BewertungsmaRstab: 1 - sehr gut; 2 - gut; 3 - befriedigend; 4 - ausreichend; 5 - mangelhaft

wird in einem nachsten Schritt ein kurzes Starken-Schwachen-Profil fir jedes Konzept
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identifiziert, um eine genauere Aussage bezliglich der Umsetzbarkeit bzw. Realisie-

rungswahrscheinlichkeit treffen zu kénnen.

Die in Tabelle 4.3 aufgelisteten Gesamtbewertungen der jeweiligen Kategorien dienen
lediglich als kurze Ubersicht. Fur einen detaillierteren Einblick sei an dieser Stelle auf
den Anhang 6 verwiesen. Dort sind alle Einzelfaktoren aufgeschliisselt, sowie erklart

und begriindet.

Die Wiederbelebung des ,Alten Ratskellers“ als Hotel mit einer integrierten
Gastronomieeinheit ist im Sinne der urspriinglichen Nutzung und trifft damit vollends
den ehemaligen Charakter des Gebaudes. Der Gastronomiebetrieb tragt sowohl dazu
bei, eine wertvolle Anlaufstelle in der Stadt zu schaffen, als auch die Inklusion zu erho-
hen. Zudem schlief3t sich damit eine erhebliche Angebotsliicke im Bereich der kulinari-
schen Versorgung. Doch nicht nur die einheimische Bevélkerung zéhlt zu den Ziel-
gruppen, sondern auch die zahlreichen Géaste in der Region. Der Tourismus stellt eines
der wichtigsten wirtschaftlichen Standbeine dar und wird durch die tberregionale Zu-
sammenarbeit im ALT sowie durch die touristische Vermarktung tber die Lineburger
Heide GmbH gefordert. Damit ist eine langfristige Nachfrage gewahrleistet und ein
maoglicher Betreiber profitiert nicht nur von der guinstigen Mikro- und Makrolage, son-

dern auch aufgrund zwei unabhangiger Einnahmequellen (Gastronomie und Beherber-
gung).
Den positiven Aspekten stehen dennoch einige Nachteile gegentber, wie Tabelle 4.4

zeigt. Da ein Grof3teil der Nachfrage an den Tourismusverkehr gekoppelt ist, herrscht

ein stark saisonaler Verlauf. Zudem bietet der Entwurf wenig Alleinstellungsmerkmale

Tabelle 4.4: Starken-Schwachen-Profil Konzept 1

Starken

Schwachen

Lage (Zentrum Rethem; Aller; ALT)
Charakter des Hauses bleibt erhalten
Inklusion wird erhéht

zentr. Anlaufstelle fur die Stadt
Tourismusaufkommen genutzt

zentr. Rolle des Tourismus in der Region
Gastronomieangebot verbessert

zwei unabhéngige Einnahmequellen

mehrere Zielgruppen

hohe Immissionsbelastung

zu grof3e Nutzflache

Bettenangebot > Bettennachfrage
Saalbereich ist Gberflissig - Konkurrenz
keine Alleinstellungsmerkmale

stark saisonale Verlaufe in der Nachfrage
Zielgruppe fur das Hotel evtl. verfehlt

nur ein Betreiber
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gegeniuber den Konkurrenzangeboten in der Region. Viele Vereine oder andere Gast-
betriebe bieten in Rethem bereits die Vermietung von Lokalitaten fur Festlichkeiten an,
weshalb der Nutzen eines Saals im ,Alten Ratskeller® eher fragwirdig ist. Ebenso
sprechen die relativ geringen Auslastungszahlen und die vergleichsweise niedrigen
Bettenzahlen anderer Beherbergungseinrichtungen fur eine Uberdimensionierung an
Hotelzimmern. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Gastezusammensetzung
hauptsachlich aus alteren Personen und weniger aus Familien mit Kindern besteht. Da
diese Zielgruppe in der Regel lUber eine bessere Kaufkraft verfugt, kbnnten unter Um-
standen Qualitat, Ausstattung, GréRe und Zusammensetzung der einzelnen Zimmer

nicht dem Bedarf entsprechen.

Die Idee eines Gesundheitszentrums basiert auf der Tatsache, dass das Arztewesen
zur notwendigen Daseinsvorsorge zahlt und die Bevoélkerung immerzu auf Mediziner
angewiesen ist. Besonders in landlichen RAumen mit einer medizinischen Unterversor-
gung ist mit einer stetigen Nachfrage zu rechnen. Ein MVZ beherbergt viel Fachkompe-
tenz auf engem Raum und ist so ein Anziehungspunkt in der Region. In aller Regel
forciert es dabei Uber die Zeit zu einer eigenen Marke und gewinnt an Bekanntheit. Das
fordert wiederum den Aufbau eines festen Patientenstamms in einem vergleichbar
grof3en Einzugsgebiet. Die einzelnen Mieter profitieren zudem von zahlreichen Syner-
gieeffekten. So kdnnen beispielsweise Behandlungsrdume, Personal, Warte- und Sani-
tatsbereiche oder auch Patienten geteilt werden. Damit ist ein MVZ nicht nur fir die
Bevodlkerung eine attraktive Losung, sondern auch fir die Arzte. Des Weiteren bietet
sich fur die EGRA als Eigentiimer eine grof3e Bandbreite an potenziellen Mietern. Ne-
ben Medizinern kénnen ebenso Heilpraktiker, Akustiker oder Optiker Einzug ins

Gesundheitszentrum erhalten.

Tabelle 4.5: Starken-Schwachen-Profil Konzept 2

Starken Schwéchen
Synergieeffekte fur die Mieter — Anbindung an OPNV
Aufbau einer ,Marke“ - Bekanntheit — Praxisangebot > Praxisnachfrage
wenig Facharzte / Konkurrenz MVZ — Interesse Uberwiegend v. Bestandsérzten
groReres Einzugsgebiet als Einzelpraxen | — hohe Vorvermietung wird benétigt
viele Vermietungsmaoglichkeiten — Konstellation Arzte erfolgsentscheidend
geringeres Leerstandsrisiko — geringe Auswahl an Mietern / Arzten
komfortable Parksituation — Nachfolgeentwicklung problematisch
med. Versorgungslage wird verbessert — Café / Bistro nicht vorhanden
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Die Voraussetzung flr die erfolgreiche Etablierung eines MVZ ist jedoch zuallererst
eine gute Erreichbarkeit. Vor allem altere Patienten, deren Mobilitdt eingeschrankt ist,
bendtigen eine komfortable Anbindung mit dem OPNV. Diese ist aufgrund des Fehlens
eines Bahnhofs und der geringen Fahrtenhaufigkeit der Busse nicht gegeben. Zudem
wirkt sich die niedrige Arztdichte der Region auch auf die Vermietbarkeit der Praxis-
raume aus. Denn die Wahrscheinlichkeit von Praxisneugriindungen auf dem Land sind
eher minimal, da Jungéarzte immer mehr sowohl ein Anstellungsverhéltnis als auch die
Nahe zu den Ballungsraumen bevorzugen. Somit spricht das MVZ vornehmlich die
Bestandsarzte der Region an und ist auf deren Interesse sowie Bereitschaft fir einen
Wechsel ins Arztehaus angewiesen. Dies hangt jedoch vornehmlich mit den Mietkondi-
tionen, der Zusammensetzung an Fachrichtungen, dem Verhaltnis von Arzten zu Nicht-

Arzten als Mieter und der Vorvermietungsquote des Hauses ab.

So birgt die Konzeptidee im Vorfeld, neben den zahlreichen Vorziigen, eine Fille an
unvorhersehbaren Variablen, die zu einem erheblichen Anlaufproblem fiihren kénnen.
Zusammengefasst ergibt sich daraus folgendes Starken-Schwéchen-Profil, ersichtlich
in Tabelle 4.5.

Das Ziel der vorangegangenen Analysen besteht darin, die Tauglichkeit des ,Alten
Ratskellers“ hinsichtlich des angestrebten Nutzungskonzepts zu Uberprifen. Sowonhl
die STOMA als auch die Starken-Schwachen-Profile offenbaren, dass weder ein Kon-
zept dem anderen deutlich vorzuziehen ist, noch dem Nutzerbedarf in beiden Varianten

vollstdndig Rechnung getragen wird.

Besonders ausschlaggebend ist dafiir das Defizit beim Verhéltnis von benétigter und
vorhandener Nutzflache. Die Konzepte sind jeweils auf eine nahezu gesamte Verwen-
dung des zur Verfigung stehenden Raums ausgelegt, zulasten einer angemessenen
GroRRenordnung. In Anbetracht, dass ein Teilabbruch oder partieller Leerstand des Ge-

b&audes nicht in Frage kommt, bietet sich daher ein Mischkonzept aus beiden Ideen an.

Mithilfe einer funktionalen Teilung des ,Alten Ratskellers* lassen sich so beide Varian-
ten parallel realisieren. Dadurch erféahrt das Geb&ude eine effiziente Aufteilung der
gesamten Nutzflache und die Einzelkonzepte lassen sich auf ihren entsprechenden
Raumbedarf reduzieren. Der Zusammenschluss bietet zudem die Méglichkeit, die ein-
zelnen Konzeptstarken zu erhalten und die identifizierten Schwéchen als Ansatzpunkte
fir Verbesserungen zu nehmen. Folglich bedeutet dies einen Exit der einzelnen Kon-
zepte, da deren Erfolgsaussichten fir die Projektentwicklung zu gering sind. Stattdes-

sen erfolgt eine Uberarbeitung der Konzeptidee fiir den ,Alten Ratskeller*, die im fol-
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genden Abschnitt 4.4 kurz erlautert wird und als Grundlage nachstehender Untersu-

chungen dient.
4.4 Vorstellung Konzeptidee 3 — Mischnutzung

4.4.1 Uberblick

Das Mischkonzept fir den ,Alten Ratskeller” resultiert vor allem aus den vorangegan-
genen Untersuchungen hinsichtlich des Flachenbedarfs der einzelnen Konzepte. Die
Analysen zeigen, dass die Nutzungsvorschlage zwar per se in Rethem denkbar sind,
aber nicht in der geplanten Gro3enordnung. Daher erfolgt eine Anpassung der Entwir-
fe, die es letztlich ermdglicht, dass beide Nutzungsideen im ,Alten Ratskeller® Platz
finden.

Das Gebaude bietet aufgrund der generell zweiteiligen Struktur optimale Vorausset-
zungen fur die funktionale Unterbringung der Nutzungseinheiten. Der Anbau wird im
Erd- und Obergeschoss als kleineres MVZ umfunktioniert, mit einer Apotheke und zwei
separaten Praxen. Der Teil des Ratskellers dient dagegen fir die Gastronomie und den

Hotelbetrieb. Ein ErschlieBungsflur in der Mitte des Gebaudes sorgt dabei fir die rAum-

\
|
- KG: EG: Apotheke +
|
F==5 (Gastronomie
,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1
OG: Arztpraxen + - DG
|

Abbildung 4.4: Konzeptidee 3 — Nutzungsbelegung
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liche Trennung beider Einheiten. Die Abbildung 4.4 zeigt vereinfacht die Nutzungsauf-
teilung Uber alle Geschosse des Bauwerks. Die genauen Raumbelegungen und -

groRRen sind dem Anhang 7 zu entnehmen.

Im Bereich des komprimierten MVZs findet unter anderem das Interesse des 0drtlichen
Apothekers in Rethem Beachtung. So ist im Erdgeschoss des Anbaus eine Apotheke
mit groRem Offizin zur StralRenseite hin vorgesehen. Im hinteren Bereich sind das La-
bor, die Rezeptur und weitere Personalraume angeordnet. Standardgeman ist die rund
200m?2 grof3e Apotheke Uber zwei separate Eingange zuganglich. Einer davon befindet
sich im ErschlieBungsflur, tGber den die Patienten ebenfalls ins Obergeschoss zu den
Arztpraxen gelangen. Fur eine vollkommene Barrierefreiheit ist neben den beiden
Treppenaufgéangen ein Fahrstuhl im Haus integriert. Der Aufbau im Obergeschoss
gleicht dem des Erdgeschosses. Ein ErschlieBungsflur trennt das Geb&aude raumlich
ab. Auf der Seite des Anbaus erstrecken sich zwei eigenstéandige Praxen. Diese verfu-
gen je Uber zwei Behandlungszimmer mit allen weiteren, notwendigen Raumlichkeiten.
Da in der Region jedoch vorwiegend Gemeinschaftspraxen der Standard sind, kann
hier durchaus das Raumkonzept noch angepasst werden. In Abhangigkeit der potenzi-
ellen Mieter ist eine gemeinsame Nutzung von Warte- und/oder Sanitatsbereich vor-

stellbar.

Trotz des kleineren MaRstabes profitieren die Arzte und Patienten weiterhin vom Kon-
zept des Gesundheitszentrums. Prinzipiell lassen sich bis zu vier verschiedene Medizi-
ner im Haus integrieren. Hinzu kommt die direkte Verbindung mit einer Apotheke. Im
Ubergeordneten Rahmen besteht zudem die Symbiose mit dem Gastronomieangebot
des Ratskellers. So erweitert sich die Zielgruppe des Gastronomiebetreibers um die
Patienten und Mitarbeiter des MVZs.

Im anderen Teil des Gebdudes, dem eigentlichen Ratskeller, ist die
Gastronomieeinheit sowie das Hotel garni untergebracht. Dadurch bleibt der Charakter
des alten Fachwerkhauses bestehen und es kann an die urspringliche Nutzung ange-
kniipft werden. Der Aufbau dhnelt der ersten Konzeptidee, mit Ausnahme einiger An-

derungen hinsichtlich der zuvor analysierten Schwéchen.

So bleibt das Modell ,garni erhalten, es erfolgen lediglich Anpassungen beztglich der
Qualitat, GroRe und Ausstattung des Hotels. In Hinblick auf die Hauptzielgruppe der
.Best Ager”, bietet sich besonders ein ,3-Sterne-Standard“ an. Die Zimmeranzahl re-

duziert sich auf zehn Doppelzimmer, die im Durchschnitt eine Gro3e von 24-26m? be-
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sitzen. Die Anordnung der Bader erfolgt dabei so, dass jede Nasszelle mit einem Fens-
ter ausgestattet ist. Eine Ferienwohnung findet sich im Vergleich zur ersten Konzept-
idee nicht wieder. Optional besteht jedoch die Mdéglichkeit eines Zustellbettes. Die all-
gemeine Ausstattung der Zimmer ist eher modern. Durch kostenloses WLAN oder ahn-
liche Angebote lassen sich zudem Alleinstellungsmerkmale (Unique Selling Propositi-

ons) herausstellen, um sich von der Konkurrenz abzuheben.

Einige Besonderheiten resultieren aus den regionalen Gegebenheiten. Die Marktanaly-
se zeigt einen deutlichen Trend zum Fahrradtourismus. Durch einfache MalRnahmen,
wie beispielsweise dem Anbieten eines Abstellkellers, einer Werkstatt oder einer E-
Bike-Aufladesaule, kann der Ratskeller als Radfahrhotel werben und dem Modell des
.Bed & Bike" folgen. Zudem gilt das ALT als Energieregion, die es sich zum Ziel ge-
setzt hat, die Strom- und Warmeversorgung zu 100 Prozent aus regenerativen Quellen
zu beziehen. In diesem Sinne kann ein Energiehotel entstehen, sofern mit Hilfe von
Erzeugern der regenerativ nutzbaren Energien (Solaranlage, Warmepumpe, etc.)
selbst Strom und Wéarme produziert und verbraucht wird.

Im Genauen sieht das Konzept daher eine erneute Nutzung des Kellergeschosses vor.
Dieses ist Uiber den Treppenaufgang und dem Fahrstuhl im ErschlieBungsflur zugang-
lich. Durch einen grof3en Abstellraum kdnnen die Gaste des Hotels ihre Fahrrader si-

cher und vor der Witterung geschiitzt unterbringen.

Im Erdgeschoss des Ratskellers ist vollflachig die Gastronomieeinheit untergebracht.
Fur eine moglichst hohe Auslastung bzw. einem breiten Spektrum an Kunden empfiehlt
sich ein Ganztagsbetrieb. Tagslber in Form eines Bistros/Cafés, um sowohl die Pati-
enten des MVZs, die Rethemer Bevolkerung als auch die Durchreisenden als Zielgrup-
pe zu gewinnen. Fur den Abendbetrieb bietet sich eher ein Restaurant an, damit zu-
satzlich die Hotelgaste zu den potenziellen Nachfragern zahlen. Die raumliche Anord-
nung gleicht dabei der ersten Konzeptidee. Der Gastraum befindet sich im vorderen
Teil des Ratskellers. Der Garten lasst sich ebenfalls optional nutzen und ist entweder
Uber den ErschlieBungsflur oder tGber den Durchgang von der Mihlenstrale aus er-
reichbar.

Im Obergeschoss beginnt das Hotel garni. Neben der Rezeption befinden sich hier die
ersten fuinf Doppelzimmer. Damit das angedachte Bistro/Café unabhangig vom Frih-
stucksbetrieb des Hotels funktionieren kann, ist ebenfalls ein kleiner Speisesaal in die-
ser Etage untergebracht. Dieser ist mit der darunterliegenden Kiiche Uber einen Spei-
seaufzug verbunden. So besteht die Moglichkeit einer ungehinderten und parallelen

Versorgung aller Gaste.
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Das gesamte Dachgeschoss dient ausschlie3lich der Hotelnutzung und ist fir die Gas-
te Uber den Aufzug bzw. das Treppenhaus erreichbar. Auf Seiten des Anbaus sind die
restlichen funf Doppelzimmer angeordnet. Der Bereich des Ratskellers ist als Biro-
und Abstellraum sowie Waschekammer angedacht. Eine Unterbringung von Gaste-
zimmern ist nicht vorgesehen, da sich dieser Raum aufgrund der Dachschragen nicht
dafir eignet. Insgesamt stehen damit dem zukinftigen Betreiber rund 1000m2 Nutzfla-
che (ohne Keller) zur Verfiigung, wovon etwa 280mz2 auf den Gastronomiebetrieb ent-
fallen. Die genaue Anordnung der Raume und deren Flachen ist den Planen im An-

hang 7 zu entnehmen.

Die Revitalisierung des ,Alten Ratskellers® ist wie jede andere Projektentwicklung auch
mit verschiedenen Risiken behaftet. Fir eine erfolgreiche Umsetzung des Projekts ist
es daher elementar, diese anfangs zu identifizieren und anschlielend hinsichtlich ihrer
Bedeutung zu gewichten und bewerten. Nur so lassen sich friihzeitig Gegenmafnah-
men einleiten und die Auswirkungen minimieren. Bei der Risikoklassifizierung wird an

dieser Stelle auf die Abbildung 4.5 und den dazugehérigen Erlauterungen verwiesen.
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Abbildung 4.5: Risk-Map der finalen Konzeptidee
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R1: Genehmigungs-, Boden- und Baugrundrisiko

Fur das Grundstlck des ,Alten Ratskellers* liegt bisher kein Bebauungsplan vor. Daher
kann es zu Restriktionen vonseiten der ortlichen Bauaufsichtsbehérde kommen. Die
baulichen MalZnahmen auf3erhalb des Bestands sind jedoch sehr gering und eine Ab-
lehnung der Nutzungskonzeption wird als nicht wahrscheinlich erachtet. Des Weiteren
besteht die Mdéglichkeit, dass es zum Einspruch der angrenzenden Nachbarn oder der
Bevolkerung kommt. Aufgrund des allgemein hohen Engagements der EGRA in
Rethem und deren Zusammensetzung aus hauptsachlich von Birgern vor Ort, ist die-
ser Fall jedoch nicht vorstellbar. Ebenso wird das Boden- und Baugrundrisiko als ver-
nachlassigbar eingestuft, da soweit keine Altlasten bekannt oder durch die Bauarbeiten
des Vorbesitzers aufgetreten sind.

R2: Entwicklungsrisiko

Jede Projektentwicklung birgt das Wagnis einer nicht marktkonformen Nutzungskon-
zeption, mit der Folge einer Erschwernis bei der spateren Vermarktung des Gebaudes.
Dieses Risiko wird durch die vorangegangene Markt- und Standortanalyse begrenzt.
Der Tourismus stellt nachweisbar eines der bedeutendsten wirtschaftlichen Standbeine
der Region dar, sodass in Anbetracht der Lage Rethems mit potenziellen Gasten fir
den Hotel- und Gastronomiebetrieb zu rechnen ist. Zugleich dient ein MVZ der Da-
seinsvorsorge und tragt aufgrund der geringen Arztdichte zu einem héheren Versor-

gungsnhiveau bei. Daher ist eine stetige Nachfrage gesichert.

R3: Kostenrisiko

Das Kostenrisiko ergibt sich in erster Line aus der langen Entwicklungsdauer von Im-
mobilienprojekten. Eine hinreichend genaue Bestimmung der tatsdchlichen Baukosten
ist in einem frihen Stadium der Projektentwicklung erheblich erschwert. Zudem kénnen
fehlerhafte Kostenschatzungen dazu beitragen, dass entweder die Vorteilhaftigkeit
eines Projekts verloren geht oder aus wirtschaftlicher Sicht zu Unrecht nachgewiesen
wird. Daher ist es besonders in Anbetracht der Bausubstanz des ,Alten Ratskellers®
notwendig, eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme der Bauteilzustdnde vorzunehmen
und damit fir eine vorzeitige Absicherung bzw. bessere Abschéatzung der anfallenden
Umbaukosten zu sorgen. Zusatzlich entsteht durch Bauzeitverzogerungen, einer man-
gelhaften Ausschreibung oder der nachtraglichen Anderung von Planen, das Risiko der

Kostenuberschreitung und damit einhergehend das Fertigstellungsrisiko. Um diesen
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Risiken entgegenzuwirken, empfiehlt sich eine kontinuierliche Kostenuberwachung

sowie ein professionelles Projektmanagement.

R4: Finanzierungsrisiko

Die EGRA besitzt aufgrund ihrer Finanzierungsstruktur und Einlagen der Gesellschaf-
ter eine hohe Bonitat und Absicherung. Dennoch liegt mit dem Zinséanderungsrisiko ein
Waghnis vor, welches sich au3erhalb ihres Einflussbereichs befindet. Damit verbunden
ist ein erhdhter Kapitaldienst fur die aufgenommenen Fremdmittel. In diesem Zusam-
menhang ist weiterhin anzumerken, dass sich auch jede Verzégerung, besonders im
Rahmen der Projektrealisierung und Projektvermarktung, darauf auswirken kann und
damit unmittelbar auf die Rentabilitdét. Um zumindest zur Reduzierung des Zinsénde-
rungsrisikos beizutragen, empfiehlt sich ein Hypothekendarlehen mit einer Festzins-

vereinbarung.

R5: Prognoserisiko

Die Standort- und Marktanalyse bestétigt, dass fir Rethem ein wesentlicher Bedarf im
Bereich der angestrebten Nutzungskonzeption besteht. Fraglich ist hingegen die lang-
fristige Entwicklung der Region und ob der Standort auch fiir die nachsten 20-30 Jahre
dahingehend geeignet ist. Die steigenden Besucherzahlen und das Uberregionale En-
gagement im Tourismusbereich spricht fiir einen nachhaltigen Bedarf an Gastebetten
in der Region. Dennoch ist die Auslastung eher gering und wird auch zukinftig von den
Konkurrenzangeboten abhangen. Im Bereich des Gesundheitszentrums ist mit einer
konstanteren Nachfrage zu rechnen, da Arzte im Allgemeinen immer benétigt werden.
Problematisch stellt sich hier jedoch zum einen die Nachfolgeentwicklung, als auch
zum anderen der Bevolkerungsriickgang und die Landflucht dar. Der ,Alte Ratskeller®
ist daher so zu gestalten, dass eine hohe Drittverwendbarkeit besteht und somit auf

veranderte Marktsituationen und Mieterwechsel eingegangen werden kann.

R6: Ertragsausfallrisiko

Die Rentabilitdt und der Erfolg einer Projektentwicklung ist von vielen Faktoren abhan-
gig. Auf der Ertragsseite ist stets mit einem Mietausfallwagnis zu rechnen. Dabei spie-
len die Mieterbonitdt sowie die Erst- und Anschlussvermietung eine entscheidende
Rolle. Hinsichtlich des Apothekenraums und dem Hotelbetrieb mit angeschlossener

Gastronomie besteht bereits im Voraus ein Nutzerinteresse, sodass diesbeziglich ein

59



iwb

INGENIEURE

4. ,Alter Ratskeller in Rethem — Projektkonzeption

geringeres Leerstandsrisiko vorliegt. Dennoch empfiehlt sich fir die EGRA ein rechtzei-
tiges Marketing zu betreiben, um auch fir die Arztpraxen in einer frihen Phase der
Projektentwicklung Mieter zu finden. Die Miet- und Pachtvertrage mit den einzelnen
Parteien sollten méglichst vor Fertigstellung und mit einer langen Laufzeit abgeschlos-

sen sein, damit das Ertragsausfallrisiko minimiert wird.

Den Abschluss der Projektkonzeption bildet die wirtschaftliche Untersuchung des Kon-
zepts. Nachdem durch die vorangegangenen Analysen die Standort- und Marktkon-
formitat gepruft und der Entwurf hinsichtlich der Nutzer- und Nutzungsanforderungen
angepasst wurde, gilt es nun letztendlich die Rentabilitdt der Projektentwicklung zu

erfassen. Der Nachweis der wirtschaftlichen Tragfahigkeit bildet in aller Regel den ent-

Tabelle 4.6: Ubersicht der Projektdaten

Kostenschatzung nach DIN 276-1:2008

Bauvorhaben Umbau des ,Alten Ratskellers*

Zweckbestimmung Teil A: Gesundheitszentrum; Teil B: Hotel garni / Gastronomie
Grundsttick, Lage Rethem (Aller) — MihlenstralRe 2

Grole 879 m?

davon AuRRenflache 239 m2

Bauzeit 18 Monate

Nutzungsdauer 25 Jahre

Bauart Teil A: Stahlbeton Teil B: Fachwerk
BGF 650 m? 1.300 m2

NGF 523 m? 1.167 m2

NF 420 m? 1.004 m2

Apotheke 200 m?

Hotel garni 727 m2

Praxis1 100 m2
Praxis 2 120 m2

Gastronomie 277 m?2

Umbaukosten Betrag EUR (inkl. MwSt.)
KGR 100 — Grundstiick 10.000€

KGR 200 — Herrichten / Erschlie3en 43.950€

Teil A KGR 300 — Baukonstruktion 385.000€

KGR 400 — techn. Anlagen 140.000€

Teil B KGR 300 — Baukonstruktion 675.000€

KGR 400 —techn. Anlagen 225.000€

KGR 500 — Aul3enanlagen 20.315€

KGR 600 — Ausstattung 0€

KGR 700 — Baunebenkosten 386.066€

1.874.081€
Kosten pro m?2 BGF 1.171€
Gesamtkosten (inkl. Kostenabweichung 5%) 1.967.785€
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scheidenden Impuls zur Umsetzung und ist daher mit besonderer Sorgfalt zu erdrtern.
Aus diesem Grund erfolgt nunmehr keine statische Betrachtung, sondern alle Zahlun-
gen finden in Bezug auf ihren Anfall im Lebenszyklus der Immobilie Beriicksichtigung.
Solch eine dynamische Berechnung ermdglicht damit eine exaktere Abbildung der
Realitat, obwohl aufgrund der langen Nutzungsdauer die Genauigkeit der Ergebnisse
abnimmt. Daher stitzt sich im Folgenden die Rentabilititsanalyse auf verschiedene

Szenarien, um mogliche Abweichungen und voran genannte Risiken einzukalkulieren.

Im vereinfachten Sinne gilt eine Investition als rentabel, wenn die Einnahmen die Aus-
gaben bzw. Kosten wahrend der gesamten Nutzungsdauer ubersteigen. Infolgedessen
sind zu aller erst die einmaligen und laufenden LCC zu identifizieren. Den ersten Be-
standteil bilden die Umbaukosten. Tabelle 4.6 zeigt neben den allgemeingiltigen Pro-
jektdaten die Kostenschéatzung nach DIN 276 fur das angestrebte Nutzungskonzept.
Die durchschnittlichen Kalkulationspreise je Maf3einheit sind an Vergleichswerte aus
dem Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern und an Refe-
renzwerte der iwb Ingenieurgesellschaft mbH angelehnt. Alle Preise verstehen sich
inklusive der Mehrwertsteuer und sind an die regionalen Verhaltnisse* bereits ange-
passt. Die Schatzung der Umbaukosten erfolgt sowohl unter Berticksichtigung aktueller
Bauteilzustéande, dem jeweiligen Ausmal3 der Umbauarbeiten und in Abhéngigkeit des
Gebaudeteils (Anbau oder Ratskeller). In Summe ergeben sich so Gesamtkosten von
rund 1,9 Mio. Euro.* oder auch 1.171€/m? BGF. Unter Beriicksichtigung einer Abwei-
chung der Baukosten von flnf Prozent sind in diesem Fall mit etwas unter 2 Mio. Euro

zu rechnen.

Zu den einmalig anfallenden Umbaukosten reihen sich weitere laufende Kosten in

Form von Bewirtschaftungs- und Finanzierungskosten an. Bei den Bewirtschaftungs-

Tabelle 4.7: Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten

Kostenart Berechnungsansatz Summe
Betriebskosten 0,1% KGR 300; 2,5% KGR 400 8.360€
Instandsetzungskosten 1,2% KGR 300; 2,0% KGR 400 20.020€
Verwaltungskosten 2,0% vom Jahresrohertrag 1.697€
Mietausfallwagnis 4% vom Jahresrohertrag 3.393€
Inflationsrate 1,75% als langfristiges Mittel

Bewirtschaftungskosten im Jahr 33.470€

kosten handelt es sich um die nicht umlagefahigen Betriebs-, Instandsetzungs- und

o Regionalfaktor fur Rethem entspricht ca. 0,85; angelehnt an Angaben des BKI; vgl. Anhang 8
* eine genauere Aufgliederung der Kostenschatzung mit den jeweiligen Einheitspreisen und
Quellen findet sich in Anhang 8 und Anhang 9 sowie in der Excel-Datei auf beigelegter Daten-
CD wieder
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Verwaltungskosten, wie Tabelle 4.7 zeigt. Diese ergeben sich Uber prozentuale Ansat-
ze von entweder den Umbaukosten oder dem Jahresrohertrag. Hinzu wird mit einem
Mietausfallwagnis gerechnet, um einen mdglichen Leerstand oder ausfallende Zahlun-
gen der Mieter einzukalkulieren. So fallen pro Jahr weitere Kosten von etwa 33.500€
an, die durch die langfristig prognostizierte Inflationsrate auf das jeweilige Nutzungsjahr

angepasst werden.*°

Den anderen Teil der laufenden Kosten stellt der monatliche Kapitaldienst dar. Die Fi-
nanzierungsstruktur fur die Aufbringung der gesamten Investitionskosten entspricht
den Annahmen aus der wirtschaftlichen Voreinschéatzung in Abschnitt 3.3. Zu je etwa
einem Drittel flieBen Eigenkapital, direkte Subventionsmittel und Fremdkapital ein. Bei
einer angenommenen Bauzeit von 18 Monaten sowie einer linearen Verteilung der
Umbaukosten bedeutet dies, dass zu Beginn die Eigenkapitalmittel, dann die Forder-
gelder aufgebraucht und erst zum Schluss auf das Fremdkapital zurlickgegriffen wird.
Die Fordermittel stehen der EGRA in voller H6he zu und es ist daher von keiner Rlick-
finanzierung auszugehen. So verbleiben in Summe 670.000€, die Uber ein Kredit
fremdfinanziert werden mussen. Dabei bietet sich ein Annuitdtendarlehen mit einer
Laufzeit von 15 Jahren an. In Anbetracht der langen Bindung und mit der Vorgabe ei-
ner Festzinsvereinbarung ist ein Zinssatz von 3% als realistisch zu erachten. Der Til-
gungssatz liegt bei 4%, sodass sich eine jahrliche Annuitéat von 46.900€ einstellt. Die
Tilgung des Darlehens kann jedoch erst mit der Fertigstellung bzw. mit dem Nutzungs-
beginn starten, da nun monatliche Mieteinnahmen zur Verfiigung stehen. Somit betragt
die Tilgungsdauer lediglich 14,5 Jahre. Die Zinslast fir die ersten sechs Monate der

Laufzeit werden Uber Eigenkapitalriicklagen gedeckt.

Sofern sich Periodentberschisse ergeben, flieRen diese mit einer jahrlichen Verzin-
sung von einem Prozent in die wirtschaftliche Betrachtung ein, um der Wiederanlage-

pramisse gerecht zu werden. Sollten sich hingegen Verluste einstellen, so sind Dispo-

Tabelle 4.8: jahrlicher Kapitaldienst

Finanzierungskosten

Kostenart Berechnungsansatz Summe
Eigenkapitalanteil ~ 1/3 der Umbaukosten 650.000€
Fordermittel ~ 1/3 der Umbaukosten 650.000€
* Annuitatendarlehen; Laufzeit 15 Jahre; Festzinsvereinbarung

Darlehenshdéhe ~1/3 der Umbaukosten inkl. Uberschreitung 670.000€
Zinslast 3% 20.100€
Tilgungssatz 4% 26.800€
* Zwischenfinanzierung: Dispositionszins 11%, Anlagezins 1%

Kapitaldienst im Jahr (Annuitét) 46.900€

4 Herleitung und Quellen der Rechenanséatze im Anhang 8
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sitionszinsen von 11% zu zahlen. Eine Ubersicht der Finanzierungskosten findet sich in
nachstehender Tabelle 4.8 wieder. Im Anhang 9 sind dariiber hinaus alle anfallenden

Kosten mit den entsprechenden Berechnungsansatzen aufgeschlisselt.

Den Kosten stehen wiederum Einnahmen in Form von monatlichen Mietzahlungen
oder auch der Verkaufserlds am Ende der Nutzungsdauer gegeniber. Die Mietein-
nahmen setzen sich aus mehreren Bereichen zusammen. Zum einen hat der zukinfti-
ge Mieter des Hotel garni einen Pachtsatz in Héhe von 25 Prozent an die EGRA zu
entrichten. Dieser ist an den voraussichtlichen jahrlichen Logis-Umsatz (LU) angelehnt
und betragt rund 26.000€ im Jahr. Des Weiteren ist flir den Gastronomiebereich ein
Mietsatz von 7€/m? NF angesetzt. Ebenso fir die Vermietung des Apothekenraums
und der beiden Praxen. Die Werte orientieren sich an den marktiblichen Preisen und
den Einschéatzungen bzw. Vorstellungen des Bauherrn. Die umlageféahigen Bewirt-
schaftungskosten sind bereits inbegriffen. So ist im Falle einer Vollvermietung mit jahr-
lichen Mieteinnahmen von 85.000€ zu rechnen, wie Tabelle 4.9 oder Anhang 10 detail-
liert zeigt.

Ein weiterer Faktor auf der Erlosseite ist der angenommene Verkauf bzw. Restwert des
Gebaudes am Ende der Nutzungsdauer. Dieser errechnet sich aus dem aktuellen Ver-
kehrswert des ,Alten Ratskellers“ und der Wertsteigerung tber den Lebenszyklus hin-
weg. Obwohl mit Investitionskosten von fast 2 Mio. Euro zu rechnen sind, ist aufgrund
der regionalen Lage und den baulichen Gegebenheiten, der Verkehrswert nicht mit den
Umbaukosten gleichzusetzen. Um dennoch einen entsprechenden Ertragswert zu er-
halten, findet in diesem Fall das vereinfachte Ertragswertverfahren nach 817 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) Anwendung. Das Verfahren stitzt
sich auf dem Ertragswert der baulichen Anlagen, in Abhéngigkeit der Restnutzungs-
dauer und dem Liegenschaftszins, sowie dem Bodenrichtwert des Grundstiicks. Die
genaue Herleitung ist dem Anhang 8 und Anhang 11 zu entnehmen. Unter Einbezug
einer Wertsteigerung von funf Prozent bis zum Ende der Nutzungsdauer ergibt sich so

ein Verkehrswert bzw. Verkaufserlos von 1.000.000€.

Tabelle 4.9: Einnahmen durch Miete und Verkauf

Einnahmen

Einnahmequelle Berechnungsansatz Summe
Hotel garni 25% Pacht vom Logisumsatz 26.280€
Gastronomie 7€/m? NF x 277m? 23.268€
Gesundheitszentrum 7€/m? NF x 420m? 35.280€
Einnahmen im Jahr 84.828€
Verkaufserlds (n. 25 Jahren)  Verkehrswert x Wertsteigerung 1.008.000€
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Tabelle 4.10: zusammengefasster Finanzplan

Cashflow Uber die Nutzungsjahre (in €)

Periode START 1 2 14 15 25
Investitionskosten 1.967.785

Mieteinnahmen 85.512 | 87.020 | 107.339 | 109.232 | 130.106
Bewirtschaftungskosten 34.740 | 34.3344 | 42.352 43.098 51.335
Jahresreinertrag 51.772 52.686 64.987 66.134 78.771
Verkaufserlos 1.008.000
Kreditstand 670.000 641.216 | 622.441 | 203.907 0

Annuitat 3.908 46.900 | 46.900 | 46.900 23.450
Disposition-/Anlagezins 22 75 1.557 1.029 7.474
Periodenergebnis 4.894 5.861 19.644 | -140.203 | 1.094.245
kumuliertes Ergebnis 4.894 10.754 | 166.476 | 26.273 | 1.802.302

Nachdem alle mit der Investition in Verbindung stehende Zahlungen identifiziert sind,
besteht der nachste Schritt in der Berechnung der endgultigen Rentabilitat fur die an-
gesetzte Nutzungsdauer. Die jeweiligen LCC sind in einem gemeinsamen Finanzplan
zusammengefasst, der eine monatliche Betrachtung aller Zahlungen zuldsst. Die Ta-
belle 4.10 gibt lediglich einen kurzen Uberblick aus ausgewahlten Phasen der Investiti-
onsrechnung. Eine genauere Aufschliisselung des Zahlungsverlaufs ist mit dem An-
hang 12 oder auch auf beigefuigter Daten-CD gegeben.

Das Periodenergebnis errechnet sich aus der Differenz der monatlichen Mieteinnah-
men und der Bewirtschaftungskosten sowie abziiglich des Kapitaldienstes. Der Til-
gungssatz ist dabei so gewdahlt, dass die monatliche Annuitat moglichst hoch ist, um
den Darlehensbetrag schnell zu senken und so die Zinslast zu verringern. Dennoch
bewegt sich der Tilgungsanteil stets in solch einem Rahmen, dass kein negatives Peri-
odenergebnis zu erwarten ist. Nach 14,5 Jahren lauft der Darlehensvertrag aus und die
Restschuld, in diesem Fall noch rund 185.000€, sind durch eine Sonderzahlung zu
begleichen. Die vorher aufgebauten Uberschiisse konnen die Restschuld nahezu kom-
plett abfangen. Die Sonderzahlung ist jedoch der Grund dafir, dass die 15. Nutzungs-
periode mit einem Verlust abschlie3t. Durch den nun folgenden Wegfall des Kapital-
dienstes ergibt sich eine deutliche, finanzielle Entlastung, die sich in der Héhe der Pe-
riodengewinne bemerkbar macht. Am Ende des Betrachtungszeitraums steht der Ver-
kauf der Immobilie, sodass letztendlich mit einem kumulierten Investitionsergebnis von
rund 1,8 Mio. Euro zu rechnen ist. In Bezug auf das eingesetzte Eigenkapital resultiert
daraus eine Rentabilitat von 4,16% Uber die gesamte Nutzungsdauer. Damit ist die

Projektentwicklung aus wirtschaftlicher Sicht als tragfahig einzustufen.
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Die Berechnungsansatze und Resultate sind dennoch mit Sorgfalt zu Uberprufen. Auf-
grund des langen Betrachtungszeitraums kdnnen sich bereits kleine Abweichungen
entscheidend auf die Rentabilitdt am Ende der Nutzungsdauer auswirken. Zudem ist
die Projektentwicklung mit einigen Risiken behaftet, die bereits im vorangegangenem
Kapitel 4.5.1 identifiziert und klassifiziert wurden. Um diesen Unsicherheiten genigend
Beachtung zu schenken und die Ausmafle moglicher Fehleinschatzungen aufzude-
cken, bietet sich im Folgenden eine Szenariobetrachtung fur das Investitionsvorhaben
an. Neben der zuvor kalkulierten Variante, die dem ,Realistic Case® entspricht, sind
zwei weitere Eintrittssituationen denkbar. Zum einen der sich am gunstigsten auswir-
kende Fall (,Best Case®), der die maximale Vorteilhaftigkeit der Projektentwicklung
darstellt. Auf der anderen Seite steht das Pendant dazu, der ,Worst Case®. Bei diesem
Szenario treten jegliche Faktoren zu Ungunsten der Rentabilitéat ein. Damit ergibt sich
ein Toleranzbereich, in dem sich das Investitionsvorhaben mit hoher Wahrscheinlich-
keit befindet. Abweichend dazu sei an dieser Stelle auch auf die Unterlassungsalterna-
tive hingewiesen, bei der das vorhandene Eigenkapital mit einer durchschnittlichen
Verzinsung von 1,8% (iber einen Zeitraum von 25 Jahren fest angelegt ist.*’

Die Risikoabstufungen der einzelnen Faktoren innerhalb der drei Szenarien sind in
Tabelle 4.11 aufgeschliisselt. Dem Entwicklungs- und Prognoserisiko ist dabei durch
die Veranderung der erzielbaren Mieten und der Wertsteigerung Rechnung getragen.

Durch einen prozentualen Aufschlag auf die reinen Investitionskosten findet zudem das

Tabelle 4.11: Sensitivitatsanalyse — Investitionsszenarien

Risikoabweichungen und Rentabilitat

Realistic Case Best Case Worst Case Alternative
A: Ertragsseitig
Hotel garni — Pachtsatz 25% v. LU 30% v. LU 20% v. LU
Gastronomie — Mietsatz 7€/m? NF 8€/m? NF 6€/m* NF
MVZ — Mietsatz 7€/m? NF 8€/m? NF 6€/m? NF
Wertsteigerung 5% n. 25J. 10% n. 25J. 0% n. 25J.
B: Kostenseitig
Mietausfallwagnis 4% v. JRE 2% v. JRE 8% v. JRE
Kosteniberschreitung 5% d. IK 0% d. IK 10% d. IK
Tilgungssatz 4% 5% 1,5%
C: Ergebnis
EK-Einsatz 650.000€ 650.000€ 650.000€ 650.000€
EK-Rentabilitat 4,16% 5,60% -0,97% 1,8%
Gewinn 1.132.302€ 1.968.869€ -250.871€ 427.157€

47 vgl. Anhang 8
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Kostenrisiko in der Kalkulation Beachtung. Damit einhergehend &@ndert sich aber auch
die Hohe des aufzunehmenden Darlehens. An dieser Stelle sei ein weiteres Mal er-
wahnt, dass der Tilgungssatz prinzipiell so gewabhlt ist, dass die monatliche Annuitét
nicht den Reinertrag Uberschreitet und sich so vorerst Periodenlberschiisse einstellen.
Um auch das Risiko des Ertragsausfalls abzudecken, entfallt weiterhin ein

Abminderungsfaktor auf den Rohertrag.

Unter Beachtung aller Risikofaktoren und Abweichungen ist im ,Best Case® mit einem
Gewinn von knapp 2 Mio. Euro nach den 25 Jahren Nutzungsdauer zu rechnen. Das
entspricht bei einem Eigenkapitaleinsatz von 650.000€ einer Rendite von 5,6%. Dem
entgegen steht im ungunstigsten Fall sogar ein Verlust durch die Umsetzung der Pro-
jektentwicklung. Dieser erklart sich unter anderem auch aus der Finanzierungswabhl
und der fehlenden Umschuldung. Daher sind die Ergebnisse nicht nur von den Ein-
trittswahrscheinlichkeiten der einzelnen Risikofaktoren abhéngig, sondern ebenso von
den Umstanden der Fremdfinanzierung. Unter Aul3erachtlassung der Pramisse, dass
vorerst keine Periodenverluste durch den Kapitaldienst entstehen, liegt eine weitere
Option in der Zwischenfinanzierung®. Diese erméglicht einen héheren Tilgungssatz
und damit einhergehend bessere Zinskonditionen fur die daraus folgenden Perioden-
verluste, als ein Dispositionskredit. Die Mdglichkeiten der Fremdfinanzierung sind somit
sehr vielseitig und die Wahl des geeignetsten Finanzierungskonzepts ist Aufgabe eines
Finanzberaters. Weiterhin umfasst die Renditeanalyse keine Steuereinsparmaoglichkei-
ten hinsichtlich der Umbaukosten, Mieteinnahmen oder Zinszahlungen. In diesem Zu-
sammenhang empfiehlt es sich ebenso auf fachkundige Unterstitzung, in Form eines
Steuerberaters, zurlickzugreifen, da es die Rentabilitat der Projektentwicklung im

Nachhinein noch erhoht.

Trotz der Aussicht im ,Worst Case” Verluste einzufahren, bietet das Investitionsvorha-
ben im Normalfall eine bessere Rentabilitat, als die Unterlassungsalternative. Mit ei-
nem Gewinn von ungeféhr 1,1 Mio. Euro, liegt der ,Realistic Case* rund 700.000€ bzw.
mit 2,3% mehr Rendite Uber dem Anlagemodell. Daher ist aus wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Annahme beschrankter Risikoabweichungen, die Umsetzung

der Projektentwicklung anzuraten.

Den Abschluss der Projektentwicklung i.e.S. bildet die Entscheidung lber die Realisie-
rung des Investitionsvorhabens. Zugleich besteht fur den Investor hier die letzte Mog-

lichkeit einen Abbruch der Projektentwicklung vor Bau- und Planungsbeginn einzulei-

48 Zwischenfinanzierung: Aufnahme eines zusétzlichen Darlehens/Kredit (Umschuldung)
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ten. In aller Regel setzen die Ergebnisse der Rentabilitdts- und Sensitivitatsanalyse
den entscheidenden Impuls zur Umsetzung der Projektkonzeption. Im Falle der EGRA
steht jedoch beim Umbau des ,Alten Ratskellers® nicht vorrangig die Rendite an zentra-
ler Stelle, sondern der Erhalt und die nachhaltige Wiedernutzung des ortshildpragen-
den Gebaudes. Aufgrund der engen Verwurzelung der EGRA in Rethem und ihrem
gemeinnitzigen Charakter, genie3en besonders die qualitativen Merkmale des Kon-

zeptentwurfs eine hohe Bedeutung bei der Realisierungsentscheidung.

Im Zuge dessen sind bei der abschlieRenden Beurteilung nicht nur die wirtschaftlichen
Prognosen zu bewerten, sondern auch die Zielvorstellungen bzw. der Erflillungsgrad
der Konzeptanforderungen (vgl. Kapitel 3.2.1) mit einzubeziehen. Die Investitionsaktivi-
taten der EGRA sind eng an die regionale Wirtschaftsforderung oder besser die Schaf-
fung von Arbeitsplatzen gekniipft. Durch den Umbau des Ratskellers in eine Beherber-
gungsstatte inklusive eines gastronomischen Bereichs sowie in ein kleines Gesund-
heitszentrum entstehen nicht nur neue Arbeitsplatze, sondern das Konzept tréagt auch
zur langfristigen Sicherung bestehender bei.

Damit einhergehend wendet sich der Entwurf gegen die negative demografische Ent-
wicklung. So wird zum einen die Daseinsvorsorge gestarkt, das Ortliche
Gastronomieangebot verbessert als auch zum anderen das ,Radfahr-/Energiehotel”
bestmaoglich in das Tourismuskonzept vom ALT integriert. Daher tragt die Projektidee
auch zu einer Starkung der Wettbewerbsfahigkeit Rethems bei. Im gleichen Zuge be-
wirken die Nutzungsangebote im ,Alten Ratskeller® eine héhere Frequentierung der
Stadt. Die Symbiose zwischen dem Arztehaus und dem Bistro/Café schwacht zudem
die funktionalen Ungleichheiten beider Einzelkonzepte ab und sorgt so dafiir, dass sich
der Gesamtentwurf optimal in das Ortsbild einfiigen kann. Die historische Bedeutung
des einstigen Ratskellers bleibt weiterhin erhalten und die Idee eines Radfahr- bzw.
Energiehotels erhéht die Attraktivitdt Rethems nachhaltig. In Summe erfahrt die Stadt

damit eine deutliche Belebung bzw. Vitalisierung.
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Entscheidend fir die EGRA ist dabei, dass dieser positive Effekt fortwahrend anhalt.
Daher ist das Konzept so ausgelegt, dass auch eine nachhaltige, von den Einwohnern
und Gasten getragene Nutzung gewahrleistet ist. Den Bedurfnissen der Region, im
speziellen Rethems, wird somit Rechnung getragen, wobei die Entwurfe situations- und
standortgerecht angepasst sind. Die wirtschaftliche Untersuchung belegt zudem, dass
die Projektentwicklung langfristig von finanzieller Unterstiitzung staatlicher Institutionen

unabhéangig ist und schlussendlich eine angemessene Rendite erzielen kann.

Fur eine finale Beurteilung der Projektentwicklung hinsichtlich der Erflllung eingangs
gestellter Konzeptanforderungen, bietet sich in diesem Fall eine erneute quantitative
Darstellung, in Form einer Nutzwertanalyse an. Die Tabelle 4.12 fasst die ausschlag-
gebenden Kriterien fur die Realisierungsentscheidung zusammen und zeigt deren Er-
fullungsgrad.”® Aufgrund der Struktur der EGRA und deren Ambitionen fiir den ,Alten
Ratskeller” fallen fur die Entscheidung die qualitativen Kriterien gegenidber dem Wirt-
schaftlichkeitsnachweis etwas mehr ins Gewicht. So erfillt in Summe die Projektkon-
zeption zu Uber 70 Prozent die Vorgaben der EGRA und ist somit als tragfahig und
bezlglich der Umsetzbarkeit als sinnvoll anzusehen.

Tabelle 4.12: Erfullungsnachweis der Konzeptanforderungen (Konzeptidee 3)

Konzept 3 — Mischnutzung

Wichtung Erfullungsgrad* >
qualitative Kriterien 60% 72% 43%
Arbeitsplatze schaffen 25% 60%
Wetthewerbsfahigkeit starken 10% 75%
nachhaltige Nutzung 20% 80%
Vitalisierung Rethems 15% 75%
bauliche Attraktivitat Stadtkern steigern 10% 60%
Bedarfsgerechtes Konzept 20% 80%
qualitative Kriterien 40% 70% 28%
Rentabilitat 100% 70%
Gesamt 71%

* Bewertungsmalf3stab: von Hundert

“° fiir detailliertere Informationen zu den Bewertungen vgl. Anhang 13
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5 Schlussbemerkung

Die Immobilien-Projektentwicklung bewegt sich oftmals in einem sehr renditeorientier-
ten Rahmen. Der Erfolg einer Projektentwicklung bemisst sich fir den Entwickler, ob-
gleich er als Service-, Trader- oder Investor-Developer auftritt, letztendlich am Profit
der Investition. Die wirtschaftlichen Motive sind auch im Falle der EGRA nicht zu ver-
nachlassigen, jedoch tberwiegt bei dem Ergebnis dieser Projektentwicklung (i.e.S.) der

qualitativ geschaffene Mehrwert die Renditeerwartungen.

Das Ziel der vorliegenden Konzeptstudie bestand darin, den ,Alten Ratskeller” inklusive
seiner Historie zu erhalten und gleichzeitig eine Projektidee zu entwickeln, die zur Vita-
lisierung der Stadt Rethem und der Region beitragt. Nachhaltig, bedarfsgerecht und
wirtschaftsfordernd sind die entscheidenden Attribute, die bei dem Redevelopment des
Gebaudes gefragt waren. Die Ausgangskonzepte boten bereits Ansatzpunkte, die den
geforderten Anspriichen sehr nahekamen. Dies bestatigten auch die Standort- und
Marktuntersuchungen. Dennoch zeigten die Analysen ebenso, dass die Ausgangs-
Projektideen (Hotel garni mit separater Gastronomie; Gesundheitszentrum) zwar den
Nutzerbedarf treffen und langfristig bedienen kdnnen, aber beide Entwurfe nicht be-
darfsgerecht gestaltet waren.

Die GroRRe des Gebaudes bzw. der Konzepte und die Quantitat der Nachfrage dafur,
standen in keinem ausgeglichenen Verhdltnis. Als Konsequenz folgte daraus ein neuer
Ansatz, bei dem beide Projektideen in einem gemeinsamen Konzept Beachtung fan-
den. Dies ermdoglichte situationsgerechte Anpassungen vorzunehmen, um auf die Ziel-
gruppen noch verstarkter einzugehen. Als Resultat entstand ein Entwurf, der die Vor-
ziige beider Projektideen effizient vereint und den qualitativen Anforderungen der
EGRA gerecht wird. Unter Einbezug und Abwagung verschiedenartiger Risiken und vor
dem Hintergrund einer lebenszyklusorientierten Betrachtung, erweist sich im Normalfall
(,Realistic Case“) das Redevelopment des ,Alten Ratskellers als eine wirtschaftliche
Investition. Damit ist langfristig der Pramisse einer Nutzungsvariante Rechnung getra-
gen, die unabhangig von Folgesubventionen zur Aufrechterhaltung am Markt besteht.
Zudem fuhrt die Revitalisierung des Gebaudes zu einer Belebung der Stadt, starkt das
Heimatgefihl und verbessert die Daseinsvorsorge sowie das gastronomische Angebot.
In Summe entsteht sowohl ein Mehrwert fir die Bevolkerung als auch fir die Géaste der
Region. Somit ist das Ergebnis der Konzeptstudie ein tragfahiger, nachhaltiger und
dem Standort entsprechender Entwurf, der die Vorstellungen der EGRA an die Immobi-

lien-Projektentwicklung (i.e.S.) zu einem hohen Grad erfullt.
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In Anbetracht zuklnftiger Entwicklungen sind zudem die Aussichten fur einen langfris-
tigen Projekterfolg vielversprechend. Denn die Konzeptidee flir den ,Alten Ratskeller®
Uberschneidet sich mit den Aktivitaten der gesamten Region. Sowohl der Ubergeordne-
te Kooperationsraum des Aller-Leine-Tals, als auch der Heidekreis férdern zum einen
intensiv den Tourismus als wirtschaftliches Standbein, zum anderen den Mobilitats-
ausbau und die Daseinsvorsorge. Damit bildet das Konzept nicht nur fir Rethem eine
interessante Alternative, sondern unterstiitzt auch die Leitmotive einer ganzen Region.
Hinzu liegt der Stadt ein Entwurf fUr ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept vor, in der die Starkung Rethems in seiner Funktion als Wohnstandort mit Giberort-
licher Versorgungs- und Freizeitqualitat vorgesehen ist. Inmitten dieses Entwicklungs-
konzepts soll der ,Alte Ratskeller* eine zentrale Stellung einnehmen, wodurch gute
Aussichten auf eine hohe Nachhaltigkeit gegeben sind und die Vermarktungsattraktivi-
tat der Immobilie deutlich steigt.

Dem Marketing kommt im Allgemeinen bei der Realisierungsentscheidung eine wichti-
ge Rolle zu, denn fir die optimale Umsetzung ist eine hohe Vorvermietungsquote rele-
vant. Vorzeitige Mietvertrage bieten der EGRA nicht nur eine langfristige Planungssi-
cherheit, sondern sind auch Voraussetzung fiir die abzuschlieRenden Finanzierungs-
konditionen. In welchem MaR dabei die Fremdkapitallast durch die Tilgung verringert
wird und welche Darlehensform, auch in Anbetracht der Steuereinsparmaéglichkeiten,
sich als geeignet erweist, ist Aufgabe von Fachberatern und wurde daher in vorliegen-
der Arbeit nicht weiterverfolgt. Von einer frilhzeitigen Mietentscheidung profitieren aber
auch die Mieter. Diese erhalten von der EGRA die Moglichkeit, in die weitere Projekt-

entwicklung einzuwirken und deren Nutzerbedarf konkret mitzugestalten.

Dennoch sind auf der anderen Seite die vorhandenen Projektrisiken nicht zu unter-
schatzen. Allem voran stehen die ungewissen Baukosten, dessen Auswirkungen bei
einer Uberschreitung bereits deutlich in der Rentabilitatsanalyse aufgezeigt wurden.
Der ,Alte Ratskeller” durchlief zuvor mehrere Lebenszyklen seit seiner Errichtung im
Jahr 1835, die sich unmittelbar im Zustand der vorhandenen Bausubstanz wiederspie-
geln. Daher muss sich unter Bertcksichtigung stetig wachsender Anforderungen im
energetischen und technischen Bereich sowie der schwer kalkulierbaren Baukosten,
letztlich auch die EGRA die Frage stellen: Ist eine Immobilien-Projektentwicklung im

Bestand die sinnvollste Alternative?

70



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

Literaturverzeichnis

Albrecht, Martin; Etgeton, Stefan; Ochmann, Richard (2014): Faktencheck Ge-
sundheit. Regionale Verteilung von Arztsitzen (Arztedichte). HNO-Arzte, Nervenarzte,
Orthopaden, Psychotherapeuten, Urologen. Hg. v. Bertelsmann Stiftung. Online ver-
fugbar unter https://www.bertelsmann-
stif-
tung.deffileadmin/files/BSt/Publikationen/GrauePublikationen/GP_Faktencheck _Gesun
dheit_Aerztedichte_2.pdf, zuletzt geprft am 30.03.2017.

Alda, Willi; Hirschner, Joachim (2014): Projektentwicklung in der Immobilienwirt-
schaft. Grundlagen fur die Praxis. 5., aktual. u. erw. Aufl. Wiesbaden: Springer Vieweg
(Leitfaden des Baubetriebs und der Bauwirtschaft). Online verfligbar unter
http://dx.doi.org/10.1007/978-3-658-02019-4.

Ausschuss der Verbdnde und Kammern der Ingenieure und Architekten fir die
Honorarordnung e.V. (AHO e.V.) (2004): Neue Leistungsbilder zum Projektmanage-
ment in der Bau- und Immobilienwirtschaft. 1. Aufl., Stand: September 2004. Kéln:
Bundesanzeiger (Schriftenreihe des AHO Ausschuss der Verbénde und Kammern der
Ingenieure und Architekten fir die Honorarordnung e.V., 19).

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI)
(2010): BKI Baukosten 2010. Statistische Kostenkennwerte Altbau. Stuttgart: Muller
Rudolf.

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI)
(2014): Altbau. Baupreise kompakt 2015. statistische Baupreise fir Positionen mit

Kurztexten. Koln: Muller Rudolf.

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI)
(2015): Baukosten 2016. Gebaude Altbau. statistische Kostenkennwerte. Kdln: Muller
Rudolf.

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI)
(2016): Baukosten 2016. Geb&dude Neubau. statistische Kostenkennwerte. Koln: Muller
Rudolf.

BEYONDHEALTH GmbH (2015): Diese medizinischen Fachrichtungen werden ge-
sucht! Online verfugbar unter http://beyondhealth.de/de/corporate-blog-de/item/32-

diese-medizinischen-fachrichtungen-werden-gesucht, zuletzt gepruft am 26.04.2017.

Bielefeld, Bert; Wirths, Mathias (2010): Entwicklung und Durchfiihrung von Baupro-

jekten im Bestand. Analyse - Planung - Ausfiihrung. Wiesbaden: Vieweg+Teubner Ver-

71



iwb

Literaturverzeichnis INGENIEURE

lag / GWV Fachverlage GmbH Wiesbaden. Online verfligbar unter
http://dx.doi.org/10.1007/978-3-8348-9688-9.

Blecken, Udo; Kock, Katrin (2014): Teil 1 - Grundlagen/Einfihrung. Griinde fir die
Projektentwicklung. In: Udo Blecken, Heiko Meinen und Andre Banschus (Hg.): Praxis-
handbuch Projektentwicklung. Immobilienwirtschaftliche Grundsatze; Planerischer und
rechtlicher Rahmen; Finanzierung und Bewertung; Vermarktung und Betrieb. 1. Aufl.

KdlIn: Bundesanzeiger Verl., S. 11-17.

Bone-Winkel, Stephan (1994): Das strategische Management von offenen Immobi-
lienfonds unter besonderer Berlicksichtigung der Projektentwicklung von Gewerbeim-
mobilien. Zugl.: Oestrich-Winkel, EBS Univ. fur Wirtschaft und Recht - Business
School, Diss., 1994. KdIn: Mller (Schriften zur Immobilienékonomie, 1).

Brauer, Kerry-U. (2013): Immobilienprojektentwicklung. In: Kerry-U. Brauer (Hg.):
Grundlagen der Immobilienwirtschaft. Recht - Steuern - Marketing - Finanzierung - Be-
standsmanagement - Projektentwicklung. 8. Aufl. 2013. Wiesbaden, s.l.: Springer
Fachmedien Wiesbaden, S. 607—-655.

bulwiengesa AG (2017a): bulwiengesa-Immobilienindex 1975 bis 2016. Online ver-
figbar unter http://www.bulwiengesa.de/sites/default/files/immobilienindex_2017.pdf,
zuletzt geprift am 20.05.2017.

bulwiengesa AG (2017b): Der Markt fur Projektentwicklungen in den deutschen A-
Stadten 2017. 11. PROJEKTENTWICKLERSTUDIE DEUTSCHE A-STADTE 2017.
Online verfligbar unter http://www.bulwiengesa.de/sites/default/files/pe-

studie_2017_pk_kurzversion.pdf, zuletzt geprtft am 20.05.2017.

Bundesarztekammer (2014): Arztestatistik 2014: Etwas mehr und doch zu wenig.
Online verfligbar unter http://www.bundesaerztekammer.de/ueber-

uns/aerztestatistik/aerztestatistik-2014/, zuletzt gepruft am 26.04.2017.

Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (2015):
Bekanntmachung Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts. (Ertragswertrichtlinie —
EW-RL).

Burzlaff, Stefan; Meinen, Heiko (2014a): Teil 2 - Der Markt fur Projektentwicklung
und die Geschaftsmodelle. Arten der Projektentwicklung. In: Udo Blecken, Heiko Mei-
nen und Andre Banschus (Hg.): Praxishandbuch Projektentwicklung. Immobilienwirt-
schaftliche Grundsatze; Planerischer und rechtlicher Rahmen; Finanzierung und Be-

wertung; Vermarktung und Betrieb. 1. Aufl. Kéln: Bundesanzeiger Verl., S. 72-77.

72



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

Burzlaff, Stefan; Meinen, Heiko (2014b): Teil 2 - Der Markt fur Projektentwicklung
und die Geschaftsmodelle. Ausgangssituation der Projektentwicklung. In: Udo Blecken,
Heiko Meinen und Andre Banschus (Hg.): Praxishandbuch Projektentwicklung. Immo-
bilienwirtschaftliche Grundséatze; Planerischer und rechtlicher Rahmen; Finanzierung
und Bewertung; Vermarktung und Betrieb. 1. Aufl. KéIn: Bundesanzeiger Verl., S. 67—
71.

Busch, Thorsten (2003): Risikomanagement in Generalunternehmungen. ldentifizie-

rung operativer Projektrisiken und Methoden zur Risikobewertung. Zurich: IBB.

Byrne, Peter; Cadman, David (1984): Risk, uncertainty, and decision-making in pro-

perty development. London, New York: Spon.

Deutsche Gesundheits Nachrichten (2016): Anstellung statt eigener Praxis: Arzte
bevorzugen Teilzeit. Online verfigbar unter http://www.deutsche-gesundheits-
nachrichten.de/2016/08/23/anstellung-statt-eigener-praxis-aerzte-bevorzugen-teilzeit/,
zuletzt geprift am 26.04.2017.

Deutscher Arzteverlag GmbH (2016): Arztehauser sind ein Erfolgsmodell. Online
verfugbar unter
https://www.aerzteblatt.de/treffer?mode=s&wo=17&typ=1&nid=71740&s=Erfolgsmodell
&s=ein&s=sind&s=%C4rzteh%E4user, zuletzt gepriift am 26.04.2017.

Deutscher Hotel- und Gaststattenverband e.V. (DEHOGA Bundesverband) (2017):
DEHOGA-Zahlenspiegel. 1V/2016. Online verfiigbar unter https://www.dehoga-
bundesver-

band.de/fileadmin/Startseite/04_Zahlen__ Fakten/07_Zahlenspiegel _ Branchenberic
hte/Zahlenspiegel/Zahlenspiegel 4. Quartal 2016.pdf, zuletzt geprift am 28.03.2017.

Diederichs, Claus Jirgen (1994): Grundlagen der Projektentwicklung, Teil 1. In:
Bauwirtschaft 11, S. 43-49.

Diederichs, Claus Jiurgen (2005): Fuhrungswissen fur Bau- und Immobilienfachleute
1. Grundlagen. 2., erw. und aktualisierte Aufl. Berlin: Springer. Online verfugbar unter
http://lib.myilibrary.com/detail.asp?id=62247.

Diederichs, Claus Jurgen (2006): Immobilienmanagement im Lebenszyklus. Projekt-
entwicklung, Projektmanagement, Facility Management, Immobilienbewertung. 2., er-
weiterte und aktualisierte Auflage. Berlin, Heidelberg: Springer-Verlag Berlin Heidel-
berg. Online verfugbar unter
http://site.ebrary.com/lib/alltitles/docDetail.action?docID=10183092.

73



iwb

Literaturverzeichnis INGENIEURE

DIN 69901-5 (2009): Projektmanagement - Projektmanagementsysteme. Teil 5: Begrif-
fe. Berlin: Beuth.

EGRA GmbH & Co. KG: LEADER-Antrag. Wiedernutzung des ortsbildpragenden

Ratskellers in Rethem/Aller.

EGRA GmbH & Co. KG (2016a): Der Alte Ratskeller in Rethem. Ein Buchprojekt der
EGRA GmbH & Co. KG.

EGRA GmbH & Co. KG (2016b): Das Modell. Online verflgbar unter http://www.egra-
rethem.de/das-modell/, zuletzt aktualisiert am 16.08.2016, zuletzt geprift am
28.02.2017.

Ertle-Straub, Susanne (2013): Immobilienmarketing. In: Kerry-U. Brauer (Hg.): Grund-
lagen der Immobilienwirtschaft. Recht - Steuern - Marketing - Finanzierung - Be-
standsmanagement - Projektentwicklung. 8. Aufl. 2013. Wiesbaden, s.l.: Springer
Fachmedien Wiesbaden, S. 399-432.

Feldmann, Philipp; Gerstner, Nicolai; Hofmann, Philip; Isenhéfer, Bjorn; Segerer,
Matthias; Vath, Arno (2016): Teil E: Funktionsspezifische Aspekte des Immobilien-
managements. Immobilienanalyse. In: Nico B. Rottke, Alexander Goepfert und Karl
Hamberger (Hg.): Immobilienwirtschaftslehre - Recht. Wiesbaden, s.l.: Springer Fach-
medien Wiesbaden, S. 365-424.

Felkai, Roland; Beiderwieden, Arndt (2015): Projektmanagement fiir technische Pro-
jekte. Ein prozessorientierter Leitfaden fur die Praxis. 3. Auflage. Wiesbaden: Springer

Vieweg. Online verflgbar unter http://lib.myilibrary.com/detail.asp?id=878766.

Gemeinsamer Bundesausschuss (G-BA) (2015): Bedarfsplanungs-Richtlinie. Richtli-
nie Uber die Bedarfsplanung sowie die MaRstébe zur Feststellung von Uberversorgung

und Unterversorgung in der vertragsarztlichen Versorgung.

Gerd Ruzyzka-Schwob (2016): Die neue Ertragswert-Richtlinie 2015. Theorie und
praktische Beispiele (Landesverbandstagung des HLBS). Online verfligbar unter
http://docplayer.org/39575521-Die-neue-ertragswert-richtlinie-2015-theorie-und-
praktische-beispiele.html, zuletzt geprift am 15.05.2017.

Gleil3ner, Werner (2004): | Basis eines Riskmanagement im Immobilienbereich. Inte-
grierte Risiko- und Portfoliomanagementsysteme in der Immobilienwirtschaft. In: Ulrich
Lutz und Thomas Klaproth (Hg.): Riskmanagement im Immobilienbereich. Technische

und wirtschaftliche Risiken. Berlin, Heidelberg: Springer, S. 63—76.

Gleillner, Werner (2017). Grundlagen des Risikomanagements. Mit fundierten Infor-

mationen zu besseren Entscheidungen. 3., vollstandig Uberarbeitete und erweiterte

74



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

Auflage. Munchen: Vahlen. Online verflgbar unter
http://dx.doi.org/10.15358/9783800649532.

Gotze, Uwe (2008): Investitionsrechnung. Modelle und Analysen zur Beurteilung von
Investitionsvorhaben. 6., durchgesehene und aktualisierte Auflage. Berlin, Heidelberg:
Springer-Verlag Berlin Heidelberg (Springer-Lehrbuch). Online verfligbar unter
http://dx.doi.org/10.1007/978-3-540-78873-7.

Graaskamp, James A. (1972): A rational approach to feasibility analysis. In: The
Appraisal Journal 40 (4), S. 513-521.

Haumer, Gerhard (2016): Grundlagen der Immobilienprojektentwicklung. Allgemeine
Grundlagen der Projektentwicklung. Mitwirkung an der Entwicklung, Planung und Nut-
zungskonzeption als Grundstein fur eine erfolgreiche Projektentwicklung. In: Stephan
R. Eberhardt und Jirgen Klaubetz (Hg.): Handbuch Immobilienprojektentwicklung.
Grundlagen und Tatigkeitsbereiche: Beteiligte und Strategien: Praxistipps, Checklisten
und Fallstudien. Wien: Linde Verlag Ges.m.b.H., S. 36-70.

Healey, Patsy (1991): Models of the development process: A review. In: Journal of
Property Research 8 (3), S. 219-238. DOI: 10.1080/09599919108724039.

Held, Torsten (2010): Immobilien-Projektentwicklung. Wettbewerbsvorteile durch stra-
tegisches Prozessmanagement. Berlin, Heidelberg: Springer-Verlag Berlin Heidelberg.
Online verfugbar unter http://dx.doi.org/10.1007/978-3-642-04350-5.

Hirschner, Joachim (2007): Technisches Controlling bei der Projektentwicklung. Ent-
wicklung eines Modells zur Analyse der technischen Systemelemente gezeigt bei Blro-
immobilien. Zugl.: Stuttgart, Fakultat fir Bau- und Umweltingenieurwiss., Univ., Diss.,
2006. 1. Aufl. Berlin: Bauwerk (Schriftenreihe des Institutes fiir Baubetriebslehre der
Universitat  Stuttgart, 47). Online verfligbar unter http://deposit.d-nb.de/cgi-
bin/dokserv?id=2923035&prov=M&dok_var=1&dok_ext=htm.

infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH (2017): Stadt Rethem (Aller).
Stadtebauliche Sanierung Zentrum. Vorbereitende Untersuchung und integriertes stad-
tebauliches Entwicklungskonzept.

Isenhdfer, Bjorn (1999): Strategisches Management von Projektentwicklungsunter-
nehmen. Zugl.: Oestrich-Winkel, EBS Univ. fur Wirtschaft und Recht - Business

School, Diss., 1998. KdIn: Mller (Schriften zur Immobiliendkonomie, Bd. 8).

Isenhdfer, Bjorn; Bone-Winkel, Stephan; Hofmann, Philip; Franz, Mirjam (2016):
Teil D: Phasenorientierte Aspekte des Immobilienmanagements. Projektentwicklung.

In: Karl-Werner Schulte, Stephan Bone-Winkel und Wolfgang Schéfers (Hg.): Immobi-

75



iwb

Literaturverzeichnis INGENIEURE

lienékonomie. I: Betriebswirtschaftliche Grundlagen. 5., grundlegend Uberarbeitete Auf-
lage. Oldenbourg: De Gruyter, S. 175-247.

iwb Ingenieurgesellschaft mbH. Unter Mitarbeit von Dipl.-Ing. Architekt Georg Mdiller,
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Thomas Marcus und Dipl.-Ing. Thomas Wohlgemuth.

Jakoby, Walter (2015): Projektmanagement fiir Ingenieure. Ein praxisnahes Lehrbuch
fur den systematischen Projekterfolg; mit 59 Tabellen, 95 Beispielen, 70 Ubungsaufga-
ben, 134 Verstandnisfragen und 3 durchgangigen Fallbeispielen. 3., aktualisierte und
erw. Aufl.  Wiesbaden: Springer  Vieweg. Online  verflugbar unter
http://dx.doi.org/10.1007/978-3-658-02608-0.

Joch, Peter (2013): Die Vorteile von Arztpraxen in Arztehausern | Weil
ProjektConsult. Online verfugbar unter http://lwww.aerztehaus-
entwick-
lung.de/warum_ein_aerztehaus/die_vorteile_von_arztpraxen_in_aerztehaeusern/index
_ger.html, zuletzt aktualisiert am 19.12.2013, zuletzt gepruft am 21.03.2017.

Kalusche, Wolfdietrich (2012): Projektmanagement fir Bauherren und Planer. 3. Aufl.
Munchen: Oldenbourg Wissenschaftsverlag (Bauen und Okonomie). Online verfligbar
unter http://dx.doi.org/10.1524/9783486714609.

Klaubetz, Jirgen (2016): 2. Tatigkeitsbereiche der Immobilienprojektentwicklung. Im-
mobilienwirtschaftliche Vorprifungen und Analysen der Projektentwicklung. In: Ste-
phan R. Eberhardt und Jirgen Klaubetz (Hg.): Handbuch Immobilienprojektentwick-
lung. Grundlagen und Téatigkeitsbereiche: Beteiligte und Strategien: Praxistipps, Check-
listen und Fallstudien. Wien: Linde Verlag Ges.m.b.H., S. 115-131.

Kommunikative Stadt- und Regionalentwicklung (KoRiS) (2015): Regionales Ent-
wicklungskonzept Kooperationsraum Aller-Leine-Tal. zur Teilnahme am niederséachsi-
schen Auswahlverfahren fir die LEADER- und ILE-Regionen fur den Forderzeitraum
2014-2020. Online verfugbar unter http://www.allerleinetal.de/wp-content/uploads/REK-
Aller-Leine-Tal_inkl.-Titelblatt-und-Anlage 160606 _kl.pdf, zuletzt gepruft am
30.03.2017.

Koordinierungsausschuss der Gemeinschaftsaufgabe ,,Verbesserung der regio-
nalen Wirtschaftsstruktur® (GRW) (2016): Regionalpolitischer Bericht der Bund-
Lander-Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur®
2016. Online verfligbar unter
http://iwww.bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/Wirtschaft/regionalpolitischer-bericht-
bund-laender-gemeinschaftsaufgabe-verbesserung-regionale-wirtschaftsstruktur-
2016.pdf.

76



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

Kyrein, Rolf (1997): Immobilien. Projektmanagement, Projektentwicklung und -

steuerung; mit 55 Tab. Koéln: Miller (Immobilienwissen).

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
(2014): Preise fur Wohnbauland in mittlerer Lage. Online verfigbar unter
http://www.gag.niedersachsen.de/bodenrichtwerte/bodenrichtwertuebersicht/bodenricht
wertuebersicht-wohnbauland-in-mittlerer-lage-132822.html,  zuletzt  geprift am
15.05.2017.

Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) (2016). Online verfugbar unter
http://www1.nls.niedersachsen.de/Statistik/default.asp, zuletzt geprift am 30.03.2017.

Landkreis Heidekreis (2015): Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis
Heidekreis. Entwurf 2015. Online verfugbar unter
http://www.heidekreis.de/Portaldata/21/Resources/buerger_dateien/buerger_dokument
e/buerger/regionales_raumordnungsprogramm/RROPBeschreibendeDarstellung.pdf,
zuletzt geprift am 06.04.2017.

Luneburger Heide GmbH: Lineburger Heide kompakt: Zahlen, Daten & Fakten
(Stand Jan 2017). Tourismus als Wirtschaftsmotor. Entwicklung der Ubernachtungen in
der LUneburger Heide. Online verfugbar unter https://www.lueneburger-
heide.de/service/artikel/2891/zahlen-daten-fakten-lueneburger-heide.html, zuletzt ge-
pruft am 12.04.2017.

Mdoller, Dietrich-Alexander; Kalusche, Wolfdietrich (2013): Planungs- und Baudko-
nomie. Wirtschaftslehre fir Bauherren und Architekten. 6th ed. Berlin/Boston: De
Gruyter (Bauen und Okonomie). Online verfligbar unter
http://gbv.eblib.com/patron/FullRecord.aspx?p=2028646.

Muncke, Glunter; Dziomba, Maike; Walther, Monica (2008): Handlungsfelder der
Projektentwicklung. Standort- und Marktanalyse in der Immobilienwirtschaft. Ziele, ge-
genstand, methodische Grundlagen und Informationsbeschaffung. In: Karl-Werner
Schulte und Stephan Bone-Winkel (Hg.): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung. 3.
aktualisierte und erw. Aufl. KoIn: Miller (Immobilien-Fachwissen), S. 135-207.

Niedersachsische Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr: Online-Auskunft
der StralReninformationsbank Niedersachsens (NWSIB-NI). Online verfigbar unter

https://www.nwsib-niedersachsen.de/application.jsp, zuletzt geprift am 04.04.2017.

NOLIS GmbH: Aller-Leine-Tal-Navigator. Online verfiigbar unter http://www.aller-leine-

tal-navigator.de/, zuletzt geprift am 18.04.2017.

77



iwb

Literaturverzeichnis INGENIEURE

Norbert Weil3 (2014): Apotheken aus Immobiliensicht | Weil3 ProjektConsult. Online
verfugbar unter http://www.aerztehaus-
entwicklung.de/apotheken_aus_immobiliensicht/index_ger.html, zuletzt aktualisiert am
14.01.2014, zuletzt geprift am 22.03.2017.

Pauen, Werner (2014): Teil 2 - Der Markt fur Projektentwicklung und die Geschéfts-
modelle. Geschaftsmodelle der Projektentwicklung. Hotels. In: Udo Blecken, Heiko
Meinen und Andre Banschus (Hg.): Praxishandbuch Projektentwicklung. Immobilien-
wirtschaftliche Grundsatze; Planerischer und rechtlicher Rahmen; Finanzierung und

Bewertung; Vermarktung und Betrieb. 1. Aufl. KéIn: Bundesanzeiger Verl., S. 372-417.

PKF hotelexperts GmbH (2016): Hotelmarkt Deutschland. 1. Halbjahr 2016. Online
verfugbar unter https://www.pkf-
muen-
chen.de/media/public/db/media/102/2014/02/660/pkfhotelmarktdeutschlandhj12016de.
pdf, zuletzt geprift am 28.03.2017.

Planungsbiro VIA eG (2012): Mobilitat in landlichen Raumen in Niedersachsen. Er-
gebnisbericht. Hg. v. Niederséachsischen Ministeriums fir Erndhrung, Landwirtschaft,
Verbraucherschutz und Landesentwicklung. Online verflgbar unter
http://www.stk.niedersachsen.de/download/86856/Ergebnisbericht_Mobilitaet_in_laendl

ichen_Raeumen_in_Niedersachsen.pdf.

Preuf3, Norbert (2013): Projektmanagement von Immobilienprojekten. Entscheidungs-
orientierte Methoden fir Organisation, Termine, Kosten und Qualitat. 2. Aufl. 2013.
Berlin, Heidelberg, s.l.: Springer Berlin Heidelberg (SpringerLink). Online verflgbar
unter http://dx.doi.org/10.1007/978-3-642-36020-6.

Preu3, Norbert; Schone, Lars (2010): Real Estate und Facility Management. Aus
Sicht der Consultingpraxis. 3., vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Aufl. Berlin,
Heidelberg:  Springer-Verlag  Berlin  Heidelberg. Online  verfigbar  unter
http://site.ebrary.com/lib/alltitles/docDetail.action?docID=10359620.

Projektkoordination Aller-Radweg: Aller-Radweg Handbuch. Online verfligbar unter
http://www.allerradweg.de/uploads/tx_pdforder/Aller-
Radweg_Handbuch_2014 15 fuer_Internetdownload_01.pdf, zuletzt gepriaft am
25.04.2017.

Samtgemeinde Rethem (Aller) (2012): Informationsbroschire. Online verfligbar unter
http://www.total-lokal.de/city/rethem/data/27336_50 03_12.pdf, zuletzt aktualisiert am
26.04.2017.

78



iwb

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem INGENIEURE

Schlag, Alexander (1995): Innovative Formen der Kapitalanlage in Immobilien. Mdg-
lichkeiten und Perspektiven der Beteiligung privater Anleger an Grundstiicksvermégen.
Zugl.: Kiel, Univ., Diss., 1993. Kiel: Wiss.-Verl. Vauk (Kieler Schriften zur Finanzwirt-
schaft, 20).

Schmitz, Heinz; Krings, Edgar; Dahlhaus, Ulrich J.; Meisel, Ulli (2015): Baukosten.
Arbeitshilfen zur Konstruktionswahl und Planung, Kostenschéatzung und Kostenberech-
nung. 22. neu bearb. Aufl.,, Stand: 2014/2015. Essen: Wingen Verl. fur Wirtschaft und

Verwaltung (Bauinformation - Planung, Konstruktion, Kosten).

Schneider, Wolfgang; Volker, Andreas (2013): Teil 2. Akquisition. Grundsticks-,
Standort- und Marktanalyse. In: Jirgen Schafer und Georg Conzen (Hg.): Praxishand-
buch der Immobilien-Projektentwicklung. [Akquisition, Konzeption, Realisierung, Ver-
marktung]. 3. Aufl., [Uberarb. u. aktual.]. Minchen: Beck, S. 90-106.

Schulte, Karl-Werner (2008): Handlungsfelder der Projektentwicklung. Rentabilitats-
analyse fur Immobilienprojekte. In: Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel
(Hg.): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung. 3. aktualisierte und erw. Aufl. Koln:
Muller (Immobilien-Fachwissen), S. 235-265.

Schulte, Karl-Werner; Bone-Winkel, Stephan (2008): Grundkonzeption der Projekt-
entwicklung. Grundlagen der Projektentwicklung aus Immobilienwirtschaftlicher Sicht.
In: Karl-Werner Schulte und Stephan Bone-Winkel (Hg.): Handbuch Immobilien-
Projektentwicklung. 3. aktualisierte und erw. Aufl. Koéln: Miuller (Immobilien-
Fachwissen), S. 25-89.

Schulte, Karl-Werner; Ropeter, Sven-Eric (1998): Quantitative Analyse von Immobi-
lieninvestitionen — moderne Methoden der Investitionsanalyse. In: Karl-Werner Schulte,
Stephan Bone-Winkel und Matthias Thomas (Hg.): Handbuch Immobilien-Investition.
KdlIn: Muller (Immobilien-Wissen), S. 125-170.

Schulte, Karl-Werner; Sotelo, Ramon; Allendorf, Georg; Ropeter-Ahlers, Sven-
Eric; Lang, Stephan (2016): Teil E: Funktionsspezifische Aspekte des Immobilienma-
nagements. Immobilieninvestition. In: Karl-Werner Schulte, Stephan Bone-Winkel und
Wolfgang Schafers (Hg.): Immobiliendkonomie. I: Betriebswirtschaftliche Grundlagen.
5., grundlegend Uberarbeitete Auflage. Oldenbourg: De Gruyter, S. 581-649.

Schulz, Kai (2013): Baukostenplanung kompakt. Praxistipps und Arbeitshilfen zur si-
cheren Kostenermittlung, -steuerung und -kontrolle; mit 41 Tabellen; +www. mit digita-

len Arbeitshilfen. Kéln: Mller.

79



iwb

Literaturverzeichnis INGENIEURE

Siemon, Klaus D. (2012): Baukosten bei Neu- und Umbauten. Planung und Steue-
rung. 5., Uberarbeitete und aktualisierte Auflage. Wiesbaden: Springer Vieweg. Online
verfuigbar unter http://dx.doi.org/10.1007/978-3-8348-2251-2.

Statistisches Bundesamt (2017a): Konjunkturindikatoren - Baupreisindizes. Online
verfugbar unter
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr
110.html, zuletzt geprift am 09.05.2017.

Statistisches Bundesamt (2017b): Monatliche Inflationsrate in Deutschland von April
2016 bis April 2017 (gegeniber Vorjahresmonat). Online verfigbar unter
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1045/umfrage/inflationsrate-in-deutschland-
veraenderung-des-verbraucherpreisindexes-zum-vorjahresmonat/, zuletzt geprift am
11.05.2017.

Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen GbR (VNN): Fahrplane. Online ver-
fugbar unter http://www.vnn.de/regionen/heidekreis/fahrplaene/, zuletzt gepruft am
05.04.2017.

Verkehrsgemeinschaft Nordost-Niedersachsen GbR (VNN): Liniennetzplan Heide-
kreis. Online verfligbar unter http://www.vnn-service.de/Liniennetze/region/LKSFA.pdf,
zuletzt geprift am 04.04.2017.

Wagner, Klaus-R (1991): Projektmanagement—Treuhandschaft—
Immobiliendevelopment. In: Baurecht (BauR), Jahresinhaltsverzeichnis 22, S. 665—
676.

Weil3, Ute (2002): Machbarkeitsstudien als Instrument des regionalen Projektmana-
gements. Zugl.: Kaiserslautern, Univ., Dipl.-Arb., 2001. Kaiserslautern: Selbstverl.
Lehrstuhl Regionalentwicklung und Raumordnung der Univ (Materialien zur Regional-

entwicklung und Raumordnung, 1).

Will, Ludwig (1983): Die Rolle des Bauherrn im Planungs- und Bauprozel3. Zugl.: Ber-
lin, Techn. Univ., Diss., 1982. 2., unverand. Aufl. Frankfurt a.M.: Lang (Européaische
Hochschulschriften R. 5, Volks- und Betriebwirtschaft, 436).

Wod6he, Gilnter; DOring, Ulrich (2010): Einfihrung in die allgemeine Betriebswirt-
schaftslehre. 24., Gberarb. und aktualisierte Aufl. Minchen: Vahlen (Vahlens Handbii-
cher der Wirtschafts- und Sozialwissenschaften). Online verfugbar unter
http://www.gbv.de/dms/faz-rez/FD1201010042840228.pdf.

80



Konzeptstudie ,Alter Ratskeller in Rethem .I~‘!e\~,.!?as
Anhang

Anhang 1: Bestandserfassung und Bewertung "Alter Ratskeller” ..................cccoeeee. 82
Anhang 3: Schriftverkehr des VOrbesitzers. ... 86
Anhang 3: Konzeptidee 1 — GrundriSSe ........ccooviiiiie e 87
Anhang 5: Konzeptidee 2 — GrUNAIISSE .........ovvvviiiiii et e e 90
Anhang 6: Schriftverkehr Bauherr - Annahmen zur Investitionsrechnung.................... 93
Anhang 6: STOMA NUIZWEIANAIYSE ......c.cceeiiiiiiiiiis e e e 94
Anhang 7: Konzeptidee 3 — GrUNAIISSE .........ocvuuiiiiiii e e e 98
Anhang 8: Angaben zur INvestitionSreChNUNG ........ccoooeeiiiiiiiiiiiie e, 102
Anhang 9: ausfihrliche Kostentbersicht "Realistic Case" ........cccooevviviiviiiiiiiieeeeeeeinnns 104
Anhang 10: ausfihrliche Ertragstbersicht "Realistic Case" ...........ccevvvvvviiiiiieeeeeiennnns 105
Anhang 11: VerkehrswertbereChNUNG .........cooiviiiiiiiiii e 106
Anhang 12: Finanzplane der einzelnen Investitionsszenarien .............cccccceeeeeeeeeeennns 107
Anhang 14: Nutzwertanalyse K3 — Ergebnis der Projektentwicklung ......................... 109

81



Anhang

iwb

INGENIEURE

Anhang 1: Bestandserfassung und Bewertung "Alter Ratskeller"

Bereich Material/Konstruktion BZ | DM | Mingel/Anmerkungen

Ratskeller

Bautyp

Konstruktion Fachwerkhaus - - | statische Sicherung der Konstruktion Giberpriifen
Baujahr 1835 - - |-

Geschosszahl Keller, 2 x Vollgeschoss, Dachgeschoss - - |-

Treppenhauser 1 5 A | Treppe nur vom OG zu DG vorhanden

Fassade

Konstruktion Holzfachwerk mit Mauerwerk als Ausfachung 3 B | Mauerwerk und Putz beschadigt

Dammung nicht vorhanden - A | Auflagen an Warmeschutz

Anstrich - - - -

Dach

Form einseitiges Kriippelwalmdach 2 D | Dachstuhl erneuert, einzelne Undurchlassigkeiten
Eindeckung Tondachziegel 2 D |einzelne, wenige Ziegel beschadigt

Dammung nicht vorhanden - A | Auflagen an Warmeschutz, abhangig von Nutzung
Dachentwaésserung Hangedachrinnen mit Regenfallrohren 1 D |-

Blitzschutz nicht vorhanden 5 A | nachriisten

Innenwande

Konstruktion Fachwerkstdander grofStenteils freigelegt ‘ 3-4 ‘ A ‘ Pilzbefall, statische Tragfahigkeit fragwirdig
Keller

Boden Naturstein - - | konnte nicht eingesehen werden, daher lediglich Vermutung
Decke Kappendecke - Steingewolbe - - | niedrige Raumtiefe

Wande Naturstein - - | konnte nicht eingesehen werden, daher lediglich Vermutung
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Fenster

Keller "Bierluke" + 3 weitere Fenster Hausseite Mihlenstr. 4 A | Keller groRtenteils zugeschiittet, Raume mit Fenstern nicht
mehr nutzbar

EG/OG/DG zweifach-verglaste Holzfenster 5 A | Warmeschutz

Sonnenschutz nicht vorhanden - - |-

Tiiren

Keller nicht vorhanden - - |-

Erdgeschoss 2x Holz-Doppeltiir, 1x Garagentor 3 A | beschadigt, verzogen

Obergeschosse nicht vorhanden - - | Innentiren alle ausgebaut

FuBboden/Decke

Konstruktion Holzbalkendecke, Ausfiillung mit Sand, Schilfrohr 4 A | Pilzbefall, Tragfahigkeit fur spatere Nutzung noch gegeben?

Bodenbelag Holzdielen 3 A | verschmutzt, beschadigt, teilweise nicht mehr vorhanden

Griindung

Konstruktion Natursteingriindung - - ‘ keine Informationen vorhanden/nicht sichtbar

Missstiande

Schallschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A |-

Brandschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A |-

Warmeschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A |-

Barrierefreiheit

nicht vorhanden/gegeben
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Bautyp

Konstruktion Stahlbeton-Skelettbauweise - -

Baujahr nicht bekannt - -

Geschosszahl Keller, Saal iber EG/OG, Dachgeschoss - -

Treppenhauser 1 C -

Fassade

Konstruktion Vorsatzschalen B -

Dammung nicht vorhanden - Anforderungen Warmeschutz
Anstrich Hofseitig Putz, StrafRenseitig Klinker B Risse, Verschmutzungen
Dach

Form Satteldach D -

Eindeckung Tondachziegel D -

Dammung nicht vorhanden A Anforderungen Warmeschutz
Dachentwadsserung Dachrinnen + Regenfallrohre D -

Blitzschutz nicht vorhanden A -

Innenwande

Konstruktion Saal: gemauert, DG: Holzstdnderwerk A ’—

Keller

Boden Ortbeton - -

Decke Stahlbeton - -

Wande Kalksandstein-Plansteine - -

Fenster

Keller nicht vorhanden - -

EG/OG/DG zweifach-verglaste Kunststofffenster A Waé&rmeschutz

Sonnenschutz nicht vorhanden - -
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Tiren

Keller nicht vorhanden - - -

Erdgeschoss Glas- und Holztlr 4 A SchlieBanlage
Obergeschosse nicht vorhanden - - Innentiiren alle ausgebaut
FuBboden/Decke

Konstruktion nicht sichtbar - - Akustikdecke abgehangt
Bodenbelag DG: Holzdielen 3 A verschmutzt, beschadigt, teilweise nicht mehr vorhanden
Griindung

Konstruktion Stahlbeton-Kécherfundament ‘ - - ‘ nicht sichtbar

Missstande

Schallschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A -

Brandschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A -

Warmeschutz nicht vorhanden/gegeben 5 A -

Barrierefreiheit

nicht vorhanden/gegeben -

Definition von Bauteilzustdnden (BZ)

1

v b~ W N

keine Schaden, Gebrauchsspuren
kleine Schaden
groRere, grolRflachige Schaden, Nutzung eingeschrankt

Gefahr in Verzug, Unfallgefahr, Funktionsfahigkeit erheblich eingeschrankt

entspricht nicht mehr gesetzlichen Vorgaben/Normen

Definition Dringlichkeit MaBnahmendurchfiihrung (DM)

A

B
c
D

sofort/kurzfristig
mittelfristig bis 5 Jahre
langfristig ca. 5-10 Jahre
perspektivisch ab 10 Jahre

85



Anhang

iwb

INGENIEURE

Anhang 2: Schriftverkehr des Vorbesitzers

Landkreis Soltau-Fallingbostel

DER LANDRAT "
% Europa fordert
* Niedetgachsen |
0 . %X \%
it - Falli I, P A - .
Heidekreis
SoltaueFallingbostel o 2,
Kook
*ox*
Ratskeller Rethem oot gt
Herrn Borger Wirtschaftsforderung Eganaie Enoweturs
Rodewalder Str. 2 Adresse: Winsener StraBe 17
27336 Rethem 29614 Soltau
Zimmer: 228
Name: Frau du Bols
Telefon: 05191 970-650
Telefax: 05191 970-800650
E-Mail: F00202@heidekreis.de
Internet: www.heidekreis.de
Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom: Mein Zeichen, meine Nachricht vom: Datum: 2 Dez. 2009
00.202

Férderung von Investitionen in kleinen und mittleren Unternehmen (KMU);
Européischer Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) - Ziel ,,Konvergenz*
Férderperiode 2007-2013

Anderungsbescheid

Sehr geehrter Herr Borger,

auf Ihren Antrag vom 03.11.2009 &ndere ich meinen Bewilligungsbescheid vom 08.05.2009 wie
folgt:

Bewilligungszeitraum

Der Bewilligungszeitraum wird auf die Zeit vom 30.03.2009 bis zum 20.12.2010 festgesetzt.

Im Ubrigen bleibt mein Bewilligungsbescheid vom 08.05.2009 in vollem Umfang bestehen.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monates nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben
werden. Der Widerspruch ist beim Landkreis Soltau-Fallingbostel, Winsener StraBe 17, 29614 Sol-
tau schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen.

it freundlichen GriiBen

eiten: Montag - Freitag 08:00 - 12:00 Utr, Dienstag und Donnerstag: 12:00 - 16:00 Uhr oder nach Vereinbarung
Konten der Krelskasse:

Soltau
(BLZ 251 523 75) Kto.-Nr. 2000 024  (BLZ 258 516 60) Kto.-Nr. 123 844

Kai Borger Rethem, 03.11.2009

Ratskeller Rethem

Privat : Rodewalder Str. 2
27336 Rethem

Tel: 05165-291378

Mobil : 0178-3589781

Landkreis Soltau-Fallingbostel
Herr Stegen
Wirtschaftsférderung

Postfach 1343

29603 Soltau

Aufschub Ablauffrist KMU Forderung

Hallo Herr Stegen,
Wir bitten um zeitlichen Aufschub der KMU Férderung bis zum 20.12.2010.

Der Riickbau des Objektes Ratskeller hat sich leider bis jetzt hingezogen.
Wahrend der verschiedenen RickbaumaBnahmen ( Entfernung 80 Tonnen Sand-
Stroh-Einschubes des 400 qm2 groBen Dachbodens , Entkernung sémtlicher
R&ume, Einreissen nicht mehr benétigter Wande), kam der teilweise sehr marode
Zustand einiger tragender Dachbalken zu Tage, deren Erneuerung und das dafir
erforderliche Abstiitzen des Daches sehr aufwendig und nur durch eine Fachfirma
erledigt werden konnte.

Im gesamten tragendem Gebalk ist ein massiver Holzbock- und Holzwurmbefall
aufgefallen, der ebenfalls durch einen Fachmann zeitintensiv mit Bohrungen. fir
chemische Behandlung bekédmpft werden musste.

Durch einen vor Jahrzehnten zurickliegenden Brand in der Kiiche und einem
Wasserschaden (im GeschoB dariiber) sind die Deckenbalken der Kiiche so stark
in Mitleidenschaft gezogen worden, dass es hier aus Griinden der Tragfahigkeit

unumgénglich ist , die Balken gegen eine gegossende Betondecke auszutauschen.
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Anhang 3: Konzeptidee 1 — Grundrisse

Erdgeschoss:
___________________ |7 I 7 N 7 B @
B hE
- 5
‘ Gastronomie 0]
Erschli 2
rschlieBung S
‘ Lager g
12
‘ Gastronomie 525 qm /,L'
‘ ErschlieBung 41 gm £
Garten 250 qm o 7
‘ Kuche
‘ T T 47 gm
Z % 7 DN 7 C’J
Wwe
B / 00000 "
o
é E
]
'3
Saal We 5 Ii:g] Ii:g]
180 gm 15 gm
OO0 OO 0 OO0
Elogetgm Restaurant
o . ) 155,5 gm i

16,5 qm

15gm

i,
A T_B/i/i 1% 2| 17 M 7
\J Notausgang Eingang Gastronomie + Hotel garni

[T

[T
i8]
o
=)
3

s D e
e

Eingang Ratskeller
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Obergeschoss:
B jum [ [ ]
| Hotel garni
| 1 Ffrienwohnung Mehrbettzimmer Bad
| ErschlieBung L 36 qm qm 4qgm
’ "““7 Bad
| Hotel garni 523 qm 16,5 gm 35
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Zi A % Zi % | ) 77 \'Ead
- 3,5 qmif* ]
N
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£ £ £ £ £ 35,5 gm 4am 48 7]
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= inS \ L/ Vi 7 7
= 3
2 % Biro =a o
Tl =2 Bad ff Bad Bad 65qm [| >0 | €
5 = i 6qm [ 6qm \ 6qm ' E
2 Y & 3 ] /L E ]
2 E o
| E E E
H‘H‘F £ Ly L E [ E L JF T 550 E
= % % % [TITELT n e =<l 5
— — [=]
—12am—+ 2o 8El €€ p=— 20gm s e EE
£ S0 £ 9 —— & 25 £ T o
o o ) T
T b =® = ) =~ Ml ,Q s =2
7 17 7| 1% 7 1% 7 17 7 M 7 7 — 7 M- 11—

88



IinNI Qﬁ E

Konzeptstudie ,Alter Ratskeller* in Rethem

Dachgeschoss:
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Anhang 4: Konzeptidee 2 — Grundrisse

Erdgeschoss:

r - - - - - -0 - 0 7 2 I - - B ~ R

\

‘ - Apotheke |
| W s
\
\

ErschlieBung

otausgang Praxis 1 125 gm
Praxis 2 125 qm
Apotheke 257 gm |
ErschlieBung 64 gm EE
11 qm = =13 qn

40 gm

Eingang Praxis 2
Rampe

Eingang Praxis 1
Eingang Apotheke T
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Obergeschoss:

- Praxis

|

‘ ErschlieRung
‘ Praxis 3 117 gm
|

Praxis 4 117 gm
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Erschliefung 86 gm
11 gm 13 gn
A
62 gm
gun
m .0
28
2o wa
o .2
2§
o
glﬂ'
G .2
28
o
77 M7
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Dachgeschoss:

l:l ungenutzt / zuriickgebaut
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Anhang 5: Schriftverkehr Bauherr - Annahmen zur Investitionsrechnung

Probst Alexander

Von: Dieter Moll [moll.rethem@t-online.de]

Gesendet: Donnerstag, 23. Marz 2017 08:32

An: Probst Alexander

Cc: Bergmann, Werner; Heidorn, Lars; Moll,
Dieter

Betreff: AW: Ratskeller Rethem

Sehr geehrter Herr Probst,

ja, das sind die noch im Detail zu eruierenden Grunddaten fur den noch zu
erstellenden Finanzplan.

Mit freundlichem Gruf
Dieter Moll
EGRA-GF

Wohlendorf
Alte Dorfstrafie 20
27336 Rethem

Tel.: +49 (0) 5165 29 16 97
Fax: +49 (0) 5165 29 16 98
Mobile: +49 (0) 171 54 53 878

E-mail: moll.rethem(@t-online.de

Betreff: Ratskeller Rethem

Datum: 2017-03-22T19:19:15+0100

Von: "Probst Alexander" <a.probst@iwb-ingenieure.de>
An: "'Dieter Moll"" <moll.rethem(@t-online.de>

Guten Abend Herr Moll,

vielen Dank nochmal fiir ihr Gespriich vorhin.

Anbei fasse ich kurz das Besprochene zusammen, wobei es sich bei den
Daten um grobe Annahmen handelt.

Finanzierung Umbauarbeiten des ,,Alten Ratskellers® erfolgt zu je
einem Drittel per Eigenkapital, Férdergelder, Fremdkapital

Ankauf des Geb#dudes per Zwangsversteigerung: 10.000€

Es liegen zumindest Interessensbekundungen fiir den Hotel-
/Gastronomiebetrieb, als auch den Apothekenraum vor

Annghernd vorstellbare Vermietungspreise betragen fiir ein Arztehaus
zwischen 7-8€/m? und fiir ein Hotel/Gastronomiebetrieb 6-7€/m?

Ich wiirde mich freuen, wenn Sie mir diese Email kurz bestétigen
konnten.

Mit besten Griilen

Alexander Probst
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Anhang 6: STOMA Nutzwertanalyse

Konzept 1 — Hotel garni mit Gastronomie
Faktor Erklarung, Inhalte ‘ %* ‘ Note** > ‘ Begriindung
Standortfaktoren 40% 2,70 1,08
geografische Lage 30% 2,75 0,83
Lage Rethems Uberregional, Zentralitat 15% 3 0,45 | Zentrum ALT, Stadtedreieick HH/ H/ B, landlicher Raum
Lage Ratskeller in der Stadt, Erreichbarkeit 10% 1 0,10 | Ortsmittelpunkt
Charakteristik Umfeld Bebauung / Baustruktur 15% 3 0,45 | hohe Baudichte, Leerstand, direkt angrenzende Geb&aude beim Anbau
FernstralRen Anbindung tiberregional 10% 3 0,30 | Autobahn 20min entfernt, nur Bundesstral3e und Landesstralen
Bahn Anbindung / Haufigkeit / Frequenz 5% 5 0,25 | kein Bahnhof, erst wieder in den Nachbarorten
OPNV Anbindung / Haufigkeit / Frequenz 5% 3 0,15 | mehrere Haltestellen, direkt am Ratskeller, niedrige Fahrtenfrequenz
interne ErschlieBung Anfahrbarkeit / Geh- und Radwege | 10% 2 0,20 | Ratskeller gut erreichbar, schmale Gehwege/Radwege, teilweise Kopfsteinpflaster
Parksituation vorhandene Stellplatze 5% 1 0,05 | separater Parkplatz, Parktaschen StralRe
Verkehrsaufkommen Immissionsbelastung 15% 4 0,60 | stark befahrene B209, hohes Lkw-Aufkommen/Individualverkehr
Passantenfrequenz Laufkundschaft 10% 2 0,20 | Ratskeller HauptstraRe mit Hauptgeschéaftsbesatz / Versorgungsladen
Wirtschaft 10% 3,30 0,33
Wirtschaftsstruktur bevorzugtes Gewerbe, ALQ 45% 3 1,35 \jﬂve,?\l;t;egzl&s)tesr;?(ttjg:; starke Tourismusforderung vorgesehen, produzierende Gewerbe & Gastge-
Kaufkraft Restaurantbesuch leisten? 30% 4 1,20 | 2014: nominale BIP ~29.000€ im HK, damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
konjunkturelle Entwicklung Zukunft, Verarmung etc. 25% 3 0,75 | Anstieg 2.+3. Wirtschaftssektor, uberregionale Férderung kann zur Kaufkraftsteigerung fihren
soziodemografisch 25% 2,05 0,51
Bevolkerungsstruktur Altersverteilung 15% 3 0,45 | @ Altersverteilung, zukiinftig mehr altere Menschen, langfristige Prognose Bevdlkerungsriickgang
Image der Stadt + Bekanntheit | zukiinftige Entwicklung 30% 5 0.60 Iz:nng;;auir:toArli;T, direkt an Aller, mehrere Sehenswurdigkeiten, mehrfach Station von Radtouren,
Kultur- und Freizeitangebot natirliche / kiinstliche Ressourcen 45% 2 0,90 | Rethem + Umgebung HK/ALT grol3es Freizeitangebot, natiirliche Ressourcen
Akzeptanz in der Bevolkerung | Gegenwehr erwartbar 10% 1 0,10 | groRBe ehrenamtliche Unterstiitzung bei der Vitalisierung des Ratskellers
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qualitative Kriterien - Gebaude 35% 2,95 1,03

Kubatur Zuschnitt des Gebaudes 20% 2 0,40 | Gebaudezuschnitt fir Konzept geeignet, vorherige Nutzung bisher dafiir ausgelegt

GroRe Nutzflache ausreichend 15% 3 0,45 | viel Nutzflache, mehr als es bedarf

Bausubstanz Zustand und Schaden 15% 4 0,60 | mangelnde Bausubstanz, untersch. Baumaterialien, stat. unsicheres Gebalk

Grad der Eingriffe technische Anforderungen 20% 3 0,60 | Brandschutz + Warmeschutz + TGA aufwendig zu erfullen, Ausstattung Zimmer mit Nasszelle
Architektur Erscheinung / Anforderungen 15% 3 0,45 | Ratskeller Aushéangeschild, Ortsbildpragend, Anbau unpassend fur Gesamtbild

Nachhaltigkeit Konzeptentwurf | Nutzung / Neuvermietbarkeit 15% 3 0.45 ILe()):i:IIle;lgigttzflér;? mdglich, Zimmergestaltung spater noch &nderbar, Endnutzung als Gastronomie +
Marktfaktoren 60% 2,91 1,75

Angebots- und Wettbewerbsanalyse 60% 2,75 1,65

Konkurrenzdichte und -struktur | Anzahl und Art im Umkreis 25% 3 0,75 | viele Ferienwohnungen, kaum Hotels, meist garni, Restaurant- und Bistroangebot mangelhaft
Angebotsniveau Qualitat, Ausstattung, Kategorie 10% 3 0,30 hi;gn&%ﬁ@r:ifﬂ%;sgt]s r?l?tersnaee;:_' é)ézlrle(;i:s,t\r/(i)er:((e)rﬁiistehauser, Zimmer nicht immer mit
geplante Projekte zukiinftige Konkurrenz 10% 2 0,20 | keine geplanten Projekte in Rethem oder Umgebung gefunden

Wettbewerbsposition aktuell und zukiinftig 10% 2 0,20 | Konzept bisher wenige Alleinstellungsmerkmale, Gastronomie kaum Konkurrenz

Auslastung Ubernachtungszahlen 10% 4 0.40 gg\f;astung im ALT bei 17%, fur Rethem keine Zahlen bekannt, sehr geringer Wert, Niedersachen
Aufenthaltsdauer durchschnittlich 10% 3 0,30 | @ 2 Tage, in Niedersachsen sind es 3 Tage

Ubernachtungskapazititen Konkurrenz 10% 3 0.30 Eg?égp;]?:;gﬁfggte:ﬁ Umkreis meisten Beherbergungsbetriebe weniger 15 Betten, nur wenige
Mietlevel Mietkonditionen, Zimmerpreise 15% 2 0,30 g&?ﬁ el::nf?jFggiﬁ%gﬁggmﬂﬂ;&:’ iiitig’*g Zimmerpreis zwischen 35-45€/Pers. fur DZ; 60-
Nachfrage 40% 3,15 1,26

Nachfragestruktur Gastronomie und Ubernachtung. 45% 3 1,35 | Gastronomie + Bistro hohe Nachfrage, Nachfrage Ubernachtungen begrenzt

Einzugsgebiet Bevoélkerung 20% 3 0,60 | evtl. direkt angrenzenden Samtgemeinden, sowohl fir Hotel als auch Gastronomie -> Restaurant
saisonale Verlaufe 15% 4 0,60 | Tourismus nur in den warmen Monaten, Winter Auslastung deutlich geringer
Gastezusammensetzung Best Ager, Familien, Senioren, etc. | 15% 3 0,45 | v.a. altere Personen, "Best Ager", 40+, weniger Familien

Reisemotive Tagung, Messe, Freizeit, etc. 5% 3 0,15 | Radtouristen, Wanderer, Wasserwanderung, Tagung/Seminare evtl. durch Burghof

Gesamt 2,83

* Wichtung

** Bewertungsmalf3stab: 1 - sehr gut; 2 - gut; 3 - befriedigend; 4 - ausreichend; 5 - mangelhaft
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Konzept 2 - Arztehaus

Faktor Erkléarung, Inhalte ‘ %* l Note** > l Begriundung

Standortfaktoren 40% 2,73 1,09

geografische Lage 30% 2,90 0,87

Lage Rethems Uberregional, Zentralitat 10% 3 0,30 | Zentrum ALT, Stadtedreieick HH/ H/ B, landlicher Raum

Lage Ratskeller in der Stadt, Erreichbarkeit 5% 1 0,05 | Ortsmittelpunkt

Charakteristik Umfeld Bebauung / Baustruktur 5% 3 0,15 | hohe Baudichte, Leerstand, direkt angrenzende Gebaude beim Anbau

FernstralRen Anbindung tiberregional 15% 3 0,45 | Autobahn 20min entfernt, nur Bundesstral3e und Landesstralen

Bahn Anbindung / Haufigkeit / Frequenz 15% 5 0,75 | kein Bahnhof, erst wieder in den Nachbarorten

OPNV Anbindung / Haufigkeit / Frequenz 15% 3 0,45 | mehrere Haltestellen, direkt am Ratskeller, niedrige Fahrtenfrequenz

interne ErschlieBung Anfahrbarkeit / Geh- und Radwege | 10% 3 0,30 | Ratskeller gut erreichbar, schmale Gehwege/Radwege, teilweise Kopfsteinpflaster

Parksituation vorhandene Stellplatze 15% 1 0,15 | separater Parkplatz, Parktaschen Stral3e

Verkehrsaufkommen Immissionsbelastung 5% 4 0,20 | stark befahrene B209, hohes Lkw-Aufkommen/Individualverkehr

Passantenfrequenz Laufkundschaft 5% 2 0,10 | Ratskeller HauptstraRe mit Hauptgeschéftsbesatz / Versorgungsladen

Wirtschaft 10% | 3,30 0,33

Wirtschaftsstruktur bevorzugtes Gewerbe, ALQ 30% 3 0.90 ﬁaﬁr&zgiltzfgsquote, hohen Durchreiseverkehr Sommer, produzierende Gewerbe & Gastgewerbe

Kaufkraft 30% 4 1,20 ﬁgcljgzagrsnt;n;ferBIP ~29.000€ im HK, unter Bundesdurchschnitt, kleine Zielgruppe Privatpatienten

konjunkturelle Entwicklung Zukunft, Verarmung etc. 40% 3 1,20 | Anstieg 2.+3. Wirtschaftssektor, tiberregionale Férderung kann zur Kaufkraftsteigerung fiihren

soziodemografisch 25% 1,85 0,46

Bevolkerungsstruktur Altersverteilung 45% 2 0,90 | @ Altersverteilung, zukinftig mehr altere Menschen, langfristige Prognose Bevdlkerungsriickgang

Image der Stadt + Bekanntheit | zukiinftige Entwicklung 20% 5 0.40 IZ:nng;;a:-iiieroArli;aT’ direkt an Aller, mehrere Sehenswirdigkeiten, mehrfach Station von Radtouren,

Kultur- und Freizeitangebot natirliche / kiinstliche Ressourcen 20% 2 0,40 | Rethem + Umgebung HK/ALT grol3es Freizeitangebot, natiirliche Ressourcen, hohe Wohnqualitat

Akzeptanz in der Bevolkerung | Gegenwehr erwartbar 15% 1 0,15 | groRBe ehrenamtliche Unterstiitzung bei der Vitalisierung des Ratskellers
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qualitative Kriterien - Gebaude 35% 3,05 1,07

Kubatur Zuschnitt des Gebaudes 15% 2 0,30 | Gebaudezuschnitt fir Konzept geeignet, Aufteilung der Praxen gut mdglich

GroRe Nutzflache ausreichend 15% 3 0,45 | viel Nutzflache, mehr als es bedarf

Bausubstanz Zustand und Schaden 15% 4 0,60 | mangelnde Bausubstanz, untersch. Baumaterialien, stat. unsicheres Gebalk

Grad der Eingriffe technische Anforderungen 20% 3 0,60 | Brandschutz + Warmeschutz + TGA aufwendig zu erfillen, Barrierefreiheit herstellen

Architektur Erscheinung / Anforderungen 20% 4 0,80 | uneinheitliche Fassade, kein seritses, auBeres Erscheinungsbild

Nachhaltigkeit Konzeptentwurf | Nutzung / Neuvermietbarkeit 15% 5 0.30 frllﬁgt()alre\ Nutzung mdglich, Praxen lassen sich fiir verschiedene Fachéarzte, als auch Heilpraktiker etc.
Marktfaktoren 60% 3,00 1,80

Angebots- und Wettbewerbsanalyse 60% 2,70 1,62

Konkurrenzdichte und -struktur erf;rérr?xen im Umkreis, Fachrich- 350 3 1,05 ;;?;igie\l/\t/e'\f\?;ZF(aZg}g?;’tgiele Allgemeinmediziner + Zahnarzt, haufig Gemeinschaftspraxen, Zweig-
Angebotsniveau ::ulﬁghenbestand, GroRe, Ausstat- 15% 3 0.45 mel#é?lfrg;tsrI:]ietlréea\S/t?(r)%lg:Tc\iheswerte vorhanden, @ 7 Praxen - 15 Arzte - haufig auch nichtarztliche
geplante Projekte zukiinftige Konkurrenz 10% 2 0,20 | keine Konkurrenzprojekte bekannt

Wettbewerbsposition aktuell 10% 3 0,30 | kein MVZ im nahen Umkreis (<20km)

Nachfolgeentwicklung 10% 3 0.30 (I:?ri]jgrlf%agggecri‘zreﬁrzte, @ Alter der Arzte nimmt zu, Nachfolgesicherung meist problematisch in landli-
Mietpreise 20% 2 0,40 | @ Preis zw. 7-8 €/m? Gewerbeflache, EGRA kann flexibel und geringere Mietpreise ansetzen
Nachfrage 40% 3,45 1,38

Nachfragestruktur Bevélkerung | Arztbedarf, Fachrichtungen 40% 3 1,20 Ir?:cghezvc\elr?t%;tzszlEiigirezr:e;u-szgp?rgzl:’ Q;'Sﬁ(?;‘?:grgﬁgginer vorhanden, landliche Struktur ->Wunsch
Einzugsgebiet Eretg?gftgjgghsrgfégung Nachbar- 30% 4 1.20 ggﬂing:ggc:iLArztebelegung, Krankenh&user in 20-25km Entfernung, Einzugsgebiet zwischen 15-
yor ragtuas ach wASSGE- | g, | 3| oas | Atersereing o erdenziel e ere e, Prognose Ueraanng, Otiopa
Nachfragestruktur Arzte \l;l;ﬂ;f;zgisus Arztesicht fur MVZ 15% 4 0.60 \évggigﬁé:g?;é?:w\lgrgrgende Arzte, Bevorzugung Stadt/Ballungsrdume, Konzept zielt auf Umzug
Gesamt 2,89

* Wichtung

** Bewertungsmalf3stab: 1 - sehr gut; 2 - gut; 3 - befriedigend; 4 - ausreichend; 5 - mangelhaft
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Anhang 7: Konzeptidee 3 — Grundrisse

Kellergeschoss:

Hotel garni - 45 qm

ErschlieRung - 60 gm

Technikraum
35gm

2 Flur
25 gm

==

EAEEE

Abstellraum Fahrrader
Werkstatt

j E-Bike-Aufladung
45 gqm

14344
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Erdgeschoss:
l_ ___________________ EZ___@___@___Z__—%
| 5
- =
| Gastronomie - 277 gm |:| Garten - 235 gm ((.')U
2
Apctheke - 200
| - polexe am Lager Entsorgung LI%I
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| ErschlieBung - 83 gm
[ e od o o | .4
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i
F\/LZ Speiseaufzug -
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o qillIIIEL
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& Bar O
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- O0000000O0O0 7 &
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- = 155 qm
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o
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I111] T LTI
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Obergeschoss:

- Praxis 1 - 100 gm; Praxis 2- 120 gm

Hotel garni - 272 qm

Erschlieung - 88 qm

s s
s s

Fruhstiickssaal

@
E
[ | E
§
E: ]
11 gm . aE
Speiseaufzug 5o Bad
>
A |7 I [ ;
32 gm 1D|q'r : = g
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o
% N, 8qgm 1 3 ax® Bad
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5
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28 8a
o 182§ Bad
E Doppelbettzimmel 8 gm
@ 16 gm
o
3
[TTL] T
Tl I, Bad
T [ 8qm
—— 15dm —— 20qm £ Bad
- — —— w 8 qm Doppelbettzimmer
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Dachgeschoss:

Hotel garni - 410 gm

ErschlielBung - 35 gm

[T
[T

10 gm =
L 2| % 7, 7 - 7 — 1 ZI\V
Bad Bad Bad
8qm 8 qgm 8 gm
Doppelzimmer ‘ Do.ppelzimmer Doppelzimmer Biro
Abstellraum

18 gm /‘L
A

18 gm /‘L
i |

=
[

Waschelager
~230 qm (durch die Dachschragen)

Flur 42 gm
E
3 a1 .
% Doppelzimmer Doppelzimmer
E g_ 18 gm 18 gm
< 0 . .
- L
Bad Bad
H—H qm
] &gm 8qm
A 14 74 N 1 1% 1 %g 20 gm
[T
[T
7 1%
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Anhang 8: Angaben zur Investitionsrechnung

Faktor Berechnungsansatz Begriindung Quelle
Investitionsrechnung
KGR 100 10.000€ Zwangsversteigerung Anhang 5
Gebaude grofitenteils entkernt, Abbruch fiir den Durchgang zum | BKI 2015, 245, 359, 369; abgeglichen mit iwb Ingenieurgesell-
2 2
KGR 200 50€/m?* x 879m Garten von Mihlenstral3e; wenig Schadstoffe noch erwartet schaft mbH
Menge: nur Anbau, Keller wird ibernommen, DG zahlt zum . X .
KGR 300 Anbau 550€/m? x 700m? Fachwerk; Preis: einf. Standard, Zwischendecke einziehen, In- BI.(I 2015‘. 2.45‘ 369; BKI 2010, 75, 204; BKI 2016, S. 147; abge-
N N glichen mit iwb Ingenieurgesellschaft mbH
nenwande aufstellen, Warme- und Schallschutz, etc.
KGR 400 Anbau 200€/m? x 700 ErschlieBungsflur erstellen mit Fahrstuhl, Liftungsanlage, BMA BKI 2015, S. 359; BKI 2016, 595, 605; abgeglichen mit iwb Inge-
nieurgesellschaft mbH
KGR 300 Ratskeller 750€/m? x 900 ohne Ke_IIer, mit Anbau DG, DG Ratskeller nur prozentual beach- BKI 2015, S. 359; BKI 2016, 595, 605; abgeglichen mit iwb Inge-
tet, da dieser kaum ausgebaut wird nieurgesellschaft mbH
KGR 400 Ratskeller 250€/m? x 900 einzelnen Nasszellen in den Raumen, Heizung, etc. BKI 2015, S. 359; BKI 2016, 595, 605; abgeglichen mit iwb Inge-
nieurgesellschaft mbH
KGR 500 85€/m2 x 239 Garten pflastern, fur Bistro herrichten BKI 2015, 245, 359, 369; abgeglichen mit iwb Ingenieurgesell-
schaft mbH
BKI 2016, S. 76; Siemon 2012, S. 121; abgeglichen mit iwb Inge-
0,
KGR 700 25% der Baukosten Referenzwerte nieurgesellschaft mbH
Kostenuberschreitung 0%, 5% und 10% Referenzwerte iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Wertsteigerung 0%, 5% und 10% der IK Referenzwerte iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Regionalfaktoren 0,85 der EP Mittel aus Referenzwerten in der Umgebung BKI 2014, 288-297,
Indexierung Konjunkturindikatoren Statistisches Bundesamt 2017a
Bewirtschaftungskosten
0, . 0,
Betriebskosten 2010/0 KGR 300; 2,0% KGR Durchschnittswerte Schulz 2013, S. 228 ff.
0, . 0,
Instandsetzungskosten 411620/0 KGR 300; 2,0% KGR Durchschnittswerte Schulz 2013, S. 228 ff.
. Gerd Ruzyzka-Schwob 2016, S. 39; Bundesministerium fir Um-
o ) ;
Verwaltungskosten 2% vom JRE Durchschnittswerte welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 2015
. . . Gerd Ruzyzka-Schwob 2016, S. 39; Bundesministerium fir Um-
0, 0, 0, 1 i
Mietausfallwagnis 4% (2%, 8%) vom JRE Durchschnittswerte welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 2015
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Inflationsrate

1,75%

Langfristige Prognose

Statistisches Bundesamt 2017b

Finanzierungskosten

Annuitatendarlehen
Alternativanlage

Zwischenfinanzierung

Zins: 3%, Tilgung 4%, 5%,
1,5%

1,8%

Dispositionszins: 11%; Anla-
gezins: 1%

Vergleichbare Angebote diverser Banken
Langfristige Durchschnittszinsen

Langfristige Durchschnittszinsen

www.finanzcheck.de, www.testsieger-bauzinsen.de
www.finanzcheck.de, www.testsieger-bauzinsen.de

www.finanzcheck.de, www.testsieger-bauzinsen.de

Mietertrage

Zimmerauslastung 36% Durchschnittliche Auslastung Heidekreis LSN 2016 Tabelle K7360412 (Stand: 2016)
Zimmerpreise 80€/Zimmer Vergleichswerte ortsiiblicher Hotels Projektkoordination Aller-Radweg

Pachtsatz 20%, 25%, 30% v. LU Durchschnittswerte Pauen 2014, S. 411

Mietséatze 6-8€/m? NF Marktibliche Mieten Anhang 5

Verkehrswert

Bodenrichtwert 35€/m? Durchschnittswert LGLN 2014

Liegenschaftszinssatz 6,5% Angelehnt an Vergleichswerte Gerd Ruzyzka-Schwob 2016, S. 50

Restnutzungsdauer 60 Jahre ModellgrRe Abgeglichen mit iwb Ingenieurgesellschaft mbH und Gerd

Ruzyzka-Schwob 2016, S. 55
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Anhang 9: ausfihrliche Kostenlbersicht "Realistic Case"

Kosten im Lebenszyklus
A: Baukosten - Kostenschatzung nach DIN 276-1:2008

KGR EP Menge GP
100 Grundstiick 10.000 €
200 Herrichten/ErschlieBung 50 €/m? 879 m2 FBG 43.950 €
300 Baukonstruktion Anbau 550 €/m? 700 m2 BGF 385.000 €
400 technische Anlagen Anbau 200 €/m? 700 m2 BGF 140.000 €
300 Baukonstruktion FW 750 €/m? 900 m2 BGF 675.000 €
400 technische Anlagen FW 250 €/m? 900 m2 BGF 225.000 €
500 Auf3enanlagen 85 €/m? 239 m2 AUF 20.315 €
600 Ausstattung von den Mietern selbst gestellt 0€
700 Baunebenkosten 25% der Baukosten 374.816 €
Kosten pro m2 BGF 1.171 €
Verhéaltnis KGR 300 / 400 74126

1.874.081 €
Kostenabweichung 10,00% von den Baukosten 2.061.489 €

B: Bewirtschaftungskosten

Kostenart Berechnungsansatz GP
Betriebskosten 0,10% von KGR 300 1.060 €
2,00% von KGR 400 7.300 €
Instandsetzungskosten 1,20% von KGR 300 12.720€
2,00% von KGR 400 7.300 €
Verwaltungskosten 2,00% vom Jahresrohertrag 1424 €
Mietausfallwagnis 8,00% vom Jahresrohertrag 5.697 €
Inflationsrate 1,75% im Durschnitt pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 35.501 €
Bewirtschaftungskosten pro Monat 2,958 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag 50%

C: Finanzierungskosten

Darlehensart Berechnungsansatz GP
Eigenkapitalanteil 33,30% der Umbaukosten ~ 650.000 €
Fordermittel 33,30% der Umbaukosten ~ 650.000 €

* Annuitatendarlehen mit Festzinsvereinbarung
* Laufzeit 15 Jahre, Tilgungsbeginn nach 6 Monaten zur Baufertigstellung

Zinssatz 3,00% vom Fremdkapital 22.800 €
Tilgungssatz 1,50% vom Fremdkapital 11.400 €
Gesamtfremdkapital 33,30% der Umbaukosten (inkl. Uberschreitung 760.000 €
Kapitaldienst im Jahr 34.200 €
Kapitaldienst im Monat 2.850 €
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Anhang 10: ausfuhrliche Ertragsubersicht "Realistic Case"

Ertrage im Lebenszyklus
A: Pachtertrag Hotel garni

Faktor Berechnungsansatz GP
* Zimmeranzabhl 10 Stk.

* verfigbare Zimmer Jahr 3650 Stk.

* Auslastung 36,00% Uber gesamte Jahr

* Zimmerpreis 80 € pro Person (inkl. Frihstick)

* Pachtsatz 25,00% bezogen auf Logis-Umsatz

Revpar 20€
Logis-Umsatz im Jahr 105.120 €
Mieterlos im Jahr 26.280 €
Mieterlds im Monat 2190 €

B: Mietertrag Gastronomie

Faktor Berechnungsansatz GP
* Nutzflache 277 m2

* Mietsatz im Monat 7 €/m?

Mieterlds im Jahr 23.268 €
Mieterlés im Monat 1.939 €

B: Mietertrag Gesundheitszentrum

Faktor Berechnungsansatz GP
* gesamte Nutzflache 420 m2

* Nutzflache Apotheke 200 m2

* Nutzflache Praxis 1 100 m2

* Nutzflache Praxis 2 120 m2

* Mietsatz im Monat 7 €/m?

Mieterlds im Jahr 35.280 €
Mieterlés im Monat 2940 €
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Anhang 11: Verkehrswertberechnung

vereinfachtes Ertragswertverfahren nach $17 ImmowertV
Jahresrohertrag des Grundsticks

Nutzungsart NF Mietsatz GP
Hotel garni 10 Zimmer 25% v. Logisumsatz 26.280 €
Gastronomie 277 m2 7 €/m? 23.268 €
Gesundheitszentrum 420 €/m? 7 €/m? 35.280 €

84.828 €

Jahresreinertrag des Grundsticks

Kostenart Berechnungsansatz GP
Instandsetzungs- und 11 €/m? NF (1424m? NF insgesamt) 15.664 €
Betriebskosten
Verwaltungskosten 2,00% vom Jahresrohertrag 1.697 €
Mietausfallwagnis 4,00% vom Jahresrohertrag 3.393 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr -20.754 €
Bewirtschaftungskosten in Prozent vom Jahresrohertrag 24%
64.074 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Faktor Berechnungsansatz GP

Grundstlcksgrofie 879 m?

Bodenrichtwert 35 €/m?

Liegenschaftszins 6,50% (Richtwert Gewerbe)

Bodenwertverzinsung im Jahr -2.000 €
62.075 €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Faktor Berechnungsansatz GP

Restnutzungsdauer 60 Jahre

Liegenschaftszins 6,50% (Richtwert Gewerbe)

Barwertfaktor 15,03
933.165 €

vorlaufiger Ertragswert

Faktor Berechnungsansatz GP

Grundstiicksgrofle 879 m?

Bodenrichtwert 35 €/m?

Bodenwert 30.765 €
963.930 €

Ertrags- bzw. Verkehrswert

Rundung -3.930 €
960.000 €
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n H H mn
Realistic Case
Nutzungsjahr 1 Nutzungsjahr 15 Nutzungsjahr 25
Periode / Jahr START| 1 2 |summe 1|Summe 2|Summe 3|Summe 4|Summe 5| Summe 6|Summe 7| Summe 8| Summe 9| Summe 10| Summe 11{Summe 12|Summe 13|Summe 14| & 7 |Summe 15|Summe 16| Summe 17| Summe 18| Summe 19| Summe 20| Summe 21| Summe 22 | Summe 23 | Summe 24| 11 12 |summe2s
Investitionsausgaben 1.967.785 €|
Kostensteigerung 5%
7069€ _7.079€| 85512€| 87.020€| 88555€| 90.118€| 91.707€| 93.325€| 94.971¢€| 96.647€| 98.352€| 100.087 €| 101.853€| 103.649€| 105.478¢€| 107.330€| 9.096€  9.109€| 109.232€| 111.159€| 113.120€| 115.116€| 117.146€| 119.213€| 121.316€| 123456€| 125634€| 127.850€| 10.913€  10929€| 130.106¢€]
Rohertrag 7069€ 7.079€| 85512€| 87.020€| 88.555€| 90.118€| 91.707€| 093.325€| 94.971€| 96.647€ 98.352€| 100.087€| 101.853€| 103.649€| 105.478€| 107.339€ ©0.096€  9.109€| 109.232€| 111.159€| 113.120€| 115.116€| 117.146€| 119.213€| 121.316€| 123.456€| 125634€ 127.850€| 10.913€ 10929€] 130.106€
Betriebskosten 6o7€  693€| 8427€| 8576€ 8727€| 8881€| 0033€| 9.197€| 9360€| 9525€| 9693€| 0864€| 10038€| 10215€| 10395€| 10578€| so6€  89B€| 10.765€| 10955€| 11.148€| 11.345€| 11545€| 11.749€| 11.956€| 12167€| 12382€¢| 12600€| 1076€  1.077€ 12:822€
Instandhaltung 1668€ 1671€| 20.181€| 20537€| 20900€| 21.268€| 21.644€| 22025€| 22414€| 22809€| 23212€| 23621€| 24038€| 24.462€| 24.803€| 25333€| 2147€  2150€| 25780€| 26.234€| 26697€| 27.168€| 27.647€| 28135€| 28631€| 20137€| 20650€| 30.174€| 2576€  2579€[ 30.706¢€]
Metausfaliwagnis 283€  283€| 3420€| 3481€| 3542€| 3605€| 3668€| 3733€| 3799€| 3866€| 3934€| 4003€| 4074€| 4.146€ 4219€) 4204€| 364€  364€| 4I69€| 4446€ 4525€| 4605€| 4686€ 4769€| 4.853€| 4938€l 5025€[ 5114¢€] 437€ 437€|  5204€
Venwaltungskosten 141€  142€| 1710€| 1740€| 1771€ 1802€| 1.834€| 1867€ 1899€| 1.933€| 1967€ 2002€| 2037€| 2073€ 2110€| 2147€| 182€  182€| 2185€ 2223€| 2262€| 2302€| 2343€| 2384€| 2426€ 2460€| 2513€| 2557¢] 218€ 219€¢|  2602€
Reinertrag 4280€ 4.286€) 51.772€| 52.686€| 53.615€| 54.561€| 55.523€ 56.503€| 57.500€| 58.514€| 50.546€ G60.597€| G61.666€| 62754€| 63.861€| 64.987€ 5507€  5515€| 66.134€ 67.300€| 6B.40T€| G9.696€| 70.925€| 72176€ 73450€| 74.745€ 76.064€| 77.406€| 6607T€  6617€ 78.71€
Verkaufserlos Verkauf 1.008.000 €| 1.008.000 €
Wertsteigerung Ende der Nutzung 5,00% Restschuld
183915 €
D1- Kreditstand 670.000 €| 670.000 € 667.767 €| 641.216 €| 613.287 €| 584.510 €| 554.857 €| 524,302 €| 492.818 €| 460.376 €| 426,947 €| 392.502 €| 357.009€| 320436 €| 282.751€| 243.920€| 203.907 €] 167.355 € 0¢€]
Annuitat 3908€| 3908€ 3908€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€| 46.900€ 46.900€ 46.900€| 3.908€ 23.450€]
Zinsaufwand 1675€ 1669€| 19.728€| 18.902€| 18050€| 17.173€| 16.269€| 15.337€| 14.377€| 13388€| 12368€| 11.318€| 10236€| 9.121€| 7.972€| 6788€ 468¢€ 2939¢€
Tiigung 2233€ 2230€| 27.172€| 27.998€| 28.850€| 20.727€| 30.631€| 31.563€| 32.523€| 33.512€| 34532€| 35.562€| 36.664€| 37.779€| 38.928€| 40.112€) 3440€ 20511 €]
Zwischenfinanzierung bei GuV
kurzfristige Zinsbelastung - Dispo gL o€ 0¢ 22¢ 75€| 138€| 211€| 205€| 3so€| 404€| 610€|  737€] 877€| 1028€| 1192€¢| 1368€| 1557€  1a6€ 147¢|  1.020€] 572€| 1260€| 1966€| 2691€| 3437€| 4202€| 4988€l 5795€  6.624€| 650 € 6s6€|  7.474€
Zinsgutschrift fir Gewinn - Anlage 1%
Ergebris in der Periode 372€  378€| 4804€ 5861€| 6853€| 7.8/2€ 8918€| 9992€| 11093€| 12224€| 13.364€ 14573€| 15794€| 17.045€ 16.328€| 10.644€| 1745€ -176253€| -140.203€| 67.872€| 60.747€| 71.661€| 73616€| 75613€| 77.652€| 79.733€| 81859€| 84.020€|  7.257€ 1015273 € 1.094.245 €
kumulierter Kontostand 372€  750€| 4.894€| 10754€| 17.608€| 25.480€| 34.398€| 44.390€| 55.483€| 67.707€| 81.091€| 95.664€| 111.458€| 128.503€| 146.331€| 166.476€| 176.802€ -1.451€| 26.273€| 94.145€| 163.892€| 235.554€| 300.170€| 384.783€| 462.435€| 542.168€| 624.027€| 708.057€| 787.029€ 1.802:302 €|1.802:302€

,Best Case*

Nutzungsjahr 1 Nutzungsjahr 15 Nutzungsjahr 25
Periode / Jahr START| 1 2 |Summe 1|Summe 2|Summe 3|Summe 4|Summe 5| Summe 6|Summe 7| Summe 8| Summe 9| Summe 10| Summe 11{Summe 12| Summe 13|Summe 14| & 7 |Summe 15|Summe 16| Summe 17| Summe 18| Summe 19| Summe 20| Summe 21| Summe 22 | Summe 23 | Summe 24| 11 12 |Summe25
Investitionsausgaben 1.874.081 €|
Kostensteigerung %
8204€ 8216€| 99.241€| 100.992 €| 102.774 €] 104.567 €] 106.432 €] 108.309 €] 110.220 €| 112.165 €| 114.143 €| 116.157 €| 118.206€| 120201€| 122.413€| 124573€| 10556€ 10.572€| 126.770€| 120.007 €| 131.283€| 133.509€| 135.955€| 138.354€| 140.794€| 143278€| 145.806€| 148.378€| 12666€  12684€| 150996¢€]
Rohertrag 8204€ 8.216€| 99.241€| 100.992 €| 102.774 €| 104.587 €| 106.432 €| 108.309 €| 110.220 €| 112.165 €| 114143 €| 116.157 €| 118.206€| 120.291€| 122.413€| 124573€| 10.556€ 10.572€| 126.770€| 129.007€| 131.283€| 133.599€| 135.955€| 138.354€| 140.794€| 143.278€| 145.806€ 148.378€| 12.666€ 12.684€ 150.996€
Betriebskosten 697€  693€| 8427€| B576€ 8727€| 8.881€| 0038€ 0.197€| 9360€| 0525€| 9693€ 0.864€| 10038€ 10215€) 10395€| 10578€ B96€  B9BE| 10.765€| 10.955€| 11.148€| 11.345€| 11.545€| 11.749€| 11.956€ 12.167€ 12382€| 12600€| 1.076€  1.077€| 12.822¢€
Instandhaltung 1668€ 1671€| 20.181€| 20537€| 20900€| 21.268€| 21644€| 22025€| 22414€| 22809€| 23212€| 23621€| 24038€| 24.462€| 24.803€| 25333€| 2147€  2150€| 25780€| 26.234€| 26697€| 27.168€| 27.647€| 28135€| 28631€| 20137€| 20650€| 30.174€| 2576€  2579€| 30.706¢€]
Mietausfaliwagnis 164€  164€| 1985€| 2020€| 2055€ 2092€| 2129€| 2166€ 2204€| 2243€| 2283€ 2323€| 2364€| 2406€| 2448€| 2491€ 211€  211€| 2535€ 2580€| 2626€| 2672€| 2719€| 2767€| 2816€  2866€  2916€|  2968¢] 253€ 254€)  3.0208€
Verwaltungskosten 164€  164€| 1985€| 2020€| 2055€| 2092€| 2129€| 2166€| 2204€| 2243€| 2283€| 2323€| 2364€| 2406€| 2448€ 2491€| 211€  211€| 2535€ 2580€| 2626€| 2672€| 2719€| 2767€ 2816€  2866€ 2916€  2968€ 253€ 254€)  3020€
Reinertrag 5511€ 5519€| 66.663€| 67.830€| 69.036€| 70.254€| 71.493€| 72.754€| 74.038€| 75.344€| 76673€ 78.026€| 79.402€ 80803€| 82228€| B83.679€ 7091€  7.101€| 85155€ 86657€| B8B.186€| 089.742€| 01.325€| 92036€ 04575€ 06.244€| 097.042€ 99.669€| B508€  8520€ 101.428€
Verkaufserlos Verkauf 1.056.000 €| 1.056.000 €
Wertsteigerung Ende der Nutzung | 10,00%| Restschuld
53.082¢€
D1 - Kreditstand 570,000 €| 570.000 € 567.625 €| 539.746 €| 510.046 €| 479.443 €| 447.900 €| 415.416 €| 381.935 €| 347.435 €| 311.886 €| 275.255 €| 237.511€| 198.618€| 158.543€| 117.248€| 74.698€| 56.740€ o€
Annitat 3800€| 3800€ 3800€| 45600€| 45.600€| 45.600€| 45600€| 45.600€| 45.600€| 45600€| 45.600€| 45600€ 45600€| 45600€| 45600€ 45600€| 45600€ 3.800€ 22.800€]
Zinsaufwand 1425€ 1419€| 16.705€| 15826€ 14920€| 13.967€| 13.026€ 12035€| 11.014€| 9962€| 8878€| 7.761€| 6610€| b5424€| 4202€ 2943€  142€ 987 €
Tilgung 2375€ 2381€| 28.895€| 20.774€| 30.680€| 31613€| 32574€| 33565€| 34.586€| 35638€| 36.722€| 37.839€| 38.990€| 40.176€| 41.398€| 42657€ 3658€ 21813 €]
Zwischenfinanzierung bei GuY
kurzfristige Zinsbelastung - Dispo g o€ 1€ o96€| 314€| s46€| 792€| 1054€| 1.330€ 1622€| 1930€| 2254€ 2595€| 2954€| 3320€| 3723€| 4.135€] 379¢€ 382€| 4392€] 4919€| 5846€| 6798€| 7.775€| 8778€| 9808€| 10864€| 11948€| 13059€| 1.219€  1228€| 14.200€]
Zinsgutschrift fir Gewinn - Anlage 1%
Ergebris in der Periode 1711€ 1.720€| 21.159€| 22553€| 23.982€| 25446 €| 26947 €| 28.484€| 30.060€| 31674€| 33.327€| 35021€| 36.756€| 36.532€| 40351€| 42214€| 3670€ -45508€] 13665€| O1577€| O04032€] 06.540€| 99.100€| 101.714€| 104.383€| 107.108€| 100889€| 112.729€|  9.727 € 1.065.748 €| 1.171.628 €]
kumulierter Kontostand 1711€  3431€| 21.159€| 43.712€| 67.693€| 93.140 €| 120.086 €| 148.571 €] 178.631 €| 210.304 €] 243.632 €| 278.653 €| 315.408€| 353.940€| 394.291€| 436.505€| 458.324€ 412.726 €| 450.170€| 541.747 €| 635.79°€| 732.319€| 831.419€| 933.133€|1.037.516 €| 1.144.623 €| 1.254.512 €| 1.367.241 €| 1.473.121 € 2.538.869 €| 2.538.869°€
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Anhang IWh

INGENIEURE
Worst Case“
,Worst Case
Nutzungsjahr 1 Nutzungsjahr 15 Nutzungsjahr 25
Periode / Jahr START| 1 2 |Summe 1|Summe 2| Summe 3| Summe 4| Summe 5| Summe 6| Summe 7| Summe 8| Summe 9| Summe 10| Summe 11|Summe 12| Summe 13|Summe 14| & 7 |summe 15| Summe 16| Summe 17 |Summe 18| Summe 19| Summe 20| Summe 21| Summe 22 | Summe 23| Summe 24 [ 11 12 |Summe25
Investitonsausgaben 2061.489€
Kostensteigerung 10%]

i 5936 so3e| 71762€| 73048€| 74.337€| 75648€| 76.983€| 78341€| 79723€| B1.129€| B2560€| 84017€| 85499€| 87.007€| sB5u2E| 90104€| 7635€  7647€| Ot6o4€| 93311€| 94957€| 06633€| 08337€| 100072€| 101.837€| 103634€| 105462€| 107.323€| ote1€  9174€| 109216€
Rohertrag 5934€ 5.943€| 71.782€| 73.048€| 74.337€| 75.648€ 76.983€ 78.341€| 79.723€ B1.129€| B2560€| B4.017€ 85499€| 67.007€ B8.542€ 90.104€ 7.635€  7.647€ 91.694€ 93311€| 94957€| 96.633€ 98.337€ 100.072€ 101.837€ 103634€ 105462€ 107.323€  9.161€  9.174€ 109216€
Betriebskosten 6o7€  693€| B427€| B576€ 8727€ 88B1€| 903B€| 9197€| 9360€ 9525€| 9693€[ 9864€| 10038€| 10215€ 10395€ 10578€| B96E  B9BE| 10765€| 10955€| 11.148€| 11345€| 11545€| 11749€| 11.956€| 12167€[ 123826 12600€| 1076€  1077€| 12822€
nstandhaltung 1668€ 1671€| 20.181€| 20537€| 20900€| 21.268€| 21.644€ 22025€| 22414€| 22809€| 23212€| 23621€| 20038€| 24.462€| 24.893€| 25.333€| 2147€  2150€| 25780€| 26234 €| 26697€| 27.168€| 27.647€| 28.135€ 28631€| 20137€| 20650€| 30174€| 2576€  2579€ 30.706€
Mietausfaliwagris 475€  475€¢| 5743€| 5844€ 5047€| 6O052€| 6.159€ 6267€| 6378€ 64%0€| 6605€| 6721€| 6840€ 6961€ 7.083€| 7.208€| 611€ 6126 7.335€ 7465€| 7507€| 7731€| 7867€| BO0GE B147€ B201€| 8437€| B5seE|  733€  734€|  8737€
Verwaltungskosten 119€  119€| 1436€| 1461€| 1487€ 1513€| 1560€ 1567€ 1594€| 1623€ 1651€| 1680€| 1710€| 1740€[ 1771€ 1802€ 153€  153€| 1834€ 1866€ 1899€| 1933€| 1967€| 2001€| 2037€ 2073€| 2109€ 2146€|  183€ 183l 2184¢
Reinertrag 2976€ 2980€| 35995€| 36.630€| 37.276€| 37.934€| 38.603€| 39.264€| 39.977 €| 40.682€| 41400€| 42130€| 42873€| 43630€| 44309€| 45183€| 3829€  3834€| 45980€| 46.791€| 47616€| 48456€ 49311€) 50.181€| 51.066€| 51967€ 52884€| 53B17€|  4594€  4601€ 54766€
Verkaufserlos Verkauf  960.000€| 960.000€
Wertsteigerung Ende der Nutzung | 0,00% Restschuld

553,233 €

D1 - Kreditstand 760,000 €| 760.000 € 750,050 €| 746,568 €| 734,688 €| 722.447 €| 709.834 €| 696,836 €| 683 444 €| 669,644 €| 655.424 €| 640,772 €| 625674 € 610.117€| 594.087 €| 577.569 €| 560,549 €| 554.696 € 0¢
Annuitat 2850€| 2850€ 2850€| 34200€| 34.200€| 34200€| 34.200€| 34.200€| 34.200€| 34.200€| 34200€| 34200€| 34200€| 34200€| 34.200€| 34200€| 34200€ 2850€ 17.100€

Zinsautwand 1900€ 1.898€| 22642€| 22290€| 21.928€| 21.555€| 21.170€| 20.774€| 20366€| 19.945€| 19511€| 10064€| 18604€| 18.130€ 17.641€ 17.137€ 1.387€ 8375€

Tilgung 950€  952€| 11.558¢€| 11910€| 12272€| 12645€| 13.030€| 13426€| 13834 € 14.255€| 14.689€| 15136€| 15596€ 16.070€| 16550€| 17.063€| 1.463€ 8725¢€

Zwischenfinanzierung bei GuV
kurzlnisige Zinshelastung - Bispo e 0€ 0¢ 8€[ 20€| s6€ o1€l 132¢| 181€| 237€| 301€| ar2€|  452€|  530€[  635€|  740€  853E  sI€ 82€| -20155€| -49.950€| -50.283€| -50.548€| -50746€| -50.867€| -50.900€| -50835€ -50656€| -50350€| -4.141€  4.137€| -49899€
Zinsguischiift fur Gewinn - Anlage 19%
Ergebnis In der Periode T26€  130€| 1803€| 2450€| 3.133€| 3825€ 4535€ 5265€ 6014€| 6763€ 7572€ B3B2€| 0213€| 10065€| 10939€| 11.836€ 1060€ 540317 €| 544507€| B160€| 2667€ 2002€ -1435€  -6B6€|  166€|  1133€ 2228€| 3467€|  452€ 960463€| 064.867¢
kumulierter Kontostand 126€  256€ 1803€| 4261€| 7.394€ 11.219€| 15754€| 21.019€| 27.033€| 33816¢€| 41.388€| 49770€| 58.983€| 69.048¢€| 79987€ 91.823€ 98.085€ -451.232€| 452684 €| 455853 €| 45519 €| 460.611 €| 462.046 €| 462732 €| 462566 €| 461.433 €| 459205 €| 455738 €| -451.335€ 509.129 €[ 509.129€
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Konzeptstudie ,Alter Ratskeller” in Rethem INGENIEURE

Anhang 13: Nutzwertanalyse K3 — Ergebnis der Projektentwicklung

Projektentwicklungsergebnis Konzeptidee 3 — Mischnutzung

Faktor Wichtung Erfillungsgrad* Summe  Begriundung
qualitative Kriterien 70% 72% 50%
L Hotel und Gastronomie evtl. Koch, Kellner und Hilfskrafte; MVZ zielt auf Bestandspraxen ab, daher med.
0 0 ' ' !

Arbeitsplatze schaffen 25% 60% Fachangestellte, Arztgehilfen; Sicherung bestehender Arbeitsplatze

Wettbewerbsféahigkeit der Region stéarken 10% 75% Unterstitzung Tourismuskonzept ALT, Sicherung Daseinsvorsorge -> Abwanderung entgegenwirken
MVZ z&hlt zur Grundversorgung/Grundbedurfnis der Menschen -> hohe Nachhaltigkeit; Tourismus

nachhaltige Nutzung 20% 80% Standbein der Region -> langfristiger Wirtschaftsfaktor; Gebaude flexibel nutzbar; unabhéngig von
Subvention, da Mieteinnahmen die Investition refinanzieren

Vitalisierung Rethem 15% 75% Gastronomieangebot verbessert, Tourismusaufkommen aufgefangen - Durchreiseverkehr befriedigt;

Ansiedlung neuer Arzte

Gebéaude auBerlich kaum unverandert; max. Aufwertung der Fassade Ratskeller; weiterhin zwei
bauliche Attraktivitat des Stadtkerns steigern 10% 60% untersch. Baukonzepte Ratskeller und Anbau; Gebaudeerscheinung trotzdem aufgewertet + Durchgang
zur Alpe ermdglicht

Nutzungseinheiten auf den Bedarf angepasst, auch von der Grol3e; elementarsten Bediirfnisse in

bedarfsgerechtes Konzept 20% 80% 16% Rethem befriedigt (Gastronomie/Bistro, Tourismus, med. Grundversorgung)

quantitative Kriterien 30% 70% 21%

Rentabilitat 100% 70% im Normalfall die_Rentabilitat gegeben, Umbaukosten schwer abschatzbar aufgrund der Bausubstanz
und der unterschiedlichen Baukonzepte

Gesamt 71%

* Bewertungsmalf3stab: von hundert
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