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MEHR ALS 100 DENKMALPROJEKTE
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« UNSERE UBERZEUGUNGEN sutter® kG

Projektentwicklung Planung Bau leitung

Der Erhalt von Kulturdenkmalern
unserer Heimat ist wesentlich

zur Bewahrung unseres

gesellschaftlich-kulturellen Erbes.

* Die Denkmalpflege ist eine wichtige kulturelle Aufgabe der Gesellschaft.
* Der Erhalt historischer Gebaude kann wirtschaftlich tragfahig gelingen.

* Vielfaltige Nutzungen in historischen Gebauden ist Ausdruck kultureller Nachhaltigkeit.

* Historische Gebaude sind ortsbildpragend.
Sie starken die Identifikation der Blirger mit ihrer Gemeinde.
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* UNSERE PRAXIS sutter’ kG

Projektentwicklung Planung Bauleitung

@) Projektentwicklung

Entwicklung von inhaltlich,

baurechtlich und wirtschaftlich

umsetzbaren Immobilien-

.o / .
konzepten fiir bestehende Strukturiertes

. Vorgehen
Gebaudestrukturen, :

Zu jedem Zeitpunkt,

insbesondere solche unter -
in jeder Phase

Denkmalschutz.



* UNSERE PRAXIS sutter’ kG

Projektentwicklung Planung Bauleitung

Entwurf und

Baugenehmigung

Architektonisches Entwerfen und

Konstruieren im historischem
Bestand; denkmalgerechte

Fachplanung; Erganzung mit

v Erfahrenes Team

An- und Erweiterungsbauten;

Genehmigungsplanung.



* UNSERE PRAXIS sutter’ kG

Projektentwicklung P leitung

Werkplanung
und Bauleitung

Werkplanerische Ausarbeitung
des Entwurfs. Projekt-, Zeit- und
Kostenmanagement fur Bauen

und Sanieren im historischem

v Expertise aus

Umfeld. Auswahl, Anleitung und 25 Jahren

Ergebniskontrolle der bau- projekterfahrung

ausfuhrenden Unternehmen.




Zur Einstimmunag:

Drei Beispiele erfolgreicher Umnutzung
in landlichen Kommunen

Rainhofscheune Gutshofscheunen Haus am Muhlbach ‘

in Kirchzarten-Burg in Umkirch in Umkirch
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Beispiel fur Veranstaltungssaal im Beispiel fir Nutzungsmix mit Café und Beispiel einer ehemaligen Tabakmanufaktur
Zusammenhang mit weiteren privatem z. T. kommunal mit Pflegewohngruppe und noch weiteren
Nutzungsweisen mitgenutztem Veranstaltungssaal Wohnformen.
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Veranstaltungssaal

- ca. 2.500 m?

Nutzflache
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Gastronomie, BUrgersaal, Einzelhandel,
Praxen, Buros und Wohnungen
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Nutzflache: ca. 1.500 gm
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Haus am Muhlbach, Umkirch

Pflegewohngruppe, Wohnungen,
Tagespflegeeinrichtung, Sozialstation

Nutzflache: ca. 1.200 m?
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Pflegewohngruppe, Tagespflege, Sozialstation, Wohnungen
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PROJEKTENTWICKLUNG ALTER JAKOB

1. Einfilhrung und Uberblick

sutter’ kG

Projektentwicklung Planung Bauleitung
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Zum Auftrag
Von sutter’KG aufgestellte Leitlinien fir

die Projektentwicklung , Alter Jakob™:

* Schaffung einer neuen Ortsmitte fur
Schutterwald

* Sicherung des Saals als
gemeinschaftlicher Ort

* Wirtschaftlich tragfahiges Konzept zum
Erhalt des Alten Jakobs

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Wichtiger Aspekt:
Der Saal und die anderen Nutzungsoptionen

* Bei wohnlicher Nutzung im Alten Jakob ist erforderlich,

dass die weitere nichtwohnliche Nutzung hierauf
Rucksicht zu nehmen hat. Das betrifft insbesondere die

abendliche Betriebsweise des Saals.

* In Konsequenz steht die Verwertbarkeit des Saals
in engem Zusammenhang zu den weiteren im Alten

Jakob stattfindenden Nutzungen.

sutter’ kG



l Projektentwicklung Alter Jakob

Konzepte, welche im Detail untersucht wurden:

1. Wohnen
und
2. ,Neues” Rathaus

... jeweils begleitet durch weitere Nutzung
wie Café, Mediathek, Kindergarten und
gesundheitliche Praxen.



l Projektentwicklung Alter Jakob

Ubersicht der untersuchten 6 Optionen:

Nutzungsvarianten mit Tragerschaft
UG EG 1. OG 2.0G DG
Vari- | Tragerschaft /
ante Investor
Ost | West | Nord| Ost | West |Nord| Ost | West | Nord| Ost | Nord| Ost | Nord

1 |W-K |Geno/ Investor [Techn. B V/Ke.| Café | Kiga Serv.W.| Saal | W. | Pfl. Whngr. | W. | W.
2 |W-M |[Geno / Investor [Techn. M V/Ke.| Café |Media Serv.W.| Saal | W. | Pfl. Whngr. | W. | W.
3 |W-G |Geno/ Investor [Techn. ¥ \V/Ke.| Café | Ges. ServW.| Saal | W. | Pfl. Whngr. | W. W.
4 |RH-K |Kommune Techn. o V/Ar.| Café | Kiga Saa
5 |RH-M [Kommune Techn. o V/Ar. | Café |Media Saa
6 |[RH-G |[Kommune Techn. o V/Ar.| Café | Ges. Saa

Legende Geno Genossenschaft RH Rathaus

W-K Wohnen + Kindergarten Kolp. Kolping Jugend B. Blicherei

W-M  Wohnen + Mediathek Techn. Technik Media Mediathek

W-G  Wohnen + Gesundheitsangebot Vv Verein W. Wohnen

RH-K  Rathaus + Kindergarten Ar. Archiv Serv.W. Service Wohnen

RH-M Rathaus + Mediathek Ke. Keller PflLWhngr. Pflege Wohngruppe

RH-G  Rathaus + Gesundheitsangebot Kiga Kindergarten Ges. Gesundheitsnahes Angebot

sutter’ kG
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PROJEKTENTWICKLUNG ALTER JAKOB

2. Flachenkonzepte
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l Projektentwicklung Alter Jakob
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Kindergarten i
Gememdemgentum

Lageplan — Moglichkeiten sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

[ 1 Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m?)
|52 4 Café (NRF 105 mz)
[ ] Arztpraxis (NRF 188 m?)

Ill JII = - e
N
LY
“Cafe ) F__f
. 1. @ Z | Ho
= KG

W— EG mit Kindergarten sutter’kc



l Projektentwicklung Alter Jakob

[ 1 Mediathek (NRF 281 m?)
I£5 4 Café (NRF 105 mz)
1 Arztpraxis (NRF 188 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Gesundheitsnahes Angebot (NRF 141 m?) DG
Gesundheitsnahes Angebot (NRF 140 m?)
Café (NRF 105 m?)

Arztpraxis (NRF 188 m?) TL‘ZLLL
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— EG mit Gesundheitsangebot sutter®ka
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l Projektentwicklung Alter Jakob

— 1| [ Saal (NRF 187 m?+ 119 m? Nebenflache)
4 Servicewohnungen (NRF 37;38;27 und 26 m?)
2 Wohnungen (NRF 78 m? und 66 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Wohngruppe mit 10 Zimmern (NRF 409 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Wohnung mit 6 Zimmern (WG?) (NRF 130 m?)
Wohnung mit 4 Zimmern (NRF 128 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob
Jugendraume (NRF 227 m?)
Abstellraume (NRF 126 m?) )
Raume fur Vereine (NRF 71 m?) boodl
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l Projektentwicklung Alter Jakob

B 1 Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m?)
= . Café (NRF 105 m?)
. 1 Biicherei (NRF 111 m?)
., . y
Rathaus (Blirgerblro) (NRF 98 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob
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[ ] Mediathek (NRF 281 m?)

Café (NRF 105 m?)

Rathaus (Burgerbiiro) (NRF 209 m?)

T - £G mit Mediathek
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Gesundheit |

Gesundheitsnahes Angebot (NRF 141 m?)
Gesundheitsnahes Angebot (NRF 140 m?)
Café (NRF 105 m?)

Blcherei (NRF 111 m?)

Rathaus (Birgerbiiro) (NRF 98 m?)

— EG mit Gesundheitsangebot

DG

o e T
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l Projektentwicklung Alter Jakob

[ Saal (NRF 187 m?+ 119 m? Nebenflache)
Rathaus Bliros (NRF 337 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Rathaus Blros (NRF 402 m?)
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l Projektentwicklung Alter Jakob
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Projektentwicklung Alter Jakob

EG (Praxis+Kindergarten)

™ Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m¥)
[ Café (NRF 105 m?)
[ Arztpraxis (MRF 188 m?)

EG (Praxis+Mediathek)

™ Mediathek (NRF 281 m*®)
[ Café (NRF 105 m?)
[ Arztpraxis (NRF 188 m?)

i
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o Jugendrajime
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EG (Praxis+Gesundsheitsangebot)

[ Gesundheitsnahes Angebot (NRF 141 m?)
[ ] Gesundheitsnahes Angebot (NRF 140 m?)
[ Café (MRF 105 m?)

[ Arztpraxis (NRF 188 m®)

Konzept Wohnen

[1 Arztpraxis (NRF 188 m?)

[ Café (NRF 105 m?)

[ Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m?)
[T1 Wohnen (NRF 939 m?)

[ Saal (NRF 187 m? + 119 m? Nebenflache)
[ 1 Jugendraume (NRF 227 m?)

[ 1 Raume flir Vereine (NRF 71 m?)

KG

[ Jugendraume [NRF 227 m¥)
[ Abstellrdume (NRF 126 m®)
[ Raume fiir Vereine (NRF 71 m?)

1.0G

[ Saal (NRF 187 m*+ 119 m? Nebenfliche)
[ 4 Servicewohnungen (MRF 37; 38; 27;26 m?)
1 2 Wohnungen (NRF 78 m® und 66 m?¥)

— Ubersicht

|

T
—|_._|1|_
! [
i
[

aaaaa

2.0G
] Wohngruppe mit 10 Zimmerm (NRF 409 m?)

DG

1 Wohnung mit 6 Zimmem [WG?) (NRF 130 m?®)
1 wohnung mit 4 Zimmem [NRF 128 m?)

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob
= B

Konzept Rathaus

[ 1 Rathaus (NRF 1.244 m?)

[ Biicherei (NRF 111 m?)

[ Café (NRF 105 m?)

[ Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m?)
[ Saal (NRF 187 m? + 119 m? Nebenfliche)
[ 1 Jugendridume (NRF 227 m?)

[ 1 R3ume flrVereine (NRF 71 m?)

Gesamt 38 Arbeitsplatze
(Vergleich bestehendes

EG (Rathaus+Kindergarten) EG (Rathaus+Mediathek) EG (Rathaus+Gesundheitsangebot) Rathaus 30 Arbeitsplitze)
™ Kindergarten 2-gruppig (NRF 281 m?) ™ Mediathek (NRF 281 m®) [ Gesundheitsnahes Angebot (NRF 141 m?)
[ 1 Café (NRF 105 m?) [ Café [MRF 105 m?) [ ] Gesundheitsnahes Angebot (NRF 140 m?)
™ Biicherei (MRF 111 m?) 1 Rathaus (Burgerbiro) (NRF 209 m®) [ Café (MRF 105 m?) 'Z
1 Rathaus (Birgerbiro) (NRF 98 m?) [ Biicherei (NRF 111 m?®)
1 Rathaus (Birgerbiro) (MRF 98 m?)

-
o Jugendra meéf._
(EF

.I = T . . ] . — - % . q 1 F [ =1 l‘e

:..'. . -—-1-. : = ! i - ; : - A % ! |

) ] Archiv Rathaus . - { Rathaug I 1
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!J = i o 3 | I
| s, i, e, ey ey : - |

KG 1.0G 2.0G DG

1 Jugendraume (MRF 227 m?) ™ saal (MNRF 187 m* + 119 m* Mebenfliche) [ Rathaus Biiros (NRF 402 m#) [ Rathaus Biiros,

] Archiv Rathaus (NRF 139 m?) 1 Rathaus Biros (NRF 337 m®) kleiner Sitzungssaal (NRF 268 m?)

[ Raume fir Vereine (NRF 71 m?)

— Ubersicht sutter3 kG
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PROJEKTENTWICKLUNG ALTER JAKOB

3. Finanzbetrachtung

Ertrage
Baukosten

Forderung
Finanzierung

Projektentwicklung Planung Bauleitung




l Projektentwicklung Alter Jakob

Vorgehen bei der Finanzbetrachtung (1):

Konzept

v

Trager

Flachen

v

Tatsachlicher Ertrag

v

\4

Fiktiver Ertrag

Abschreibungen und Steuern

v

Baukosten

Forderungen

\4

v

Finanzierung

VoFi (Vollstandiger Finanzplan)

\4

Uberschussrechnung

v
Oberkriterium nach § 77 GemO

)

sutter’ kG



l Projektentwicklung Alter Jakob

Vorgehen bei der Finanzbetrachtung (2):

28 Aktiva und Passiva (Mittelherkunft und -verwendung) Jahr 1 Jahr 2 Jahr3 Jahr 4 Jahr 5
29 Investiton / Verkauf + [ - -5.531.436
30 Investitionskosten (kumuliert) = -5.531.436 -5.531.436 -5.531.436 -5.531.436 -5.531.436
31 Brutto-Anfangsrendite | Info 3,16% 3,19% 3,73% 2 7R% 279% |
Konzept W-M VOFI (Vollstindiger Finanzplan tiber 30 Jahre) afé
32 Eigenkapital zu Beginn des Jahres (kumuliert) + 19,89% 1.100.000 1.100.000 3.090 sutter®kG PE-B.H. 08 |
33 Fremdkapital zu Beginn des Jahres (kumuliert) + 80,11% 4.431.436 4.431.436 2.440 Alter Jakob Mediathek %
34 Unter- / Oberdeckung der Fremdfinanzierung | Info 0 0 Freiburg 21.09.19 Seite

35 Geldfluss operative Geschaftstatigkeit nach Steuer  + 96.206 97.833 129 | 25 |

Fiktive Nettokaltmiete in Euro

Vari- | Jahresnettokaltmiete UG EG sl 1.06G el

ante (INKM)

Ost ‘West‘ﬂord Ost Ost | Nord

| d tri rf . 'WSTART (Daten aus Ertrage) afé |
36 T Bau- B - 0 72.000 72 i
llgung bau- oder bautrageriinanzierung : 1 Aufwand und Ertrag Jahr1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr4 JahrSZ:-; W (P W W W
WSTART [Daten aus Ertrige) . A a a 5 . Wnhgr. 5 5
1 Aufwand und Ertrag jshrl  Jshez  Jahed  Jahed  JahrS  Jshr6  Jsh7  Jsh8  Jahd  Jshr10  Jahr1l Jahr12  Jshrl3  Jshrl4  JshrlS  Jaheds  Jahrd7  Jhr1B  Jshr1S  Jshr20  Jsh2l Jah22  Jahr23  Jahr2d  Jahr25  Jshr26  lshr27  Jshr28  Jahr23 Jahr30 0 2 Erlose (aus Gewerbebetrieb oder VuV) = - 176.672 178.421 180.170 181.919- hg
2 Erlase (sus Gewerbebetrieb ader Vuv} = 176.672 178.421 180170 181919 183.668 185418 187.167 188.916 190.665 192415 194.164 195913 197.662 199.411 201.161 202.910 204.659 206.408 208.158 209.807 211656 213.405 215154 216904 218.653 220402 222151 223.901 225650 . . v 4 | 4 4 I 1530 | 1231 1231 1495 | 1352
3 Umsatzsteigerung oder Indexmiete Info 100%  1.7497 17487 17487 17297 17497 17097 17497 17497 17497 17487 17497 17287 17497 17097 17497 17497 17497 17487 17497 17497 17297 17097 17497 17097 17487 17487 17287 17497 17497 1749 3 Umsatzsteigerung oder Indexmiete  Info 1,00% 1.749 1.749 1.749 1.749 1.749
a Ebbauzing | = 000K 0 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 0 0 0 0 [ [ 0 0 0 0 a a a 0 0 0 0 0 0 25_833 57 . afé Saal W. Pfl. thgr. W. W.
H Anpassuageklausel [nfo 100% [ 0 0 0 0 0 0 o [ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 Erbbauzins- = D,OO% 0 0 0 0
3 Verwaltungsaufwand | - S00% 8746  8.834 8921 9008 9096 9183 9271 9358 9446  9.533 9621 9708 9796 9883  9.971 10058 10.145 10233 10320 10408 10495 10583 10.670 10758 10845 10933 11,020 11108 11195 11.282 i25 1530 | 1231 1231 1495 | 1352
E Direkte Kostender Intanchaltung| - 200 3438 3533 3568 3603 3638 3673 3708 3743 3778 3813 388 3883 3913 3953 3988 4023 A0SE 4093 412 4163 4198 4233 4268 4303 4338 433 ase  esss i asn 1 22.039 179 5 Anpassungsilausel Info 1,00% 0 0 0 0 0
8 EBITDA(Gewinn vor Abschreibungen, Zinsen, Steuern) = 162.678 164.305 165931 167.558 169.185 170812 172438 174.065 175.692 177.319 178946 180572 182199 183.826 185.453 187.079 188.706 190.333 191960 193587 195213 196840 198.467 200.094 201720 203347 204974 206601 208228 209.854
s AfAfir Bestandsgebaudeoder FRAE -+ 250K 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250  6.250  6.250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 6250 v 6 Verwaltungsaufwand - 5,00% 8.746 8.834 8921 9.008 9.096
10 Afafar Aufienanlage| = 69 )
1 AfAfar Denkmiler und Sanierungsgebiete. - 9%7% 497,829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 387.201 387.201 387.201 387.201 7 Direkte Kosten der Instandhaltung - 2,00% 3.498 3.533 3.568 3.603 3.638
12 EBIT (Gewinn vor Zinsen und Steuern) = 341401 339.775 338148 336521 -334.894 333268 331641 330.014 -217.753 216.132 214505 -212.878 175949 177.576 179.203 180.820 182456 184.083 185710 187337 18B.963 190.590 192217 193.844 195.470 197.097 198724 200.351 201978 203604 R R . EG 1. 0G 2. 0G DG
13 Zinsen Bau- oder Bautragerfinanzierung = 66.472 66472 36614 35534 34438 33325 32196 31.050 29.886 28705 27507 26290 25055 23.802 22530 21.238 19928 18598 17.247 15877 1448 13074 11641 10.186 8.710 711 5.690 4.146 2.579 989 D Eg 8 EBITDA (G ewinn vor Absch rei bu ngen, Zi nsen, Steu Ern) = 162.678 164.305 165.931 167.558 169.185 * *
14 Zinsen Betriebsmittelfinanzierung | - 0/00% [ 0 o o 0 0 0 0 [ 0 o o 0 0 0 0 [ 0 [} 0 0 0 0 0 0 o o 0 0 0
15 €87 (steverpflichtiger Gewinn)| = -407.873 | 406.246 -374.762 -372.055 -369.332 -366.593 -363837 -361.064 -247.645 -204.837 242012 -239.168 150.894 153774 156.673 150.591 162528 165485 168462 171460 174478 177.516 180576 183.658 186.761 189.886 193.034 196205 199.398 202616 9 AfA flr Bestandsgebdude oder FF&E - 2,50% 6.250 6.250 6.250 6.250 6.250
16 EBT (kumuliert) Info 407.873 -B14.119 -11B8 881 -1560.937 -1930.269 -2.206.862 -2660.699 -3.021763 -3.269.408 -3.514.245 3756257 -3.995.425 -38A4.531 -3.690.757 -3.534.084 -3.374.093 3211065 3046479 -2E78017 -2706.557 -2532.080 -2.354.563 -2.173.987 -1990.329 -1803 569 -1613 683 -1420649 -1220.400 -1025.006 -822.430 D )S‘t WESt DSt Nord
17 Steverzahlung nach SteerUmlage| = isco% a 0 0 0 0 a a a a 0 0 0 0 a a a a 0 0 0 0 a a a 0 0 0 0 0 a 10 AfA fir Auﬂenanlage =
18 EAT (Gewinn / Verlust nach Stever) = -407.873 406.246 374762 372055 -369.332 -366.593 363837 361064 -247.645 -204.837 242012 -239.168 150.894 153774 156.673 159.591 162528 165.485 168.462 171460 174478 177.516 180576 183658 186.761 189.886 193034 196205 199.398 202616 —
19 Afafir Bestandsgebsude ader FFRE | + 6250 6250 6250 6250 6250 6250  6.250  6.250) 6250 6250 6250 6.250 6250 6250 6250  6.250) 6250 6250 6250  6.250 6250 6250 6250  6.250 6250 6250 6250  6.250 6250 6250 25 83 3 _1 1 11 AfA fiir Denkmailer und Sanieru ngsgebi ete B 9%/7% 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 3fé
20 Afafar AuBienanlage|  + 0 [} [} [} 0 ] ] 0 0 [} [} [} 0 ] ] 0 0 [} [} 0 0 ] ] 0 [} [} [} 0 0 ] = —
21 Aff fir Denkmsler und Sanierungsgebiete |+ 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 387.201 387.201 387.201 387.201 0 a a 0 0 [ [ 0 0 0 0 0 [ [ [ 0 0 0 12 EBIT (Gewinn vor Zinsen und Steuern) b= -341.401 -339.775 -338.148 -336.521 -334.894317
22 = 96206 97.833 129317 132024 134747 137.486 140242 143.015 145.806 148.613 151439 154.282 157.144 160.024 162.923 165.841 168778 171735 174712 177.710 180.728 183766 186826 189.908 193.011 196.136 199.284 202455 205.648 208.866 1 3 X N i i —
] 1 13 Zinsen Bau- oder Bautragerfinanzierung - 66.472 66.472 36.614 35.534 34.438afé
24 Bisherige Ersparnis durch Denkrmal-Afa fur Geno 1o 13.483 13737 18460 18.866 19275 19.685 20099 20515 20933  21.355 21778 22.205 —
25 Zusatzliche potentielle Steuerersparnis (Maximahwert) com 133.525 132.158 105712 103438 101151 9B.B50  96.535 94205 45397  43.039  40.666  38.277 25 833 _24 14 Zinsen Betriebsmittelfinanzierung - 0,00% 0 0 0 0 0317
13 fir einen Investor bei 100% Eigentumsanteilen - —
2 15 EBT (Steuerpflichtiger Gewinn) = -407.873 -406.246 -374.762 -372.055 -369.332afé
28 Jahr1 Jahr2 Jahr3 Jahra. Jahr s Jahre Jahr7 Jahrg Jahr8  Jahr10  Jahr11  Jahr12  Jahr13  Jahr14  Jahr1S  Jahr16  Jahr17  Jahr 18 Jahr19 Jahr20  Jahr21  Jahr22  Jahr23 Jahr24 Jahr25  Jahr26  Jahr27  Jshr28  Jahr29 Jahr30 122 ngg 9‘7 .
= et vkl -S355s . 16 EBT (kumuliert) ' Info -407.873 -814.119 -1.188.881 -1.560.937 -1.930.269317 | 3317
30 Investitionskosten (kumuliert) = 5,531,036 5531436 5531436 5.53L436 5531436 5531435 5.531436 5.531.436 -5.531.436| 5.531436 5531436 -S53L436 5531436 5531436 5531436 5.531436 5531436 5530436 5531436 553436 5531436 55314365 5.531436 5.531436 -5.53L436) 5531436 5531436 -S5ILAI 553146 5531436 —
31 Brutto-Anfangsrendite | Info 3,16%  3,19% 323%  3,26% 329% 332% 3,35%  3,3B%  342%  345%  3,48% 351%  354% 357%  361%  3,64%  3,67%  370% 3,73%  3,76%  379% 383K 3,86%  3,89%  392%  395%  3,98%  402% 405%  4,08% 7 2 DDD 7 2 17 Steuerzahlung nach Steuer-Umlage - 15,00% 0 0 0 0 0 afé Saal W. Pfl. ths F. W. W.
32 Figenkapital zu Beginn des Jahres (kumuliert) | # s 1100.000 1100.000 3090485 1162488 3235568 3309700 3385033 3061051 3539015 3617.703 3697652 3778760 3BELOSH 390603 0.029.055 4115539 4202915 A29LE0D A3BLELS AA7L985 565723 1659851 0755392 852365 1950793 5050698 5152101 5255005 5350093 5.065.529 a 1
33 Fremdkapital 2u Beginn des Jahres (kumuliert) | # SU% 4431436 4031436 2410.948 2366998 2295866 2221692 2.146.103 1069.985 1992021 1913693 1833764 1752676 L670352 1586793 LSOL981 1415897 1328521 1239831 L149.818 1058451 965.713 871585 776.044 679.071 580.643 480.738 379.335 276411 171343  65.907 18 EAT (Gewinn /VEF“JST nach Steuer) = -407.873 -406.246 -374.762 -372.055 -369.332 B11 1605 | 2811 2811 2811 | 2811
34 Unter- / Dberdeckung der Fremdfinanzierung | Info [ 0 [} [} 0 ] ] [ [ 0 [} [} 0 ] ] [ [ [} [} 0 0 ] ] [ [} [} [} 0 0 0
s Geldfluss operative Geschaftstitigkeit nach Steuer  + 96.206 97.833 129.317 132.024 134747 137.486 140.242 143.015 145.806 148.613 151439 154.282 157.144 160.024 162.923 165.841 168.778 171735 174712 177.710 180.728 183766 186.826 189.908 193.011 196.136 199.284 202.455 205.648 20B.866 27 " 55 7 2 ? 19 AfA ﬁ_‘"- Besta nd sgebﬁu d e Dd er FF&E + 6.250 6.250 6.250 6.250 6.250 afé saal w- Pﬂ- thS r. w- w-
36 Tilgung Bau- oder Bautrigerfinanzierung | < 0 72000 72000 73.080 74176 75289 76418 77564 78728 79909 B1.107 B2324 83550 BAB12 B86.0B5 87.376 88.686 90.017 91367 92737 94129 95540 96974 98428 99905 101403 102924 104468 106035  65.907 311 1605 | 2811 2811 2811 | 2811
37 Kreditrshmen Kontokorrent | # ] 0 0 0 0 0 0 a o 0 0 0 0 0 0 a o 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 20 AfA fir Aul’lenanlage + 0 0 0 0 0
38 Geldfluss nach Finanzierung (Free Cash Flow) | = 96206 25833 57317 58944 60.571 62197 63824 65451 67.078 68705 70331 71958 73585 75212 76838 7B.465 80.092 81719 83346 84972 86599 88226 89853 91479 93.106 94733 96360 97.987 99613 142958 D afé saal W Pfl thg r W W
3s Free Cash Flow (kumuliert) | Info 96206 122.039 179.356 238300 298.871 361068 424892 490.343 557.421 626.126 696457 768.015 842.000 917.212 994.050 1072515 1152607 123326 1317671 L4026 1499.043 1577069 1667311 1758.601 1851907 1946640 2.043.000 2140.986 2240600 2.363.558 21 AfA fiir Denkmiler und Sanieru ngsgebi ete + 497.829 497.829 497.829 497.829 497.829 . . - . .
a0 Instandhaltungsriicklage| = 125% ¥ 691437 69.1437 69.1437 691437 691437 69.1437 69.1437 69.143% 691437 691437 69.1437 69.1437 691437 69.1437 69.143% 69.143% 69.1437 691437 69.1437 69.1437 69.1437 69.1437 69.1437 69.1437 e9.143% 691437 691437 69.143 - ‘ - : - 1605 | 2811 2811 2811 [ 2811
41 Instandhaltungsriicklage (kumuliert) Info 0 0 69143 138286 207.429 276572 345715 Al4.858 484.001 553.144 622287 691430 760.572 829.715 898.858 OGE.001 103714 1106287 1175.430 1244573 1313716 1382859 1452000 1521145 1590288 1650.431 1728574 1797717 1866860 1536003 125 _490 ?4 22 Geldfluss operative Geschiftstitigkeit nach Steuer = 96.206 97.833 129.317 132.024 134.747
42 Tilgung fir Betriebsmittelfinanzierung | = a [} [} [} 0 a a a a [} [} [} 0 a a a a [} [} 0 0 a a a [} [} [} 0 0 a
43 Liquide Vermogenswerte vor Auschiittung | = 96206 25833 11826 10199 8572 6946 5319 3692 2065 438 1188 2815 4442 6069  7.695 9322 10949 12576 14203 15829 17456 19083 20710 22336 23963 25590 27217 28844 30470 73815
a1 Ausschiitung an Genossenschaftsmitglieder | < 200% 13.000 13000 13.000 13000 13000 13000 13.000 13000 13000 13000 13000 13000 13000 13.000 13000 13.000 13.000 13000 13.000 13000 13000 13000 13.000 13000 13000 13.000 13000 13000 249 354 324 185 4-01 723 481 984
45 Liquide Vermogenswerte nach Ausschttung | = 96206 25.833 -24.826 -23.199 21572 -19.946 -18319 -16.692 -15.065 -13.438 -11812 -10.185 8558 6931 -5.305 3.678 2051  -424| 1203 2829 4456 6083 7710 9336 10963 12590 14217 15844 17470 60815 " " " * Privatwirtschaftlich Offentlich 18% AUfSChlag
46 Liguide Vermbgenswerte (kumuliert) Info 96206 122039 97213 74014 52442 32496 14178 2514 -17.579 31018 42830 53014 61572 66.504 7808 77486 79537 -79.961 -7A7S9 75929 71473 65390 -57.681 48344 37.381 24791 -10574 5270 22740 83555 Bestandssanieru ng 2811€ Bestandssanieru ng 3.317 €
47 Tilgung Bau- ader Bautrigerfinanzierung | # 0o 0 72000 72000 73.080 74176 75289 76418 77.564 78728 79.909 B1107 B2324 83550 BA.B12 B6.0B5 87.376 88.686 90.017 91367 92737 94129 95540 96974 98428 99.905 101403 102.924 104468 106035  65.907 1 1 3 3% g 82% 9 1 3% 8 7 5%
48 Inflation [% der Investitionskosten) | & 050%  27.657 27.657 27657 27657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27657 27.657 27657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27.657 27657 27657 27657 27.657 r ! ! ’ Mi n ima| in\f'a Si'\f 1 505 € Minima"nva SiV 1 894 €
a3 1 teteigerung (% der + 000% ) 0 0 0 0 a a a ) 0 0 0 0 a a a ) 0 0 0 0 a 0 a ) ) ) ) ) 0 : :
50 Gesamtvermogenswerte | = 123863 125.490 74831 77.538 B0.261 B3.000 85757 88.530 91320 94128 96953 99795 102658 105538 108437 111355 114.293 117.250 120227 123.224 126242 129281 132340 135422 138525 141650 144798 147.969 151163 154.380 Ausstattung Mediathek 750 € Ausstattung Mediathek 885 €
51 Gesamtvermagenswerte (kumuliert) Info 123.863| 249.354) 324185 401723 4B1.984 564985 650.741 739.271 830591 524718 1021671 1121468 1224126 1320660 1438101 1509456 1663745 1780999 1501225 2024409 2150691 2279972 2412312 2547734 2686259 2827.900) 2672708 3120676 3271839 3426219
52 VoFi Rendite,/ EK-Rendite nach Steuer | Infa, 11,6%  11,33%  9,82% 9,13% BJ6K  BS6X  BASK  840%  8,39%  S8A41% 844% B50% BS6% B3 B72K  8,80%  890% 899%  9,10% 9,20% 531K S42%  95,53%  965%  9,77%  9,89% 1001% 1013% 10,26% 10,38%

Der Gemeindeverwaltung Schutterwald werden
detaillierte Berechnungen Ubergeben. Diese sind die
Basis nachfolgend dargestellten Kennzahlen fur die
Konzepte ,Wohnen” und ,Rathaus” mit Mediathek.

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Nutzungsschwerpunkt
Sanierung Hauptflachen je m? 2.811€ 3.317 €
Sanierung Nebenfldachen je m? 1.605 € 1.894 €
Ausstattung Mediathek je m? 750 € 870 €
= Bauliche Herstellungskosten 5.320.686 € 6.720.970 €
+ Ausstattungskosten der Mediathek 210.750 € 244.470 €
+ Grundstuck 350.000 € 350.000 €
= Gesamtinvestitionskosten 5.881.436 € 7.315.440 €
Berechnung Stadtebauforderung
Bemessungsgrundlage Forderung / % 45% 85%
= Bau- und Ausstattungskosten 5.531.436 € 6.965.440 €
- Nicht qualifizierte Kosten* 829.715 € 1.393.088 €
= Bemessungsgrundlagen 4.701.721 € 5.572.352 €
- Nicht férderbarer Anteil (1) 2.585.946 € 835.853 €
=Zur Forderung anrechenbar 2.115.774 € 4.736.499 €
- Stadtebauforderung Kommunaler Anteil 40% 846.310 € 1.894.600 €
= Stadtebauforderung Landesanteil 60% 1.269.465 € 2.841.899 €

*) Ausstattung, Aullenanlage und Teile der Nebenkosten sind nicht férderbar.

Beim Konzept ,, Rathaus” ist nicht alles in gleichem Mals férderbar. sutte r3 KG

9420

Angenommene Forderbetrage werden erst im Antragsverfahren bestatigt.



l Projektentwicklung Alter Jakob

Berechnung weitere Forderungen (2)

= Denkmalzuschul} 70.000 € 70.000 €

Berechnung von weiteren Beitragen

= Beteiligung Einrichtung Austattung Saal (3) 153.690 €
= Neue Landesforderung Pflege-WG's ab 20 (4) 200.000 €
= Verkauf der Liegenschaft altes Rathauses  (5) 550.000 €

Berechnung von weiteren Aufwendungen

- Neuausstattung Rathaus im Alten Jakob mit Bestandsausstattung

= Summe Forderung / Verrechnung 2.539.465 € 3.461.899 €

= Invest nach Forderungen / Verrechnung 3.341.971 € 3.853.540 €

(1) Die Stadtebauforderung bemisst den Forderbetrag tiber den prozentualen Anteil des
Forderrahmens, welcher die forderfahigen MalBnahmen enthalt
(2) Denkmalforderung kann fir restaurierende MaRnahmen beantragt werden
(3) Beteiligung an Ausstattung Veranstaltungstechnik, Mobiliar fiir den Saal in Hinblick der
weiterhin teilweise 6ffentlichen Nutzungsweise
(4) Neues Pflege-WG-Forderprogramm wird flr ab 2020 aufgelegt
(5) Das alte Rathaus wiurde in der Variante Rathaus nicht mehr benoétigt
und kdnnte verduRert werden sutter3 kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Projektion Kaltmonatsmieten

Vari-
ante

Jahresnettokalt
miete (JNKM)

Fiktive Nettokaltmiete in Euro

DG

RH-M

Kommune

Techn

6.300 €

Geno / Investor

Techn Ji€lfe¥

4

216.598 €

- 0

V/Ar.| Café ‘I\/Iedia
0 525 0

V/Ke.| Café Media
0 525 |3513

Nord

Pfl. Wnhgr.

4704

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Projektion monatliche Quadratmeter-Mieten

Fiktive Miete je m® in Euro

: DG
Vari-

ante

Nord] Ost | Nord

Kommune Techn JiG]IIeM V//Ar. | Café Media

W-M |Geno / Investor [Techn JiGIlsR| V/Ke.| Café Media . | Pfl. Whnagr.
- Kol 0,00 | 5,00 |12,50 11,50

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Gewinn- und Verlustrechnung Jahr 3

Erlés aus Vermietung (Nettokaltmiete) 216.598 € 6.300 €
- Verwaltung 10.830 € 10.830 €
- Direkte Kosten Instandhaltung 4.332 € 4.332 €
- Zinsen 35.130 € 15.283 €
- Tilgung 68.000 € 102.000 €
= Rohergebnis 98.307 € - 126.145 €
- Korperschaftssteuer 12.155 €

- Genossenschaftliche Pflichtriicklage 6.478 €

- Ausschuttung an Genossenschaftsmitglieder 20.000 € - £
- Zufuhrung Instandhaltungsrucklage 41.486 € 52.241 €
= Liquiditatsergebnis 18.188 € - 178.386 €

Der dargestellten Kostenprojektion der Variante ,,Rathaus” stehen
ca. 40 Arbeitsplatze im Rathaus und Mediathek gegenuber.

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Verteilung der Gebaudekosten Variante Rathaus auf Nutzungsbereiche

mit [Saal / Mediathek / Café] als weitere qualitative Nutzungstrager
Kosten p.a. gesamt [Verw., Zinsen, Tilgung), Instandhaltungs

Nutzungsbereich Anteil an Anteil an
Gesamt- jahrlichen
investition Kosten
Rathaus 4.653.824 € 113.483 €
Saal 608.654 € 14.842 €
Mediathek 1.235.660 € 30.131 €
Café 365.783 € 3.920 €
Kolping 451.518 € 11.010 €
Summen 7.315.440 € 178.386 €
sutter’ kG
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Projektentwicklung Alter Jakob

Falls die genossenschaftliche Losung nicht greift ...

Gewinn- und Verlausrechnung Jahr 3 Genossenschaft Sozialer Investor
Erlos aus Vermietung (Nettokaltmiete) 216.598 € 216.598 €
- Verwaltung 10.830 € 10.830 €
- Direkte Kosten Instandhaltung 4.332 € 4.332 €
- Zinsen 35.130 € 35.130 €
- Afa (gemischter Ansatz, ohne Sonde¢ 2,80% 89.375 € 89.375 €
Denkmal-AfA (EstG § 7i) 5,53%

- Berechnungsgrundlage (EUR) zur Af 2.981.221 164.862 €
= Jahresuberschuss vor Steuern 76.932€ - 87.930€
- Koérperschaftssteuer 15,8% 12.155 € - €
= Jahresuberschuss nach Steuern 64.776 € - 87.930€
- Genossenschaftliche Pflichtrucklage 10% 6.478 €
=Verbleibender Jahresuberschuss vor Aussc 58.299 €

= Ausschuttung Genossenschaftsmitg 2,0% 20.000 €

= Gewinnvortrag auf neue Rechnung 38.299€ - 87.930€
= Liquiditatsergebnis ohne Steuererstattung 18.188 € 56.821 €

... konnte erganzend ein sozial orientierter

3
) 48 () Investor eingebunden werden. SUtter-Ke



l Projektentwicklung Alter Jakob

UMGANG MIT GRUND & BODEN

ERBBAURECHT Versus VERKAUF

* Nutzungsverpflichtungen lassen * Aus Perspektive der Kommune:
sich Uber vertraglichen kein fortwahrender
Vereinbarungen im Verwaltungsaufwand als
Erbbaurechtsvertrag absichern Erbpachtgeber.

 Moglichkeit zur sozialen Gestaltung * Aus Perspektive des
des Erbbaurechtzinses Erbpachtnehmers:

* Die Gemeinde behilt langfristig Vorteil: Gunstige Erbpacht moglich,
den Zugriff auf die Liegenschaft Geringerer Eigenmittelbedart

Nachteil: Etwas hohere Zinslast
bei Kapitalmarktdarlehen

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

STARKEN vs. SCHWACHEN | CHANCEN vs. RISIKEN

STARKEN Versus SCHWACHEN

* Geringe Schallschutzproblematik .
bei abendlicher Saalnhutzung

 Sehr hoher LSP-Landeszuschuss
moglich (bis zu 51% der
Gesamtkosten) .

 Komplett barrierefrei

 Q@Gute Vereinbarkeit mit weiteren
Nichtwohnnutzungen (Café,
Veranstaltungen, Mediathek,
Kleinkindbetreuung, Praxen)

50 )

Mischnutzung als Rats- und
Veranstaltungssaal bedingt
Moblierungsaufwand je nach
Veranstaltung

Erheblicher wirtschaftlicher
Aufwand der Anpassung des
Gebadudes an die Erfordernisse
moderner Verwaltung

Nutzung mit Ausnahme des Saales
ausschlieflSlich tagstiber, was nicht die
Belebung des AulRenbereichs befordert

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

STARKEN vs. SCHWACHEN | CHANCEN vs. RISIKEN

CHANCEN versus [

e Offentliche Verwaltung kann im Sinnevon « Hghere laufende Kosten der

Blrgerorientierung, und Digitalisierung neu Gemeinde aufgrund

gedacht werden zusatzlicher Personalkosten
 Beste Voraussetzungen fiir eine fir den Betrieb einer Mediathek

lebendige Saalnutzung wg.  Verwaltung des Saals in 6ffentlicher

geringster Einschrankungen Verantwortung ist mit zusatzlichen
e Die Einrichtung einer Mediathek nersonellen Kosten verbunden

erzeugt spurbarem Mehrwert » Das bestehende Rathaus muss in

an Lebensqualitat fur die Schutter- Anschlussnutzung gefiihrt werden

walder Burgerinnen und Burger

* Mit Einbindung des AulRenbereichs kann

eine Neue Mitte Schutterwald entstehen
sutter’ kG
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STARKEN vs. SCHWACHEN | CHANCEN vs. RISIKEN [ISSSWohnen
STARKEN versus SCHWACHEN

Attraktives und sozial gemischtes
Wohnkonzept flr junge und
altere Burgerinnen und Burger

Bedarfsgerechte Starkung des
bestehenden Alten- und
Nachbarschaftshilfekonzeptes

Offentliche Nutzungen wie
Kleinkindbetreuung, Café und
Praxen lassen sich mit Wohnkonzept
gut vereinbaren

Zusatzliche Nachnutzung ohne an
anderer Stelle Leerstand zu erzeugen

982 ()

Wohnen im Alten Jakob

schrankt die Nutzbarkeit
des Saals aufgrund der Schall-
problematik erheblich ein

Die Wohnungen haben keine
privaten Aullenflachen und neue
Balkone maximal auf der Nordseite

sutter’ kG
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STARKEN vs. SCHWACHEN | CHANCEN vs. RISIKEN [ISSSWohnen

CHANCEN versus [

 Nachfrage nach Wohnraum
in der Raumschaft wird hoch
bleiben, somit besteht Potential
fur ein innovatives Konzept mit
mit geringem wirtschaftlichem Risiko

* Eine umfassende Birgerbeteiligung
verbessert die Chance zur Erzeugung
eines sozial belebten “Alten Jakob”

e )

Die Einschrankungen bei der

Nutzun
dessen
Nutzba

g des Saals erschwert
kommerzielle
rkeit

Der Saal konnte u. U. auf

laufeno

en Zuschuss angewiesen

verbleij

oen

sutter’ kG
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Beide Varianten - Rathaus und Wohnen — sind realistische
Entwicklungskonzepte - sowohl hinsichtlich der Funktionalitat
als auch Wirtschaftlichkeit.

Brandschutz, Barrierefreiheit, Stellplatzversorgung, Attraktivitat
des AulBenraums lassen sich in beiden Varianten umsetzen.

Unter dem Aspekt, der Offentlichkeit die Zuganglichkeit zum
“Alten Jakob” zu sichern, bietet sich die Umsetzung der Variante
Rathaus an, die auch die Denkmalschutzbehorde befurwortet.
Auch ist hier die Vereinbarkeit zur Saalhutzung einfacher zu
gestalten, da bei Abendverabstaltungen der Storfaktor zur
Verwaltung wesentlich geringer ist. sutter Ka
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l Projektentwicklung Alter Jakob

Die Variante Wohnen ist wirtschaftlich risikoarmer und erzeugt
an anderer Stelle keinen Leerstand.

Mit ihr kann das Schutterwalder Altenhilfekonzept erganzt
werden — zu beachten ist die wohnvertraglich und somit
larmreduzierte Saalhutzung.

In Parallelnutzung mit einer Mediathek und eines Cafes bleibt
die offentliche Zuganglichkeit mindestens in Teilbereichen
erhalten.

sutter KG
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Steht der Saal bei der Betrachtung im Mittelpunkt, sind sensible
Nutzungen anzuordnen, die am ehesten im
gemeinwohlorientierten Bereich liegen und somit
zuschussabhangig sind.

sutter KG
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Film zur Mediathek in Kirchzarten

sutter KG
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Vielen Dank!

sutter KG
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