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Vorhandene Struktur:

EG: Nutzung als Backerei und Café

KG: Keller und Lager ad D@E 4
OG/ DG: ungenutzt
AuBenbereiche: .
Durchfahrt genutzt vom Cafe 1

Hof als Lieferzufahrt und Stellplatze

Angabe Plentz zur Liefersituation:
Lieferung ab 03:30 Uhr morgens " _
mehrmals taglich mit Caddy

Haupteingang

o

SRR

Rollstuhlfahrer

Ruckwartiger Bereich mit Liefersituation, Bild: Salz/ Plentz
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Entwurfsuntersuchungen °PHA,

die nach Abwagungen durch
Denkmalpflege, Verwaltung oder SVV
verworfen wurden:
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°PHA 2015:
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Vorgaben der Denkmalpflege:

- Groler Saal: Erhalt der Galerie zur Marktseite hin

- Erhalt des historischen Treppenhauses (Kein Anbau/ Verbindung zum Saal)
- Erfahrbarkeit der Rickfassade erhalten

- Erfahrbarkeit der historischen Raumstrukturen/ -Fluchten

- Blihnenpodest ist disponibel

Schnittstellen Backer/ Cafe:

- Mogliche Synergie (Catering)

- Zuginglichkeit und Offnungszeiten
- Nutzung der Hofdurchfahrt

- Liefersituation im Hof
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Variantenuntersuchung
Klubhausnutzung 2025:

Bei allen Varianten | | _fT-” ___________
Treppenhaus mit Aufzug
in der Verlangerung des

he— o e e o e e e e e —

e
Saals. o Y
1 ;o
HOhenentWICklung zum - Bgckereiasﬁf,ﬂ?mi Plentz R — 4
Burgweg berlicksichtigt

Khashowsmaal v3
e
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Variantenuntersuchung
Klubhausnutzung 2025:

OG: Variante 1 Veranstaltungen azsw
Vorraum: L —
Foyer mit Garderobe und WC's 5
T™
o T
Maximal 180 Personen, —
(hier: Bankettbestuhlung 120 Personen) i
Gardendbe .
Vorderhaus: - ;
kleiner Saal und Nebenraume
- e
Schalluntersuchung Ingenieurbiro et
Dahms 2017:
Innenpegel bis 22:00Uhr max 85 dB(A) ey - |
,Seltene Ereignisse’ max 95 dB(A) —— 1.0G
=> Spurbare Einschrankung der Nutzbarkeit
0 5 10 20 m
—— |
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Variantenuntersuchung

Klubhausnutzung 2025: Cogel
ca.: 25 m?
OG: Variante 2 Ratssaal m—
Besucherbeschrankung 180 Pers. £
Vorraum: Foyer und WC's TH 2
ca..7m !
! ; |
Vorderhaus: . ’
' i T 0goo0o WG -D
Buros, Eigennutzung == | fa0a0 we-o, —
ooy oe . .. . Ratssaal %
Rentabilitatsrechnung nicht moglich (n ca,,200 m?
C o S S e S, s S e S s S H
_________ (i F_O;fr 7 ca.: 19 m?
Moglicher Erlds bei Einzelvermietung q "
Abhangig vom Veranstalter B
guouuouaguy WC-H nkleide
> googuooogu ca-0me Nlca 15 m? 1.0G
0 5 10 20 m

o — |
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Variantenuntersuchung
Klubhausnutzung 2025:

OG: Variante 3 Bluronutzung
Vorraum: WC’s und Teekiche e
GroRraumbiiro/ CoWorkingSpaces
20 -30 Platze

TH

Vorderhaus: —
Besprechungsrdaume/ Biliros ca.:9me
Erweiterbar ins 2. OG

TH
Foyer ca: 19 m?
Verschiedene Vermietungsoptionen: 24m? <19

Arbeitsplatze oder gm/ Nutzflache

. : e Bariereffp
Reprasentativer Charakter 5 ca5 1.0G
0 5 10 20 m

o — |
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Variantenuntersuchung
Klubhausnutzung 2025:

2. OG Varianten: Buronutzung (Verschiedene Optionen) oder Wohnnutzung Nutzflache: je ca. 94 gm
Keine Barrierefreiheit, 2. Rettungsweg lGber Fensterrettung (keine offentliche Nutzung maoglich)
Unabhangig von der Saalnutzung, verschiedene Kombinationen vorstellbar
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Kostenermittlung Sanierung Klubhaus

Die Kostenschatzung ergibt nach DIN 276 Gesamtkosten fiir die Sanierung des Bestandes und dem Neubau des notigen Treppenhauses in
Hohe von1,73 Mio € brutto.

Die verschiedenen untersuchten Nutzungen des Bestandes haben kaum Einfluss auf die Sanierungs- und Modernisierungskosten.
Bei allen drei Varianten wird ein neues Treppenhaus mit Aufzug zur barrierefreien ErschlieBung und als Fluchtweg benotigt.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Sanierung Klubhaus

Mieteinnahmen aus dem Bewerberkonzept der Wohnungsbaugesellschaft Kremmen mbH aus dem Jahr 2022

Festsaal OG1: 5,00 €/m? 15% Zuschlag bis 2027 5,75 €/m?
Biiro / Wohnen OG2: 7,85 €/m? 9,03 €/m?
Wohnen Neubebauung: 8,00 €/m? 9,20 €/m?

Mogliche Fordermittel und Eigenmittel werden von uns bei den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen nicht berticksichtigt.

Liquiditat und Zeit & Risikofaktoren werden von uns hier nicht betrachtet.
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Variante 1 (Veranstaltung)

Saal im 1. Obergeschoss und die angrenzenden Flachen fiir Veranstaltungen
Blroraume im 2. Obergeschoss

Problem Schallschutz gemal§ Gutachten von 2017

Sehr eingeschrankte Nutzung, dadurch nur geringe Mieteinnahmen erwartbar

Geschatzte Mieteinnahmen:

0G1) 336 m?x 5,75 € =1.932,00 € /Monat
0G2) 95m?x9,03 € = 857,85,- € /Monat
Gesamtmieteinnahme: =2.789,85 € /Monat x 12 = 33.478,20 € / Jahr

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Variante 1
Investitionskosten: 1.728.677,00 € brutto
Entspricht 51 Jahresmieten

Renditekennwert Nettorendite: 1,6 (Sollwert 2,6 — 3,5)

Es ist nicht moglich den hohen denkmalgerechten Sanierungsaufwand des Festsaales durch Mieteinnahmen zu decken.
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Variante 2 (Ratssaal)

Saal im 1. Obergeschoss wird der neue Ratssaal der Stadt Kremmen
Blrordaume im 2. Obergeschoss fiir Stadtverwaltung ohne Publikumsverkehr

Nutzung des Saales fir Ratssitzungen gemal? Schallschutzanforderungen ohne weiteres moglich

Es besteht die Moglichkeit, aulSerhalb der Sitzungswochen den Saal an externe Nutzer zu vermieten
Lagermoglichkeit fir Mobiliar im angrenzenden Lagerraum.

Wegen Eigennutzung durch die Stadt Kremmen, werden bei dieser Variante keine Mieteinnahmen berticksichtigt.
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Variante 3 (GroRraumbiiro)

Saal im 1. Obergeschoss als GrofRraumbiiro /Co- Working Space
Blroraume im 1. Obergeschoss

Wohnen im 2. Obergeschoss

Geschatzte Mieteinnahmen:
Von der Wohnungsbaugenossenschaft angenommen und auf 2027 hochgerechnete Mietpreise:

0G1) 336 m? x 9,03 € = 3.034,08 €/ Monat
0G2) 95 m?2x9,03 € =857,85 €/ Monat
Gesamtmieteinnahme: =3.891,93 €/Monat x 12 = 46.703,16 € / Jahr

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Variante 3
Investitionskosten: 1.728.677,00 € brutto
Entspricht 37 Jahresmieten

Renditekennwert Nettorendite: 2,3 (Sollwert 2,6 — 3,5)

Fazit: Der hohe denkmalgerechte Sanierungsaufwand fiir den Saal kann durch Mieteinnahmen nicht gedeckt werden.
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Stadterganzung und Blockverdichtung
Richtung ,Am Burgweg’

Typologie analog historischer Stadtstruktur:

e Geschlossene traufstandige Bebauung
* |Innenbereiche im Block einhiftig mit
Brandwand

Historische Daten
DOP20c DOP20c DOP20c DOP20c DOP40g
(2018-2016) (2015-2013) {2012-2009) (2010-2005) (2009-2001)
30m 1:1.500 - Position: 366323.6,
Innenbereichsatzung Stadt Kremmen Luftbild von 1953, Quelle: Brandenburg- Viewer
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Bebauungsvarianten Hof

Durchwegung Am Markt - Burgweg
Hohenprofil, Max 2,40m H6henunterschied

Typologie analog historischer Stadtstruktur:

e Geschlossene traufstandige Bebauung

e 2 Geschosse + Dach, Drempel moglich

e Pultdach bei den Seitenfligeln

* FuBlaufige Durchwegung Marktplatz - Burgweg

= V2

I V3

WA 1
T Al
Loy . i Burgweg
: i e 1 %&S Ao Ischaft Kremmen mbH
- © B, g _ Rirgho S ca-1,60m
b s 340 (ca. 37,20 NN)
bef. 3887 :

[ 38s8
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l‘ [ |
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By wy
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Stadtebauliche Studie
Hofbebauung

Variante 1

“pha Architekten BDA

e Strallenbegleitende
Bebauung plus Hofgebaude

e Stellplatze am Burgweg
und im Innenhof

* Geschlossene traufstandige Bebauung
e 2 Geschosse + Dach, Drempel moglich
e Pultdach bei den Seitenfliigeln

e Fuldlaufige Durchwegung Marktplatz - Burgweg

o 10 50m Schnitt AA’ Schnitt BB’
I T— —— e DINA3MA:500
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Stadtebauliche Studie
Hofbebauung

Variante 2

e Bebauung von der .
BurgstralSe zurlickgesetzt,

* Einzelne Baukorper

e Hofgebaude Winkelformig

e Stellplatze am Burgweg

il
i

und im Innenhof ; "’"’.

* Geschlossene traufstandige Bebauung
e 2 Geschosse + Dach, Drempel moglich
e Pultdach bei den Seitenfliigeln

e Fuldlaufige Durchwegung Marktplatz - Burgweg

Schnitt AA'

0 10 50 m
I — ——— e DINA3M1:500
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Stadtebauliche Studie

Va riante 3 Hofbebauung

“pha Architekten BDA

e Blockrandbebauung
e Gemeinsamer Hof

e Tiefgarage

* Dichteste Variante

e 2 Geschosse + Dach, Drempel moglich
e Pultdach bei den Seitenfligeln
* FuBlaufige Durchwegung Marktplatz - Burgweg

Schnitt AA' Schnitt BB’

50 m
— —— e DINA3M1:500
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Vergleichende Untersuchung:

e Durchlassigkeit Am Markt/ Burgweg FulRlaufig
e Zwei Geschosse plus Dach

* Freistehend Satteldachhauser

* Brandwandbebauung Pultdacher

e FuBlaufige Durchlassigkeit Am Markt/ Burgweg

V1 - StraBenbegleitend mit Hofbebauung V2 - Hofbebauung gewinkelt, Am Burgweg zuriickgesetzt V3 — Blockkonzept mit Tiefgarage
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Flachen- und Kosteniibersicht:

Grundflachenzahlen (GRZ)
Angabe, wieviel Prozent eines Grundstiicks maximal bebaut werden darf

Nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
GRZ | (Hauptanlagen): 0,6

GRZ Il (Nebenanlagen): 0,3, jedoch
Absolute Kappungsgrenze GRZ | plus 11: 0,8

Die GRZ wird auf dem Flurstiick 111 regelmaRig Gberschritten, in der Summe Uber beide
Flurstlicke geht es. Daher missen in allen Varianten entweder

- die Flurstlicke vereinigt werden oder

- durch Baulasten gesichert werden (Nutzungsmafbeschrankung)

Grundsttcksflache Am Markt 14 (Klubhaus) - 1619 gm
Grundstlicksflache Am Markt 16 - 1167 gm

GRZ Gesamt V1: 0,78 (beide Grundstlicke)
GRZ Gesamt V2: 0,79 (beide Grundstiicke)
GRZ Gesamt V3: 0,76 (beide Grundstlicke)
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Flachen- und Kosteniibersicht:

Ermittlung der Wohnflachen (WF) Uber Prozentsatze:

BGF (Bruttogeschossflache) - KGF (Konstruktionsgrundflache) =
NUF (Nutzungsflache)
WF = NUF — VF (Verkehrsflache) + TF (Technikflache)

Ubersicht:

BGF (nur Neubau) BGF gesamt (Neubau + Bestand)

e Variante 1: 2.400 gm BGF e Variante 1: 2.752 gm BGF

* Variante 2: 2.406 gm BGF e Variante 2: 2.758 gm BGF

e Variante 3: 2.703 gm BGF * Variante 3: 3.056 gm BGF

Wohnfldache (nur Neubau): Wohnflache gesamt (Neubau + Bestand):

* Variante 1: 1.536,0 gm * Variante 1: 1.762,8 gm

* Variante 2: 1.540,0 gm * Variante 2: 1.765,6 gm

e Variante 3: 1.730,0 gm (Tiefgarage 347qm) e Variante 3: 1.955,8 gm (Tiefgarage 347qm)
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Kostenermittlung Hofbebauung (Neubau)
Grundlage fiir die Kostenermittlung ist die Berechnung der BGF und Wohnflache (Anlage 2)

Kostenannahme KG 200, 300, 400, 500, 700 gem. BKI Baukostenindex und Eigenermittlung: Brutto 2.800,- €/m? BGF

Ansatz Tiefgarage: Brutto 1.800,- €/m? BGF
Abzug flr Fluchttreppenhaus mit Aufzug: -560.000,- € brutto (Kosten beim Bestand Klubhaus)

- Variante 1:  BGF 2.400 m? =6.720.000,- € - 560.000,- € = 6.160.000,- €

- Variante 2: BGF 2.406 m? =6.736.800,- € - 560.000,- € = 6.176.800,- €

- Variante 3: BGF 2.703 m? =7.568,400,- € - 560.000,- € = 7.008.400,- € (ohne Tiefgarage)
- Variante 3 Tiefgarage: BGF 434 m? 722.668,- € (Tiefgarage)

Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
Ansatz: 9,20 €/m? Nettokaltmiete
Ansatz Tiefgarage: 100,00 € netto /Monat; wir rechnen mit ca. 16 Stellplatzen

Die Wohnflachen (WF) wurden anhand prozentualer Abschlage auf die Bruttogeschossflache (BGF) errechnet.

Wohnfldchen der einzelnen Varianten:
Variante1:  1.536,10 m? WF
Variante 2:  1.539,70 m? WF
Variante 3:  1.729,90 m? WF

Ermittlung des Quadratmeterpreises Wohnflache

Variante 1: 6.160.000,- € / 1.536,10 m2 WF = 4.010,16 €
Variante 2: 6.176.800,- € / 1.539,70 m2 WF = 4.011,69 €
Variante 3: 7.008,400,- € / 1.729,90 m? WF= 4,051,33 €

Ermittlung der Kosten je Stellplatz in der Tiefgarage:
Variante 3: 722.668,- € / 16 Stellplatze = 45.166,75 € / Stellplatz
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Es werden nur die Mieteinnahmen der Neubauten beriicksichtigt.

Wirtschaftlichkeitsberechnung exemplarisch anhand der Variante 1 (gilt auch fir Variante 2 und 3)

1) Investitionskosten (Gesamtkosten des Projektes = Gestehungskosten)
2) Ertragsberechnung (Nettokaltmiete, Jahresnettokaltmiete, Rohertrag)
3) Bewirtschaftung (Bewirtschaftungskosten abziehen — Reinertrag)

4) Kapitalrendite (Brutto- / Nettoanfangsrendite, Kapitalwert)

1) Investitionskosten: 6.160.000,- € brutto (KG 200, 300, 400, 500, 700)
2) Jahresnettokaltmiete / Rohertrag: 9,20 € x 1.536,10 m* WF = 14.132,12 € / Monat

x 12 = 169.585,00€/ Jahr (36 Jahresmieten)

Renditekennwert Nettorendite: 2,3 (Sollwert 2,6 — 3,5)

Mit dem von der Wohnungsbaugeselleschaft angesetzten Mietpreis liegt die Kapitalrendite nicht im Zielbereich fir Investoren.
Es sollte geprift werden, ob Eigenmittel eingesetzt werden oder der Mietpreis hoher angesetzt werden konnte.
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Bebauungsszenario

Wir empfehlen, die denkmalgerechte Sanierung des Klubhauses und die Neubebauung des Hofbereiches als ein integriertes
Projekt zu entwickeln.

Wirtschaftliche Vorteile:

- Gemeinsame ErschlieBung des Ratssaals und des Seitenfliigels. Minderkosten dadurch ca. 560.000,- € brutto

- Nutzung der bestehenden Gasheizung im Vorderhaus zusammen mit einer neuen Warmepumpe; Hybridlosung
- Ein grolReres Bauvolumen flhrt zu niedrigeren Allgemeinkosten

- Gestaffelt ausgefiuhrte Bauabschnitte fihren zu langerer Belastigung der Bestandsmieter
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