NACHNUTZUNG
MVZ RHEINFELDEN BADEN

Untersuchung einer Nachnutzung fir das
Medizinische Versorgungszentrum,
Am Vogelsang 4

79618 Rheinfelden (Baden)
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Rheinfelden (Baden)

Ausgangssituation
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AUSGANGSSITUATION

Die betrachtete Entwicklungsflache befindet sich nérdlich des Stadtzentrums von Rheinfelden (Baden), in der StraBe Am Vogelsang 4. Das Grundstlick umfasst eine

Gesamtflache von rund 29.443 m? und befindet sich im Eigentum der Kliniken des Landkreises Lérrach GmbH.

Auf dem Geldnde befindet sich ein ehemaliges Kreiskrankenhaus, welches im Friihjahr 2024 stillgelegt wurde und seither nicht mehr betrieben wird. Die bauliche
Struktur ist noch vorhanden und bildet den Ausgangspunkt fir Uberlegungen zur méglichen kiinftigen Nutzung der Flache.
Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es, die Potenziale und Perspektiven einer Nachnutzung des bestehenden Gebaudebestands zu analysieren. Dabei steht

insbesondere die Frage im Mittelpunkt, ob eine wirtschaftlich tragfahige Weiterverwendung der Immobilie mdglich ist.

Neben der technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit wird auch geprift, ob eine nachhaltige Nachfrage am Markt besteht und ob das Objekt mit einer neuen
Nutzung marktgerecht positioniert werden kann. Die Ergebnisse dieser Analyse sollen als Grundlage fiir weiterfiihrende Entscheidungen zur kiinftigen Entwicklung

des Standorts dienen.
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Rheinfelden (Baden)

Datenaufnahme und Grundlagenermittlung
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ECKDATEN
GRUNDSTUCK

Das zu untersuchende Grundstilick befindet sich in der StraBe Am Vogelsang
4, 79618 Rheinfelden (Baden). Die Flache befindet sich nordlich vom
Stadtzentrum in Rheinfelden. Das Flurstiick ist mit Gebaude- und Freiflachen
bebaut. Auf dem Grundstlick befindet sich ein Kreiskrankenhaus, das seit

April 2024 geschlossen ist.

Eigentiimer Kliniken des Landekreises Lorrach GmbH
Anschrift Am Vogelsang 4

79618 Rheinfelden (Baden)
Gesamtfliche Grundstiick* 29.443 m?
Betreffende Flurstiicke* 3500 und Teilflachen von 3500/2

*gemalB Grundbuchauszug vom 21.05.2025
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Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - b



25.07.25

alea real

ECKDATEN
FOTODOKUMENTATION

Fotodokumentation MVZ Rheinfelden (Baden)
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ECKDATEN
BESTANDSFLACHEN

Nutzflachen

Arbeitsplatze 1.050 m?
Patientenzimmer 1.940 m?
Sanitarbereiche 700 m?
Besprechung/Therapie 1.400 m?
Lager 2.100 m?
Sonstige 630 m?
Flure 3.500 m?
Treppen 160 m?
Technikflachen 1.970 m?

Summe der Nutzflichen 13.450 m?
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BAURECHT
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Flachennutzungsplan Rheinfelden

Gebietsart Sondergebiet

Legende

Kennzeichnung Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

@ Verwaltungsbezogene Nutzung
|E| Parkplatze
@ Religidse Nutzung
’\{IV:) Wohnflache mit Wasserschutzgebiet
@ Wohnbauflache
Grunflachen

A / /7/ |
I” . 1 I PR SS ,/
Ubersicht Flachennutzungsplan, Quelle: Stadt Rheinfelden (Baden)
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BAURECHT
DENKMALSCHUTZ, BAULASTEN

Denkmalschutz
» Es liegen keine Informationen zum Denkmalschutz vor. Es wird daher von

keiner Wertbeeinflussung ausgegangen.

Baulasten
» Es liegen keine Informationen zu Baulasten vor. Es wird daher von keiner

Wertbeeinflussung ausgegangen.
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BAURECHT
ALTLASTEN

= Im AuBenbereich, Richtung Siiden, befindet sich ein unterirdischer Oltank
mit einem Fassungsvermdgen von 60.000 I.

= Dieser ist aber nicht mehr in Betrieb und wurde nicht versandet bzw.
ausgebaut.

= Weiterhin ist zu beachten, dass sich am Rande des
Bewertungsgrundstiicks eine Altlast mit dem Namen ,AA Kippe
MissmattenstraBe” eingetragen ist. Vermutlich handelt es sich hierbei um
eine Kippkante Uber die Mull- und organische Abfalle abgekippt wurden.

= Die Altlast ist als ,Belassen zur Wiedervorlage bei Nutzungsanderung”
eingestuft. Das bedeutet, dass vorbehaltlich der derzeitigen Nutzung des
Grundsticks kein weiterer Handlungsbedarf besteht und eine weitere
Bearbeitung / Untersuchung nur in Betracht kommt, wenn sich

bewertungsrelevante Sachverhalte andern.

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - bw
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BAURECHT
DIENSTBARKEITEN

Dienstbarkeiten

» Grunddienstbarkeit: Duldung der Verlegung und Unterhaltung einer
Wasserleitung flir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstlicks Flst. Nr.
988.

» Beschrankte personliche Dienstbarkeit: Wasserleitungsrecht fiir

Stadt Rheinfelden (Baden).

*gemalB Grundbuchauszug vom 21.05.2025

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - bw
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ECKDATEN
HISTORIE

Das Kreiskrankenhaus Rheinfelden (Baden) wurde 1975 errichtet und am
19. April 2024 nach nahezu 49 Jahren Betrieb geschlossen. Die
Entscheidung zur vorzeitigen SchlieBung wurde im November 2023 vom
Kreistag des Landkreises Lorrach getroffen und basierte auf mehreren
Faktoren, darunter finanzielle Herausforderungen, bauliche Mangel und
strategische Uberlegungen im Zuge der geplanten Zentralisierung der
Klinikstandorte. Fir die weitere Einschatzung einer Nachnutzung der
Immobilie sind insbesondere die baulichen Mangel von hoher Relevanz, da
eine wirtschaftliche Nachnutzung nur moglich ist, wenn sich die

Investitionskosten refinanzieren lassen.

Presserecherche

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - bw
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ECKDATEN
HISTORISCHE MANGEL

» 1975 Unmittelbar nach Er6ffnung traten bereits Risse im Fundamt auf,
welche auf bauliche Mangel zuriickzufihren waren.

» 1976 Aufwendige Nachbesserungen im Bereich des Tragwerks.

= 2000 Beginn der Diskussionen Uber SchlieBung zugunsten eines Neubaus
und damit keine weiteren strategischen Investitionen in das Gebaude.

» 2011 SchlieBung des angrenzenden Schwesternwohnheims aufgrund
Baulicher Mangel sowie spatere Nutzung als Feuerwehribungsort und
dadurch Erzeugung weiterer Mangel.

= 201X ff Keine signifikanten Investitionen in die Bausubstanz. Lediglich
Instandsetzung akuter Defekte, minimale Aus- und UmbaumaBnahmen

zur Aufrechterhaltung des Betriebs.

Presserecherche
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Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - b
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ECKDATEN
MODERNISIERUNGEN

= 2000 Physiotherapieraume im 1. UG sowie Ambulanz im EG.

= 2003 Heizungsanlage, Gas und Ol kombiniert in Teilen.

= 2004 Niederspannungsverteilung.

= 2010 Flachdach inkl. Prismenglaser Uber Anlieferung und GroBkiche
erneuert, neuer Blitzschutz.

= 2014 Kaltemaschine in Teilen.

= 2017 Operationssale.

= 2019 Mess- und Regelungstechnik Liftungsanlage, Liftungsanlagen aus
1974 — 2009 in Teilen.

= 2021 Technik des nordlichen Aufzugs, nicht Innenkabine.

= Flachdacher wurden lediglich stellenweise wenn nétig instand gesetzt.

Presserecherche

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - b
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ECKDATEN
BAUSUBSTANZ

= 1975 in offener massiver Bauweise errichtet.

» Fassade auf der Nordseite mit Algen- und Schimmelbildung.

= Gaskessel aus 2003.

= Alter 60.000 | Oltank nicht mehr in Betrieb.

= Marode Flachdachstruktur am Ende der technischen Lebensdauer.

= Wassereintritte im Untergeschoss.

= Wasseraustritte an der Dosier- und Filterstation des ehemaligen
Schwimmbades.

» Heizung, Sanitar und Elektrik zum groBen Teil noch aus dem Baujahr.

= Keine Brandverhutungseinrichtungen wie BMA oder Sprinkleranlage.

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - bw
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ECKDATEN
SCHADSTOFFVERDACHT

Ubersicht

= Derzeit liegt keine Schadstoffuntersuchung vor.

= Aufgrund des Baujahrs ist die Wahrscheinlichkeit fir schadstoffhaltige
Materialien sehr hoch, da die Zeit der Errichtung sowie die Zeit in welcher
MaBnahmen am Gebaude durchgefiihrt wurden in die Zeitspanne der
Hochkonjunktur der Gebdudeschadstoffe fallen.

» Empfehlung: Durchflihrung einer gezielten Schadstoffuntersuchung zur

Risikoabschatzung und MaBnahmenplanung.

Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - b
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ECKDATEN
SCHADSTOFFVERDACHT

Asbest (Eternit)

verbaut in Fassadenplatten, Dammstoffen und Bodenbeldgen.
verbaut im Jahr 1979 und 1993.

Hauptzeitraum, in dem er in Deutschland verbaut wurde: 1950 bis 1980.

verboten seit 1993 in Deutschland.

» Ny .
e 8 :”h\

Beispielfoto, da keine Bauteil6ffnungen stattgefunden haben. Schadstoffe statistisch Baujahresbedingt.
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ECKDATEN
SCHADSTOFFVERDACHT

Polychlorierte Biphenyle (PCB)

verbaut in Fugendichtungen, Farben, Lacken und Leuchtmitteln.
verbaut im Jahr 1983 und 1989.
Hauptzeitraum, in dem er in Deutschland verbaut wurde: 1950 bis 1978.

verboten seit 1989 in Deutschland, weltweit seit 2001.

Beispielfoto, da keine Bauteil6ffnungen stattgefunden haben. Schadstoffe statistisch Baujahresbedingt.
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ECKDATEN
SCHADSTOFFVERDACHT

Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)

verbaut in Bitumen und Abdichtungsmaterialien.
verbaut im Jahr 1981 und 2002.
Hauptzeitraum, in dem er in Deutschland verbaut wurde: 1950 bis 1980.

= Kein generelles Verbot, aber Einsatz wurde stark eingeschrankt aufgrund.

seiner krebserregenden Eigenschaft.
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ECKDATEN
SCHADSTOFFVERDACHT

Kiinstliche Mineralfasern (KMF)

= verbaut in Dammmaterial.

» Hauptzeitraum, in dem er in Deutschland verbaut wurde: 1960 bis 1995.

= Seit 1996 durfen in Deutschland nur noch KMF verkauft und verbaut
werden, die nicht als krebserzeugend gelten, biologisch abbaubar
(bioloslich) sind und das RAL-GUtezeichen tragen.

= Alte” KMF (vor 1996), die nicht biol6slich sind, sind seitdem nicht mehr

zugelassen.

Beispielfoto, da keine Bauteiloffn

ungen stattgefunden haben. Schadstoffe statistisch Baujahresbedingt.
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ECKDATEN

LIFECYCLE

Bauelement

Fassade (Eternit)
Flachdach (Folie)
Flachdach (Bitumen)
Fenster
Kalteanlagen
Luftungsanlagen
Olheizung
Gasheizung

NV / Elektroanlagen
Aufziige

Baujahr/Sanierung

1975
1975
1975
1975
1975/2014
1975/2009
1975
1975/2003
1975/2004
1975/2021

Ende Technische

Lebensdauer

2035 - 2055

1995 - 2015

2005 - 2025

2015 -2035

1995 - 2005

1995 - 2005

1995 - 2005

1995 - 2005/2033
2015 -2035/2044
2005
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Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - b



25.07.25

ECKDATEN
SANIERUNGSMASNAHMEN

Technische  Gebdudeausriistung  (Heizung,  Liftung,  Sanitar,
Elektrotechnik) am Ende der technischen Lebensdauer. Ist zu erneuern.
Flachdiacher am Ende der technischen Lebensdauer, teilweise bereits
geflickt, teilweise undicht. Sind zu erneuern.

Fassade stark verwittert, nicht zeitgemaB gedammt. Ist zu erneuern,
insbesondere im Zuge eines neuen Energiekonzepts.

Boden und Wandoberflachen sind stark abgenutzt. Sind zu erneuern.
Brandschutz nur noch auf Basis des Bestandsschutzes. Bei einer
Nachnutzung ist der gesamte Brandschutz zu ertiichtigen. Voraussichtlich
wird eine BMA und Sprinkleranlage notwendig.

Ggf. notwendige Schadstoffsanierung.

Infolgedessen ist von einer vollstandigen Entkernung des Gebaudes und
Komplettsanierung samtlicher Bauelemente ggf. mit Schadstoffsanierung
auszugehen. Aufgrund der Historie ist die Tragfahigkeit im Rahmen einer

Sanierung zu prufen.

Ll B At

R
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Ubersicht Lage Bestandsgrundstiick, Quelle: Geoportal - bw
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GRUNDRISSE
ANALYSE DER ROHBAUGRUNDRISSE

Die RohgeschoBhohe betragt:

1.000 m? Service 1.0G
Mit Anlieferungsareal

= Im Dachgeschoss 2,75m nordl.

= [n den mittleren 3 Geschosse (2.,3.,4. OG) 3,00 m

= [n den unteren 3 Geschosse (1.UG,EG,1.0G) 3,30 m — LN

= 2 UG 3,00m LS .; | |8m |
& P 250m”

Die 3 Treppenhduser sind nicht im Grundriss eingegliedert sondern ) - REESRTE T

extern angeschlossen. Sie haben einen Abstand von etwa je 35 m Vo '

Luftlinie voneinander und liegen auf einer diagonalen Achse. Im Zentrum u+. N ] 16 m

des Gebaudes befindet sich ein abgeschlossener, runder Verteiler mit 16 m i

einem natlrlich belichteten Treppenhaus und 3 Aufzugschachten (~140 F o= i sl e e .{

m? BGF). Die beiden anderen Treppenh&user sind auBenliegend und nicht = 12,5m N

geschlossen. Der nordwestliche Treppenturm mit Aufzug (5. OG - 1. UG),

der stid-0stliche ohne (4. OG - 2. UG). Lichthof Sockel

Die Grundrisse liegen auf einem 3,9 m Raster. Die Tragweiten zwischen
den Stiitzen (0,3 x 0,9 m) liegen teilweise bei der doppelten Entfernung
(7,8 m).

N

|

Schematisches Obergeschoss mit Tragstruktur und Steigstrdngen
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GRUNDRISSE
ANALYSE DER ROHBAUGRUNDRISSE

I
Die mittleren Etagen organisieren sich in einem Rechteck von etwa 40 m AT
(West) mal 55 m (Sud) um den zentralen Verteiler. Die Gebaudetiefen g .Kriechkeller
liegen bei: L
= Nordlicher Riegel 8,00 m i -
» Westlicher und Ostlicher Teil 16,00 m . - =_ |l ksm |
= Sidlicher Riegel 12,50 m - SN 250 m* |
i ﬂ b | Reserve :
Der freie Grundriss der mittleren Etagen hat eine Nutzflaiche (ohne . = T -
Stiitzen und ohne Steigstrange) von etwa 1.350 m? + 1.350 m? + 1.250 m? . - - . | - -
b L
Die unteren Geschosse sind als Sockelgeschosse ausgebildet und . - —_— - — — e
urspriinglich im Erdgeschoss mit 2 Lichthofen ausgestattet. Durch die : > H A i i .:, P
spater hinzugefligte Cafeteria neben dem zentralen Treppenturm besteht . - - “a
diese Lichtquelle nicht mehr.
25m*T ' g
< - Lichthof EG -:-:-p

N

|

Schematisches Erdgeschoss mit Tragstruktur und Steigstrangen
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GRUNDRISSE
ANALYSE DER ROHBAUGRUNDRISSE

I
Auch in den Sockelgeschossen ist der Grundriss frei. Durch die AT
Wiederherstellung des zentralen Lichthofs wéare eine Belichtung auch in & Kriechkeller
der Tiefe mdglich. Er hat im Erdgeschoss eine Nutzflache (ohne Stitzen <
und ohne Steigstrange) von etwa 3.000 m* und im ersten ObergeschoB I !
2.000 m?, 1
- TJ\\ 11| p8m |
Auf allen Etagen verbleibt die nord-Ostliche Ecke unbebaut als spatere = E e = 250 m? |
Erweiterungsmoglichkeit (250 m? / GeschoB). . - ﬂ I_| e { Reserve :
- " -
= = ! ey | - -
Lo R
- H (SRS SR L SR B B l:‘s 2

25m 1 T p

A
1

LI
(@)

>
~—+
>
o

=
m
()]

N

1

Schematisches Erdgeschoss mit Tragstruktur und Steigstrangen
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GRUNDRISSE
BAUSUBSTANZ

Erhalt des entkernten Geb&dudes aus stadtebaulicher architektonischer
Sicht:

Pro

Verankerung des Gebaudes in der Geschichte der Stadt (Stolz auf
eigenes Krankenhaus 70er) Heute: Stadtebaulicher Anker.

Das Gebaude weiBt eine sehr hohe bauliche Dichte mit einem geringen
FuBabdruck auf. Es ist zu prifen inwiefern eine ahnliche Dichte bei einer
Neubebauung im Zuge des §34 oder einem neuen Bebauungsplan
moglich ist.

Grundrissstruktur im 3,9 m Raster und externe Treppenhduser
ermoglichen unterschiedliche Nutzungen.

Die GeschoBhdhen ermdglichen einen zeitgemalBen Ausbau.

Rickbau und Entsorgung der schadstoffhaltigen Baustoffe
grundsatzlich moglich, offen bleibt die Frage der Kosten. Auch bei

einem Abbruch sind die Schadstoffe zu entsorgen.
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Querschnitt und Fassaden 1968 Architekt Hansulrich Aures
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GRUNDRISSE

BAUSUBSTANZ

Erhalt des entkernten Geb&dudes aus stadtebaulicher architektonischer

Sicht:

Contra

Substanz Tragwerk und Konsolen zu untersuchen.

Ein spezifisches Nutzungskonzept musste fiir diese grole Baumasse am
Rande vom Wohngebiet gefunden werden.

Als Mischnutzung ist das Gebdude auf Kompromisse in der
Grundrissgestaltung angewiesen. Eine effiziente Nutzung der Flachen
wird dadurch nur schwer moglich.

Kompromisse sind bei den Hohen insbesondere im Bereich der
technischen Installationen und konstruktiven Ausbauten einzugehen.
GroBer Aufwand fiir eine sorgfaltige Entkernung ohne Beschadigung
der Substanz und mit Entsorgung eventueller Schadstoffe.

Teilweise viele ,blinde Ecken” die nur mit aufwendigen Nebenflachen zu

erschlieBen sind.
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Querschnitt und Fassaden 1968 Architekt Hansulrich Aures
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Rheinfelden (Baden)

Entwicklungspotenziale und Massen
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NUTZUNGSIDEE

GESUNDHEITSZENTRUM MIT MIKROAPARTMENTS

= Die Stadt erwirbt das Grundstick von den Kliniken des Landkreises
Lorrach zu dem im Gutachten vom 11.11.2024 definierten Kaufpreis.

» UG 2 und UG 1 bleiben als Technikgeschosse und fiir Nebennutzungen
wie Waschkiiche, Facility Management, Werkstatt sowie teilweise
Physioraume und ahnliches erhalten.

= EG und OG 1 werden zu einem Gesundheitszentrum umgebaut.

= OG 2, OG 3, OG 4 und OG 5 werden zu Mikroapartments umgebaut fir
Mitarbeiter.

= Um die Nutzung als Gesundheitszentrum mit Mikroapartments zu
ermoglichen ist eine Kernsanierung mit energetischer Sanierung und ggf.

Schadstoffsanierung erforderlich.

“e oy

Fotodoku MVZ Rheinfelden (Baden)
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Rheinfelden (Baden)

Grobe Kostenrahmenermittlung
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GROBE KOSTENRAHMENERMITTLUNG
GRUNDLAGEN

Der groben Kostenrahmenermittlung liegen die Annahmen aus den vorgeschalteten Kapiteln sowie die nachfolgend getroffenen Annahmen zu Grunde:

Grundlagen sind die Uber die zur Verfligung gestellten Bestandspldne per groben digitalen AufmaB dargestellten Flachen sowie die daraus abgeleiteten
Bauvolumina.

Die Baukosten wurden auf 100er-Ebene in Anlehnung an die DIN 276 (Bau- und Baunebenkosten) auf Basis von Referenzprojekten und Referenzwerten des BKI
ermittelt. Die Referenzwerte wurden auf den Standort, die Qualitat und die Nutzungsverteilung angepasst. Projektspezifische Ziele wurden ebenfalls bericksichtigt.
Sonstige Baukosten wurden als Pauschale aufgrund von Erfahrungswerten angesetzt.

Der Vorsteuerschaden wurde anteilig der Wohnnutzung angerechnet.

Die Gemeinkosten werden als Pauschale aufgrund von Erfahrungswerten bei Projekten ahnlicher Gro3enordnung angesetzt.

Die Finanzierungskosten wurden zu aktuell marktiiblichen Konditionen hinterlegt.

Die bisher entstandenen Projektvorlaufkosten waren zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht bekannt und sind aktuell nicht enthalten.

Zum Zeitpunkt der Kalkulation gab es keine Auskiinfte zu Kampfmittel, Gebaudeschadstoffen und Altlasten. Es besteht jedoch der Baujahresbedingte Verdacht
auf Gebaudeschadstoffe sowie unterirdischen Oltanks. Da aktuell noch keine weiteren Untersuchungen hierzu stattgefunden haben, fand hierzu keine
Beriicksichtigung in der groben Kostenrahmenermittlung statt.

Aufgrund der friihen Projektphase sind Kosten lediglich als grobe Rahmenkosten zu betrachten und mussen in Abhangigkeit des konkreten Vorhabens prazisiert
werden.

Die Kostenrahmenermittlung hat den Stand 05/2025.



25.07.25

alea real

KOSTEN KERNSANIERUNG UND NACHNUTZUNG
GESUNDHEITSZENTRUM MIT MIKROAPARTMENTS

KG 100 Grundstiickskosten 1.935.000 €
Grundstlickskauf 1.800.000 €
Erwerbsnebenkosten 135.000 €

KG 200 Herrichten und ErschlieBen 2.750.000 €

Abbruch (ohne Schadstoffe) 2.500.000 €
Vorbereitung 250.000 €

KG 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.716 € 14.251 m? 24.448.000 €

KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen 1.027 € 14.251 m?" 14.640.000 €

KG 500 AuBenanlagen 250 €/m? 6.000 m? 1.500.000 €

KG 600 Ausstattung - Kein Ansatz Betreiberausbau - 0€

KG 700 Baunebenkosten 25,00% 10.835.000 €

KG XXX Sonstige Kosten 7.294.000 €
Risikozuschlag 5,00% 2.805.000 €
Unternehmeranteil 8,00% 4.489.000 €

KG YYY Vorsteuerschaden 42,05% 19,00% 3.617.000 €

KG 800 Finanzierungskosten (ZwiFi) 24 Monate 3,50% 1.877.000 €

Investitionsvolumen 68.896.000 €
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Rheinfelden (Baden)

Vermietungspotenziale
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ERLOSPOTENZIALE
GRUNDLAGEN

Den Erlésen liegen die Annahmen aus den vorgeschalteten Kapiteln sowie die nachfolgend getroffenen Annahmen zu Grunde:

= Zur Ableitung der Mietflachen wurden die Bestandspline zu Grunde gelegt und in Abhadngigkeit der Nutzungsarten Kennwerte zur tblichen Planungseffizienz
getroffen. Eine detaillierte planerische Ausarbeitung ist nicht erfolgt.

* Die Mieten, Verkaufspreise und Renditen wurden am Markt iliber die Dauer des Bearbeitungszeitraums der Studie recherchiert und analysiert.
Projektspezifische Anpassungen wurden vorgenommen.

* Fir Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis wurden marktkonforme Pauschalen getroffen.

= Mieten, Verkaufspreise und Renditen haben den Stand 05/2025.
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ERLOSE
GESUNDHEITSZENTRUM MIT MIKROAPARTMENTS

Jahresrohertrag 1.591.000 €

Lager 6,50 €/m? 1.652 m? 129.000 €
Reha 10,50 €/m? 4.542 m? 572.000 €
Wohnheim 16,50 €/m? 4.495 m? 890.000 €
Verwaltungskosten 3,00% 48.000 €
Nichtumlagefahige Betriebskosten 1,50% 24.000 €
Mietausfallwagnis 4,00% 64.000 €

Instandhaltungskosten 8,00 €/m? 14.251 m? 114.000 €

alea real
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Rheinfelden (Baden)

Wirtschaftlichkeitsanalyse
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WIRTSCHAFTLICHKEITSANALYSE

GRUNDLAGEN

alea real

» Die statische Wirtschaftlichkeitsanalyse wertet auf Basis der Kostenrahmenermittlung und der Erléspotenziale in einer statischen Projektentwicklerkalkulation

die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens aus.

= Fir die Einschatzung der Wirtschaftlichkeit werden die folgenden Werte ausgewiesen:

Investitionsvolumen
Rohertrage
Reinertrage
Bruttoanfangsrendite
Vervielfaltiger (BAR)
Nettoanfangsrendite
Vervielfaltiger (NAR)
Annuitat

Cash-Flow nach Finanzierung




25.07.25

WIRTSCHAFTLICHKEITSANALYSE

ERGEBNIS

Wirtschaftlichkeit
Investitionsvolumen 68.896.000 €
Rohertrage 1.591.000 €
Reinertrage 1.341.000 €
Bruttoanfangsrendite 2,31%
Vervielfaltiger BAR 43
Nettoanfangsrendite r 1,95%
Vervielfalter NAR 51
Annuitat @ 2,0 % Tilgung EK 20% 3.031.000 €
-1.690.000 €

Cash-Flow nach Finanzierung
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ERGEBNISSE
ZUSAMMENFASSUNG

» Eine Sanierung des MVZ scheint zunédchst eine valide und sinnvolle Option zu sein. Dies vor dem Hintergrund der folgenden Aspekte:
* Ein Gesundheitszentrum mit Mikroapartments konnte eine sinnvolle Nachnutzung sein.
» Das Gebaude weilit bereits eine hohe Baumasse mit einem kleinen FuBabdruck auf.
* Die Grundrisse haben insbesondere im Bereich der Gastezimmer eine fiir Mikroapartments angemessene Tiefe und Versorgung mit technischen Strangen.
» Es gibt drei ErschlieBungsachsen.
» Bei der naheren Betrachtung des MVZ ist jedoch festzustellen, dass eine Sanierung nicht wirtschaftlich moglich ist. Griinde hierfir sind:

= Die baujahresbedingte Bausubstanz ist kritisch zu betrachten.

Nahezu alle Bauelemente sind am Ende der technischen Nutzungsdauer und missen aufwendig saniert werden.
= Im Zuge einer Sanierung ist ein aufwendiges neues Energiekonzept erforderlich, welches dazu fuhrt, dass EinzelmaBnahmen nicht ausreichend sind.
» Im Zuge der Sanierung ist ein neues Brandschutzkonzept mit aufwendigen MalBnahmen erforderlich.

» Trotz der zunachst passend erscheinenden Grundrisse sind umfangreiche Eingriffe notwendig und die Gebaudeorganisation fihrt zu einem hohen Mal3 an
Verkehrsflachen und damit zu einer ineffizienten Nutzung der Flachen und damit iberproportional hohe Nebenkosten pro m?.

= Es ist mit erheblichen Investitionskosten zu rechnen, demgegeniber stehen unzureichende potenzielle Mieteinnahmen um diese zu refinanzieren.

= Es ist somit nicht moglich, das Objekt auf diese Weise wirtschaftlich am Markt zu platzieren. Vielmehr entstiinde aufgrund der fehlenden Wirtschaftlichkeit
eine Unterdeckung des Kapitaldienstes und damit ein negativer Cash-Flow.
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KONTAKT

alea real GmbH
UnterwerkstraBBe 5
79115 Freiburg

info@alea-real.de
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