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1 Einleitung

Im Rahmen meines Architekturstudiums habe ich mich intensiv und vorwiegend mit
Fragen der Architektur auseinandergesetzt. Diese Fragen betrafen grofitenteils und

insbesondere die architektonische Qualitat eines Gebaudes.

Ein fertig gestelltes und fir die Nutzung bereites Gebaude ist das Ziel eines langen
Planungsprozesses. Dieser besteht aus einer Abfolge von Planungsschritten, von

der Idee, Uber die Planung bis hin zu seiner Realisierung als Gebaude.

Das Ziel meines Studiums ist die Vorbereitung auf die Bewaltigung der ganzen

Komplexitat im Planungs- und Realisierungsprozess.

Wie kommt es zu einer Idee, ein Objekt zu planen, zu bauen und was geschieht mit

dem Projekt nach der Fertigstellung? Mit seiner Nachnutzung?

Was sind die tatsachlichen Kosten des Betriebes Uber eine gewisse Laufzeit bzw.
welche Prozesse parallel zur Planung laufen, werden wahrend des

Architekturstudiums nur angerissen und wenig Beachtung geschenkt.

Begriffe wie Projektentwicklung, Markt- und Standortanalyse, sowie Vermarktung,
stellen genau so wie die architektonische Ausarbeitung einen wesentlichen Teil in

der Entwicklung einer Immobillie dar.

Es wird heute vom Architekten verlangt, dass er nicht nur seinem idealistischen
Berufsbild und kunstlerisch gepragten Grindsatzen folgt, sondern sich auch als
Marktteilnehmer im wirtschaftlichen Sinne profilieren soll und muss. Die Wandlung zu
einem professionellen, flexiblen und durch verschiedene Wissensbereiche gepragten
Dienstleister wird bevorzug. An die Stelle des bis vor kurzem vorwiegend durch
schopferisches Schaffen gekennzeichneten Architekten tritt heute ein Architekt mit all
diesen Eigenschaften, aber auch ein Architekt mit einem Wissen uber

Wirtschaftsprozesse und Ablaufe am Baumarkt.

Die Voraussetzung fir eine erfolgreiche Immobilie ist eben nicht nur in der
architektonischen Qualitat, sondern auch in ihrer Wirtschaftlichkeit und Vermarktung

zu finden.



So eine vielseitig ,ausgebildete Personlichkeit wird in der Lage sein Objekte mit

,2ausstrahlender” Personlichkeit zu schaffen.

Hinter diesen Gedanken verbergen sich auch meine persoénlichen Motive, die zur

Auswanhl dieses Thema fur die Abschlussarbeit meines Studiums gefuhrt haben.



2 Aufgabenstellung und Ausgangssituation

2.1 Aufgaben- und Problemstellung

Die Verbandsgemeinde Altenkirchen im Westerwald beabsichtigt den Uberregionalen
Tourismus und die Kulturwirtschaft in ihrer Verbandsgemeinde zu férdern. Als
konkrete Mallnahme zur Erreichung dieser Ziele ist die Entwicklung eines
Kulturzentrums als Veranstaltungshaus vorgesehen. In einem ersten Arbeitsschritt
haben Vertreter von Politik, Verwaltung und potenzielle Partner fur die Initiierung
eines Kulturnetzwerkes festgelegt, was mit der Schaffung eines Kulturzentrums

erreicht werden soll.

Drei von ursprunglich acht Standorten stehen noch zur Diskussion. Konkrete
Betriebskonzepte existieren derzeit noch nicht. Die im Rahmen der Diplomarbeit
geforderten Leistungen stellen die nachsten konkreten Arbeitsschritte in der
Entwicklung des Kulturzentrums Altenkirchen als Modellvorhaben zur Férderung des

Tourismus und der Kulturwirtschaft dar.

Die Diplomarbeit ist in das konkrete Projekt, an dem ich als Projektassistentin im

Fachbereich Projektentwicklung und — management arbeite, eingebunden.

Im Zuge der Diplomarbeit sollen flir zwei der drei moéglichen Standorte des
Kulturzentrums Altenkirchen Konzepte entwickelt und bewertet werden. Die
Konzepte sollen konkrete und sinnvolle Aussagen nicht nur bezuglich des Gebaudes
bzw. des Gebaudeumbaus sondern auch hinsichtlich der Nutzung Uber die Zeit, des

Betriebs und ansatzweise auch hinsichtlich der Finanzierung enthalten.

Die Bewertungen sollen grob die Kosten und Benefits flr unterschiedliche ,Player”
abbilden:

e den Investor (6ffentlich oder privat)
e den Betreiber (6ffentlich oder privat)

e die Kunden (die Bulrger/innen der Verbandsgemeinde Altenkirchen / die

Veranstaltungsbesucher)

Dafur werden notwendige einfache Analysen der Standorte, der bestehenden

Gebaude und Analysen der rechtlichen Rahmenbedingungen durchgefuhrt.



2.2 Projektentwicklung und Begriffsbestimmungen

Die Projektentwicklung im Immobilienbereich befasst sich mit dem Entstehen einer
Projektidee bis hin zu deren Projektverwirklichung. Eine klare definitorische
Abgrenzung oder sogar eine gesetzliche Vorstellung der
Projektentwicklungstatigkeiten liegt nicht vor. Jedoch hat die Definition fur
Projektentwicklung im engeren Sinne nach Diederichs im deutschsprachigen Raum

eine Verbreitung erlangt:

,ourch Projektentwicklungen sind die Faktoren Standort, Projektidee und Kapital so
miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfahige,
arbeitsplatzschaffende und -—sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- und
umweltvertragliche Immobilienobjekte geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt

werden konnen.“!

Immobilien-

Abb. 1 Ausgangsituationen der Projektentwicklung, Quelle, In Anlehnung an Diederichs, Grundlagen
der Projektentwicklung/Teil1, in: Bauwirtschaft 1994, Heft 11, S.46

Wie aus der Abbildung 1 deutlich hervorgeht, unterscheiden sich grundsatzlich drei

Ausgangssituationen in der Projektentwicklung:

e Standort sucht Projektidee und Kapital (vorhandener Standort)



e Kapital sucht Standort und Projektidee (vorhandenes Kapital)
¢ Projektidee sucht Standort und Kapital (vorhandene Projektidee)

Bei ,Standort sucht Projektidee und Kapital“ strebt der Grundstlckseigentimer eine
hochwertige Nutzung fur sein vorhandenes Grundstlck an. Dieser Fall kommt in der

Immobilienpraxis sehr oft vor.

Im zweiten Fall sucht das vorhandene Kapital nach geeigneter Verwendung.
Insbesondere wird bei den Immobilienprojektentwicklungsprozessen diese
Ausgangssituation von institutionellen Investoren initiiert. Der Ausgangspunkt einer
Projektentwicklung kann aber auch eine Projektidee bzw. Nutzung sein, die an einem

gesuchten Standort umgesetzt werden soll.

Alle drei Ausgangssituationen sind unter dem Einfluss des Faktors ,Zeit® zu

betrachten.

Im Zuge des Projektes, als auch in der Diplomarbeit, ist die Ausgangssituation:
,Projektidee sucht Standort und Kapital®. Die Projektidee ist die Entwicklung eines
Kulturzentrums in der Verbandsgemeinde Altenkirchen. Neben dem fur die Nutzung

passenden Standort, sollte auch ein vernunftiges Betriebskonzept gestaltet werden.

Die Rolle des Initiators Ubernimmt die Offentliche Hand, sprich die

Verbandsgemeinde.

Diese Voraussetzung steuert die Entwicklungstendenzen des Projektes sicherlich
anders, als die Prozesse der Projektentwicklung, bei welchen ein Privatunternehmen
das Projekt initiiert. Das heil3t, dass sich die Ziele, die sich mit der Entwicklung eines
Kulturzentrums verwirklichen lassen, nicht immer vordergrindlich profitorientiert
verhalten, sondern eine Vielfalt von Kulturangeboten bereitstellen und fur die
Gemeinde infolge dessen eine Steigerung der Wohnqualitat bewirken. Da die
Entwicklung dieses Kulturzentrums eine konkrete MalRnahme zur Forderung des
uberregionalen Tourismus darstellt, tragt sie dem allgemeinen Wohl und der
Erhdhung des Wohnstandards nicht nur im Umkreis der Gemeinde, sondern weit
daruber hinaus bei. Deshalb ist davon auszugehen, dass die Gemeinde Altenkirchen

das Kulturzentrum subventioniert.



In der Projektinitierungsphase sind die Parameter flr die Entwicklung eines
Kulturzentrums  schwer zu definieren. Es sind noch keine klaren

Organisationsschemata zu erkennen.

Kultur ist vielfaltig. Diese Vielfalt spiegelt sich in der Gesellschaft wieder und ist die

Antriebskraft fir ein spannendes Kulturschaffen.

Ob durch die Entwicklung eines Kulturzentrums ein Ort entsteht, der verschiedenes
Kulturangebot bereit stellt, oder ob sich ein Netzwerk von verschiedenen
Kulturleistungen Uber die ganze Stadt bildet, ist zu diesem Zeitpunkt nicht
vorhersehbar. Es geht vor allem um die Qualitat des Kulturangebots und alle sich
bietenden Modglichkeiten sollten dabei in Betracht gezogen werden. Bei der Analyse
und Bewertung verschiedener Standorte sollte man diese Ansatze berlcksichtigen

um schlussendlich eine standortspezifische bestmogliche Nutzung zu finden.

Um Uber die Kulturzentren und deren Entwicklung sprechen zu kénnen, definiere ich

nun den Begriff Kultur naher.

Das Wort Kultur leitet sich vom lateinischen Wort colere (,pflegen®, ,urbar machen®,
»<ausbilden, vgl. auch ,Kolonie®) ab und ist eine Eindeutschung von lat. cultura. Seit
Ende des 17. Jahrhunderts ist es in der deutschen Sprache belegt und bezeichnet
hier von Anfang an sowohl die Bodenbewirtschaftung als auch die ,Pflege der

geistigen Guter”.

Nach der Definition von Edward B. Taylor, einem britischen Anthropologen, der mit
seinem Werk Primitive Culture (1871) als der Begriinder der Kulturanthropologie

angesehen werden kann, hat der Begriff Kultur folgende Bedeutung:

,Kultur ist jenes komplexe Ganze, das Wissen, Glauben, Kunst, Moral, Gesetz,
Brauch und alle anderen Fahigkeiten und Gewohnheiten umfasst, die sich der

Mensch als Mietglied der Gesellschaft erworben hat.*?

Von dieser Definition ausgehend, bestatigt sich die oben genannte Feststellung, dass

die Kultur vielfaltig ist.

Es stellt sich nun fur mich die Frage, in welchen Relationen Kultur und Wirtschaft

zueinander stehen?
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Die Kultur kann als Betreiber fir die ,Sinnproduktion® gesehen werden. Die

Wirtschaft halt sich als Betreiber an profitable Dienstleistungen.

Kulturschaffen war bis vor kurzem meistens nur von staatliche Seite finanziert und
unterstiutzt. Die Wirtschaft, auf der anderen Seite, wird durch die 6konomische
Zielsetzung gepragt und hat sich fur die Kultur nur dann interessiert, wenn sie

gewinnbringend war.

Es ist jedoch immer o6fter die Rede von der Kultur als Wirtschaftsfaktor. Die Kultur mit
ihrem Schaffen wird immer mehr von den einzelnen Wirtschaftssparten in Beschlag
genommen, so dass man heutzutage schon vom Begriff Kulturwirtschaft sprechen

kann.

Die Wirtschaft nutzt das gesellschaftliche Kulturereignis als Buhne fur die Werbung
der eigenen Produkte und prasentiert sich als Forderer von Kunst und Kultur. Heute

ist dies eine wichtige Voraussetzung fur einen funktionierenden Kulturbetrieb.

Diese Ansatze koénnen bei der Entwicklung und Gestaltung des Geschaftmodels

Kulturzentrums Altenkirchen einflieRen.
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2.3 Kulturzentrum als Betreiberimmobilie

Kulturzentren werden in der Immobilien — Projektentwicklung als Spezial- oder
Sonderimmobilien betrachtet und dort wiederum der Untergruppe der
Betreiberimmobilien zugeordnet. Unter dem Begriff Spezialimmobilien versteht man
Immobilien mit spezieller Nutzungsart, also Single - Purpose Real Estate, oder in der
angloamerikanischen Immobilienwirtschaft den gebrauchlicheren Begriff Spezial —

Purpose Properties.
Die Betreiberimmobilie zeichnet sich durch folgendes aus:

.Bei den Betreiberimmobilien ist eine unternehmerische Tatigkeit, (...), innerhalb der
Immobilie die Voraussetzung fir die Erwirtschaftung von Uberschiissen, die fiir eine

Verzinsung des in der Immobilie gebundenen Kapitals zur Verfiigung stehen*®

Speziell an Kulturzentren und Veranstaltungshallen, aber auch an Immobilien fur die
Hotellerie und der Gastronomie ist, dass das ,Produkt®, welches primar zu entwickeln
gilt, eine fur den Betreiber/Pachter transparente, nachhaltige, auskémmliche und
durch Vertrage zwischen Betreiber und Investor vereinbarte Betriebs- bzw.
Geschaftssituation ist. Im Rahmen der Projektentwicklung fur das Kulturzentrum
Altenkirchen wird davon ausgegangen, dass der ,Raum® kulturelle Veranstaltungen
ermdglicht und dass im ,Betrieb“ Kulturschaffende wie Kulturmanager/innen vernetzt

und unterstutzt werden sollen.

Identifikationsmerkmale einer Spezialimmobilie

Die Immobilien sind in besonderer Weise auf die
Nutzungsorientierung gegenwartige Nutzung ausgerichtet. Dies kann sich in

Architektur, Bauweise, etc. manifestieren.

Drittverwendungsfahigkeit Die Immobilie ist aufgrund der klaren Ausrichtung auf
eine bestimmte Nutzung fur eine Alternativhutzung
schwer oder gar nicht zuganglich. Eine Umnutzung ist

in jedem Fall mit hohen Kosten verbunden, die sich im
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Regelfall nicht rentieren werden (so genannte Sunk
Costs).

Risiko-Rendite-Profil

Spezialimmobilien haben insgesamt durch die o. g.
Aspekte hohere Renditeperspektiven bei simultan

hoheren Risiken.

Bestimmte Spezialimmobilien erwirtschaften jedoch
aufgrund ihrer Nutzung (bspw. Kirchen, Schulen,
Museen) im Regelfall keine ausreichende Rendite, um

die Investitionskosten zu rechtfertigen.

Handelbarkeit

Das Objekt hat einen stark eingeschrankten, teilweise
nur Uberregional zu definierenden Teilmarkt mit
eigenen Regeln und im Regelfall eine Uberschaubaren

Zahl an Marktteilnehmern.

Im Extremfall ist kein Marktwert feststellbar, wobei

dann gar keine Drittverwendungsfahigkeit gegeben ist.

Unternehmensbezug

Haufig handelt es sich um Immobilien, die im Bereich
der Management- und Betreiberimmobilien
angesiedelt sind, weshalb oft Unklarheit Uber die
Trennung von immobilienbezogenen Verkehrswerten

und einem Unternehmenswert besteht.

Die Immobilie wird dann im Regelfall nicht isoliert,
sondern als Teil des Unternehmers veraufert. Hieraus
erwachsen auch oftmals hohe spezifische Know - How
Anforderungen bei der Entwicklung und anschliel3end
der Nutzung der Immobilie, die im Regelfall von
,hormalen® Projektentwicklern und Bestandhaltern
nicht vorgehalten werden und betriebswirtschaftliche
Kenntnisse der jeweiligen Branche (z. B. Hotellerie

etc.) erfordern.

Aus- und Einbauten

Haufig sind diese Objekte mit umfangreichen

13




Einbauten i. S. Zubehdr und wesentlichen Bestandsteil
verbunden, die einen erheblichen Teil des Wertes
umfassen, jedoch nur aus Sicht der gegenwartigen
Nutzungsform und deren Zielgruppe als werthaltig zu

bezeichnen sind.

Unterhaltungskosten und

Revitalisierungsfalligkeit

Diese Immobilien erfordern aufgrund des teilweise
sehr hohen technischen Aufwands wesentlich hohere
Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaftungskosten

, um die Nutzbarkeit dauerhaft zu gewahrleisten

Rechte und Lasten

Haufig treten zusatzliche Erschwernisse wie z. B.
Altlasten oder Denkmalschutz bei der Analyse der

Liegenschaften auf.

Abb. 2.Merkmale und Charakteristika einer Spezialimmobilie, Quelle : Bienert, Bewertung von

Spezialimmobilien, Wiesbaden, Gabler Verlag S. 8

Wirtschaftliche Leistungsfahigkeiten und betriebwirtschaftliche Kenntnisse eines

Betreibers (Nutzers) sind flr den Erfolg einer Immobilieninvestition entscheidend.

Die Hauptkriterien, die einen guten Betreiber definieren, sind:

e Seriositat und Bonitat

e Finanzstarke

e Branchenerfahrung

e Management Know - How

Samtliche der hier genannten Kriterien mussen erflllt sein. Auf die Seriositat, Bonitat

und Finanzstarke ist besonders Wert zu legen.

Bei der Betreiberimmobilie geht es um ein Investment, welches einem engagierten,

fleiBigen, taglichen und gekannten ,Tun® ein unverwechselbares Gesicht gibt.
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Dieses Image ist die Voraussetzung fir die Zufriedenheit der Nutzer und es bedarf

einer standigen Pflege der Kundenstrome.

Bei der Projektentwicklung fir ein Kulturzentrum in Altenkirchen geht es neben der
Suche nach einem geeigneten Standort und der Konzeption eines Gebaudes
insbesondere um die Konzeption eines geeigneten (Geschafts-) Modells und um die

Suche nach einem geeigneten Betreiber/Betreiberin.

2.4 Zwei Kulturzentren als Beispiele fur erfolgreiche Betreiberimmobilien

Um die Konzeptvielfalt zu reduzieren, stelle ich zwei ausgewahlte Beispiele aus
Deutschland dar. An der Sitzung am 11. April in Altenkirchen mit Burgermeister,
Kulturmanager/innen und Betreiber/innen von Bildungs- und
Veranstaltungseinrichtungen vor Ort, wurden die Organisations-, Auftrags- und
Vertragsstrukturen, PPP- bzw. Betreibermodelle, Veranstaltungsprogramme und

Erfahrungen aus dem Betrieb der zwei Kulturzentren vorgestellit.

Diese vorgestellten Betriebskonzepte sind sehr unterschiedlich und sprechen auch

ein jeweils anderes Kulturpublikum an.

Hr. Sievers hat die Kulturschleuse in Meppen und Hr. Marschall die Centralstation in

Darmstadt vertreten und prasentiert.

Diese beiden Beispiele haben verdeutlicht, wie die Vorgehensweise bei der
Entwicklung eines Kulturzentrums sein konnte bzw. in welche Richtung die

Gemeinde Altenkirchen grundsatzlich gehen durfte.

Im Anschluss werde ich die beiden Beispiele naher betrachten.

2.4.1 Beispiel ,Meppen” — Kulturzentrum im landlichen Raum

Meppen ist die Kreisstadt des Landkreises Emsland in Niedersachsen, Deutschland,
mit rund 34.462 Einwohnern. Das Kulturzentrum ,Kulturschleuse Meppen® wurde in
der landlichen Umgebung der Stadt Meppen als Neubau realisiert und bietet neben

Kulturveranstaltungen auch Ubernachtungsmaglichkeiten im Haus.

15



Das Funktionsprinzip des Kulturbetriebs ist die Vernetzung von Kulturangeboten, die

hiermit ein ,Kulturnetzwerk® bilden. Die Grundung eines Kulturnetzwerks fordert die

historischen, asthetischen und kreativen Kompetenzen verschiedener Teilnehmer.

Das Netzwerk funktioniert nicht nur mit einheimischen Anbietern. Es besteht auch

eine Kooperation mit den Niederlanden. Das Jugend- und Kulturgastehaus in

Meppen und das Van Gogh Haus in Amsterdam dienen als Orte interkultureller

Begegnung mit internationalem Veranstaltungsprogramm.

Folgende Fakten sind fur das Kulturzentrum in Meppen festzuhalten:

Deutsch- niederlandisches Kooperationsprojekt im Emsland
gute Verkehrsanbindung sind vorhanden

Vernetzung als zentrale Qualitdt von  Tourismus, Schulen,

Krankenhauser, Kunstschulen, Museen, etc.

Kulturnetzwerk Koppelschleuse; Interesse aller Beteiligten fur den Erfolg.

Ziel: Synergieeffekte, Umwegrentabilitat durch Kulturwirtschaft

Auslastung der Ubernachtungen (Haus mit 140 Betten) ist durch
Kulturbetrieb gegeben (18.500 Ubernachtungen/Jahr: Schulklassen aus
Niedersachsen + der Region, Tagungen/Freizeiten).

Netzwerk bietet Sicherheit und Stabilitat

Mischkonzept in der Finanzierung (EU-Mittel -INTERREG, Stadt Meppen,

Land Niedersachsen)

Kulturzentrum Meppen - keine juristische Vernetzung der Teilnehmer.
Das Kulturzentrum wird nicht Uber einen Verein gefuhrt, sondern ist die
gemeinsam gefasste Erklarung zur Zusammenarbeit und wird in der

Folge als Modellprojekt angesehen.

Zuschusse von Stadt und Landkreis an den Kunstbetrieb (Anreiz

qualitatives Kulturprogramm zu bieten)

Tourismus: gute Anbindung ans Ruhrgebiet. Meppen gilt als

Naherholungsgebiet mit viel landschaftlichem Charme.
16



e Gesamtes Programm aus einer Hand! Kulturschleuse Meppen ist der
Ansprechpartner fur die Angebote aller vernetzten Kulturschaffenden ,vor
Ort“.

e Die Zusammenarbeit mit dem hollandischen Partner war zu strategisch
ausgerichtet und erwies sich nicht als langfristig tragfahig.

2.4.2 Beispiel ,Centralstation Darmstadt” — Kulturzentrum im urbanen Raum

Das Kulturzentrum ,Centralstation” in Darmstadt ist ein Veranstaltungszentrum mit
Gastronomie im urbanen Umfeld der Stadt Darmstadt (ca. 140.000
Einwohner/innen). Die Centralstation wird in einem kooperativen Public — Privat —
Partnership - Betreiberkonzept zwischen privaten Betreibern, der Stadt Darmstadt,
Sponsoren - wie dem regionalen Energieversorger sowie einem Forderverein
umgesetzt. Sie steht beispielhaft fur einen funktionierenden Betrieb und die hohe

Akzeptanz in der Bevolkerung.
Folgende Fakten zeichnen das Kulturzentrum in Darmstadt aus:

e Private Betreiber in einer stadtischen Liegenschaft; eine GmbH fiir den
Kulturbetrieb (gemeinnltzig) und eine fir den Bereich Gastronomie,
insbesondere wegen Vorsteuerabzugsfahigkeit ; Geschaftsfuhrer in
beiden GmbHs identisch.

e Stadtische Zuschusse fir den Kulturbetrieb in der Hohe von ca. 650.000,-
Euro/Jahr.

e Transfer der Gastro-GmbH an den Kulturbetrieb von ca. 450.000,-/Jahr.

e Gastro-GmbH ordnet sich dem Kulturbetrieb zu 100% unter.

¢ Netzwerke: wichtig und personengebunden.

e Transparenz gegenuber Auftraggebern.

e Lucken suchen, um keine Konkurrenz aufkommen zu lassen (,unique

Angebot®).
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e Kulturzentrum als Beitrag zum Stadtmarketing.

e Centralstation gibt eigene Zeitung heraus (auch als Werbeplattform fur

Sponsoren).

e Medientausch: alle Kultureinrichtungen der Region.

2.4.3 Lessons Learnt

Die zwei Beispiele zeigen sehr schon wie unterschiedlich die Struktur, Organisation
und die Konzepte fur den Betrieb und den Bau eines Kulturzentrums entwickelt

werden konnen.

Im Gegensatz zum Kulturzentrum in Darmstadt ist bei der Entwicklung des

Kulturzentrums in Meppen von einer anderen Grundidee ausgegangen worden.

Das Kulturzentrum in Meppen funktioniert durch das Prinzip der vernetzten lokalen
Anbieter. Dieses Netzwerk zeigt sich als die grofite Starke des Kulturzentrums. Die
bestehenden Kulturangebote vor Ort werden weiter in ihren Raumlichkeiten
angeboten, sind aber in das Kulturprogramm des Kulturzentrums integriert und auch
uber dieses vermarktet. Der Ansprechpartner vom Kulturzentrum ist nicht der

Betreiber, sondern der ,Vernetzer” der verschiedenen lokalen Kulturschaffenden.

FUr das Kulturzentrum Altenkirchen ware ein solches Netzwerk eine gute Ldsung.
Die bestehenden Anbieter vor Ort sind an und fir sich fiur die Schaffung eines
uberregionalen Kulturbetriebes zu schwach, da die Gemeinde zu klein ist und sie
nicht mit der ausreichende Kapazitat verfugen. Als Netzwerk ware die Gemeinde in
einer erheblich besseren Ausgangssituation, um die geplanten Ziele zu erreichen,
den Wert ihrer Angebote zu steigern und diese als ,Kulturpaket” anzubieten. Dieses
Paket wurde durch verschiedene Angebote aus Kultur und Bildung auch durch die

Gastronomie verfeinert und bereichert werden.

Damit die Netzwerke erfolgreich wachsen konnen, muss eine Win — Win —Situation
aller Partner entstehen. Zusatzlich mussen folgende Kriterien als Voraussetzung
gegeben sein:

e hohe soziale Kompetenz

18



e klare Hierarchiestruktur
e Offenheit aller Partner

e personliches Engagement und Prasenz

Das Kulturzentrum in Darmstadt zeigt ganz andere Vorgehensweise bei der
Entwicklung und dem Betrieb. Um den Kulturverein als zuschussfahig zu gestalten,
sind bei der Entwicklung des Betriebskonzeptes zwei Gesellschaften entstanden und
zwar die Kultur gGmbH und die Gastro GmbH. Der Betreiber ist in diesem Fall eine

Person und der Gewinn bleibt im Unternehmen.

Der Kulturverein organisiert verschiedene Events, wobei auf ein ausgewogenes
Programm besonders Bedacht genommen wird. Obwohl die Stadt ca. 140.000
Einwohner hat, ware nur eine spezialisierte Veranstaltung nicht zur Genlige, um die

Akzeptanz der Besucher am laufenden zu erhalten.

Falls angedacht wird, ein Kulturzentrum Altenkirchen als ein Ort des Kulturevents mit
dem Catering zu entwickeln, scheint diese Variante eine gute Ldsung fur das

Betriebskonzept zu sein.
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3 Ausgangssituation in Altenkirchen

3.1 Zur Verbandsgemeinde Altenkirchen

Altenkirchen (Westerwald) ist die Kreisstadt des Landkreises Altenkirchen im
vorderen Westerwald im Bundesland Rheinland-Pfalz. Sie ist Mitglied und
Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Altenkirchen (Westerwald). Gemall der
Volkszahlung am 31.12.2007 wohnen in Altenkirchen 6147 Einwohner.

.....

@ Altenkirchen

. Frankfurt am Main

Mainz

.
Kaiserslautern

Abb. 3. Lage Altenkirchen

Die Kreisstadt Altenkirchen ist wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt der
Verbandsgemeinde  Altenkirchen.  Zur  Verbandsgemeinde  gehéren 42
Ortsgemeinden mit rund 24000 Einwohnern. Altenkirchen, das Tor zum Westerwald
genannt, liegt in einer waldreichen Mittelgebirgslandschaft (ca. 215-250m uber NN)
im vorderen Westerwald, verkehrsnah zu den Ballungsgebieten an Rhein, Ruhr und

Main.
3.2 Historische Ubersicht

Erste Erwahnung findet Altenkirchen bereits im Jahre 1131 in einer Urkunde von
Papst Innozenz II. Auf Bitten von Gottfried Graf von Sayn verlieh Kénig Ludwig IV,
der Bayer, am 16. Dezember 1314 Altenkirchen die Rechte einer Stadt. Am 19.
Dezember 1817 wurde Altenkirchen, seit der Territorialzeit Verwaltungszentrum der
Grafschaft Sayn, zur Kreisstadt erhoben. Die Bedeutung, die der Stadt schon im
Mittelalter als kirchlicher und weltlicher Mittelpunkt eines weiten Einzugsgebietes

zukam, verdankt Altenkirchen seiner Lage, als Schnittpunkt der Fernhandelsstralien
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KdIn-Frankfurt und Koéln-Leipzig, die sich hier gabeln. Im auf3eren Erscheinungsbild
fehlen der Stadt die sichtbaren Zeugen ihrer geschichtlichen Vergangenheit. Dies ist
vor allem durch die Zerstorung der Stadt durch GroRbrande und Kriegseinwirkungen

zuruckzufihren.

Der Stadt wird eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung beigemessen. Altenkirchen
ist ein voll ausgestattetes Mittelzentrum nach dem regionalen Raumordnungsplan

Mittelrhein- Westerwald.
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3.3 Bestehendes Kulturangebot

Welches Kulturangebot kdnnen wir in Altenkirchen zurzeit finden?

Zwei Veranstaltungsanbieter vor Ort kdnnen hier genannt werden:
e Haus Felsenkeller

e Evangelische Landjugendakademie

3.3.1 Haus Felsenkeller

Seit 2004 ist das Haus Felsenkeller im Besitz des gleichnamigen Vereins, der unter
dem Motto ,Kultur fur die Region®, durch regelmafige kulturelle Veranstaltungen der
Kleinkunstblihne, seinen Beitrag zur Belebung der kulturellen Szene im Westerwald

leistet.

Neben den GroRRprojekten wie Open-Air-Festivals und "Kultur fur die Sinne" (in einem
Original 20er Jahre Spiegelzelt), zadhlen auch zu den Events die Projektreihe "Kultur
vor Ort", Sonderveranstaltungen aus den Bereichen Musik, Kabarett und Comedy,

World Musik, Klassik, Lesungen und Theater.

Insgesamt finden in etwa 20 bis 30 Kulturveranstaltungen im Jahr statt.
Veranstaltungen der Kleinkunstbuhne Haus Felsenkeller erreichen im Jahr bis zu
5.000 Menschen. Mit dem Spiegelzelt konnten sie auf Anhieb rund 8000 Menschen

jeden Alters in 12 Tagen erreichen.

Parallel zum Verein ,Haus Felsenkeller® bietet ebenfalls der Verein
»~Jugendkulturblro Haus Felsenkeller® im Bereich Bildung und Kultur fir Jugendliche
ein umfassendes Programm. Das Angebot reicht von Theater und Musik bis

Bastelwerkstatt.

Ca. 2/3 des gesamten Haushaltes wird durch eigene Anstrengungen erwirtschaftet.
Diese Eigenwirtschaftlichkeit wird durch Einnahmen von Kursgebuihren,

Veranstaltungen und Werbung erbracht.
Zusatzlich werden beide Vereine durch folgende Stellen gefordert:

o Verbandsgemeinde Altenkirchen
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e Ministerium fur Bildung, Wissenschaft, Jugend und Kultur in Rheinland-
Pfalz

e Landesamt flr Soziales, Jugend und Versorgung in Rheinland-Pfalz
e Kreissparkasse Altenkirchen

Daneben werden Kooperationsveranstaltungen mit der Heinrich-Boll-Stiftung, aber
auch mit Gleichstellungsbeauftragten, Firmen und Verbanden durchgefuhrt. Diese

leisten ebenfalls einen finanziellen Beitrag — Kooperationsbeitrag.

3.3.2 Evangelische Landjugendakademie

Die Landjugendakademie in Altenkirchen wird vom ,Verein zur Forderung der
Evangelischen Jugend auf dem Lande® getragen. Sie ist eine auf EKD-Ebene
arbeitende Fortbildungsstatte flir Jugend- und Sozialarbeit. Ihr Fortbildungsangebot
wendet sich an kirchliche Mitarbeiterinnen in der evangelischen Jugendarbeit und
Erwachsenenbildung sowie an Verantwortliche fur die Gestaltung landlicher
Lebenswelten. Die Akademie hat einen Bildungsauftrag und bietet in diesem
Zusammenhang Ubernachtungsméglichkeiten an. Von dieser Regelung kann nicht

abgewichen werden, da die Akademie ein gemeinnutziger Verein ist.

Unter ihrem Dach beheimatet die Evangelische Landjugendakademie zwei weitere
Institutionen: die evangelische Landvolkshochschule und die Bundesarbeits-

gemeinschaft der Evangelischen Jugend.

¢ Die Evangelische Landvolkshochschule veranstaltet Kurse flir Menschen
im landlichen Raum des Rheinlandes. Sie bietet Studientagungen mit
Verantwortlichen von kirchlichen, berufsstandischen und kommunalen

Einrichtungen an.

e Die Bundesarbeitsgemeinschaft der Evangelischen Jugend ist die
Fachorganisation fur Iandliche Jugendarbeit und Partnerorganisation der
Arbeitsgemeinschaft der Evangelischen Jugend. Sie hat ihre

Bundesgeschaftsstelle in der Evangelischen Landjugendakademie.
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4 Prozesse und Akteure der Projektentwicklung

4.1 Prozesse der Projektentwicklung

Was fur ein Kulturzentrum braucht eine Stadt mit knapp 7000 Einwohnern?
Was sind die primaren und sekundaren Ziele bei der Entwicklung eines Zentrums?
Wie wahlt man sowohl das passende Objekt, den Ort als auch das vernunftige

Betriebskonzept aus?

Um diese Fragen ins richtige Verhaltnis zu setzen bzw. geeignet zu beantworten,

werden die Methoden / Theorien / Prozesse der Projektentwicklung notwendig.

Im folgenden Schema sind die zyklischen Prozesse, die im Rahmen einer
Projektentwicklung nach der Zieldefinition kommen, vorgestellt. Nach der
Zieldefinition des Investors, tritt man in den Prozess der Standort- und Marktanalyse
(STOMA) ein. Auf der Basis dieser Analysen entstehen die ersten Konzepte, die

anschlieRend bewertet werden mussen.

Die ausgearbeiteten Konzepte kdnnen mit Hilfe von Wirtschaftlichkeitsberechnungen

bewertet werden.

Diese Berechnungen wurden durch die Investitionsrechnungen (,Einfache”
Developer — Rechnung) und LCBA (Life-Cycle Cost and Benefit Analysis)
durchgefuhrt.

In der ersten Rechnung geht es um die Aufsummierung der gesamten
Investitionskosten. Dabei werden im Einzelnen die Grundstickskosten, die
Baukosten, die Kosten des Projektmanagements und die gesamten
Finanzierungskosten ermittelt. Durch diese gesamtheitliche Investitionsubersicht
kann eine Einschatzung der Rentabilitat fir diese zuklnftige Investition prognostiziert

werden.

Life-Cycle Cost and Benefit Analysis ist eine Berechnungsmethode zur Einschatzung
von Projekten in der Konzeptionsphase (bevor eine Objektplanung durchgefihrt
wird). Diese Methode kommt zur Anwendung, wenn fur Offentliche und private
Investitionen die Kosten und Gewinne Uber den gesamten Lebenszyklus einer

Immobilie ermittelt werden sollen.
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In der konzeptuellen Phase einer Immobilie mussen verschiedene Konzepte, ihre
Nutzungs-, Verwaltungs- und Finanzierungsvorstellungen entwickelt und hinsichtlich
der 6konomischen Machbarkeit gepruft werden. Dies wird unter dem Einfluss des
Faktors Zeit betrachtet.

Eine konkrete Untersuchung (Berechnung) ware z.B. die Auswertung der Kosten und

Gewinne des offentlichen Investors Uber die Zeitspanne eines Jahres.

Die folgende Abbildung zeigt uns drei Ebenen der Machbarkeit, welche im Prozess
der Projektentwicklung auftreten. Diese sind die betriebswirtschaftliche, die rechtliche
und die technische Machbarkeit. Die Projektentwicklungsprozesse mussen

durchgefuhrt werden, bevor es noch zur Planung bzw. zur Baugenehmigung kommt.

An dieser Stelle ist zu betonen, dass sich die Ziele zu einem gewissen Zeitpunkt
andern konnen. In diesem Fall ist es notwendig neu anzufangen und alle Prozesse

die daraus folgen zu wiederholen.
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/v externe Effekte

Projekt

Abb. 5. Zielraum und Effektraum von Projekten - Sicht: Politik und Verwaltung, Quelle: (Prof. Wiegand

Dietmar)

Bei dieser Abbildung wird sichtbar, welchen Zielraum ein Projekt in Anspruch nimmt
und auf welche gesellschaftlichen Komponenten sich der Effektraum ausbreiten

kann.

Im Rahmen des realen Projektes ist sichtbar geworden, dass Ubergeordnete
offentliche Ziele, die schlussendlich alternative Projektideen bewertbar machen und
eine Optimierung der baulichen, betrieblichen und férderrechtlichen Ausgestaltungen

der MalRnahme erlauben, fehlen.

Folglich haben sich die Projektbeteiligten dahingehend geeinigt, die Ubergeordneten
offentlichen Entwicklungsziele fur die Verbandsgemeinde erneut zu konkretisieren.

Aus diesen neugewonnen Erkenntnissen und der Analyse der Defizite und
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Potenziale der Gemeinde werden Malinahmen zur Férderung des Uberregionalen

Tourismus und der Kulturwirtschaft abgeleitet.
4.2 Input zur 6ffentlichen Projektentwicklung

Die Entwicklung von Immobilien durch den Staat oder im Auftrag des Staates
unterscheidet sich von der privatwirtschaftlichen Entwicklung in zwei wesentlichen

Punkten:

e Die Ziele der offentlichen Projektentwicklung stehen nicht per se fest. Sie
mussen - in der Regel von den gewahlten politischen Vertretern und im
Idealfall Parteien Ubergreifend — in Form von ,gewunschten

Entwicklungen fur die Gemeinde® definiert werden.

o Offentliche Projektentwicklung bietet die Chance, mit einer Mainahme
mehrere Ziele direkt oder uber gewunschte und bewusst gestaltete

externe Effekte zu erreichen.

Der Bau und der Betrieb eines Kulturzentrums fir eine Gemeinde konnen
entsprechend den perspektivischen Entwicklungszielen vollig unterschiedlich

aussehen:
Szenario 1:

Die Entwicklung der Gemeinde als qualitatvoller, begehrter Wohnstandort

insbesondere fur Familien mit Kindern:

Die Gemeinde versteht die Schaffung eines Angebots an kulturellen Veranstaltungen
fur unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen und -schichten und die Verbesserung
eines Bildungsangebots im Bereich Kunst und Kultur als Teil der Entwicklung der
Gemeinde als qualitatvoller, begehrter Wohnstandort, insbesondere fur Familien mit
Kindern. Mit Bau und Betrieb eines Kulturzentrums wirde in diesem Szenario
versucht werden, Bildungsangebote insbesondere fur Kinder und Jugendliche zu
verbessern und Angebote im Bereich kultureller Veranstaltungen zu schaffen oder zu

erhalten.
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Szenario 2:

Entwicklung der Gemeinde mit einem Beschaftigungsschwerpunkt im Bereich

Kulturwirtschaft und Tourismus.

In diesem Szenario wirde versucht werden, mit dem Bau und dem Betrieb eines
Kulturzentrums Arbeitsplatze im Bereich der Kulturwirtschaft und des Tourismus zu
schaffen und durch ,Paketangebote®, d.h. durch die Kombination von touristischen

und kulturellen Angeboten, die Zahl der Ubernachtungen zu erhéhen.

Die Idee eines Kulturzentrums wirde in diesem Fall zu einem Kultur- und

Tourismusnetzwerk weiterentwickelt werden.

In der Verbandsgemeinde Altenkirchen sind zahlreiche andere
Entwicklungsperspektiven und Kombinationen von Zielsetzungen denkbar. Sie
mussen von den gewahlten politischen Vertreter/inne/n definiert werden. Das
Vorgehen mit der Sammlung und der Prioritisierung von individuellen Antworten auf
die folgenden Fragen im Rahmen einer Arbeitssitzung ist erfahrungsgemaf

zielfuhrend:

> Mit einem Zeithorizont von zehn Jahren — wie sahe eine winschenswerte

Entwicklung der Gemeinde in den folgenden Zielbereichen aus:
e Okonomie
e Soziales und Bildung
o Kultur
e Raum und Okologie
Ideal ware, wenn die Gemeinde die Ziele messbar machen wurde!

> Wie schatzen Sie die Potenziale und Defizite der Verbandsgemeinde zur

Zielerreichung ein?
e Okonomie
e Soziales und Bildung

e Kultur
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e Raum und Okologie
> Welchen konkreten Malinahmen flr die Erreichung dieser Ziele fallen Ihnen ein?

> Welche Rolle konnte und sollte ein Kulturzentrum, im weitesten Sinne des

Wortes, bei der Zielerreichung spielen?

Eine solche Perspektivplanung zeichnet sich durch folgende Schritte aus:
e Zieldefinition
(Sammeln der wiinschenswerten Ziele)
e Defizit- und Potenzialanalyse
(Analyse der Starken und Schwachen)
e Bewertung des Aufwands und der Chancen, fir der Erreichung der Ziele
e Entwicklung von MalRnahmen (welche?), Perspektiven (wohin?)
o Konkretisierung der MalRnahmen
e Beschlussfassung
¢ Initiieren von Projekten und Regulierungen
e Ausrichten aller Projekte an den Perspektiven (regulieren, qualifizieren)
4.3 Erarbeitung eines Zielkataloges fur das Kulturzentrum Altenkirchen

Die Erarbeitung der Ziele ist in einem Workshop mit den Vertretern der
Verbandsgemeinde, Kulturmanager/inne/n, Betreiber/inne/n von Bildungs- und
Veranstaltungseinrichtungen vor Ort und moglichen Investoren erfolgt. Es wurde in
mehreren  Schritten ein  konkreter Zielkatalog erarbeitet, welcher als

Ausgangssituation fur die Entwicklung des Kulturzentrums steht.

Im Folgenden werden die in diesem Workshop erarbeiteten Zielvorstellungen in
einzelnen Entwicklungsschritten bis hin zur klaren Definition eines Zielkataloges

aufgezeigt.
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Erste Zielvorstellungen

Ergdnzte Zielvorstellungen

Abb. 6. Zielkatalog, erstellt an den Workshops

Bei der Herausarbeitung der Ziele wurde speziell auf das Ubergeordnete Ziel einer

Raum- und Infrastrukturentwicklung hingewiesen.

Erste Zielvorstellungen aus diesem Workshop:

Die Kulturangebote durfen nicht nur 6konomische Ziele als Hintergrund

haben.

Keine Wettbewerbsverzerrungen durch Subventionen zu schon

vorhandenen oOrtlichen Veranstaltern.

Die Ziele und Handlungskompetenzen mussen vor der Realisierung klar

definiert werden.

Es soll Bedacht darauf gelegt werden, dass das Projekt in die ortlichen
Gegebenheiten eingebunden ist und eine ldentifikation der Bevdlkerung
mit dem Zentrum entsteht. Dies kann durch Burgerbeteiligung gestarkt

werden.
Die Qualitat des Projektes sollte mehrfach gewahrleistet sein.

Ein finanzielles Fiasko fur die offentliche Hand, in ein paar Jahren ein
Fass ohne Boden darf nicht entstehen.
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Im Rahmen eines weiteren Arbeitstreffens am 11. Februar 2008 haben die Vertreter
der Verbandsgemeinde Altenkirchen sowie die potenziellen Betreiber/innen oder
Kooperationspartner/innen des Kulturzentrums die bereits grob erarbeiteten Ziele als
Ausgangspunkt flir die nachfolgende Untersuchung im Rahmen der

Projektentwicklung herangezogen, erganzt und Uberarbeitet:
Erganzte Zielvorstellungen als Ausgangspunkt fir die weitere Untersuchung:

e Das Projekt soll kooperativ mit verschiedenen Partnern vor Ort entwickelt

und umgesetzt werden.

e Es soll eine ,Leuchtturmwirkung® in kultureller, kulturwirtschaftlicher und

touristischer Hinsicht fir die Region und darlber hinaus entstehen.

e Es soll eine Uberregionale Beachtung erfahren und somit einen Beitrag

zur Tourismusentwicklung leisten.

e Das Projekt wird von der Offentlichen Hand (VGA) initiiert, aber die
Fordermdglichkeiten auf regionaler, nationaler und europaischer Ebene

sollen ausgeschopft werden.

Folgende Ziele wurden schlussendlich als konkrete Ziele in einem Zielkatalog

festgehalten:

o fester Standort fur Kulturveranstaltungen soll entstehen, ein Ort mit Flair

und klarem Profil.
e Angebote vor Ort sollen dort geblundelt werden.

e Das erarbeitete  Stammpublikum soll fir die bestehenden

Kultureinrichtungen, wie dem Felsenkeller, erhalten bleiben.
¢ neues Publikum soll angesprochen werden.

e neue Raume sollen potenzielle Auftraggeber und Kooperationspartner

zufrieden stellen.

e Synergien mit bestehenden Initiativen sollen geférdert werden. Den

Initiativen soll das Kulturzentrum ein Ort der Kommunikation werden.
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Das Kulturzentrum soll eine ,Kultur des Miteinander” fordern.

Eine niveauvolle, zeitgemalle Gastronomie mit einem realistischen Preis-
Leistungs-Verhaltnis und Eventgastronomie sollen Kulturangebote

angemessen abrunden.

Das Zentrum soll der Region ein ,Wir-Gefuhl® geben, soll als Treffpunkt
fungieren, der von der Bevolkerung akzeptiert wird, soll Innenwirkung fur
die Bevolkerung entfalten, mitten drin im stadtischen Geschehen soll

Entwicklungspotenzial sichtbar werden.
Offentliche Nutzung und Akzeptanz der Biirger.
Gute Erreichbarkeit.

Jugendliche der Region und Lehrgangsteilnehmer/innen der

Landjugendakademie sollen ein Abendangebot erhalten.

Variable Nutzung soll durch das Raumkonzept unterstutzt werden: nach

19 Uhr ein ,offener Raum® (Internet-Café, Disco).

Erlebnispadagogische Angebote zum Mitnutzen sollen entstehen

(Kletterhalle? Lehrkiche? Lesegarten? Klanggarten?).

Neubau soll neueste energiesparende Technologien modellhaft

einsetzen und zu mdglichst geringen Betriebskosten fluhren.

Region soll mitvermarktet werden, die Region soll als Mittelpunkt
zwischen den Zentren Koln/Bonn und Rhein/Main herausgearbeitet

werden.

Zentrum soll Kultur  und Tourismus  verbinden und zur

Standortverbesserung beitragen.
Verkaufsnischen flur regionale Produkte bieten.

Grindung einer Organisationsform fur die Umsetzung als stabile und

nachhaltige Organisationsstruktur.
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4.4 Analyse und Bewertung der méglichen Standorte

Von der Gemeinde wurden mdgliche Standorte fur ein Kulturzentrum ausgesucht und
an das Projektteam weitergeleitet. Insgesamt stehen acht unterschiedliche Standorte
fur das Vorhaben zur Diskussion, wobei die verschiedenen Standorte

unterschiedliche Konzepte u. a. fir das Gebaude und den Betrieb implizieren.

An dieser Stelle folgen =zuerst die Eckdaten der Standorte inklusive der
Ausformulierung konzeptueller Uberlegungen. Danach folgt eine skizzenhafte
Einschatzung der Vor- und Nachteile in Bezug auf die genannten Ziele des
Vorhabens und die Benennung offener Fragen, die zur Verifizierung der

Ersteinschatzung geklart werden mussten.

Bei den Projektalternativen ,Alter Bahnhof* und ,Kuss-Areal® wirde das
Kulturzentrum ein bestehendes Gebaude nutzen. Aus diesem Grund erfolgte eine
erste Bestandsaufnahme der bestehenden Gebaude. Dies ist fur eine
Projektbewertung unerlasslich. Im Falle des ehemaligen Bauerhofs auf dem Kuss-
Areal konnte die Bestandaufnahme durch die Kooperationsbereitschaft seitens

Eigentimer und Mieter vergleichweise detailliert vorgenommen werden.
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4.4.1 Haus Felsenkeller

Bezeichnung des Standortes:

Das Haus Felsenkeller ist ein
historisches Gebaude, mit 700 m?
Nutzflache, um die Jahrhundertwende als
Kurhotel erbaut. Es liegt fur sich allein am

Waldrand, wobei das Zentrum und der

Bahnhof der Kreisstadt Altenkirchen nur
10 min FuBweg entfernt sind. Das Haus ist nach unserem Informationsstand im

Besitz des Vereins ,Soziokulturelles Zentrum Haus Felsenkeller”.

Durch die periphere Lage werden betreffend Larmemissionen kaum Probleme
auftreten. Auf der anderen Seite ist die abgelegene Lage sicherlich ein Problem fur
die Treffpunkt- und Netzwerkbildung. Das Haus ist nicht an o6ffentliche
Verkehrsmitten angebunden und deshalb nur mit PKW oder zu Ful® erreichbar.
Parkplatzmaoglichkeiten sind nicht vorhanden und missten entsprechend geschaffen

werden.

Der Felsenkeller ist ein atmospharisches Haus mit Gastronomie und durch die
Aktivitaten des Vereins Haus Felsenkeller auch ein Kulturzentrum, das die Wunsche
des lokalen Publikums kennt. Zurzeit werden rund 30 Veranstaltungen pro Jahr
angeboten. Die Programme sind hochqualitativ ausgearbeitet und von Besuchern
beliebt.

Fir groRere Besucherzahlen sind bauliche Erweiterungsmallnahmen mit hohem
Investitionsvolumen notwendig. Solche Malinahmen wirden z.B. durch den Ankauf
von Teilflachen oder der gesamten Liegenschaft durch die Gemeinde oder offentliche

Zuschisse maoglich.

Es ist zu erwahnen, dass bei Zu- und Anbauten ein programmierter Konflikt zwischen
Natur- und Landschaftsschutz entstehen wird. Deshalb ist abzuklaren, inwieweit
bauliche Malnahmen noch Akzeptanz finden bzw. welche baugesetzlichen

Rahmenbedingungen vorherrschen.
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Im Fall der Realisierung eines Kulturzentrums flr Veranstaltungen mit ca. 200

Besuchern am Standort Haus Felsenkeller sind folgende Vor- und Nachteile bzw.

Potenziale und Gefahren zu erkennen:

Vorteile:

Nachteile:

atmospharisches Haus mit Gastronomie

regionales Kulturzentrum mit hoch akzeptiertem Programm (derzeit 30

Veranstaltungen pro Jahr)

die bestehende Betreiberlnnen - Expertise spricht flr erfolgreichen
Kulturbetrieb

geringe Probleme bei Larmemissionen

hohes Investitionsvolumen fur notwendigen Erweiterungsbau fur 200-300
Personen (Schatzungen des Vereins: ca. Euro 2 Mio)

Schaffung eines ausreichenden  Parkplatzangebots und der
entsprechenden Zufahrten sind kostenintensiv und unter Aspekten des

Natur und Landschaftsschutzes problematisch
keine angeschlossene Hotellerie moglich

periphere Lage erschwert die  Treffpunktfunktion und die

Netzwerkfunktion

Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:

Genehmigungssituation

mogliche Geschaftsmodelle, z.B. Ankauf von Teilflachen (oder der
gesamten Liegenschaft) durch die Gemeinde, Realisierung des

Bauvorhabens und Verpachtung
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e bei der Annahme der bestehenden Betreiberlnnen - Expertise kdnnte es
zur Wettbewerbsverzerrungen kommen (andere potenzielle Betreiber

haben keine Chance)

4.4.2 Alter Bahnhof

Bezeichnung des Standortes:

Der Standort alter Bahnhof befindet sich im
Privatbesitz, wobei die Grundsticke, in der
unmittelbaren Umgebung des Gebaudes, im
Besitz der DB Immobilien sind. Das

historische Gebaude ist in einem

vergleichweise guten baulichen Zustand und °

e

hat atmosphéarische Qualitat. Es ist eine bekannte Adresse und liegt zentral in
Altenkirchen. Erreichbar ist es sowohl mit den offentlichen Verkehrsmitteln als auch
mit dem PKW, wobei Parkmdglichkeiten fur den ruhenden Verkehr vorhanden bzw.

maglich sind.

Der Bahnhof dient schon lange nicht mehr seinem urspriunglichen Zweck und
grollere Teile des Gebaudes sind vermietet (z. T fir Wohnzwecke, Blros, etc.).
Diese Flachen sind fur die Vergroflerung des Kulturzentrums nicht heranzuziehen,
da bestehende und langfristige Mietvertrage vorhanden sind und die Mieter, nach

aktuellem Informationsstand, nicht gewillt sind, diese vorzeitig aufzulésen.

FUr die Gemeinde kame hier nur ein Mietmodell in Frage, da der Besitzer das

Grundstuick nicht an die Gemeinde verauf3ern will.

Die verfugbare Flache reicht fir Veranstaltungen mit maximal 100 Gasten (stehend).
Um einen groReren Betrieb zu gewahrleisten ware der Ausbau zum Bahngelande hin
notwendig. Zum Teil musste die jetzige Sonderflache ,Infrastruktur® umgewidmet

werden.

Als weitere Flachen konnten die Flachen des sich in unmittelbarer Nahe befindenden
Postgebaudes herangezogen werden, welches sich zur Ganze im offentlichen Besitz
befindet.
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Im Fall der Realisierung des Kulturzentrums am Standort Bahnhof sind folgende Vor-

und Nachteile bzw. Potenziale und Gefahren zu erkennen:

Vorteile:

Nachteile:

im ,Herzen“ Altenkirchens
guter baulicher Zustand mit atmospharischer Qualitat
direkte OPNV-Anbindung

ausreichend Parkplatze, die gegenuber an der Post noch erweitert

werden kdnnen
Gastronomie ware im Gebaude maglich

Mietmodell mit geringen Anfangsinvestitionen fir die Gemeinde mdglich

Wohnnutzung in den Obergeschossen, vorhersehbare Larmbelastigung

fir die Anwohnern

Erweiterungsmaoglichkeit fur den Kulturbetrieb sind kaum vorhanden (dies

ware nur auf Infrastrukturflachen der DB mdglich)

Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:

Uberprifung der Eignung des Gebaudes und des Investitionsbedarfs fiir

den Ausbau als Kulturzentrum

Klarung der Flachenwidmung und der emissionsschutzrechtlichen

Situation

Klarung moglicher Geschaftsmodelle und Konditionen zwischen
Eigentimer und Gemeinde, insbesondere bezuglich Anmietung,

Mieterausbau und Teilentmietung
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e Klarung der Forderfahigkeit und Forderkonditionen verschiedener
moglicher PPP-Modelle fur den Mieterausbau und den Betrieb (haufig

sind Férderungen an das Eigentum der Immobilie gebunden)

4.4.3 Postgebaude

Bezeichnung des Standortes:

Das Postgebaude in Altenkirchen befindet

sich genau gegenliber dem Bahnhof und
ist seit Anfang 2008 im Besitz der

Gemeinde Altenkirchen.

Hinter dem Postgebaude befinden sich
Grundstucksflachen, die zur Schaffung
von Parkmoglichkeiten im Bereich Bahnhof und Post geeignet sind. Das
Postgebaude selber wird im Erdgeschol3 zurzeit von der Deutschen Post genutzt und

ist im ersten Obergeschol3d ungenutzt.

Die lichten Stockwerkshohen zwischen ca. 3 m und 3,50 m machen eine

Veranstaltungsnutzung, insbesondere Konzertveranstaltungen, unmaoglich.

Das Gebaude wurde fur Aktivitaten im Bereich Logistik und Buroarbeit konzipiert.
Eine schulische Nutzung ist denkbar. Uber den Gebaudezustand kénnen aktuell

noch keine Aussagen gemacht werden.

Vorteile:
e gegenuber Altem Bahnhof gelegen mit allen Vorteilen des Bahnhofs

e im Besitz der Stadt

Nachteile:
e vorhersehbare Larmbelastigung fur die Anwohnern

¢ als Veranstaltungszentrum ungeeignet
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Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:
e GrofRe und Eignung der Flache

e Flachenwidmung und emissionsschutzrechtliche Situation

4.4.4 ,Unterhalb der Landjugendakademie*

Bezeichnung des Standortes:

Das potenzielle Baugrundstuck ,Unterhalb
der Landjugendakademie® befindet sich
zentrumsnah an einem Hang mit 15 — 20%
Gefalle.  Parkmdglichkeiten  sind  im

umfangreichen Ausmall in ca. 200 m | =

Entfernung vorhanden. Uber  die &= > ,
Mitbenutzung der Parkplatze durch das Kulturzeﬁm musste jedoch verhandelt
werden. Die Landjugendakademie verfugt Uber Werk- und Veranstaltungsraume,
jedoch nicht in der fir das Kulturzentrum gewtnschten Grof3e (200 — 300 Besucher).
Eine professionelle Kuche ist vorhanden. Fur die Teilnehmer an
Bildungsveranstaltungen bestehen in der Landjugendakademie einfache

Ubernachtungsmaéglichkeiten fiir etwa 100 Personen.

Von den Baulichkeiten her betrachtet bietet sich ein Kulturzentrum in unmittelbarer
Nahe der Landjugendakademie an. Raumlichkeiten die ein Kulturzentrum, das kein
reines Veranstaltungszentrum ist, brauchte (Werkstatten, Seminarraume) sind bereits
vorhanden. Umgekehrt konnte die Landjugendakademie Facilites des
Kulturzentrums mitbenutzen. Dieser grundsatzlich sinnvollen gemeinsamen Nutzung
von Raumen und gegebenenfalls auch Diensten stehen rechtlich-organisatorische

Aspekte im Weg.

Die Landjugendakademie hat einen Bildungsauftrag und darf
Ubernachtungsmdglichkeiten nur im Zusammenhang mit Bildungsveranstaltungen
anbieten (wenn sie ihre Gemeinnutzigkeit nicht verlieren will)l. Ob und in welcher
Form eine Erweiterung des Auftrags an die Landjugendakademie mdglich ist, musste

ebenso geklart werden, wie die Moglichkeit einer klaren Abgrenzung zwischen den
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Aktivitaten der Landjugendakademie und denen des Kulturzentrums. Diese

Erweiterung wirde eine Gefahrdung der Gemeinnutzigkeit verursachen.

Vorteile:

Nachteile:

bereits Veranstalter von Bildungsangeboten in der Nahe
letzte Sanierung im Jahr 2005

Hotel- und Verpflegungsbetrieb mit 100 Betten/70 Zimmern und grolder

Kiche

gutes Raumangebot mit einem groRen Raum (150 P), der zu 4 kleinen

Raumen gewandelt werden kann
viele kleine Seminar- und Werkraume

benachbarte Trager: kirchliche Einrichtungen wie EKD, AEJ
(Arbeitsgemeinschaft der ev. Jugend), EK Rheinland

Erweiterungsmoglichkeit hangabwarts/gartenseitig mit ausreichend

Parkplatzen (Toom - Parkplatz)

benachbarte Trager dirfen bislang nur Ubernachtungsangebote im

Zusammenhang mit Bildungsangeboten machen
Liegenschaft nicht im Besitz der Stadt

hohes Investitionsvolumen fir Neubau

Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:

Uberprifung der Eignung des Gelandes und Klarung des

Investitionsbedarfs fir den Neubau eines Kulturzentrums

Klarung moglicher Kooperationsformen und maoglicher Geschaftsmodelle
zwischen dem ,Verein zur Férderung der Evangelischen Jugend auf dem

Lande e.V.“ und der Gemeinde (insbesondere unter Aspekten wie
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e Gemeinnutzigkeit) bei der gemeinsamen Nutzung neuer und

vorhandener Raumlichkeiten

4.4.5 Stadthalle

Bezeichnung des Standortes:

Die Stadthalle befindet sich zentrumsnah | IR ﬁ,__.,ul_LJIL:I_,h“

iy ] ;.air‘i'ﬁ""
. . . . T LE

auf einem  vergleichsweise  kleinen _ [ iUt

Grundstiick. Sie vereint auf drei =8¢

Geschossen diverse Nutzungen:

¢ Kino, Kegelbahn und

Gastronomie
e Foyer
e Veranstaltungsraum fur ca. 600 Besucher und Cateringmoglichkeiten

Die Stadthalle flgt sich auf Grund der geringen Grundstiticksgréf’e und Mangeln in
der ErschlieBungssituation (motorisiertem Individualverkehr und Ful3ganger) wenig
befriedigend in das Ortsbild ein.

Der Veranstaltungsraum der Stadthalle wird auf Grund der internen
ErschlieBungssituation, dem  Zuschnitt des  Veranstaltungsraums  und
gebaudetechnischer Mangel (Heizung, Luftung, Klima) nicht im gewlnschten Masse

angenommen.

Das Catering des Veranstaltungsraums ist extern vergeben. Die Miete flr den
Veranstaltungsraum ist mit € 180,-- / Abend sehr moderat. Veranstalter werden
jedoch nicht an den Gewinnen aus dem Catering beteiligt. Dadurch wird die Chance
vergeben eine Anreizstruktur zu schaffen, die Vereine oder das Haus Felsenkeller

motivieren wirde, Veranstaltungen in der Stadthalle durchzufihren.

Der seitens Vertreter der Gemeinde Altenkirchen geaulerte Wunsch das Defizit,
welches durch die Stadthalle jahrlich erzeugt wird, durch weitere Investitionen nicht
weiter zu erhodhen, ist nachvollziehbar. Dennoch ist die Stadthalle fur ein

Kulturzentrum als Veranstaltungszentrum durchaus geeignet. Lediglich die
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angesprochene suboptimale Betreibersituation und das Fehlen eines professionellen

Kulturbetriebs musste verandert werden.

Vorteile:

Nachteile:

gut erhaltener Bau
Einrichtungen fur das Catering vorhanden

Hotellerie in der Nahe

nicht zweckdienlicher Bau, zu klein fur GroRRveranstaltungen: Kapazitat
1000 Personen stehend bzw. 600 Personen sitzend, 60 Veranstaltungen

p.a., davon 20 mit weniger als 300 Personen

die Kosten der Gemeinde sind pro Veranstaltung wesentlich hoher als die
Mieteinnahmen (180,--/Abend)

Baunutzungskosten bendtigen pro Jahr Euro 250.000,-- Hauhaltsmittel,
es soll hier kein Geld mehr investiert werden; grof3ere Sanierungen

werden in ca. 15 Jahren erwartet

kein atmospharischer Ort fur Kulturveranstaltungen

Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:

Ist die Stadthalle tatsachlich am falschen Standort und baulich-
atmospharisch ungeeignet fir kulturelle Veranstaltungen oder fehlt ein

geeignetes Betriebskonzept?

Kann eine Neuorganisation des Betriebs zu einer Verdinnung der

Baunutzungskosten beitragen?
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4.4.6 Flache beim Schulkomplex

Bezeichnung des Standortes:

Die Gemeinde Altenkirchen verflgt Uber ein grolles zusammenhangendes Areal mit
Schulgebauden, das am Ortsrand gelegen ist. Dieses Areal konnte durch ein
Kulturzentrum als Veranstaltungszentrum aber auch durch ein Kulturzentrum mit
einem Schwerpunkt im Bereich Bildung, Kultur und Tourismus erweitert werden. Dies
musste in Form eines Neubaus geschehen. Die gemeinsame Nutzung von
Raumlichkeiten durch die Schultrdger und den Betreiber des Kulturzentrums bietet
die Chance zu erheblichen Synergie- und Einsparungseffekten, wenngleich
Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass sich dies nicht immer einfach organisieren

|asst.

Der Bau eines Kulturzentrums in unmittelbarer Nahe der Schulgebaude impliziert die
Schaffung eines Bildungs-, Kultur- und Tourismusnetzwerks nach dem Vorbild der
Koppelschleuse in Meppen. Neben der gemeinsamen Nutzung von Raumlichkeiten
ist in diesem auch die gemeinsame Nutzung von Dienstleistungen Uberlegenswert.
Diese gemeinsamen Dienstleistungen konnen von der Reinigung uber einen

Fuhrpark bis zum Catering reichen.

Vorteile:
e keine Parkprobleme
e ausreichend Flache fur Neubau
e Hotellerie und Gastronomie in der Nahe
e vergleichsweise geringe Probleme bei Larmemissionen

o Moglichkeit der gemeinsamen Nutzung von Raumen und Services mit

den Schulen
Nachteile:
e aulerhalb des Zentrums

e potenziell wenig Atmosphare fur bestimmte Kulturveranstaltungen
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Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:
e Investitionskosten fiir Neubau

e Gemeinsames Betriebskonzept mit Schulen mdglich? Form?

4.4.7 Hotel Glockenspitze

Bezeichnung des Standortes:

Das Hotel Glockenspitze befindet sich in
unmittelbarer Nahe des Schulareals in
Altenkirchen. Direkt neben dem Hotel

Glockenspitze liegt das  stadtische

Schwimmbad. Die ursprungliche
Konzeption des Hotels Glockenspitze als Sport- und Kongresshotel wurde bereits
durch umfangreiche Rickbaumalnahmen der Sportmdglichkeiten korrigiert. Auch
die Tennishalle steht nach Informationen der Vertreter der Verbandsgemeinde

Altenkirchen mittelfristig fur andere Nutzungen zur Verfligung.
An dieser Stelle kdnnte ein Kulturzentrum als Veranstaltungshaus entstehen.

Die dadurch entstehende unmittelbare Nahe zum Hotel Glockenspitze impliziert ein
Betriebskonzept fur das Kulturzentrum, das dem Hotel die Moglichkeit erdffnet, den
Veranstaltungsraum fur 200 — 300 Gaste mitzubenutzen. Umgekehrt konnte das

Catering fur das Kulturzentrum vom Hotel tGbernommen werden.

Durch ein derartiges Betriebskonzept sind Synergie- und Einsparungseffekte
moglich. Sollte auf den Bau einer eigenen Kiche im Kulturzentrum verzichtet
werden, bindet sich die Gemeinde Altenkirchen jedoch sehr stark an den
Hotelbetreiber des Hotels Glockenspitze. Das heildt: die Qualitat und die Vitalitat des
Kulturzentrums hangt in diesem Fall auch von der Qualitat des Hotelbetreibers und

der Qualitat der Vertragsgestaltung ab.
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Vorteile:

Nachteile:

Haus steht vor einer Neuorganisation: neuer Eigentumer offen fur alles,

ohne selbst aktiv zu werden

Tennishalle, die nicht ausgenutzt wird und sich als Standort fir den

Neubau eines Saales fur 200-300 Leute eignen wirde

Hotel, Konferenzraume, Restaurant und ausreichend Parkplatze in der
Nahe

ev. innovatives Energiekonzept mit regionalem Anbieter moglich
vergleichsweise geringe Probleme bei Larmemissionen

Standort bietet die Nutzung des Caterings und anderer Facility Services

(z.B. Reinigung) des Hotels

aulderhalb des Zentrums
potenziell wenig Atmosphare fur bestimmte Kulturveranstaltungen

Eventgastronomie als Teil des Kulturangebots, Herstellung einer win-win
Situation und Einflussnahme auf das Verhalten des Hotelbetreibers

potenziell schwierig

Risiken (Potentiale und Gefahren) / Klarungsbedarf:

Werden die Hotelrdume heute fur Kulturveranstaltungen genutzt? Wenn

nein, warum nicht?
Investitionskosten (Ankauf der Liegenschaft, Abriss, Neubau)

Maogliche Geschaftsmodelle mit Hotelbetreiber?
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4.4.8 Kuss Areal - Alter Bauernhof

Bezeichnung des Standortes:

Der Standort befindet sich nach -
unserem Informationsstand im Besitz

des Unternehmers Kuss. Das

Gebaude liegt am Rand der Stadt in
einer Gewerbezone. Die vom Zentrum isolierte Lage erzeugt auf der einen Seite
geringes Konfliktpotenzial bei Larmemissionen, aber auf der anderen Seite die

Problematik der Erreichbarkeit.

Der Standort ist nur mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) erreichbar, da
keine oOffentliche Anbindung besteht. Direkt am benachbarten Grundstuck ist eine
Parkplatzflache vorhanden, derzeit fur das Personal des Gewerbehandels. Es sollte
uberpruft werden, ob die Mdglichkeit besteht, auf den bestehenden Parkplatzen, den

ruhenden Verkehr des Kulturzentrums, unterzubringen.

Nach dem letzten Informationsstand ist der Besitzer bereit das Grundstick zu
veraulRern. Fir die Gemeinde Altenkirchen wirde diesbeziglich die Moglichkeit

bestehen, die Liegenschaft anzumieten oder zu kaufen.
Grobe Aufnahme des Gebaudezustandes

Bei einer groben Aufnahme der Gebaudestruktur und des Gebaudezustandes

wurden folgende Fakten und Charakteristika deutlich:

Das Gebaude hat die typische Struktur einer mitteldeutschen Hofreite
(umschlossener Hofraum). Der Originalkomplex besteht aus drei klar definierten
Teilen, die raumlich voneinander getrennt, jedoch Uber einem Hof miteinander

verbunden sind:
e die alte Scheune
e das Zwischengebaude (vermutlich ehemaliger Stall)

e das ehemalige Wohnhaus

47



Dem Zwischengebaude wurde in jungster Zeit ein Lagerraum angebaut, der heute
als Lager eines Getrankeladens genutzt wird. Da diese Substanz temporaren

Charakter hat, schlagen wir vor, das Lager zu entfernen.

Die Grundstucksflache betragt ca. 1000 m?. 230 m? dieser Flache entfallen auf die
Scheune. Die Grdolle und Proportion der Scheune wirde mit entsprechenden
Umbauten eine Nutzung als Veranstaltungsraum ermdéglichen. Die restlichen Flachen

waren ausreichend fur die Unterbringung der zusatzlich bendtigten Dienstleistungen.

Was die gesamte Bausubstanz anbelangt, sind gro3e Renovierungs- und
Umbaumalinahmen notwendig. Der Dachstuhl der Scheune ist baufallig und sollte
komplett ausgewechselt werden. Die Decken im Wohngebaude sind vermutlich
durch Wasserschaden stark beeintrachtigt. Die Aulenwande der Scheune weisen

Setzrisse auf, die auf eine ungenigende Fundamentierung hindeuten.

Aufgrund der Baufalligkeit wird es notwendig sein, den gesamten Gebaudekomplex
zu entkernen, jedoch sollten die gusseisernen Innenstutzen, die eine
architektonische Qualitat besitzen, erhalten werden. Die Fassaden bedurfen

ebenfalls einer Sanierung, befinden sich jedoch in relativ gutem Zustand.

Wegen der Komplexitat des Umbaus sind Investitionskosten ca. im Rang eines

Neubaus zu erwarten.

Im Fall der Realisierung des Kulturzentrums am Standort Kuss Areal sind folgende

Vor- und Nachteile bzw. Potenziale und Gefahren zu erkennen.
Vorteile:

e Drei getrennt zugangliche definierte Gebaudeteile ermoglichen eine
einfache Organisation verschiedener Nutzungsmaoglichkeiten und

Dienstleister im zukunftigen Kulturzentrum

e Offenheit des Besitzers fir den Verkauf oder flir andere

Vertragsgestaltungen zur Nutzungsuberlassung

e Vom Zentrum isolierte Lage in einer Gewerbezone bedeutet weniger

Konfliktpotential wegen Larmbelastigung
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Nachteile:

Periphere Lage
Keine Anbindung an den offentlichen Verkehr vorhanden

Umfangreiche = Baumalinahmen und hohes Investitionsvolumen
(schlechter  Zustand der Gebaude, vergleichbar mit den

Investitionskosten eines Neubaus)

Risiken (Potenziale und Gefahren)/Klarungsbedart:

Klarung der Ubertragung des Grundstiicks oder der Nutzungsrechte an

die Gemeinde (Verkauf, Miete, 0. a.)
Klarung der Verflugbarkeit der Parkplatze

Kosten fur die Substanzerhaltung wahrend der Umbauphase detailliert zu

klaren (ggf. kostenintensiv und konstruktiv aufwendig)
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4.4.9 Begrundung fur die Auswahl von Standorten zur weiteren Untersuchung

Ausgehend von den im ersten Workshop zum Kulturzentrum Altenkirchen seitens der
anwesenden Personen geaulierten Ziele und Beflrchtungen wurde eine Matrix zur
Bewertung der Standorte respektive der sich dort anbietenden Konzepte fir ein

Kulturzentrum entwickelt.

Die alternativen Projekte wurden einer Bewertung unterzogen und durch

Vertreter/innen der Verbandsgemeinde Altenkirchen vorgenommen.

Aus der Bewertungsmatrix ist klar ablesbar, dass die Auswahl zur weiteren
Untersuchung auf die Standorte Kuss Areal und alter Bahnhof fallt. Diese zwei
Standorte erreichen bei der Auswertung die hochste Anzahl von Punkten und
deshalb ist davon auszugehen, dass die Weiterverfolgung dieser zwei Standorte
sinnvoll ist (wenn das Kulturzentrum tatsachlich ein Veranstaltungszentrum fur 200-

300 Besucher mit einem Veranstalter als Betreiber des Zentrums werden soll).

Eine Klarung der im Kapitel Standortanalyse genannten offenen Fragen kann aber
bewirken, dass einer der beiden Standorte sich als ungeeignet erweist oder andere

Standorte geringfligig besser als bisher gewertet werden kénnen.

In jedem Fall musste diese Matrix Uberarbeitet werden, wenn von den
zugrundeliegenden Konzepten (ein Veranstaltungszentrum fur 200-300 Besucher)

abgewichen werden soll, z.B. zugunsten eines Kulturnetzwerks wie in Meppen.
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4.5 Konkurrenzanalyse

Eine Konkurrenzanalyse ist Teil der Marktanalyse fur ein Produkt, hier ein

Kulturzentrum in Altenkirchen.

Exaktes Wissen Uber die Mitbewerber, deren Position am Markt, deren Angebote etc.
verschafft notwendige Informationen fur die eigene Orientierung des Produktes

(KUZ) am Markt, da mit intensivem Wettbewerb immer gerechnet werden muss.

Neu geplante Produkte sollten wenn moglich authentisch und grundsatzlich nicht
kopierbar sein; ebenfalls sollten sie dem Genius Loci bestmdglich entsprechen und

am Markt als unique Kategorie auftreten.

In den benachbarten Kreisstadten und Regionen entstehen laufend neue
Kulturangebote, die stark als Konkurrenz auftreten, auch wenn sich Altenkirchen als
ein attraktiver Wohnstandort auszeichnet. Laut Meinung lokaler Kenner spielen die
historischen Grenzen in der Region immer noch eine grof3e Rolle (Grenze zwischen

Nassau und Preul3en, Zeitungsausgabengrenzen, Grenzen in den Kdpfen, usw.)

Im Umkreis von 50 km sind verschiedene Kulturzentren, die das Publikum aus den
benachbarten Stadten sehr erfolgreich anziehen. Sie sind als starke Mitbewerber
eines zukunftigen Kulturzentrums in Altenkirchen zu werten. Das Programm und die
Raumlichkeiten die sie anbieten sind vielfaltig und qualitativ und damit pragen sie
deutlich das Kulturgesicht der Region Rheinland-Pfalz. Verschiedene Kulturanbieter

sind:

e Café Hahn ist ein Kulturklub in Koblenz-Giilz, 45 km von Altenkirchen
entfernt, mit Uber 25 Jahren Tradition. Im Jahr 2003 ist es komplett neu
ausgebaut und vergroRert worden. Das Café gilt als Kult-Ort und ist sehr
gut von Dbreitem Interessensspektrum abgedeckt (groRer Tell
Stammpublikum). Der ,Foérderverein Kultur im Café Hahn“ e.V. ist der
Organisator aller Veranstaltungen; er wird finanziell zusatzlich durch
Mitglieder  unterstutzt. Café Hahn hat viele verschiedene
Clubveranstaltungen und kooperiert auch mit der Rheinland-Pfalz

Touristik und Touristikern vor Ort. (http://www.cafehahn.de/)
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Hachenburg, 15 km entfernt, nach eigener Darstellung Kulturhauptstadt
des Westerwalds, stellt das Modell eines Uber die ganze Stadt vernetzten
Kulturangebots dar. Die Stadt hat eine fest angestellte Kulturreferentin.
Das Team ,Hachenburger KulturZeit” stellt ein Kulturprogramm, von
Kleinkunst bis Klassik, Jahrlichen Kult-Veranstaltungen, Open - Airs,
Burggartenfest, (8 grof3e Veranstaltungen, 30 sonstige Veranstaltungen)
fur jede Generation, zusammen. Neben vielen anderen Kulturstandorten
verfugen sie Uber eine Stadthalle, die Kultcharakter entwickelt hat.
Hachenburg ist ein begehrter Kulturveranstaltungsort, der bei den
Burgern der Gemeinde Altenkirchen beliebt ist und aufgesucht wird.

(http://www.hachenburg.de/pages/veranstaltungen.htm)

Scheune Brauershof: Innerhalb des Brauershofs werden in einer
Scheune kleine Kulturveranstaltungen organisiert. Sie veranstalten
verschiedene naturgebundene  Kinder Lern-Erlebnis-Events. (mehr

lokaler Charakter) (http://www.wir-waeller.de/index.php?id=96/ )

Walzwerk Wissen,15 km entfernt. Unter dem Motto , Lust auf Wissen®
soll ein Kulturwerk errichtet werden, dass der Stadt Wissen eine
einmalige Chance als Uberregionaler Player in der Kulturszene

ermdglicht. (http://www.kulturwerkwissen.de)
“Phonix* —bei Altenkirchen: Kider und Jugendprogramm Werkstatt

(http://www.future-music.net/events/dates/2007-04/6556/7?region=4)
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5 Projektkonzeption und Bewertung

Aufgrund der Grundlagen der gewonnenen Erkenntnisse Uber die Eigenschaften des

Standortes, uber die Konkurrenz und uber die Tendenzen und Ziele des Projektes,

konnen wir die ersten Planungsunterlagen strukturieren.

Dabei sollten folgende Planungsaspekte jeweils fir den ausgewahlten Standort

konzipiert und in dieser Reihenfolge prasentiert werden:
e Nutzungskonzept
o Gebadudekonzept in der Hinsicht der Nutzung
e Geschaftsmodell und Betriebskonzept

e Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Gestaltung des Betriebskonzeptes

Die Schaffung eines Angebots an Kulturveranstaltungen im landlichen Raum, mit nur
200 — 300 Gaste und den von der Gemeinde Altenkirchen erwartenden Effekten fur
die Aufwertung des Wohnstandorts, fur Kulturwirtschaft und Tourismus (ca. 25
Veranstaltungen/Jahr, gunstige Eintrittspreise, Angebot uUbers ganze Jahr, etc.) ist
nur mit staatlichen Zuschissen bzw. im Auftrag der Gemeinde (mit der
entsprechenden Honorierung) madglich. Daher wird bei der Entwicklung eines
Betriebskonzeptes fiur das Kulturzentrum Altenkirchen die Gemeinde als
Auftraggeber fur zukunftige Betreiber gesehen. Die Gemeinde beauftragt also die

Betreiber fur die Kulturbetriebs- und Gastro —Leistungen.

Wie das Betriebskonzept aufgebaut wird, kann in unterschiedlichen Formen

organisiert werden:
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Situation 1:

Die Gemeinde stellt einen ,Betreiber” als Bediensteten ein, der den Kulturbetrieb

organisiert und vermarktet.

>Das Risiko bleibt bei der Gemeinde! Keine Anreize fir den Betreiber entstehen
dadurch!

= Das Betriebskonzept wird als unginstig gekennzeichnet und nicht weiterverfolgt.
Situation 2:

Die Gemeinde schreibt die gewiunschten Gastro- und Kulturbetriebsleistungen

zusammen aus und beauftragt den Bestbieter.

> Die Bezuschussung von der Gemeinde fuhrt zur Wettbewerbsverzerrung im

Bereich der Gastronomie, ggf. Klagen der Wettbewerber etc.
= Das Betriebskonzept wird als ungunstig gekennzeichnet und nicht weiterverfolgt.
Situation 3:

Die Gemeinde schreibt die gewiunschten Gastro- und Kulturbetriebsleistungen
getrennt (gemeinnutzige Kulturgesellschaft und Gastrogesellschaft) aus und

beauftragt die zwei Bestbieter.

> Zuschuss an den Kulturbetrieb wird unproblematisch, da gemeinnitzige

Kulturgesellschaft ohne Gastro - Angebot funktioniert.

> Gastro — Gesellschaft ist vorsteuerabzugsberechtigt und erwirtschaftet

Eigengewinn.
> Dadurch entsteht ein Anreiz fir beide Gesellschaften!
= Das Betriebskonzept wird weiter verfolgt.

Das Konzept ist an beiden Standorten anzuwenden und in der folgenden Tabelle

dargestellit:

95



Betriebskonzept Kulturzentrum Altenkirchen

Gemeinde
Altenkirchen

Beauftragt

die Betreiber fur die Kulturbetriebs-

und Gastro —

Leistungen; Eigentimer / Mieter ; Vermittlung der Flache an die

Betreiber.
Kultur gGmbH Gastro GmbH

Betreiber
Gemeinnutzigkeit, keine | Vorsteuerabzugsberechtigt
Gewinnerwirtschaftung Gewinnorientiert
zuschussfahig Erfolgsabhangiger Gewinn
Spendenquittung

) Kulturveranstaltungen Gastronomie
Betrieb . —
Catering fur die Kultur gGmbH

Anzahl der Besucher Anzahl Gaste

Risiken Nicht angenommenes | Finanzrisiko

Kulturprogramm
Finanzrisiko

Einflussfaktoren

Qualitat des Kulturangebots
Ausstattung und Lage

Qualitat des Gastroangebots
Ausstattung und Lage

Zuschisse von der Gemeinde
= Verpflichtung zur Ausfiihrung
von qualitativen Angeboten

Keine Entrichtung der Miete (an die
Gemeinde) = Geldtransfer an den
Kulturverein

Anreizstruktur

Ausfuhrung von
Kulturangeboten

qualitativen

Gutes Gastroangebot

Ergebnis

WIN (durch Besucheranzahl)

WIN (personlicher Gewinn)

Gemeinde kriegt das Kulturzentrum mit qualitativem Angebot und teilt das Risiko mit zwei

Betreibern.
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5.1 Projektkonzeption und Bewertung Standort Alter Bahnhof

Abb. 8 Standort Alter Bahnhof

5.1.1 Nutzungskonzept

Nach aktuellem Informationsstand stehen im alten Bahnhof lediglich im Erdgeschol}
des mittleren Bereichs Flachen im Umfang von 309 m? BGF zur Verfugung. Die
vorhandene Grundstruktur des Grundrisses legt nahe, vom Haupteingang
herkommend, zur rechten Hand, die Toiletten vorzusehen. In weiterer Folge das
Foyer sowie den Gastrobereich und die Kiche unterzubringen und linker Hand den
Veranstaltungsraum vorzusehen. Es wirde sich anbieten, dass die Gastro GmbH

Flachen der Bahn fir ein AuRenrestaurant anmietet.

Der Veranstaltungsraum wurde bei dieser Grundrisskonfiguration Uber einen eigenen
Klnstlereingang verfugen. Der Veranstaltungsraum selbst kdnnte bestuhlt ca. 65

Gaste und unbestuhlt ca. 80 Gaste aufnehmen.
Als Nutzungskonzepte bieten sich folgende Situationen:
Nutzungskonzept 1:

Bei Veranstaltung im Veranstaltungsraum: Getrankeausschank tUber den Ausschank.

Der Gastrobetrieb funktioniert separat und uneingeschrankt.
Nutzungskonzept 2:

Bei Veranstaltung mit Verpflegung: Bar organisiert das Catering und ist

ausschlief3lich fur die Besucher der Veranstaltung zuganglich.

Nutzungskonzept 3:
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Bei groReren Veranstaltungen im Gastrobereich: Bar organisiert eine grole
Veranstaltung und erweitert die Flachen nach Bedarf (Veranstaltungssaal). Keine

Kulturveranstaltung derzeit moglich
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Abb. 9 Nutzungskonzepte Kulturzentrum Altenkirchen Standort Alter Bahnhof
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Die begrenzt verfluigbare Flache und die vorgegebene Grundrissform erschwert eine

sinnvolle Planung hinsichtlich Organisation und Funktion des Grundrisses.

Bevor Uberhaupt an eine Planung gedacht wird, muss ein Funktionsschema in Form
eines Piktogramms erarbeitet werden. Um eine klare Strukturierung und Organisation
der beiden Betriebe zu erhalten, mussten alle Beziehungen zwischen geforderten
Raumfunktionen und deren ErschlieBung (Innere und AuRere) zueinander gesetzt

werden.

Funktionsschema fir den Standort Alter Bahnhof:

w Bar Kiche WC- Personal

WC-Gaste
Foyer
Veranstaltung
Vorraum
Klnstler
temporar A
A

Abb. 10. Piktogramm, Funktionsschema Kulturzentrum Altenkirchen, Standort Alter Bahnhof

Es ist an dieser Stelle notwendig, einige Nachteile, die bei der Standortanalyse

aufgetreten sind, erneut aufzugreifen.

Der gréflite Nachteil dieses Standortes ist die Anrainerproblematik. Die Flachen im
Obergeschoss des Alten Bahnhofs sind weitgehend fur Wohnzwecke vermietet.
Bisher waren wir nicht in der Lage diesbezuglich weder mit dem Eigentimer, noch

mit den Mietern zu sprechen.
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Die Problematik mit den Wohnnutzungen muss geldst werden, andernfalls bleibt die
Situation zunachst ein Risiko. In diesem Fall wird empfohlen die Projektentwicklung

an dem Standort nicht weiter zu verfolgen

5.1.2 Gebaudekonzept in Hinsicht der Nutzung

Die begrenzten Planungs- und Anderungsmdglichkeiten bei der Entwicklung dieses

Gebaudekonzeptes geben klar die Richtung vor.

Laut Nutzungskonzept werden im alten Bahnhof zwei klare Funktionen
untergebracht: den Gastrobereich und den Bereich fir Kulturveranstaltungen.

Zu den allgemeinen Flachen gehoren der Foyerbereich und die Sanitareinheiten.

In den folgenden Skizzen sind architektonische Ldsungen mit verschiedenen
Raumorganisation angedacht. Wesentliche Zu- und Umbaumalnahmen sind dabei

in Betracht zu ziehen.

Die Fassadenkompositionen beim Alten Bahnhof sind architektonisch wertvoll und
erhaltenswert. Jede Baumalinahme, die in diese eingreift, ist undenkbar und fur

weitere Entwicklungsschritte nicht plausibel.
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Abb. 11 Gebaudekonzept 1, Standort Alter Bahnhof

Abb. 12 Gebaudekonzept 2, Standort Alter Bahnhof
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Abb. 13 Gebaudekonzept 3, Standort Alter Bahnhof

Um die geplante Nutzung mit dieser Bausubstanz zu ermdglichen, sind folgende

konkrete Baumal3nahmen vorgesehen:
e Sanierung der Decke zwischen Erdgeschof3 und Obergeschol}
e Sanierung der Bodenbelage

e Sanierung der Wande im Bestand und Aufstellung der neuen

Trennsysteme
e Sanierung und Erganzung der Haustechnik

¢ Inneneinrichtung (Sanitareinheiten, Kuche, Buhnenausrustung,

Moblierung)

e Das Gebaude nach aktueller Bauordnung brandtechnisch sichern
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Raumprogramm Alter Bahnhof (Nutzflache)

Kultur gGmbH:

Veranstaltungsraum
Hinterbihne (Lager)

Eingangsbereich- Bihne

Gastro GmbH:

Kiche
WC - Personal
Bar

Allgemeine Flachen:

Foyer

Eingang

WC-D

WC-H

WC — Behinderten
Gang

96,0 m?
16,3 m?
10 m?

14,7 m?
5,6 m?
37,0 m?

26,2 m?
7,3 m?
12,4 m?
11,4 m2
4,3 m?
7,4 m?

Die Kostenschatzung fur die Sanierung und den Umbau wurde auf Grundlage des

Betriebskostenindex ermittelt. Diese Ergebnisse flieRen in die Investitionsrechnung

ein (siehe Wirtschaftlichkeitsrechnung).
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5.1.3 Geschaftsmodel und Betriebskonzept

Das alte Bahnhofsgebaude befindet sich im Privatbesitz und nach aktuellem
Informationsstand ist der Eigentimer nicht interessiert das Gebaude zu veraullern.
Das Betriebskonzept, welches die Basis fur die Bewertung eines Kulturzentrums am

Alten Bahnhof bildet, geht von folgenden Annahmen aus (siehe Investitionsrechnung).

e Die Gemeinde Altenkirchen bzw. die Verbandsgemeinde Altenkirchen
mietet vom Eigentumer des alten Bahnhofs Flachen im Umfang von ca.

216 m? an.

e Die Gemeinde investiert in den Mieterausbau und die Ausstattung des
Kulturzentrums ca. € 400.000,-- (inkl. aller Nebenkosten und

Zwischenfinanzierungskosten).

e Fir das Vorhaben werden Zuschiisse im Umfang von € 100.000,--

akquiriert.

e Wie im Betriebskonzept bereits strukturiert, beauftragt die Gemeinde
zwei Gesellschaften, die Kultur gGmbH und die Gastro GmbH, als
Betreiber fur die Kultur- bzw. Gastrobetriebsleistungen. Dies erfolgt durch
einen wettbewerblichen Dialog (das Verfahren zur Vergabe der

offentlichen Auftrage).

e Die Gemeinde vermietet Flachen im Umfang von 86 m? an die Gastro
GmbH, die das Catering im Kulturzentrum Ubernimmt. Diese bezahlt
lediglich einen symbolischen Mietbetrag, ist jedoch zur Gewinnabflihrung

an eine Kulturbetriebs gGmbH verpflichtet.

e Die Kulturbetriebs gGmbH ist vertraglich verpflichtet den Catering Service

vom Gastro GmbH zu verwenden.

Die Gemeinde beauftragt die Kultur gGmbH mit der Durchfihrung eines noch naher
zu spezifizierenden Kulturbetriebs und stellt dafir einen Betrag von jahrlich €

80.000,-- abzlglich des Gewinntransfers der Gastro GmbH zur Verfugung.

Es ist davon auszugehen, dass eine fiktive Miete von etwa € 10.000,-- fur die Gastro

GmbH anfallen wirde. Diese Summe ist dem Betrag fur die Gewinnabflhrung gleich
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zu stellen. Der Cashbeitrag der Gemeinde am Kulturbetrieb wirde in diesem Fall ca.
€ 70.000,-- jahrlich betragen.

Laut einer durchgefihrten LCBA (siehe die Rechnung, S. 71) belaufen sich
die Baunutzungskosten fur das Kulturzentrum auf ca. € 27.000,-- jahrlich

(Verwaltungskosten sind von der Gemeinde zu tragen).

Die jahrlichen Belastungen fur die Gemeinde betragen dementsprechend ca. €
115.000,--.

Durch den Verzicht der Gemeinde auf Mietzahlungen der Gastro GmbH und einer
damit verbundenen Vereinbarung zum Gewinntransfer der Gastro GmbH an die
Kulturbetriebs gGmbH wird eine Anreizsituation fur den Kulturbetrieb geschaffen,

zahlreiche hochwertige Kulturveranstaltungen durchzufuhren.

5.1.4 Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurden durch die Investitionsrechnungen
(,Einfache“ Developer — Rechnung) und LCBA Rechnung durchgefiihrt.
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Kulturzentrum Altenkirchen_Standort
Alter Bahnhof_Investitionsrechnung

Eckdaten

Grundsticksflache GR
ingm
Bruttogeschossflache
BGF

KUZ inkl. Gastro in gm
Bruttogeschossflache
BGF

Gastro in gm
Freiflache (Terrasse)
ingm

im Besitz der DB
Mietflache (KUZ inkl.
Gastro)

in Prozent der BGF
Vermietbare Flache
(Gastro)

in Prozent der BGF
exkl. Terasse

VGA an Gastro GmbH
ingm
Mieterwartungen
(Gastro)

Gastro GmbH an VGA
/ anno

Stellplatze
Eigenkapitalquote

100,00%

40%

70,00%

70,00%

0,00 €

0,00%
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0,00

309,00

123,60

76,85

216,30

86,52

0,00 €

80,00 €
0,00 €



Kosten (Mietverbau inkl. Licht-,
Tontechnik u. Mobiliar)

* %

* %

* Quelle: BKI,

herausgegeben von Baukosteninformationszentrum, Deutscher Architektenkammer,

Vergleichsobjektmethode
** Quelle: Expertenbefragung

Direkte
Grundstickskosten
Erwerbsnebenkosten
(indirekte
Grundstickskosten)

Summe
Grunderwerbskosten

Baukosten (Hochbau)
Licht-, Tontechnik und
Mobiliar

Freiflichen (Terrasse)
Baunebenkosten
Unvorhergesehenes

Summe Bau- und
Baunebenkosten

Externes
Projektmanagement
Marketing

Makler Provision

Summe
Bauherrenaufgaben

Zinsen Grunderwerb

Zinsen Rest (Faktor
0,5)
Zinsen Leerstand

Summe
Finanzierungskosten

Gesamtinvestition

Zuschiisse

Kreditaufnahme

0,00 €

6%

630,00 €

15,00%
4,00%

5,00%

2,50%

4,00%
4,00%

4,00%

0,00 €

0,00 €

0,00 €

194.670,00 €
120.000,00 €

1.500,00 €
29.200,50 €
8.954,82 €

354.325,32 €

17.268,53 €

8.858,13 €
0,00 €

26.126,66 €

26 0,00 €
18 11.413,56 €

4 5.224,87 €

16.638,43 €

397.090,41 €

100.000,00 €

297.090,41 €
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5.2 Projektkonzeption und Bewertung Standort Kuss Areal

........

Abb. 14 Standort Kuss Areal

5.2.1 Nutzungskonzept

Auf dem Grundstiick (ca. 1000 m? befindet sich der alte Bauernhof. Nach der
Umstrukturierung und Planung steht eine Bruttogeschossflaiche von ca. 1050 m?,
aufgeteilt auf zwei Geschosse, zur Verfugung. Der gesamte Umbau des

Innenbereichs lasst die Moglichkeit der freien Gestaltung und Planung zu.

Dadurch, dass das Betriebskonzept zwei getrennte Betreiber vorsieht, wurde das

Nutzungskonzept auch dahingehend entwickelt.

Das Gebaude wird mittig von der Hofseite aus betreten. Es offnet sich ein
zweigeschossiges Foyer, welches als Gelenk zwischen dem seitlich anliegenden
Veranstaltungsraum (Kapazitat von 165 Personen bei voller Bestuhlung bzw. knapp
200 stehende Besucher) und dem Gastronomiebereich dient. Im oberen Geschoss

sind die Sanitareinheiten, sowie Bilros und Kiinstlerraumlichkeiten.

Durch die klare Trennung beider Betriebe auf der einen Seite, aber auch die
Mdglichkeit der Erweiterung nach Bedarf, bieten sich vier Nutzungskonzepte. Es

kann von folgenden Situationen ausgegangen werden:
Nutzungskonzept 1:

Der Kulturbetrieb braucht einen Veranstaltungsraum und das Foyer; die Gastronomie
ist klar getrennt. Die Veranstaltung wird durch den Gastrobetreiber Uber die
Ausschank (im Foyer) bedient. Das Restaurant und die Bar haben einen ungestorten
Betrieb.

Nutzungskonzept 2:
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Bei GroRveranstaltungen des Gastrobetreibers wird die Flache des gesamten
Restaurantbereiches und des Foyers zusammengelegt. Der Kulturbetrieb ist

ausgesetzt.
Nutzungskonzept 3:

Die Kultur gGmbH bietet eine Veranstaltung an und bendtigt dabei neben dem
Veranstaltungsraum und dem Foyer zusatzlich den Bereich des Restaurants. Die Bar
im Gastrobereich bleibt ungestort im Betrieb, da sie unabhangig von Aulen

zuganglich ist.
Nutzungskonzept 4:

Der Betrieb bei beiden Vereinen funktioniert getrennt und ungestort. Der

Foyerbereich kann als separate Ausstellungsflache genutzt werden.
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Abb. 15 Nutzungskonzepte Standort Kuss Areal
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In all diesen Fallen bleibt der Zugang zu den Sanitareinheiten und allgemein

nutzlichen Flachen uneingeschrankt.

Die Anlieferung der Bluhne folgt von der nordlichen Seite aus. Der Gastrobereich ist
mit einer Kiche ausgestattet und kann gute 40-50 Gaste versorgen. In den

Sommermonaten ist der Biergarten (im Innenhof — Eingangsseite) geoffnet.

Das Funktionsprogramm ist auf der folgenden Abbildung in der Form eines

Diagramms gezeigt.

Biros
we-Giste
v v
Lager
Bar 4‘_9'
Foyer Kiche
Restoraunt
WC- Personal
Ton/Technik Veranstaltung
Vorraum

Hinterblihne A

A

Abb. 16. Piktogramm, Funktionsschema Kulturzentrum Altenkirchen, Standort Kuss Areal

5.2.2 Gebaudekonzept in der Hinsicht der Nutzung

Die Bestandsaufnahme des bestehenden alten Bauernhofs hat erhebliche
Bauschaden aufgezeigt. Die Substanz des Gebaudes ist in keinem guten Zustand
und es bedarf in architektonischer, funktioneller Hinsicht wesentlicher Eingriffe. Um
das Gebaude auf eine zukilnftige Nutzung (Kulturbetrieb und Gastro) anzupassen,
wird das Gebaude in bautechnischer Hinsicht einer fundierten Analyse unterzogen

und ein MaRnahmenkatalog erstellt.

Das Gebaude gliedert sich in drei Teile:
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Teil 1: die ehemalige Scheune

Teil 2: das Zwischengebaude

Teil 3: das ehemalige Wohngebaude.

Baumalinahmen im Teil der alten Scheune:
e Entsorgung der Innensubstanzen

e Sanierung und Ausbesserungsarbeiten an den Aulenwanden, was deren

Erhalt sichern soll
e Sanierung des Dachstuhles
e Sanierung des Bodens

e Aussteifung der &ueren Wande durch die Errichtung einer

Rahmenkonstruktion aus Stahltrager
e |solierung und Verputzen der Aulienwande
e Zubau an der Sud- West Seite

e |nstallation der erforderlichen Haustechnik

Inneneinrichtung (u. a. Buhnentechnik, Licht- und Tontechnik)

Die Scheune wird zum zukUnftigen Veranstaltungssaal umfunktioniert. Der ganze
Raum wird noch durch einen Zubau (an der Stelle der jetzigen Lieferrampe)

erweitert.

Aus gestalterischer Sicht sind die gemauerten AulRenwande unbedingt zu erhalten.
Die Patina der alten Wande tragt erheblich zur guten Atmosphéare des
Veranstaltungsraumes bei und es sollte ein besonderen Wert auf deren Erhalt gelegt
werden. Um eine ausreichende Stabilisierung der Wand zu erreichen, werden
Aussteifungsrahmen aus Stahl eingefiugt. Hier kdnnte ein interessantes Spiel

zwischen alten und neuen Baumaterialien entstehen.

Im neu zugebauten Teil des Veranstaltungsraums wird eine Galerie Ton- und

Technik errichtet.
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Das Zwischengebaude

Im ehemaligen Viehsstahl, der sich zwischen Scheune und Wohnbereich befindet,
wird ein Gastronomie- und Foyerbereich untergebracht. Da sich das
Zwischengebaude zum Hof orientiert, wird an seiner Nordseite der Haupteingang

errichtet.

Die Decke in diesem Bereich wird zum grofiten Teil abgerissen und der Dachstuhl
unterfangen. Der Rest des Gebaudes bleibt zweigeschossig. Die Erschlielung
erfolgt vom Foyer aus, seitlich Uber eine Stiege — zu den Sanitareinheiten, Biros und

Klnstlerraumlichkeiten.

Unterhalb der Sanitareinheiten befindet sich das Restaurant. Dieses ist mit
Glaswanden gegen das Foyer und den Durchgang zur Bar abgetrennt und bietet

einen visuellen Kontakt zu diesen Raumlichkeiten.

Die drei gusseisernen Innenstitzen im Erdgeschoss dokumentieren die Geschichte
des Bauernhauses und weisen sicherlich eine solche architektonische Qualitat auf,

um diese zu erhalten.

Die Aulenfassaden werden mit zusatzlichen Fenstern erganzt bzw. werden die

zugemauerten alten Fensteroffnungen dafur verwendet.
Folgende MalRnahmen sind geplant:
e Abbruch der Decken im Bereich des Foyers und Innenwande
e Erhaltung der gusseisernen Stltzen
e Ausbesserungsarbeiten, Dammen und Verputze der AuRenwande
e Unterfangung des Dachstuhles im Bereich des Foyers
e Erschliefung des OG1 uber Treppe
¢ Installation der erforderlichen Haustechnik
e Sanierung des Bodens

e Einbau von zusatzlichen Fenster und Offnen von zugemauerten
Fensteroffnungen
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Das ehemalige Wohngebaude

Das ehemalige Wohngebaude wurde bei der Bestandsaufnahme nicht ausreichend
aufgenommen. Die Hulle dieses Gebaudeteiles ist am besten erhalten, wobei die
Innensubstanz wegen Wasserschaden komplett zerstort ist. Folgende Malinahmen

sind geplant:
- Entfernung der Innensubstanz
+ Erneuerung der Decke
+ Installation der erforderlichen Haustechnik
Innenausbau und Einrichtung (Kliche, Bar und Buroraumlichkeiten)

Aufgrund der fehlenden Information Uber den Dachzustand, ist es nicht moglich eine

Aussage Uber diese Sanierungsmalinahmen zu treffen.

Im Erdgeschol} dieses Bauteils werden die Kiche und die Bar, die von Ostseite
betretbar ist, untergebracht. Die Kiiche wird ebenfalls tber diese Seite beliefert. Die
Lagerraume der Kuiche befinden sich Uberwiegend im Kellergeschoss.Im
Obergeschol, wie schon zuvor erwahnt, befindet sich ein Blro-, zwei Kunstlerraume
und ein Lager. Diese sind vom Foyer erschlossen. Die Abbildung zeigt die Teilung des

Kuss Gebaudes.

I I
| |
I I
| |
I I
| |
1. Teil } 2, Teil } 3.Teil
ehemalige Scheune | das Zwischengebaude | ehemaliges Wohngeb&ude
I I
| |
| |
| |
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Raumprogramm Kuss Areal (Nutzflache)

Kultur gGmbH:

Erdgeschoss
Veranstaltungsraum

Hinterblhne (Lager)
Stuhllager

Gastro GmbH:

Ausschank

Klche
Ausgabe/Ruckgabe
Restaurant

Lager — Klche (klein)
Bar

Eingang — Bar
Vorraum — Kuche
Lager — Klche (Keller)
Terrasse

Allgemeine Flachen:

Erdgeschoss

Foyer
WC - Behinderten
Kommunikation

94.0 m?
24,85 m?
22,5 m?

12,9 m?
29,6 m?
7,6 m?
53,0 m?
4,5 m?
61,1 m?
8,3 m?
4.5 m?
58,0 m?
78,0 m?

81,3 m?2
3,3 m?
5,3 m?

Obergeschoss

Gallerie (Ton-Technik)
Gallerie (Blhne)

Obergeschoss

WC-D
WC-H
Kommunikation
Lager
Kunstlerraum 1
Kinstlerraum 2
Buro

35,6 m?2
24,3 m?

20,0 m?
22,0 m?2
43,5 m?
19,1 m?
19,1 m?
23,4 m?2
23,4 m?
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5.2.3 Geschaftsmodell und Betriebskonzept

Der alte Bauernhof befindet sich im Besitz des Kuss Unternehmers und nach
aktuellem Informationsstand ist der Besitzer bereit das Grundstuck zu veraufdern.
Als Geschaftmodell ist das Eigentumsmodell angedacht, dass heildt, die Gemeinde
kauft das Gebaude, saniert, stattet es entsprechend aus und vermietet es in weiterer
Folge an die Nutzer. Das Betriebskonzept ist ahnlich wie beim Standort Alter

Bahnhof konzipiert.

Die Gemeinde beauftragt durch den ,wettbewerblichen Dialog“ zwei Gesellschaften,
die Kultur gGmbH und die Gastro GmbH, als Betreiber fur die Kultur- bzw.

Gastrobetriebsleistungen.

e Die Gemeinde kauft die Liegenschaft und das auf dieser Liegenschaft
sich befindende Gebaude mit ca. 1300 m*> BGF

e Die kompletten Investitionskosten betragen ca. € 1.500.000, davon sind
die Grundstlickskosten (laut der Annahme) ca. € 200.000 und die
Baukosten (inkl. Nebenkosten und Finanzierungskosten) ca. € 1.250.000.

(Siehe die Investitionsrechnung)

e FUr das Bauvorhaben werden Zuschisse in der Hohe von 25% vom

gesamten Investitionsvolumen, d.h. ca. € 390.000, akquiriert.

e Die Gemeinde vermietet ca. 256 m? Flache an die Gastro GmbH. Diese
hat keine Miete zu zahlen, verpflichtet sich aber vertraglich das Catering
fur die Kultur GmbH zu Ubernehmen und einen Teil des Gewinns an den

Kulturverein zu transferieren.

e Der Kulturverein ist verpflichtet das Catering von der Gastro GmbH
anzunehmen. Dadurch entsteht fur beide Gesellschaften eine Win - Win

Situation.

Die Gemeinde beauftragt eine Kultur gGmbH mit der Durchflihrung eines qualitativen
Kulturbetriebs und subventioniert € 60.000,-- abzuglich des Gewinntransfers der
Gastro GmbH.

Tatsachlicher Cashbeitrag der Verbandsgemeinde Altenkirchen an die Kultur gGmbH

betragt ca. € 29.000.
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Die jahrliche Belastung der Gemeinde bei diesem Vorhaben betragt ca. € 127.000.

Dadurch, dass die Kultur- und Gastro GmbH als zwei getrennte Gesellschaften
antreten, erhalt der Kulturverein von der Gemeinde Zuschiisse. Somit entsteht keine
Wettbewerbsverzehrung in der Gemeinde gegenuber anderen
Gastronomieanbietern. Der Kulturbetrieb verpflichtet sich, ein ausreichendes und

aussagekraftiges Kulturangebot zu schaffen.

5.2.4 Wirtschaftlichkeitsberechnungen
Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist, wie beim Standort Alter Bahnhof, fur die

Verbandgemeinde Altenkirchen durchgefiuhrt worden. Die Investitionsrechnung
basiert auf den Angaben des geplanten Eigentumsmodells. Das Eigentumsmodell
wies am meisten Vorteile fur die Gemeinde vor. Mit der Immobilie, als Eigentum,

verfugt sie zumindest Uber eine gewisse Sicherheit.

FUr die Herstellung des Kulturzentrums, akquiriert die Gemeinde wesentlich hdhere
Zuschusse als beim Standort Alter Bahnhof. Der Grund dafir sind die hdheren
Investitionskosten. Es ist davon auszugehen, dass 35% des

Gesamtinvestitionsvolumens subventioniert wird.
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Kulturzentrum Altenkirchen_Standort_
Kuss Areal_ Investitionsrechnung

Eckdaten

Grundsticksflache GR
ingm
Bruttogeschossflache
BGF

KUZ inkl. Gastro in gm
Bruttogeschossflache
BGF

Gastro in gm
Vermietbare Flache
(Gastro)

in Prozent der BGF
VGA an Gastro GmbH
ingm
Mieterwartungen
(Gastro)

Gastro GmbH an VGA
/ anno

Stellplatze
Eigenkapitalquote

100,00%

29%

85,00%

0,00 €

0,00%

85

1000,00

1.056,85

301,20

256,02

0,00 €

80,00 €
0,00 €



Kosten (Mietverbau inkl. Licht-,
Tontechnik u. Mobiliar)

* %

* %

* Quelle: BKI,

Direkte 200,00 €
Grundstickskosten
Erwerbsnebenkosten 6%
(indirekte

Grundstiickskosten)

Summe
Grunderwerbskosten

Baukosten (Inkl. 937,00 €
Freiflachen und Ton-
Lichttechnik und

Mobiliar)

Baunebenkosten 15,00%
Unvorhergesehenes 4,00%

Summe Bau- und
Baunebenkosten

Externes 5,00%
Projektmanagement

Marketing 2,50%
Makler Provision

Summe
Bauherrenaufgaben

Zinsen Grunderwerb 4,00%
Zinsen Rest (Faktor 4,00%
0,5)

Zinsen Leerstand 4,00%

Summe
Finanzierungskosten

Gesamtinvestition

Zuschiisse 25%

Kreditaufnahme

herausgegeben von Baukosteninformationszentrum,

Deutscher Architektenkammer,
Vergleichsobjektmethode

** Quelle: Expertenbefragung

200.000,00 €

12.000,00 €

212.000,00 €

990.268,45 €

148.540,27 €
45.552,35€

1.184.361,07 €

59.218,05 €

29.609,03 €
0,00 €

88.827,08 €

26 18.373,33 €
18 38.195,64 €

4 20.556,76 €

77.125,74 €

1.562.313,89 €

390.578,47 €

1.171.735,41 €
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6 Empfehlung fir das weitere Vorgehen

Aus den in den Projektentwicklungsprozessen gewonnenen Ergebnissen, sind dem
zentralen Akteur im Projekt - sprich der Gemeinde Altenkirchen - die Empfehlungen

fur das weitere Vorgehen zu geben.

In dieser Arbeit wurde versucht, die genannten Ziele der Gemeinde mit
ausgesuchten Standorten abzugleichen und die Vor- und Nachteile der einzelnen

Standorte in Bezug zu setzen.

Von acht untersuchten Standorten sind nur zwei Standorte — der Standort ,Altes
Bahnhofsgebaude“ und der Standort ,Kuss Areal zur weiteren Begutachtung

herangezogen worden.

Diese beiden Standorte haben am ehesten den Zielen der Gemeinde entsprochen.
Dennoch wird nicht empfohlen, diese Standorte fur einen Kulturbetrieb weiter zu

verfolgen.

Mit einem neugeschaffenen Kulturzentrum an einem dieser Standorte wurde nur ein
lokales Publikum erreicht werden. Auch sind die Investitionskosten im Verhaltnis zur

Grolke des Kulturzentrums und Betriebes unverhaltnismanig hoch.

Im Folgenden werden die beiden Standorte nochmals betreffend ihren Vor- und

Nachteilen prasentiert.

Die ehemalige Wartehalle des alten Bahnhofsgebaudes ist an einen
Spielautomatenbetreiber vermietet. Dieses Mietverhaltnis aufzukindigen scheint zum
jetzigen Zeitpunkt nicht moglich. Auch das Obergeschoss ist zur Ganze fur

Wohnzwecke genutzt.

Fir den Gastro-Bereich ware eine Terrasse von zentraler Bedeutung. Dieser
AuRenbereich ist im Besitz der Deutschen Bahn. Es kdme hier also noch ein zweiter
Verhandlungspartner ins Spiel, was die Sache kompliziert und erschwert. Auch in

diesem Punkt mussten aufwendige Verhandlungen gefuhrt werden.

Sollte das Kulturzentrum im alten Bahnhofsgebaude als Projekt weiterverfolgt
werden, mussten mit dem Vermieter Verhandlungen Uber eine Entmietung des

Gebaudes gefuhrt werden. Diese Entmietung koénnte einerseits maogliche
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Nutzungskonflikte entscharfen und andererseits nétige Erweiterung der

Raumlichkeiten als Kulturzentrums ermaoglichen.

Grundsatzlich steht und fallt ein Mietmodell mit der Qualitat der Zusammenarbeit
zwischen Vermieter und Mieter. Hierzu kdnnen zum aktuellen Projektstand noch

keine Aussagen getroffen werden.

Die bestehenden Miet- und Eigentumsverhaltnisse stehen hiermit zum jetzigen
Zeitpunkt bezuglich einer Nutzung des alten Bahnhofsgebaudes als Kulturzentrum
entgegen und es ist der Gemeinde anzuraten, die Projektverfolgung an diesem

Standort abzubrechen.

Der ehemalige Bauernhof lasst auf Grund der Konfiguration des Gebaudes

zahlreiche Nutzungsvarianten zu. Das ist ein zentraler Vorteil dieses Standortes.

Die Bereitschaft des Besitzers zur Veraulerung tragt zusatzlich zur Attraktivitat des
Standortes bei. Unter diesem Gesichtspunkt bietet sich wahrscheinlich fur die

Gemeinde die Mdglichkeit die Liegenschaft zu mieten oder zu kaufen.

Auf Grund des schlechten Zustandes, insbesondere der Zustand der ehemaligen
Scheune und des Wohngebaudes als auch umfangreiche nutzungsorientierte
Umbauten, muss mit einem hohen Investitionsvolumen fir die baulichen
MaRnahmen gerechnet werden. Diese Investitionen entsprechen in etwa dem eines

Neubaus.

Die Grolle, der zur VerflUgung stehenden Flachen, lasst einen wesentlich
effizienteren Kulturbetrieb zu, als dies im Alten Bahnhof moglich ist. Der
Veranstaltungsraum, der an diesem Standort errichtet werden kann, scheint mit
maximal 200 stehenden Gasten fur groRere Kulturveranstaltungen im Konzertbereich

zu klein zu sein.

Tagesnutzungen des Kulturzentrums auf dem Kuss-Areal sind schwieriger zu
realisieren, da der Ort an der Peripherie der Stadt liegt und keine offentlichen

Verkehrsmittel vorhanden sind.

Das Kuss Areal als Standort fUr das neue Kulturzentrum entspricht nicht den

Erwartungen der Gemeinde Altenkirchen. Mit hohen Investitionskosten ist fir die
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Errichtung des Kulturzentrums an diesem Standort zu rechnen und trotzdem wirde

das Gebaude nicht die erforderlichen Bedingungen fur ein Kulturzentrum erfullen.

Anhand des Kiriterienkataloges, der die Konkretisierung der Konzepte an den
Standorten Alter Bahnhof und Kuss Areal bewertet, sind folgende Ergebnisse zu

erkennen:
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(=) =3
Summe 8
Das Zentrum soll Synergien unterstiitzen und einen Netzwerk von TRITS
unterschiedlichen vor Ort vorhandenen Akteure zu bilden
v v
Gute Umsetzungschancen/wenige offene Punkte/einfache R RS
Vertragsgestaltung
v v
Geringes Vermarktungsrisiko I R S
v el
Geringes Genehmigungsrisiko M ==
v v
Das Kulturzentrum soll die Atmosphére haben und potenzielle TG
Auftraggeber zufrieden stellen; nicht wieder ein Biirgerhaus als Ort
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Abb. 17 Bewertung der Konzepte fir zwei Standorte



Die einzelnen Projekte, die im Rahmen der Diplomarbeit prasentiert worden sind,
konnten sich als Impulsgeber eignen. Das Beispiel der Koppelschleuse in Meppen,
als Kulturzentrum in landlichem Raum, entspricht in vielen Hinsichten den
Tendenzen der Gemeinde Altenkirchen, auch wenn die Verbandsgemeinde

Altenkirchen ihren eigenen, individuellen Weg gehen muss.

,Um die Tragfahigkeit des Kulturzentrums aus wirtschaftlicher Sicht sicher zu stellen
oder zumindest eine teilweise Tragfahigkeit zu beférdern, bedarf es allerdings
entsprechender Vorleistungen fur die Planung und das Betriebskonzept. Derzeit gibt
es keine wie oft geartete ,Handreichung“ oder Ubertragbare Konzepte seitens der
Kommunalvertretungen, die als allgemein gultige Hilfestellungen genutzt werden

kénnten.“t

Immerhin bleibt die Idee einige Modellprojekte aufzubauen. Diese kdénnten sowohl flr
die Situation in Altenkirchen herangezogen werden, als auch als Modellvorhaben auf

regionalen und Uberregionalen Ebenen umgesetzt werden.
Als nachste Projektentwicklungsschritte wird der Gemeinde empfohlen:

e Identifizierung und Uberpriifung regionaler Interessen, Partner und Ziele,
der anschlieRend als Ergebnis einen konkreten MalRnahmenkatalog /

Umsetzungsvorschlag enthalt,

e Zusammenarbeit mit verschiedenen Kulturschaffenden und Touristikern

um die Erreichung eine produktive und angebotsreiche Kulturwirtschaft.

AbschlielRend kann festgehalten werden, dass die Gemeinde in ihrer Zielsetzung

nicht mit den Qualifikationen der Standorte (bereinstimmt.

Das Kuss Areal als Standort fir ein Kulturzentrum ist geeignet, wenn die Zielsetzung
der Gemeinde dahin gehend abgeandert wird, dass ein regionales Kulturpublikum

angesprochen werden soll.

Wenn die Gemeinde die Planung eines Kulturzentrums von Uberregionaler Grolie
beabsichtigt, dann sind die jetzigen Standorte nicht geeignet. Fur diesen Effektraum
musste die Gemeinde einen neue Anforderungskatalog diskutieren und dann

entsprechende Standorte suchen.
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7 Zusammenfassung

Die vertiefte Auseinandersetzung mit dem Thema der - Projektentwicklung fur ein
Kulturzentrum Altenkirchen - hat mich auf eine wissenschaftliche Reise gefuhrt und

fur mich viele wichtige Erkenntnisse gebracht.

In dieser wissenschaftlichen Reise sind mir die vielen Methoden, Prozesse und
Theorien, die ich in dieser Arbeit kennengelernt und die ich schlussendlich fur die

Ausarbeitung der jeweiligen Themata angewendet habe, naher gekommen.

Im Kennenlernen der allgemeinen Projektentwicklung habe ich mich in einem
speziellen Bereich der Projektentwicklung vertieft und zwar in der Entwicklung einer

Spezialimmobilie.

Die Voraussetzung flr die erfolgreiche Entwicklung einer Spezialimmobilie, praziser
gesagt — die einer Betreiberimmobilie ist im Gegensatz zu anderen

Projektentwicklungsvorhaben ein funktionierendes Betriebskonzept.

Unabhangig davon, wie qualitatsvoll sich die Architektur zeigt oder wie optimal die
Lage des Grundsticks ist, bedeutet fur die Betreiberimmobilie, dass sie ohne
vernunftiges Betriebskonzept ein gescheitertes Projekt ist. Unter einem vernlnftigen
Betriebskonzept ist dabei ein Geschaftsmodel zu verstehen, welches fir alle Akteure

eine Gewinnsituation ermoglicht.

Eine weitere ,Besonderheit” in dieser Arbeit war, dass die ,0ffentliche Hand“ als

Initiator des Projektes angetreten war.

Die Projektentwicklung hat sich dann anderen Grundsatzen unterzuordnen. Dies
impliziert automatisch andere Prioritdten und Vorgehensweisen. Das Projekt wird
nicht a priori als vorrangig wertschopfungsfahig fir den Einzelnen, sondern als

langfristige und mehrwertige Investition in die Gesellschaft betrachtet.

Mit der Entwicklung einer Immobilie finden wir Verfahrensmuster vor, die mich als
Architekturstudentin zu einem ganz anderen Aspekt der Betrachtung und

Wahrnehmung einer Immobilie in ihrem Entstehen gefuhrt haben.

Ein neuer Blickwinkel, der neben dem Durchdenken des Funktionierens einer

Immobilie bis hin zur Auseinandersetzung mit Finanzierungsmethoden,
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Wirtschaftlichkeitsprifungen, Machbarkeitstudien, Geschaftsmodellen etc. entsteht,
hat meine bisherigen beruflichen Grundsatze stark beeinflusst und mir als Architektin

einen etwas anderen Hauch an Gestaltungs- und Konzipierungsvermogen gegeben.
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