Immobiliengesellschaft Péhlblick UG
(haftungsbeschrénkt)

Projektbeschreibung und Details

Der Baukdrper im vorderen Bereich (Baujahr vor 1900) im hinteren
Bereich, (4 Etagen Neubau aus 1988) hat ca. 1.300 gm Nutzflache und
wurde in Ziegelbauweise errichtet.

Kurzfristig kann die Immobilie im ersten Schritt zu 14 barrierefreie
Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von ca. 950 gm und
Gemeinschaftsflachen von ca. 800 gm um- und ausgebaut werden. Auf
allen Ebenen gibt es nach dem Umbau auch mit einem Rollstuhl
barrierefrei zu erreichende grol3e GemeinschaftsrAume und eine ca.
420 gm grolR3e Dachterrasse. Zusatzlich gibt es eine Betreiberwohnung
mit ca. 65,56 gqm Wohnflache im Altbau auf der 2. Etage.

Die von der KfW mdglichen Forderkredite von 50.000,00 € je Wohnung
= 700.000,00 € bei 14 Wohnungen oder 900.000,00 € bei 18
Wohnungen (Programm 159) zu 0,75% oder 1,16% Zinsen, zuzuglich
Zuschiisse der KfW fur die thermische Isolierung des bestehenden
Flachdaches und Austausch der Fenster im Bestandsgebaude als
EinzelmalRnahmen (Programme 151/152 der KfW) decken aus heutiger
Sicht alle Kosten des Um- und Ausbaus ab. Wegen der guten
Bausubstanz ist es auch denkbar, dass mit dem Um- und Ausbau der
Standard eines KW — Effizienzhauses 100 oder sogar 85 erreicht wird,
das ist denkbar, aber noch nicht gerechnet. Dies wéare wegen der
Zuschisse maoglicherweise wirtschaftlich interessant. Die weiteren
Mittel der KfW sind flr die Realisierung, nach dem derzeitigen
Kenntnisstand, aber nicht erforderlich.

Sofern Sie selbst dieses Objekt nicht realisieren wollen, in Ihrem Umfeld
aber einen Investor mit unternehmerischen Potenzial als moglichen
Partner fur die Realisierung und spatere Ubernahme des Betriebes als
Gesellschafter/Geschaftsfihrer kennen, wirde ich eine Weiterleitung
dieses Angebotes an einen solchen Investor begrif3en. Er wird nach
dem Um- und Ausbau als Gesellschafter/Geschaftsfuhrer Ideen
entwickeln missen, wie aus den viel zu groRen Gemeinschaftsflachen
im Altbau zusatzliche Ertrage erwirtschaftet werden kbnnen. Denkbar ist
auch, dass im EG des Altbaus weitere drei Wohnungen und im 1. OG
des Altbaus ein groRer Gemeinschaftsraum zu einer Wohnung
umgebaut wird. Dadurch wirden dann 18 altengerechte Wohnungen
realisiert werden, die alle von der KfW im Programm 159 geftrdert
werden.
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Welil alle 14 bzw. 18 Wohnungen und die GemeinschaftsrAume nach
dem Umbau mit einem Aufzug erreichbar sind, hat das Objekt alle
Voraussetzungen, um auch als Mehrgenerationenhaus genutzt zu
werden.

Die Lage und die Grundrisse der vorhandenen Liegenschatft,
Baufertigstellung 1988, vor dem Um- und Ausbau, sind unter
www.Landgasthof-Helmsgruen.de im Internet abgebildet.
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Gebaudebestand im Erdgeschoss vor dem Um- und Ausbau in 2005
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Die vorhandene Heizanlage aus 1990 mit Modernisierung aus 2005, ist
inklusiv der 1990 eingebauten Tankanlage fir Heiz6l mit einem
Volumen von 17.000 Ltr., nach dem Um- und Ausbau, vollig hinreichend
dimensioniert, um die Beheizung der gesamten Liegenschaft zu
realisieren. Auch die Leitungen zu den Wohnungen sind wegen des
Baujahrs 1988 ordentlich isoliert und kdénnen so verwertet werden.
Elektrotechnisch werden alle Wohnungen eine eigene neue Zuleitung
mit eigener Unterverteilung und Zahler erhalten. Dies ist wegen
vorhandener vertikaler Installationsschachte und der abgehéngten
Decke im EG des Gebaudebestandes relativ leicht realisierbar.

Details der in 1990 eingebauten und in 2005 umgebauten,
modernisierten Olzentralheizung mit Warmwassererwarmung
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Zwei moderne Olheizkessel, die steuerungstechnisch in 2005
modernisiert wurden

Die Restaurantkiiche im EG des Altbauteils wurde mit der
Betreiberwohnung im DG, 2005 komplett auf Gasbetrieb umgestelit.

Der Gastank wurde 2005 gekauft und reicht fir den gesamten Betrieb
bei Wiederaufnahme des Klichenbetriebes.

Die Kiche inklusiv Kihlraum und Speiseaufzug ist noch betriebsbereit
vorhanden und kann ohne weitere Kosten genutzt werden. Ein Ausbau
der Kapazitat der Kiche ist mdglich, weil die Gasversorgung in 2005
hinreichend dimensioniert worden ist.

Der Gastraum im EG verfugt Uber eine eigene Theke mit Zapfhahn
Fasskihlung aber ohne Brauereibindung und ist in 2005 umgebaut und
eingerichtet worden. Der unterhalb der Gewdlbegaststatte vorhandene
Gewolbekeller ist brandschutztechnisch getrennt aber wegen
irreparabler Feuchtigkeit nur noch als Kihlraum fur Flaschen geeignet.
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Kichenabbildung aus 2005

Die Kiche mit Speiseaufzug zu den beiden grof3en
Gemeinschaftsraumen im 1. OG (folgende Bilder) und der in den
unteren Bildern zu sehende Gastraum mit dem vor dem Haus
vorhandenen ca. 100 gm grof3e Wirtschaftsgarten (folgendes Bild) hat
neben den weiteren GemeinschaftsrfAumen auf jeder Etage ein
erhebliches zusatzliches Ertragspotenzial im Haus, kann aber auch ftr
Familien und Vereinsfeste genutzt werden, wenn man sich dieser
unternehmerischen Aufgabe stellen will.

Alternative Nutzung eine Umwandlung der ganzen EG-Ebene inklusiv
Kiche und Kihlraum in drei Wohnungen mit zusammen ca. 350 gm
Wohnflache und Zugang zu dem Gemeinschaftsraum im Neubauteil im
EG. Dann insgesamt 18 Wohnungen bei einem Verzicht auf
Gastronomieflachen im EG und dem zweiten Gemeinschaftsraum im 1.
OG des Altbaus.

Bei dieser Variante mit 18 Wohnungen wirden sich die
Gastronomiemdglichketen auf den grofRen Gemeinschaftsraum im 1.
OG und ggf. auf die Dachterrasse beschranken. Ob 14 oder 18
Wohnungen muss unternehmerisch noch entschieden werden.
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Langfristig ware es wegen der erheblichen Ausbaumdglichkeiten in
Richtung der DorfstraRe 10 und 12 besser die Gastronomieflachen als
zentrale Einrichtung zu erhalten.
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Die Abbildung zeigt den ca. 100 gm groR3en eingefriedeten Biergarten
mit Kiosk und den beiden grol3en Kastanienbaumen, direkt nach der
Plattenverlegung in 2005. Strom fir die Beleuchtung wurde in 2005
verlegt, die Lampen an den im Bild zu sehenden Masten sind noch nicht
installiert worden. Eine Beseitigung der Laubmengen und ggf. Verzicht
auf den Kiosk ist unternehmerisch abzuwégen. Gasanschluss ist im
Kiosk vorhanden. Der Betrieb macht wirtschaftlich jedoch nur Sinn,
wenn der Biergarten einer wirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt wird.
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T k
Grof3er Saal im 1. OG im Altbau zukinftig Gemeinschaftsraum
evtl. mit Ausschank und Speiseaufzug aus der Kiiche und das untere
Bild mit Bihne und beleuchteter Kassettendecke.

21/01/2005 12:15:25
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21/01/2005 12:10:55

Kleiner Saal im 1. OG im Altbau zukinftig Gemeinschaftsraum

oder vielleicht Ausbau als weitere Wohnung auf der ersten Ebene

und dann 5. Wohnung auf dieser Ebene.
1 .

21/01/2005 FO:55:26

Die Zimmer wurden 1995 von einem beauftragten Schreiner mit neuen
Mobeln ausgestattet. Blick in eines der 22 Zimmer des Bestandes von 2005.
Die Mobel konnen tUberwiegend nach dem Umbau genutzt werden.
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Treppenaufgang im AltbutﬂeiIAzu den zuk'ijftigen Gemeinschafts- oder
Wohnraumen im 1. OG

In der Anlage sehen Sie die Plane, die zeigen, dass dort nach dem
Um- und Ausbau 14 barrierefreie Wohnungen mit einer Wohnflache von
zusammen ca. 950 gm, zuzuglich der gemeinschaftlich zu nutzenden
Nutzflachen in drei grol3en Gemeinschaftsraumen mit ca. 100 gm, 48
gm und 98 gm zusammen also 246 gm, 4 mit Rollstuhl befahrbare
Aufenthaltsraume/Terrassen auf den 4 Wohnebenen, mit zusammen
ca. 210 gm, einer barrierefrei erreichbaren Dachterrasse von ca. 420
gm, einem bereits vorhandenen Wirtschaftsgarten von 100 gm und die
bereits vorhandene Betreiberwohnung von ca. 60 gm und ein ca. 40 gm
grolRer Abstellraum fir Fahrrader usw. zu realisieren sind. Zweifel an
die technische Realisierbarkeit wurden zwischenzeitlich ausgeraumt.
Die gesamte Wohn- und Nutzflache nach dem Um- und Ausbau erhdht
sich also auf ca. 2000 gm. Verkehrswege, Lagerrdume, die grol3e
Toilettenanlage und der Kuhlraum wurden hierbei mit geschéatzt ca. 300
gm noch nicht eingerechnet.

Bei einer Reduzierung der Gemeinschaftsflachen im Altbau kénnen dort
weitere 4 Wohnungen, zusammen also 18 Wohnungen realisiert
werden.

Die mogliche KfwW-Finanzierung fir 14 Wohnungen x 50.000,00 € gleich
700.000,00 € im KfW-Programm 159 ist kalkulatorisch hinreichend, um
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alle erforderlichen MalRBhahmen zu realisieren und erméglicht wegen der
Zinsbelastung von nur 1,16 % Zinsen fur die ersten zehn Jahre bei z.B.
3,34 % Tilgung und 30 Jahre Laufzeit eine volle Kostendeckung schon
bei einer Vermietung von 4 der 14 Wohnungen. Bei 18 realisierten
Wohnungen sind es 900.000,00 € Darlehen. Diese Kalkulation gilt fur
die Festzinsperiode der KfW von 10 Jahren. Es gibt auch eine
Finanzierungsmaoglichkeit fur 10 Jahre bei 0,75 % Zinsen, was im
Einzelfall Gberlegt werden muss. Der Bedarf flr die alternde
Gesellschaft wird als sehr gut eingestuft. Die Wohnungen sind jedoch
so geplant worden, dass einige dieser Wohnungen auch fir Familien
mit Kindern geeignet sind. Wegen der nahen Po6hl-Talsperre mit Uber
400 Hektar Wasserflache, haben die Wohnungen einen sehr hohen
Freizeitwert fr Familien. Die Bahnstation im nahen Herlasgrtn ist nur 3
Kilometer entfernt.

425 Hektar
Wasserflache an der
Pohl-Talsperre

Erhebliche Ertragsreserven fir einen Betreiber der gesamten
Liegenschaft ergeben sich aus den Gemeinschaftsraumen, ggf. der
Dachterrasse und der Betreiberwohnung, die hier kalkulatorisch noch
nicht als Ertrag eingerechnet worden sind. Hierzu gehért auch die
komplette frihere Gaststatte, inklusiv Kiiche, Kihlraum und Theke im
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EG, mit dem Speiseaufzug aus der Kiiche zum 1.0G, sofern diese nicht
zu Wohnungen umgebaut werden. In diesen Raumen kénnten weitere
Ertragsperspektiven erschlossen werden, wenn dort ein professioneller
Betreiber das Haus insgesamt tbernimmt und ggf. fir die Bewohner
Essen oder Getranke anbietet. Wegen der Grof3e der Kiiche und des
KUhlraumes ist es auch vorstellbar, dass von dort zentral Essen auf
Radern zubereitet und ausgefahren wird.

Denkbar ist auch, dass ein professioneller Betreiber die
Gemeinschaftsraume im EG zusatzlich als bewirtete
Veranstaltungsraume, z.B. flr Vereine, geschlossene Gesellschaften,
Familienfeiern usw. nutzt. Eine professionelle Theke mit
Kuhleinrichtungen ohne Brauereibindung, ein Kidhlraum und eine voll
eingerichtete Kiche mit Speiseaufzug ins 1. OG ist unverandert im
betriebsbereiten Zustand vorhanden. Ob die in 2005 behdordlich
abgenommenen Brandschutzmal3hahmen dafir noch reichen, ist zu
prifen. Der mit dem Umbaukonzept geplante 2. Fluchtweg aus jeder
Wohn- oder Nutzeinheit ist brandschutztechnisch in jedem Fall
hinreichend. Die nach 2005 stillgelegte Luftungsanlage im DG aus der
Produktion der DDR sollte trotz Warmetauscher verschrottet und durch
kleine kompakte Liftungsanlagen an den nutzbaren Rohrenden im DG
des Altbaus ersetzt werden, sofern eine gastronomische Nutzung von
einem gefundenen Betreiber erwogen wird.

Wahrscheinlich auszuschlielRen ist ein herkommlicher
Gaststattenbetrieb, der den Betrieb eines Wohn- oder gdf.
Mehrgenerationenhauses zu sehr einschréanken wirde.

Alternative Nutzungen der viel zu grol3en GemeinschaftsrAume im
Altbauteil oder auf der Dachterrasse, die ein kinftiger Betreiber
entwickelt, sollten sich in jedem Fall eigenstandig wirtschatftlich tragen
und bezogen auf die Flache eine angemessene Miete erwirtschaften.
Gelingt dies nicht, ist es besser die GemeinschaftsrAume zu verkleinern
und dort, wie oben beschrieben, weitere 4 Wohnungen zu schaffen.
Denkbar ist es, dass je nach Bedarf der Bewohner, in den
Gemeinschaftsraumen Behandlungsrdume im direkten Zugangsbereich
des Aufzuges auf der Dachterrasse, z.B. durch einen dort
praktizierenden Physiotherapeuten realisiert werden.

Auch eine Saunaanlage mit Dachgarten oder Bewirtungseinrichtungen
konnten dort realisiert werden, wenn es sich rechnet. Im 1.
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Obergeschoss des Altbauteils oder auf der Dachterrasse konnte ein
kleines Cafe realisiert werden. Ein Pachter sollte zumindest Miete von
nicht unter 5,00 € pro gm plus Betriebskosten zahlen, welche in der
Region, auch fir Wohnungen bezahlt wird.

Allein aus der erfolgreichen Vermietung dieser zusatzlichen Flachen
sollte es moglich sein die gesamten Kosten fur AfA und Zinsen zu 100%
zu decken. Gelingt dies nicht, sind weitere 4 Wohnungen im Altbau zu
realisieren, die allein fur das Gesamtprojekt kostendeckend sind. Die
Realisierung von 18 Wohnungen ist baurechtlich moéglicherweise die
einfachste und wirtschaftlich sicherste Variante.

Alle zuklnftigen Bewohner des Hauses kdnnen nach der Fertigstellung
des Um- und Ausbaus, alle Gemeinschaftsraume und die Dachterrasse,
barrierefrei, auch mit einem Rollstuhl aus der jeweiligen Wohnung
erreichen. Fur alle Wohnungen und den Gemeinschaftsraumen gibt es
den baurechtlich vorgeschriebenen 2. Fluchtweg.

Additiv wirde die KfW aus den Programmen 151/152 auch die in der
Planung enthaltene energetische Sanierung des Flachdaches und die
Erneuerung aller Fenster im Bestandsgebaude als Einzelmalihahmen
fordern.

Unter Beachtung der Bedingungen der KfW gabe es durch die
madglichen zusatzlichen Fordermittel der KfW, aus heutiger Sicht,
weiterhin, ohne Einsatz von Eigenkapital, noch finanziellen Spielraum
flr einen hoheren Komfort zugunsten der Bewohner.

Fur die geplante Flachdachsanierung und fir die neuen Decken im
Anbaubereich wurden Fertigbetondecken mit einer Starke von 25 cm
aus der Produktion von Elbe Delcon GmbH eingeplant. Die
Dachterrasse wird komplett mit Betonplatten 40 x 40 x 4 cm auf Rollkies
belegt, damit auch Rollstuhlfahrer die gesamte Terrasse nutzen
konnen. Der fur dieses Unternehmen tatige Kranbetrieb hat sich die
Liegenschaft bereits angesehen und die Machbarkeit der
Deckenverlegung mit seinem Autokran bestatigt. Ein hinzugezogener
Statiker hat keine Bedenken vorgetragen. Vorgesehen ist der Einbau
eines hydraulischen Aufzuges von ORBA-Lift aus dem benachbarten
Reichenbach.

Die Raumkonzeption in den 2 bzw. 4 Wohnungen auf den Ebenen, mit
je einem groflRen Gemeinschaftsraum auf jeder Ebene und die Grolie
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einiger Wohnungen ermdoglicht es auch, dass z.B. zwei altere
befreundete Ehepaare sich eine Wohnung teilen, um der individuellen
Vereinsamung entgegen zu wirken. Auf den Ebenen 1 bis 3 lassen sich
auch je zwei Wohnungen iber eine gemeinsame Diele verbinden.
Damit eine junge Familie zusammen mit den Eltern oder
Schwiegereltern getrennte Wohnbereiche haben aber dennoch
zusammenwohnen koénnen. Bei der Realisierung von weiteren 4
Wohnungen im Altbau stiinden 4 bzw. 5 Wohnungen auf jeder Ebene
und insgesamt 18 Wohnungen zur Verfligung.

Die abschlieRende Bauplanung kann von hier auf der Grundlage der
vorliegenden Planung durch eine eingebundene kostengunstige
Architektin veranlasst werden. Vorhandene Baugeratschaften, wie
Maschinen, Gerlste, Dachlift, Schalung, usw. stehen nach dem
Abschluss von laufenden Bauvorhaben in 14550 Grol3 Kreutz zur
Verfiigung.

Selbst spatere Erweiterungen der Liegenschaft sind wegen der
Grundstucksflache von 5.500 gm, oder durch Erwerb der
Nachbargrundstiicke moglich.

Die Gelandestruktur wird durch Stitzmauern so angepasst, dass
zwischen dem vorhandenen grof3en Parkplatz aus 1988, fur ca. 30
Fahrzeuge, alle Hauseingdnge und der zentrale Aufzug bei einem
maximalen Gefalle von 3 % mit PKW oder Krankenwagen erreicht
werden kénnen. Vor dem Haus, an der DorfstralRe gelegen, befindet
sich zusatzlich ein grol3er gemeindeeigener, gebthrenfrei zu nutzender
asphaltierter Parkplatz.

Angestrebt wird vom Unterzeichner, altersbedingt, der Riickzug auf eine
Funktion als Gesellschafter mit einem Anteil von 50%, der sich im
Rahmen der Realisierung nach der baulichen Umsetzung der Planung
und Inbetriebnahme der Liegenschatft nicht mehr einmischen muss.

Denkbar ist nattrlich auch eine komplette Abgabe zu 100% an einen
fachlich kompetenten Investor. Bei Interesse kdnnen Sie mich jederzeit
in Waxweiler unter der Telefonnummer 06554 — 93200 kontaktieren.
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