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VORBEMERKUNG

Im November 2021 erteilte die Stadt Bad Kreuznach der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung
einer Frequenzbringeranalyse fur die Nachnutzung der Kurmittelhaus-Immobilie im Stadtteil Bad MUnster am Stein-Ebernburg. Der Standort und das Objekt
sind hinsichtlich der Eignung fur unterschiedliche Nachnutzungsmoglichkeiten zu bewerten. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren u. a. auf einer Vor-
Ort-Begehung sowie Desktop-Recherchen. Die Frequenzbringeranalyse bildet die Grundlage einer Machbarkeitsanalyse, in der die bauliche und technische
Umsetzbarkeit der vorgeschlagenen Folgenutzungen geprift wird.

Fir die Bearbeitung standen der GMA Daten des Auftraggebers, des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz und GMA-eigene Daten zur Verfligung. Alle
dem Gutachten zugrunde liegenden Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeiter*Innen der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt
aufbereitet und nach neusten wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fir kommunalpolitische Entscheidungen in der Stadt Bad Kreuznach und unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2
Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung ist nur
unter Angabe der Quelle zulassig.

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg - Dresden - Hamburg - KéIn - Minchen

Blro Ludwigsburg

Hohenzollernstralle 14 - 71638 Ludwigsburg
Tel. 07141 9360 0 - info@gma.biz
Geschaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl, Oliver Matzek
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AUFGABENSTELLUNG UND UNTERSUCHUNGSDESIGN

Mit dem Bedeutungsverlust traditioneller Kuren sanken die Besucherzahlen im kurtouristischen geprdgten Bad Minster am Stein-Ebernburg deutlich. Im
Vergleich zu anderen kurtouristisch gepragten Stadten wurde in Bad Minster am Stein-Ebernburg noch keine addaquate Folgenutzung etabliert. Aufgrund
dessen leiden auch Hotels, Gastronomie und sonstige kurtouristische Folgenutzungen wie Einzelhandel usw. Der Kurbetrieb stellte die Hauptnutzung in Bad
Miunster am Stein-Ebernburg dar, die ein hohes Besucheraufkommen erzeugte und von dem weitere Betriebe profitieren konnten. Nun soll nun auf Grund-
lage der bestehenden Potentiale im Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg ein neuer Frequenzbringer gefunden und etabliert werden. Ziel ist es, eine
Nutzung im Stadtteil zu installieren, die ein Besucheraufkommen zur Belebung des Kurgebietes in Bad Minster am Stein-Ebernburg erzeugt und von
welchem andere Betriebe, wie z.B. die Gastronomie und der Einzelhandel partizipieren konnen. Auch soll durch die Folgenutzung ein Alleinstellungsmerkmal
geschaffen werden, um den Standort zu starken. Ein weiteres wesentliches Ziel ist die VerauRerung des Kurmittelhauses an einen Investor bzw.
Projektentwickler, der die Folgenutzung umsetzen soll. Die Folgenutzung soll somit zusammenfassend insbesondere drei Eigenschaften erfillen:

7 Die Folgenutzung soll zur Profilierung des Standortes Bad Minster am Stein-Ebernburg beitragen.
# Die Folgenutzung soll Frequenz generieren, von der das lokale Gewerbe profitieren kann.
# Die Folgenutzung soll marktgédngig und vermarktungsféhig sein, d. h. sie muss Anforderungsprofile von Investoren erfillen.

Hierzu wurde ein Untersuchungsdesign erarbeitet, das eine mehrstufige Identifizierung und Prifung von Nachnutzungsmoglichkeiten im Rahmen einer
Markt- und Standortanalyse ermoglicht, die lokale und regionale Marktkenntnis bertcksichtigt, Auswirkungen auf Interessensgruppen einschatzt, und
schlieRlich Voraussetzungen fir den Verkauf und das Development der Immobilie darstellt.
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AUFGABENSTELLUNG UND UNTERSUCHUNGSDESIGN

Untersuchungsdesign

Markt- und Standortanalyse

TOP 1

7 Analyse und Bewertung des Standortes

s Starken-Schwachen

Geeignete Nutzungen

# Quick Check Nutzungsbereiche
7 Check potenzieller Nutzungssegmente

Marktanalyse

# Zusammenfassung und Empfehlung
7 Anknipfung Machbarkeitsstudie

# Detailprifung umsetzbarer Nutzungssegmente

7 Nachfrage-, Angebots-, Investmentanalyse

Auswirkungs- und Abhangigkeitsanalyse

7 Bewertung der Wirkung auf Interessengruppen
und -bereiche

Voraussetzungen Verkauf- und Development

# |dentifizierung von Herausforderungen und
MaRnahmen
7 Empfehlungen zu Umsetzungsschritten

Nutzungsvorschlage




Makrostandort
Bad Kreuznach
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MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH

Zentralortliche Struktur in der Region

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung
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freiwillig kooperierendes Oberzentrum

verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum

Mittelzentrum

Grundzentrum
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MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH

Entfernungen und Fahrzeiten mit PKW und OPNV

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung

Stadt Fahrzeit Pkw
w Wiesbaden ca. 40 min
Mainz ca. 30 min
Frankfurt am Main ca. 55 min

Darmstadt ca.1lh

$ Meisenheim ca. 35 min
".F Idar-Oberstein ca. 50 min
Kirn ca. 35 min

Trier ca. 1h45min

Wittlich ca.1h 20 min
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Fahrzeit OPNV
ca. 50 min
ca. 30 min

ca. 1h 10 min

ca. 1h 10 min
ca. 45 min
ca. 40 min
ca. 30 min
ca.2h30min
ca.2h



MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH

Stadtteile von Bad Kreuznach

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung

Kernstadt Bad Kreuznach

ca. 38.985 Einwohner,
rd. 74,4 % der Gesamteinwohner

ca. 1.519 Einwohner,
rd. 2,7 % der Gesamteinwohner

Entfernung zum Zentrum: ca. 3,9 km

Winzenheim

ca. 4.340 Einwohner,
rd. 8,2 % der Gesamteinwohner

ca. 553 Einwohner,
rd. 1,0 % der Gesamteinwohner
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ca. 4.342 Einwohner,
rd. 8,2 % der Gesamteinwohner

ca. 2.878 Einwohner,
rd. 5,5 % der Gesamteinwohner

Entfernung zum Zentrum: ca. 4,0 km
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BEWERTUNG MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH

Rahmendaten der Stadt Bad Kreuznach

Landesplanerischer Status

Daten Bewertung

Mittelzentrum

Prognos Zukunftsatlas

Rang 265 von 401 Kreisen (ausgeglichene Chancen/Risiken)

Bevolkerungsstand

s Einwohner (31.12.2020) 51.310

s Haushalte 26.412
Bevélkerungsdichte (EW / km?)

s Bad Kreuznach 923

s Land Rheinland-Pfalz 206

7 Untar 20,abre S 4%
! 20 bis 64 Jah Stadt - 57,3% 59,4% - Land Rheinland-Pfalz
g 2oP BT anre 24,1% 22,3%
7 65 und alter

Bevolkerungsentwicklung 2010-2020

s Bad Kreuznach +7,8%

s Land Rheinland-Pfalz +2,4%
Bevolkerungsprognose 2017-2040 (mittlere Variante)

s Bad Kreuznach Landkreis -3,4%

s Land Rheinland-Pfalz -2,6%

Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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BEWERTUNG MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH

Rahmendaten der Stadt Bad Kreuznach

Bewertung

Kennziffer Daten
Kaufkraft je EW (verfigbares Einkommen)
s Bad Kreuznach 25.081€
s Land Rheinland-Pfalz 23.119€
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte Am Arbeitsort 2020 29.273
Beschaftigte 2020/ 1.000 EW
s Bad Kreuznach 571
s Land Rheinland-Pfalz 349
Arbeitsplatzzentralitat 2020
s Bad Kreuznach 1,6
s Land Rheinland-Pfalz 0,9
Arbeitslosenquote 2021
s LK Bad Kreuznach 6,1 %
s Land Rheinland-Pfalz 5,0%
Gewerbesteuer Hebesatz
s Bad Kreuznach 405 %
s Land Rheinland-Pfalz 363 %
Grundsteuer B Hebesatz
s Bad Kreuznach 450 %
s Land Rheinland-Pfalz 386 %

Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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MAKROSTANDORT BAD KREUZNACH - ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Starken- und Schwéachenprofil der Stadt Bad Kreuznach

TOP 1
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sehr hohe touristische Gesamtqualitat
lebendige Atmosphare im Stadtzentrum
zahlreiche Parks

N N NN

usw.)
solide Grundqualitat im Hotelwesen
# Radfahrangebot

N

stadtische Funktionsvielfalt (Einzelhandel, Gesundheitswesen

NN NN

Rhein-Ruhr-Gebiet
(kultur-) landschaftliche Erlebnisvielfalt

N N NN

Gesundheitseinrichtungen

traditionsreiche Positionierung als Mineralheilbad
ausgepragte (kur-) medizinische Kompetenz
leistungsstarke (wellness-)touristische Bade- und

7 zentrale Lage zum Rhein-Main-, Rhein-Neckar- sowie dem

Moglichkeiten Bedrohungen

NN NN

o=

atmospharische Defizite an ausgewahlten Standorten, z.B.
entlang des Stadteingangs von Osten

geringe Ausschopfung der Potenziale, die die unmittelbare Lage
an der Nahe bietet

mangelnde touristische Beschilderung

Luftqualitatsmangel

geringe Nutzung der medizinisch-therapeutischer Kompetenzen
geringes gesundes, regionaltypisches Gastronomieangebot

,Klinifizierung”

fehlende durchgéngige Barrierefreiheit
Investitionsstau im Beherbergungssektor
Uberalterung

2

Quellen: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, FIRU, 2021; Tourismusstrategie fur die , Destination Salinental”, Benchmark Services, 2010
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Mikrostandort

Bad Miinster am Stein-Ebernburg
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MIKROSTANDORT BAD MUNSTER AM STEIN-EBERNBURG

Lage von Bad Minster am Stein-Ebernburg
Stadtgebiet Bad Kreuznach

Stadtteile Bad Kreuznach

Stadtteil Bad Munster am Stein-
Ebernburg

Autobahn

| 1]

Bundesstralle

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung
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BEWERTUNG MIKROSTANDORT BAD MUNSTER AM STEIN-EBERNBURG

Rahmendaten des Stadtteils Bad Minster am Stein-Ebernburg

Bevolkerungsstand

7 Einwohner (31.12.2020) 4.342

s Haushalte 2.906

Bevolkerungsdichte (EW / km?)

s Bad Minster am Stein-Ebernburg 444

s Bad Kreuznach 923

’ 20 bis 64 Jahre Stadtteil { 55,6% 57,3% - Stadt

! . 31,1% 24,1%

7 65und dlter

Bevolkerungsentwicklung 2010-2020

s Bad Minster am Stein-Ebernburg +1,6%

s Bad Kreuznach +7,8%

Kaufkraft je EW (verfugbares Einkommen)

7 Bad Minster am Stein-Ebernburg 22.259€
25.081€

s Bad Kreuznach

Quellen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stadt Bad Kreuznach
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MIKROSTANDORT BAD MUNSTER AM STEIN-EBERNBURG

©

Lage: Der Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg liegt rd. 3,7 km stdlich des Zentrums von Bad Kreuznach. Im Jahr
2014 wurde Bad Munster am Stein-Ebernburg nach Bad Kreuznach eingemeindet.

Einwohner (-entwicklung): Der Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg zahlt aktuell rd. 4.342 Einwohner. Seit dem
Jahr 2010 verzeichnet Bad Minster am Stein-Ebernburg ein positives Bevolkerungswachstum von rd. 1,6 % (Bad
Kreuznach gesamt 7,8 %). Die Altersstruktur zeigt ein Ubergewicht der ilteren Bevélkerungsteile. Ab 65-Jdhrige
machen rd. ein Drittel der Einwohner aus (Bad Kreuznach gesamt rd. ein Viertel)

Verkehr: Mit dem Pkw ist Bad MUinster am Stein-Ebernburg Giber die Bundesstrale 48 sowie Uiber die LandstralRen 235
und 379 erreichbar.

OPNV: Im Siedlungsgebiet sind eine Vielzahl von Bushaltestellen verortet. Ebenfalls ist Bad Miinster an den regionalen
Schienenverkehr angebunden (Nahetalbahn Bingen-Saarbriicken und Alsenztalbahn Richtung Kaiserslautern).

Angebote im Gesundheits- und Erholungssektor: Salinental, Heilquellen, Kliniken mit Spezialisierung auf Orthopéadie und
Herz-Kreislauferkrankungen, geriatrische Reha, Kurwesen

TOP 1

Quelle: GMA — eigene Aufnahmen 2022 und

www.bad-kreuznach-tourist.de
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MIKROSTANDORT BAD MUNSTER - ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Starken- und Schwéachenprofil des Stadtteils Bad Minster am Stein-Ebernburg

TOP 1
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# Hoher Anteil an Griin- und Freiflachen
7/ Etablierter Gesundheitsstandort
7 Herausragende naturrdumliche Lage

Moglichkeiten

Gute Verkehrsinfrastruktur (Bahnhof)

Attraktives Landschaftsbild mit ausgepragtem Bezug zur Natur
Vielzahl touristischer Anziehungspunkte

Vielzahl an Gesundheitseinrichtungen

Kurpark Il als groRe Potenzialflache

N N N NN

o=

Funktionsverluste im Stadtgebiet (z. B. Einzelhandel)
Kein Ortsmittelpunkt ablesbar

Leerstande teils ortbildpragender Natur
Gestaltungsmangel im offentlichen Raum
Mangelhafte Zugangssituation zum Kurpark

NN N NN

Bedrohungen

Schrumpfender Tourismussektor

Weiter drohende Funktionsverluste

Zunahme von Leerstanden

Anteil der Gber 65-Jahrigen wachst Gberproportional (starke
Uberalterung)

NN NN

2

Quellen: Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept, FIRU, 2021; Tourismusstrategie fir die , Destination Salinental

“, Benchmark Services, 2010
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Untersuchungsgebiet
Kurmittelhaus
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UNTERSUCHUNGSGEBIET KURMITTELHAUS

Lage des Standortes im Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung
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Stadtgebiet Bad Kreuznach

Stadtteile Bad Kreuznach

Stadtteil Bad Munster am Stein-
Ebernburg




UNTERSUCHUNGSGEBIET KURMITTELHAUS

Lage des Standortes im Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung
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Bestandsbebauung
Grunflachen
Gewadsser

Kurmittelhaus

Hauptverkehrstrager

Bahnlinie

Projektumfeld
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UNTERSUCHUNGSGEBIET KURMITTELHAUS

Nutzungen im Umfeld des Projektstandortes

Projektstandort Kurmittelhaus

Gastronomie
n Vo Y% Freiflache (ehem. Hallenbad)
% Erganzung Kurpark

Bestandsbebauung

=) ~4

Gewasser

Grunflachen

Geriatrische Fachklinik

Bahnlinie

Freibad

Brickentbergang

Denkmalschutz

¢
BN

w(i) Parkflachen
lg} BundesstraRe
Bushaltestelle
Gy

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung
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OBJEKT KURMITTELHAUS

Kurmittelhaus und Kurpark in Bad Miinster am Stein Ebernburg Aktuelles Flachenlayout Kurmittelhaus

ehem. Baderhaus

Kurmittelhaus

1

Quelle: GMA - eigene Aufnahme 2022 Bad Kreuznach

@ Baderhaus - Kurmittelhaus - Brunnenhalle

@ Potenzialflache ehemaliges Hallenbad
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BEWERTUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET UND OBJEKT

Kurzcharakteristik der Standortlage: attraktive Lage an der Nahe im Stadtteil Bad Minster

Umfeld- und Nutzungsstrukturen: Griin- und Freiflachen des Kurpark | und Il, Pflege- und Gesundheitseinrichtungen, Beherbergung, Wohnen, unterentwickelte
Einkaufsinfrastruktur

Sichtbarkeit: Sichtachsen entlang der Gradierwerke, keine direkte Sichtbarkeit von Frequenz-/Verkehrsachsen

PKW-Erreichbarkeit: verkehrliche ErschlieBung erfolgt entlang Kapitdan-Lorenz-Ufer, die keine zweispurige Befahrbarkeit gewahrleistet

OPNV-Erreichbarkeit: fuklaufige Erreichbarkeit von Bahnhof und Bushaltestellen

FuRldufige Erreichbarkeit und Fahrrad: Radweg entlang der Nahe, Stadtteil fuRlaufig erschlieRbar

Parken: Parkhaus am Goetheplatz fuRlaufig erreichbar, jedoch mit Sanierungsstau

Grundstiicksgrofe und -zuschnitt: Kurmittelhaus mit untbersichtlicher innerer ErschlieBung, Freiflache des ehemaligen Hallenbads unbebaut, eben und mit
weitestgehend rechtwinkligem Zuschnitt

Topographie: Uferlage mit gegentberliegendem ,Rheingrafenstein®, Untersuchungsgebiet (Kurmittelhaus und Freiflache ehem. Hallenbad) liegt im
tiberschwemmungsgefahrdeten Gebiet, der siidliche Abschnitt des Kurpark Il ist Uberschwemmungsgebiet

Eigentumsverhaltnisse / Planungsrecht: Grundsticke im kommunalen Besitz

PKW-Frequenz: keine erhohte / storende Pkw-Frequenz

sehr hoch hoch teilweise gering sehr gering

24 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach
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V Identifizierung
geeigneter Nutzungen

Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach

M

badkreuznach

cccccccccc .lebenswert.
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UNTERSUCHUNGSTUFEN DER NUTZUNGSPRUFUNG

Untersuchungsstufen méglicher Nutzungssegmente

Identifizierung geeigneter Nutzungen

Stufe
Quick Check Nutzungsbereiche

Quick-Check aller denkbarer Nutzungsbereiche
Stufe Il

Check potenzieller Nutzungssegmente
Nahere Prifung von einzelnen Segmenten

Stufe 1l

m
3
©
=%
o
=
c
=)
@

Detailprufung umsetzbarer Nutzungssegmente
Marktanalyse Nutzungssegmente

Nachfrage: Anforderungsprofile, Investmentmarkt
Angebot: Wettbewerbsanalyse

Die abgestufte Nutzungsprufung erfolgt mit zunehmendem Detaillierungsgrad:

7 Inder Stufe | werden zunachst im Sinne einer ergebnisoffenen Herangehensweise alle denkbaren
Nutzungsbereiche abgeprift, ohne vorab Bereiche auszuklammern.

Die in Stufe | herausgefilterten Nutzungsbereiche werden dann in Stufe Il nach Untersegmenten vertieft gepruft.
Da unter den Nutzungsbereichen eine Vielzahl unterschiedlicher Segmente zusammengefasst werden, dient dies
einer zielgerichteten Identifikation geeigneter Nutzungssegmente.

In Stufe Il werden die ausgewahlten Nutzungssegmente einer Marktanalyse unterzogen. Dabei wird die
Nachfrageseite, d. h. der Bedarf sowie die Angebotsseite, d. h. der Wettbewerb detailliert fir die
Nutzungssegmente untersucht.

Im Ergebnis werden die geeignetsten Nutzungssegmente fir eine weitergehende Untersuchung im Rahmen der
Machbarkeitsstudie empfohlen.

26 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach



STUFE | — QUICK CHECK NUTZUNGSBEREICHE: DEFINITIONEN

In der ersten Stufe werden zunachst Immobiliennutzungen anhand von 5 Kriterien auf Eignung gepruft. Die Bewertung erfolgt anhand eines

Scoringverfahrens, d. h. die Kriterien werden unterschiedlich gewichtet:

s Standorteignung: Ist die Nutzung addaquat gemessen an den Standortrahmenbedingungen, insbesondere von Bad Minster am

Stein-Ebernburg? Bei der Beurteilung flieRen die Ergebnisse der Analyse und Bewertung des Makro- und Mikrostandortes

und Untersuchungsgebiets ein. Gewichtung: 25 %

s Objekteignung: Ist die Nutzung gemessen an den Objektrahmenbedingungen grundsatzlich realisierbar? Hierbei wird unterstellt, dass die Freiflache des

ehemaligen Hallenbads mitgenutzt werden kann. Gewichtung: 15 %

s Profilierend / Imageférdernd: Tragt die Nutzung zur Profilierung des Standortes Bad Munster am Stein-Ebernburg bei? Gewichtung: 10 %

7 Frequenzbringend: Generiert die Nutzung Frequenz, von der das lokale Gewerbe profitieren kann? Gewichtung: 25 %

7 Marktgangig / Vermarktungsfahig: Ist die Nutzung vermarktungsfahig, d. h. erfillt sie wesentliche Anforderungen von Investoren? Gewichtung: 25 %

Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von 1 bis 3 auf Basis einer gutachterlichen qualitativen Einschdtzung der jeweiligen Rahmenbedingungen, wobei

folgende Eignungsklassen verwendet werden:

7 sehrgut geeignet: bis 1,4
7 gutgeeignet: 1,5-1,8
7 maBig geeignet: 1,9 — 2,2

7 nicht geeignet: > 2,3

I | Eignungs-Ampel“
1,0 14 15 18 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet
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STUFE | — QUICK CHECK NUTZUNGSBEREICHE: DEFINITIONEN

Gepruft werden alle denkbaren Immobiliennutzungen, wobei die Nutzungsvorschldge aus bisherigen Birgerbeteiligungen und Studien

berucksichtigt werden.

s Gesundheit & Pflege

s Hotel & Beherbergung
7 Gastronomie

7 Freizeit, Sport, Wellness
7 BUro

7 Wohnen

# Private Bildung (z. B. Privathochschule, Privatschule)

(0e)
D
O
D
@)
Q
D
Q
Q
D
D
Q
oo
Q
®)

Kulturbauten (z. B. Museum, Theater)

Einzelhandel

Lager

Logistik

Offentliche Infrastruktur (z. B. Krankenhaus, Schule, Kita, Sporthalle)

Produktion

L
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STUFE | — QUICK CHECK NUTZUNGSBEREICHE: PRUFUNG

I«

Bewertung der Nutzungsbereiche anhand der , Eignungs-Ampe

. Freizeit, .
Kriterium Gesundheit&. BRI Gastronomie Sport, Biro Wohnen Pr A
Pflege Beherbergung Bildung
Wellness
Standortemnung - - - - - - -

Objeiteignung - - - - - - -
Profilierend /
Imageférdernd

Frequenzbringend - - - - - - -
Marktgéngig /

Vermarktungsfahig

Q Q
Kulturbauten Einzelhandel Lager Logistik Cffentliche Produktion
Infrastruktur

1,0 14 15 18 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0
sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet
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STUFE | — QUICK CHECK NUTZUNGSBEREICHE: FAZIT

Es lassen sich 7 Nutzungsbereiche als untersuchungsrelevant herausfiltern:

7 Als sehr gut geeignet lasst sich der Nutzungsbereich Gesundheit & Pflege identifizieren.

7 Als gut geeignet konnen die Nutzungsbereiche Hotel & Beherbergung sowie Gastronomie eingestuft werden.

7 Als maRig geeignet konnen die Nutzungsbereiche Freizeit, Sport, Wellness, Bliro, Wohnen und private Bildung bewertet werden.
Je nach Gewichtung der Kriterien kann sich eine unterschiedliche Reihung in der Eignung ergeben.

Als besonders wichtig muss die Vermarktungsfahigkeit in den Blick genommen werden, da das Kurmittelhaus und ggf. angrenzende Flachen verduRert
werden sollen. Wirde dieses Kriterium als Ausschlusskriterium interpretiert werden, mussten die Nutzungsbereiche Gastronomie, Freizeit, Sport und
Wellness sowie private Bildungseinrichtungen ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sind durch spezifische Betreiberanforderungen und eine geringe
Drittverwendungsfahigkeit gekennzeichnet, deren Risikoprofil sich auch in einer eingeschrankten Finanzierbarkeit duRert.

Da innerhalb der Nutzungsbereiche die Eignung je nach Segment differiert und in der Einzelbewertung besser oder schlechter ausfallen kann, wird in einer
nachsten Stufen eine Einzelprifung von Segmenten durchgefihrt, um die Eignung von Nachnutzungsmaoglichkeiten weiter zu konkretisieren.

L




STUFE Il — QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: DEFINITIONEN

In der zweiten Stufe werden die Segmente der Immobiliennutzungen einzeln anhand der 5 Kriterien auf Eignung geprift. Die Immobiliennutzungen
konnen dabei in folgende Segmente aufgefachert werden:

s Gesundheit & Pflege: Pflegecampus, Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Arztehaus, Fachkliniken

Unter einem Pflegecampus wird in dieser Untersuchung ein Komplex aus verschiedenen Pflegekonzepten verstanden, der mindestens stationéare
Vollzeitpflege und Betreutes Wohnen umfasst.

Betreutes Wohnen (Service Wohnen) umfasst auch Seniorenresidenzen, die als Premiumsegment des Betreuten Wohnens definiert werden konnen.
Ein Arztehaus (medizinisches Versorgungszentrum) umfasst mehrere Praxen und ggf. komplementires Gewerbe (z. B. Physiotherapie)

Unter Fachklinik wird in dieser Untersuchung eine auf ein bestimmtes Krankheitsbild spezialisierte Gesundheitseinrichtung (z. B. Reha, Lungenklinik)
verstanden.

s Hotel & Beherbergung: Ferienhotel, Businesshotel (MICE)?, Serviced Apartments, Jugendherberge/Hostel

# Das Hotelsegment wird in dieser Untersuchung differenziert in freizeit-/ferienorientierte Hotels und Hotels mit Zielgruppe Geschaftsreisende, wobei in
beiden Segmenten unterschiedliche Sternekategorien denkbar sind.

Serviced Apartments ist der Oberbegriff fir Aparthotels und Boardinghouses. Die Einheiten sind mobliert und verfigen immer Gber eine voll
ausgestattete Kiiche(nzeile) oder Kitchenette. Dadurch eignen sich Serviced Apartments fiir Langzeitaufenthalte und sind zwischen den Nutzungen
Beherbergung und Wohnen einzuordnen.

Jugendherbergen und Hostels bieten im Wesentlichen Mehrbettzimmer und richten sich i. d. R. an jlingere (Gruppen)Reisende

1 Tagungen (Meetings), Belohnungsreisen (Incentives), Kongresse (Conventions), Ausstellungen (Exhibition bzw. Events)

4D
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STUFE Il — QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: DEFINITIONEN

Gastronomie: Eventgastronomie (freizeitorientiert), Veranstaltungswirtschaft (businessorientiert)
Unter Eventgastronomie wird in dieser Untersuchung eine gastronomische Nutzung mit Fokus auf freizeitliche Nutzungen (z. B. Hochzeiten,
Musikveranstaltungen u. 3.) verstanden, wahrend die Veranstaltungswirtschaft einen Fokus auf geschaftliche Veranstaltungen (z. B. Seminar-/

Tagungsraume) legt.

Freizeit, Sport, Wellness: Urban Entertainment Center, Kino, Spielkasino/Spielbank | Fitnesszentrum (freizeit-, gesundheitsorientiert) | Wellnesszentrum
(u. a. Thermen, Saunas)

Biro: Konventionelle Bironutzung, Birocampus, Technologiepark/Griinderzentrum, Flexible Office Space (Coworking, Hybrid, Business Center)

Unter einem Blrocampus wird in dieser Untersuchung ein Komplex aus verschiedenen Blronutzungen unterschiedlicher GroRe und Mieter verstanden.
Ein Technologiepark/Grinderzentrum fokussiert auf wissensintensive Branchen. Unter Flexible Office Space wird eine flexible Bliroraumgestaltung
verstanden, die verschiedene Arbeits- und Nutzungskonzepte ermdoglicht.

Wohnen: Konventionelle Wohnnutzung, Mikrowohnen, Ferienwohnung

Private Bildung: Private Hochschule (z. B. Akademie), Privatschule (Internat)

Unter Private Bildung werden in dieser Untersuchung i. A. Bildungseinrichtungen verstanden, die eine private Tragerschaft haben.
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG GESUNDHEIT & PFLEGE

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampel”

Standorteignung

Objekteignung

Profilierend /
Imageférdernd

Frequenzbringend

Marktgangig /
Vermarktungsfahig

. Betreutes " o
Pflegeheim Pflegecampus Fachkliniken

“

1,0 14

sehr gut
geeignet

15

gut geeignet

18 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0

maRig geeignet nicht geeignet

Ein Pflegecampus ist aufgrund der Konzeption das grofSte Nutzungssegment mit
entsprechendem Flachenbedarf. Als herausfordernd ist daher die eingeschrdnkte
Grundstlicks- und  Objektsituation zu  bewerten. Standorteignung und
Vermarktungsfahigkeit sind positiv zu bewerten, wie auch die Segmente Pflegeheim
und Betreutes Wohnen. Hier trifft eine hohe Nachfrage auf ein geringes
investmentfahiges Angebot.

Wahrend auch Arztehduser als Gesundheitsimmobilien zunehmend nachgefragt
werden, sind Fachkliniken aufgrund der spezifischen Anforderungen als risiko-
reichere Anlage und daher als weniger marktgangig zu bewerten. Beide Nutzungs-
segmente zeichnen sich durch eine hohere Frequenz aus, sind dadurch aber auch auf
eine gute Erreichbarkeit angewiesen, was am Standort nicht optimal gegeben ist.
Auch wirde das Potenzial des Objekts durch diese Nutzungen ggf. nicht voll aus-
genutzt werden.

Insgesamt sind insbesondere die Segmente Pflegeheim und Betreutes Wohnen gut
geeignet.

L
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG HOTEL & BEHERBERGUNG

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampel”

W&

o . Serviced

1,0

Frequenzbringend

Vermarktungsfahig

14 15 18

sehr gut gut geeignet
geeignet

19 2,2

maRig geeignet

23

Jugend- 5

herberge / Busz::fg:r =
Hostel

standorteignung - - - -
Objekteignung - - - -
Profilierend /

Imageférdernd

g - - - -

26 2,7

nicht geeignet

3,0

Die Ferienhotellerie erflllt nahezu alle wesentlichen Prifkriterien. Die
Vermarktungsfahigkeit ist dabei trotz der Coronapandemie als gut zu bewerten, da
sich das Ferienhotelsegment als weitestgehend resilient gezeigt hat. Auch koénnte
der reprasentative Charakter des Kurmittel-hauses entsprechend in Szene gesetzt
werden.

Dagegen ist davon auszugehen, dass sich die Businesshotellerie, insbesondere der
Tagungs-, Kongress- und Messebereich, nicht in gleicher Weise erholen wird, sodass
die Vermarktungsfahigkeit als kritisch zu bewerten ist. Zudem st die
Standorteignung nur bedingt gegeben.

Serviced Apartments sind als Gewinner der Coronapandemie zu sehen, da aufgrund
langerer Aufenthaltszeiten eine vergleichsweise hohe Auslastung gehalten werden
konnte und diese daher auch zunehmend in den Anlagefokus genommen werden.
Jedoch ist die Standorteignung mit Blick auf die Zielgruppen (z. B. Projektarbeiter,
temporares Wohnen) als kritisch zu sehen. Serviced Apartments benétigen i. d. R.
ein urbanes Umfeld.

Eine hinsichtlich Standort- und Objekt zu Ferienhotels vergleichbare Eignung zeigen
Jugendherbergen und Hostels bei einer anderen Zielgruppenorientierung. Jedoch
ist hier die Marktgangigkeit stark eingeschrankt.
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG GASTRONOMIE

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampel”

i I ié
Veranstalt-
o Event- N
Kriterium astronomie ungswirt-
g schaft
stendorteignung - -
ObjEktEignung - -
Profilierend /
Imageférdernd
Frequenzbringend - -
Marktgingig /
Vermarktungsfahig

Fir die Gastronomie ist der Standort als auch das Objekt grundsatzlich gut geeignet. Vor dem Hintergrund der
Standortpragung waren eher freizeitlich orientierte Gastronomiekonzepte geeignet. Zudem ist die Gastronomie eine
typischerweise frequenzbringende Nutzung.

Jedoch ist bei der Nutzung keine gute Vermarktungsfahigkeit des Objekts bzw. Areals zu erwarten. Auch wirde das
Potenzial des Objekts durch eine alleinige gastronomische Nutzung nicht voll ausgenutzt werden, da gastronomische
Nutzungen zeitlich und saisonal unterschiedlich stark nachgefragt werden.

1,0 14 15 18 19 2,2 2,3

sehr gut gut geeignet maRig geeignet
geeignet

26 2,7 3,0

nicht geeignet
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG FREIZEIT, SPORT, WELLNESS

la

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampe

@ ‘ ww
. . . Urban
Kriterium Wellness- Fitness- SplglkaSIno/ Entertain-
zentrum zentrum Spielbank
ment Center
Standortemnuns - - - - -
Freque'ubringend - - - - -
Marktgangig /
Vermarktungsfahig

1,0 14 15 18 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0

Objekteignung

Profilierend /
Imageférdernd

sehr gut gut geeignet nicht geeignet

geeignet

maRig geeignet

Beim Freizeit-, Sport- und Wellnessbereich handelt es sich um Spezial-
immobilien, die grundsatzlich stark betreiberspezifische Immobilien
darstellen und aufgrund der spezifischen Anforderungen eine nur
bedingte Marktgangigkeit besitzen.

Besonders spezifische Anforderungen haben Urban Entertainment
Center, Kinos und Spielkasinos in Bezug auf Objekt und Standort. In
Verbindung mit der geringen Vermarktungsfahigkeit konnen diese
Nutzungen als nicht geeignet eingestuft werden.

Etwas besser hinsichtlich der Vermarktungsfahigkeit sind Fitnesszentren
zu bewerten, die insbesondere als gesundheitsorientiertes Konzept eine
gewisse Standorteignung aufweisen, jedoch das Potenzial des Objekts
nicht ausnutzen wirden.

Wellnesszentren sind insbesondere aufgrund der Vorpragung des Stand-
ortes als image- und frequenzunterstitzend zu beurteilen, da sie die Kur-
historie des Standortes aufgreifen konnten.
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE:

III

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampe

Technologie- ;
Space
derzentrum
stendorteignung - - - -

Objeiteignung - - - -
Profilierend /
Imageférdernd
Frequenzbringend - - - -
Marktgingig /
Vermarktungsfahig
n

1,0 14 15 18 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet

TOP 1

PRUFUNG BURO

Zwar wirden zusatzliche Biroarbeitsplatze zu positiven Frequenzeffekten fir das lokale
Gewerbe fUhren und Blros unterliegen als wichtigstes Gewerbeimmobiliensegment keinen
grundsatzlichen  Vermarktungserschwernissen. In  Verbindung mit einer strukturellen
Veranderung der Arbeitsweisen, die sich in vermehrtem Home Office oder flexiblen
Blrokonzepten zeigt, ist jedoch fir alle Blronutzungen eine geringe Standort- und
Objekteignung festzuhalten.

Daher ist eine Blronutzung als Hauptnutzung, egal welcher Auspragung, als nur maRig geeignet
zu bewerten.
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG WOHNEN

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampe

@ (s @

wohnung

Standorteignung

Objekteignung

Profilierend /
Imageférdernd

Frequenzbringend

Marktgingig /
Vermarktungsfahig

III

Der Bereich Wohnen wird seitens des Marktes stark nachgefragt, sodass keine Vermarktungslimitationen
bestehen. Bei Ferienwohnungen ist die Nachfrage ebenfalls sehr hoch.

Mit Blick auf die Eignung flur die Standortprofilierung und die Frequenz kéonnen wohnwirtschaftliche
Nutzungen jedoch keinen wesentlichen Beitrag leisten. Auch ware ein nachhaltiges Engagement eines
Investors flr den Standort bei Realisierung von Eigentums- oder Ferienwohnungen nicht gegeben (i d. R.
erfolgt ein Abverkauf als Teileigentum).

Vor diesem Hintergrund erfillen wohnwirtschaftliche Nutzungen wesentliche Kriterien (Frequenzerzeugung
usw.) nicht und sind nur als maRig geeignet zu bewerten.

1,0 14

sehr gut
geeignet

(0e)
D
O

1,8 19 2,2 2,3 26 2,7 3,0
gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
e 0 gerangd e e d d( e d
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: PRUFUNG PRIVATE BILDUNG

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampe

Private

Standorteignung

Objeiteignung - -
Profilierend /
Imageférdernd
Frequenzbringend - -
Marktgingig /
Vermarktungsfahig
“

III

Private Bildungseinrichtungen weisen ebenso wie Freizeitimmobilien spezifische Betreibererfordernisse auf, sodass die
Vermarktungsfahigkeit nur mit entsprechendem Betreiber gegeben ware. Zudem setzt der Betrieb von
Bildungseinrichtungen ein sehr langfristig ausgerichtetes Engagement voraus, sodass insbesondere die Standort-
rahmenbedingungen ein wesentliches Kriterium darstellen. Diesbezlglich ist jedoch keine ausgeprdgte Eignung
gegeben, insbesondere fir hochschulische Bildung.

Insgesamt ist eine nur malige Eignung festzuhalten.

sehr gut gut geeignet maRig geeignet
geeignet

26 2,7 3,0

nicht geeignet
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: FAZIT

Hotel & Beherbergung

1,0

2 Gesundheit & Pflege
3 Gesundheit & Pflege

4 Gesundheit & Pflege

5 Gastronomie

6  Freizeit, Sport, Wellness
7  Gesundheit & Pflege

8 Hotel & Beherbergung

9 Buro
10 Wohnen
11  Buro
12 Buro

14

sehr gut
geeignet

40

15 18

gut geeignet

Pflegeheim

Ferienhotel

Betreutes Wohnen

Pflegecampus

Eventgastronomie

Arztehaus

Wellnesszentrum

Serviced Apartments

Buro konventionell

Wohnen konventionell

Technologiepark/Grinderzentrum -_
El

Flexible Office Space

19 2,2

maRig geeignet

2,3

2,6 2,7

nicht geeignet

3,0

Eine sehr gute Eignung wird in de
Prufungsstufe Il fir das Nutzungssegment
Ferienhotel festgestellt.

Gut geeignet sind zudem im Bereich
Gesundheit & Pflege die Nutzungssegmente|
Pflegeheim, Betreutes Wohnen, ggf. auch
als Mischkonzept eines (kleinen) Pflege
campus.

In geringerem MalRe sind auch Arztehiuse

und Serviced Apartments grundsatzlich
geeignet.

Berlcksichtigt man die Vermarktungs
fahigkeit als Ausschlusskriterium, werden
diese Segmente in Stufe Il genaue
analysiert, wahrend Nutzungssegmente au
den Bereichen Gastronomie und Freizeit,)
Sport, Wellness als Spezialimmobilien eine
geringe Vermarktungsfahlgkelt aufweisen
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STUFE Il - QUICK CHECK NUTZUNGSSEGMENTE: FAZIT

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

1,0

Gesundheit & Pflege
Hotel & Beherbergung
Buro

Hotel & Beherbergung
Private Bildung
Wohnen

Freizeit, Sport, Wellness
Wohnen

Gastronomie

Private Bildung

Freizeit, Sport, Wellness
Freizeit, Sport, Wellness

Freizeit, Sport, Wellness

1,4 15 18 19

Fachkliniken
Jugendherberge/Hostel
Blrocampus
Businesshotel (MICE)
Privatschule
Mikrowohnen
Fitnesszentrum
Ferienwohnung
Veranstaltungswirtschaft
Private Hochschule
Spielkasino/Spielbank
Urban Entertainment Center

Kino

2,2 2,3 2,6 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

Nicht weiter betrachtet werden zudem alle
weiteren Nutzungssegmente mit nur
maRiger Eignung und/oder fehlender
Vermarktungsfahigkeit.
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STUFE 11l — DETAILPRUFUNG NUTZUNGSSEGMENTE <y

In Stufe Il werden nun die Nutzungssegmente im Bereich Beherbergung (Ferienhotel, Serviced Apartments) und im Bereich Gesundheit & Pflege
(Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Pflegecampus, Arztehaus) einer Marktanalyse unterzogen. Die Untersuchung wird je Nutzungsbereichen in folgende Teile
gegliedert:

7z Grundlagen

Hier erfolgt zunachst eine vergleichende Einordnung der einzelnen Segmente im Spektrum des jeweiligen Nutzungsbereichs sowie eine Darstellung der
jeweiligen Zielgruppen.

s Nachfrage (Bedarf)

Uber die Nachfrageanalyse erfolgt eine Einschitzung des Bedarfs. Hierzu werden wesentliche statistische Daten aufbereitet.
7 Wettbewerb

Die Wettbewerbsanalyse gibt eine Ubersicht tiber Anzahl und Verteilung der Mitbewerber in der Region und Hinweise zu Angebotsliicken.
7 Investmenttrend

Die Situation auf dem Investmentmarkt wird in Verbindung mit der Darstellung wesentlicher Marktentwicklungen und Trends bewertet und gibt Aufschluss
Uber die aktuelle und zukinftige Marktakzeptanz der Nutzungen.

7 Investmentanforderungen

Die wesentlichen Objekt- und Standortanforderungen aus Sicht eines Nutzers und Investors werden fir jedes einzelne Segment dargestellt.
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STUFE 11l — DETAILPRUFUNG NUTZUNGSSEGMENTE <

Analog zu den vorherigen Prifstufen erfolgt eine Bewertung anhand eines Scorings mit den vorgenannten Kriterien, die die Markt- und
Investorenperspektive starker in den Fokus riicken und diesbezlglich eine realistische Einschatzung der Eignung der Nutzungssegmente ermoglichen.

s Nachfrage (Bedarf): Gewichtung 25 %
7 Wettbewerb: Gewichtung 25 %
7 Investmenttrend: Gewichtung 20 %

7 Investmentanforderungen: Gewichtung 30 %

Die Bewertung erfolgt wiederum auf einer Skala von 1 bis 3 auf Basis einer gutachterlichen qualitativen Einschatzung der jeweiligen Rahmenbedingungen.

Daraus leiten sich schlielich die Empfehlungen zu moglichen Nutzungen ab, die in der Machbarkeitsanalyse genauer untersucht werden kdonnen.
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STUFE Ill - GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: EINORDNUNG p suen 4

Einordnung stationdrer Wohn- und Pflegekonzepte

Die unterschiedlichen Wohnkonzepte in der Pflege lassen sich
Pflege je nach Umfang der Serviceleistungen auf der einen Seite und

des  Betreuungsaufwandes auf der anderen Seite

A .- S~< Das individuelle Wohnen stellt die Ausgangsbasis dar.

S Seniorenresidenz ’ Betreutes Wohnen befindet sich in einem Zwischenfeld

______________________ zwischen dem individuellen Wohnen ohne pflegerische

__________ ~ Betreuung bzw. Angehorigenpflege und einem voll-

=T Tl o stationdren Aufenthalt in einem Pflegeheim, dessen

\ Serviceangebot in der Regel bei einer Vollverpflegung aufhort.

Seniorenresidenzen heben sich von Betreutem Wohnen als

Premium-Segment durch ein gehobenes Wohnen und
umfangliche Services ab.

Luxus

Von stationdaren Wohnkonzepten in der Pflege sind
ambulante Pflegekonzepte abzugrenzen. Zudem existieren
integrative bzw. gemeinschaftliche Wohnkonzepte wie bspw.
Senioren-WGs.

Pflegeheim

Serviceangebot

~1
1
1
1
1

1

1

1

' Pflegecampus '

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1
1
\
1

. ' ‘ \ ! In das Spektrum stationarer Pflege sind zudem teil-stationare

Angebote der Tages- und Nachtpflege sowie die Kurz-

zeitpflege einzuordnen, die teilweise als erganzende Pflege-

konzepte in Pflegeheimen angeboten werden. Ein Pflege-

b campus umfasst schlielich verschiedene Pflegekonzepte mit

e .- - einem differenzierten Angebot und bendtigt hierzu ent-
»  sprechend groRe Flachen.

ohne

niedrig Pflegebedurftigkeit hoch

M\
badkreuznach .\
leben.erleben.lebenswert.

44 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach




STUFE Ill - GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: EINORDNUNG

Abgrenzungskriterien zwischen Pflegeheim und Betreutem Wohnen

i

7 \ermietet werden Betten oder Zimmer
Eigene Mobel nicht oder nur eingeschrankt moglich
Selbstversorgung meist nicht vorgesehen

7 Heim gibt Tagesablauf vor

74 Hausherr”ist das Heim
Anforderungen sind gesetzlich geregelt

7 Aufsicht erfolgt durch Behorden oder beauftragte Organisationen

TOP 1

h'd

Vermietet werden Wohnungen oder Appartements (in WGs Zimmer)
Eigene Moblierung moglich

7 \Wohnungen meist mit eigener, vollausgestatteter Kiche (in WGs
Gemeinschaftskiichen und ggf. Kochnischen in Zimmer)

7 Bewohner lebt selbstandig und nimmt nur die gewlinschten Leistungen in Anspruch;
Pflege und Betreuung bis zu Vollversorgung bei Bettlagerigkeit lassen sich (je nach
Anbieter) in eigener Wohnung abrufen; Bewohner ist frei in Wahl seiner Dienstleister

7 Im Sinne des Sozialgesetzbuchs (SGB XI) werden Pflegebedrftige unter standiger # \Wahl des Pflegeanbieters ist frei, z. B. durch ambulanten Pflegedienst, ggf. wird gar
Verantwortung einer ausgebildeten Pflegefachkraft gepflegt

keine Pflege in Anspruch genommen
74, Hausherr”ist Bewohner
Es gibt keine gesetzlichen Regelungen, Begriff ,Betreutes Wohnen“ nicht geschitzt

Einhaltung der Qualitatsnormen kann durch unabhangige Organisationen zertifiziert
werden

. Betreutes Wohnen /
Pflegeheim ) X
Seniorenresidenz

L
KD
4D




TOP 1

STUFE Ill = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: ZIELGRUPPEN Ky
Marktanteil® Wohnform Pflegebedurftigkeit
. Woh Selbststandigkeit hoch,
lgene ywohnung Pflegebediirftigkeit gering
93% In vielen Lebensbereichen noch selbststandig { . ! . - . .
barrierefrei/ -arme Wohnung Elethreuhur?tgstlleljﬁu?g‘en gering, Mit rd. 93 % lebt der weit Uberwiegende Teil der
 menen Bereichen b : . icherheltsbedurinis gering Haushalte mit Personen ab 65 Jahren in der eigenen
ambulant betreutes Wohnen n einzeinen eLi'lzgizedn;;rsmtzung& un Wohnung. Der Wunsch, auch im hohen Alter in der
2% eigenen Wohnung oder zumindest in eigener
betreutes Wohnen Héherer Unterstiitzungs- und Pflegebedarf Haushaltsfihrung zu leben, ist ausgepragt.
Gleichzeitig sind nur rd. 2 % des Wohnungsbestands
Ausgepragter Unterstitzungs- und Pflegebedarf Selbststandigkeit gering, in Deutschland barrierearm. Dadurch ergibt sich ein
- , Pflegebedurftigkeit hoch, . -
5% Alten-/ Pflegeheim Leistungsangebot eines Pflegeheims wird < Betreuungsleistungen hoch, hOh.eS l_\_laChfragepOtenZ'al fur altersgerechte
benbtigt Sicherheitsbediirfnis hoch stationdre Angebote des Betreuten Wohnen.
Wohnform Zielgruppe Betreutes Wohnen richtet sich vorwiegend an eine
» Zielgruppe mit mittlerem bis hoheren Pflegebedarf.
eigene Wohnung riistige Senioren 4 Individuelles Wohnen Grenzen der Versorgung im Betreuten Wohnen

barrierefreie / -arme Wohnung ergeben sich bei Bewohnern mit Rund-um-die-Uhr-

Versorgungsbedarf oder Einschrankungen bei
(ambulant) Betreutes Wohnen Senioren mit mittlerem Pflegebedarf demenziellen Erkrankungen. Solche speziellen
Pflegebedirfnisse kénnen in einem vollstationaren
Betreutes Wohnen, ggf; angekoppelt an entoren it hoherem legebecrt ::ﬂegehelm of:c bgsser bertcksichtigt werden. Der

Pflegeheim auptgrund fur einen Auszug aus dem Betreuten
Wohnen ist meist eine gesundheitliche
Verschlechterung der Bewohner. Hier kénnen sich
Konzepte, die eine Kombination aus Betreutem
Wohnen und stationarer Pflege anbieten
(Pflegecampus), gut erganzen — aus Bewohner- und
aus Betreibersicht.

{ Servicekonzept

Betreutes Wohnen mit integrierter Pflege
’ ¢ Pflegebedirftige Pflegekonzept

Pflegeheim

AR
Nanana
——
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: ZIELGRUPPEN e o

Altersstruktur Betreutes Wohnen Altersstruktur stationare Pflege

m unter 60 Jahre = 60-69 Jahre = 70-79 Jahre = 80-89 Jahre 90 Jahre und alter m unter 60 Jahre = 60-69 Jahre ~ ® 70-79 Jahre = 80-89 Jahre 90 Jahre und alter

Quelle: Kuratorium Deutsche Altenhilfe (KDA) Quelle: Bundesministerium fur Gesundheit; eigene Berechnung

Betreutes Wohnen richtet sich vorwiegend an eine Altersgruppe von 70 bis 90 Jahren. Dagegen ist die Altersstruktur der stationaren Pflege (vollstationar,
Kurzzeitpflege und teilstationar) alter mit einem Schwerpunkt auf die Altersgruppe der ab 80-Jéhrigen. Insbesondere Angebotsformen des Betreuten
Wohnen mit Pflegeheimanschluss bzw. Pflegecampus kénnen somit eine sehr breite Zielgruppe abdecken.




STUFE Ill - GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: NACHFRAGEANALYSE

Altersstruktur 2020 und 2035
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VG Bad Kreuznach = VG Bad Kreuznach

2020

: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

2035

B 0-64 Jahre

Landkreis Bad
Kreuznach

2020

65-79 Jahre

Landkreis Bad
Kreuznach

2035

W 80 Jahre und alter

Land RP

2020

Land RP

2035
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Wahrend die Altersgruppe der unter 65-
Jahrigen bis 2035 schrumpfen wird,

wird der Anteil der Alteren und
Hochbetagten an der Bevdlkerung stark
zunehmen.

In Bad Kreuznach und im Landkreis
werden diese Altersgruppen 2035 einen
Uberdurchschnittlichen Anteil an der
Bevolkerung aufweisen.
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: NACHFRAGEANALYSE p s

Entwicklung der Altersstruktur bis 2035

40% 37 4% 7 Wahrend die Gesamtbevolkerung bis
2035 nur geringfligig zunimmt,
35%
30,0% 7 werden die Altersgruppen der 65-79

S 30% 26 0% 27,0% Jahrigen und der ab 80 Jahrigen deutlich
o o, )
Y 5w 25,0% zunehmen.
e
w® . # Die Zunahme wird in Bad Kreuznach und
o 20% 17,3% , : : ,
< im Landkreis Bad Kreuznach im Vergleich
§ 15% zum Landesschnitt v. a. bei den ab 80
He
g Jéhrigen erfolgen.

10%

0,
5% 2,8% 2,4% 1,7%
0% — I
VG Bad Landkreis Bad Kreuznach Land RP
Kreuznach

Hinsgesamt M65-79 Jahre M 80 Jahre und alter

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Nicht nur der Anteil der alteren Altersgruppen wird tGberdurchschnittlich sein, auch das Wachstum v. a. der ab 80 Jahrigen wird deutlich schneller erfolgen

als im Landesdurchschnitt. Der Pflegebedarf wird dadurch stark ansteigen.
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: NACHFRAGEANALYSE <«

Entwicklung der Pflegebedirftigen im Landkreis Bad Kreuznach 2013-2019 an der Gesamtbevélkerung in %

6
5,1

5
4 3,7

3,4 3,4
3 /3,5 3'5

3,1 3,1
2
1
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz . Landkreis Bad Kreuznach . Land Rheinland-Pfalz

Der Anteil der Pflegebedurftigen ist im Landkreis gegenlber dem Land leicht Gberdurchschnittlich. In Zukunft wird der Anteil der Angehérigen-Pflege
deutlich abnehmen, sodass der Bedarf fur Fremdbetreuung (sowohl ambulant als auch stationar) zunehmen wird.
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: WETTBEWERBSANALYSE

Pflegeeinrichtungen in Bad Kreuznach*

vollstationare Betreutes Wohnen
Platze Wohneinheiten
Dr.-Alfons-Gamp-StraRe 4-6 - 63

Segment Einrichtung Adresse

Betreutes Wohnen Asklepios Kurstift

Betreutes Wohnen

Haus Altes Weingut

Brickes 41

46

Betreutes Wohnen ehem. Paracelsus-Klinik Kurhausstr. 8 - 36 (geplant)
Betreutes Wohnen Haus Franziskus (ehem. LVA-Klinik) Kurhausstr. 2 - 29
Betreutes Wohnen Wohngruppe Bruder Jacobus MiuhlenstraRe 51 - k. A.
Seniorenresidenz Bellevita Seniorenresidenz Salinenstrale 145 - k. A.
Betreutes Wohnen Wohnstatte Hans Schumm Agnesienberg 78 - 58 (Platze)
Betreutes Wohnen Intensiv Betreutes Wohnen Schubertstralle 23 - 24 (Platze)
Pflegeheim Pro Seniore Residenz Salinental Burgweg 8 332 -
Pflegeheim Lotte-Lemke-Haus Saline Theodorshalle 22 108 -
Pflegecampus Elisabeth Jaeger Haus Bosgrunder Weg 21 90 17
Pflegecampus Wohnpark Sophie Scholl John-F.-Kennedy-StralRe 4 86 20
Pflegecampus Haus St. Josef MiuhlenstraRe 43 84 18
Pflegeheim Haus Wohnsiedler Saline Theodorshalle 28 78 -
Pflegeheim DRK-Seniorenheim Rheingrafenstein Berliner Str. 68-70 57 -
Pflegeheim St. Antoniushaus Rheingrafenstralle 19 50 -

* ohne ambulant Betreutes Wohnen

Plitze in Pflegeheimen je 1.000 EW

Landkreis Bad Kreuznach 10,8
Land RP 11,2

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Von den 8 Pflegeheimen in Bad Kreuznach sind 3 als Pflegecampus (d. h. mit Betreutem Wohnen) konzipiert, die eine mittlere GréRendimension aufweisen.

Im Landkreis Bad Kreuznach existieren

insgesamt 22 Pflegeheime. Deren Kapazitaten sind

im Vergleich zum Land Rheinland-Pfalz leicht

unterdurchschnittlich. Im Betreuten Wohnen ist fir Deutschland flachendeckend von einer Angebotslicke auszugehen. Hervorzuheben ist hier
insbesondere das Haus Franziskus als Neubau unmittelbar nordlich des Kurparks sowie im Segment der Seniorenresidenzen die Bellevita Seniorenresidenz

im stdlichen Teil der Kernstadt von Bad Kreuznach. Fur die ehemalige Paracelsus-Klinik westlich des Kurparks liegt zudem ein Konzept vor, das u. a. betreute
Wohneinheiten sowie Arztpraxen vorsieht.
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Versorgungsgrad nach Arztegruppen Arzte je 100.000 EW

Landkreis Bad Kreuznach: 151,1
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Hausarzte Allgemeine Facharzte o Spezialisierte Facharzte Gesonderte Facharzte
Mittelbereich Kreisregion Raumordnungsregion KV-Region Rheinland-Pfalz
Bad Kreuznach Bad Kreuznach Rheinhesse-Nahe

Fir den Mittelbereich Bad Kreuznach ist ein noch ausreichender Versorgungsgrad bei der Hausarztversorgung festzustellen (ca. 102 %). Die Versorgung mit
allgemeinen und spezialisierten Fachéarzten ist insgesamt als sehr gut zu bewerten. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der zunehmenden GrofRe
der Planungsbereiche regionale Unterschiede in der Verteilung sehr ausgeprigt sein kénnen. Insgesamt ist die Arztedichte im Landkreis Bad Kreuznach
geringer als in der Versorgungsregion Rheinland-Pfalz.

Quelle: Kassenérztlichen Bundesvereinigung (Stand: 31.12.2020) — eigene Darstellung
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Wettbewerbssituation in der Region

Quelle: Kartengrundlage GfK Geomarketing, GMA Bearbeitung 2022

TOP 1

. Pflegeheim / Pflegecampus

. Betreutes Wohnen / Seniorenresidenz

030 Min. Fahrradius
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: INVESTMENTTRENDS <

Finanzierungsschwerpunkte: Von 55 Kreditinstituten finanzieren ...

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

wohnen

Blro

I .
Ll

Projektentwicklungen

Pflege

Hotel

Hja  Meingeschrankt  Mnein

Quelle: eigene Darstellung 2022 auf Grundlage von Immobilienzeitung

Anlagefokus bei Gesundheits- und Pflegeimmobilien

@ Betreutes Wohnen

Kliniken

54 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach

Einschatzung Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2022

,Das Transaktionsvolumen mit Pflegeimmobilien summierte sich im
abgelaufenen Jahr auf ca. 3,7 Mrd. Euro, was einen weiteren Anstieg
im Vergleich zum ohnehin schon hohen Transaktionsvolumen des

Vorjahres darstellt (ca. +10%). Das Healthcare-Segment hat einen
Wandel beziiglich der Risikowahrnehmung von Seiten der
Endinvestoren durchlaufen. Der voranschreitende demografische
Wandel fiihrt zu einer langfristig steigenden Nachfrage. Aufgrund der
Konjunkturunabhdéngigkeit ist die Assetklasse fiir institutionelle
Investoren liber die vergangenen Jahre stdrker in den Fokus geraten.
Zudem ist auch die erzielbare Rendite derzeit noch deutlich
attraktiver als bei den stark umkdmpften Core-Objekten der
Assetklassen Biiro oder Logistik. Unterstiitzend fiir die Wahrnehmung
auf Seiten der Investoren ist hier auch die zunehmende
Professionalisierung auf der Betreiberseite. Die geringe
Produktverfligbarkeit, auch aufgrund der relativ moderaten
Neubautdtigkeit in diesem Segment, verhindert derzeit ein weiteres
Erstarken dieser Assetklasse am Investmentmarkt.”




STUFE Ill - GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: MARKTENTWICKLUNGEN UND TRENDS

Entwicklungen und Trends der Nachfrageseite

TOP 1

Demographischer
Wandel:
Vergreisungseffekte,
insbesondere in den
Abwanderungsregionen
und strukturschwachen
Regionen Deutschlands.

Singularisierungstrend:
Pflegepotenzial durch
Angehorige wird immer
geringer.

Pflege in eigener
Hauslichkeit (durch
Angehorige oder
ambulanten
Pflegedienst) wird
weiterhin bevorzugt.

Auf der einen Seite sind
ca. 54 % der Haushalte
mit Personen ab 65
Jahre Eigentimer-
haushalte (tberwiegend
abbezahlt).

Versorgungsliicke:
Steigendem Bedarf nach
formaler Pflege steht
ricklaufiges
Arbeitskrafteangebot
gegeniber.

Sicherstellung der
Versorgung einer
zahlenmaRig groReren und
gleichzeitig alteren
Alterskohorte der Senioren
als Herausforderung

Professionelle Losungen in
der Betreuung und Pflege
von Senioren riicken
vermehrt in den Fokus

Aktuell nur ca. 2 % des
Wohnungsbestandes
barrierearm.

steigende Nachfrage nach
Betreutem Wohnen,
insbesondere in
Betreiberimmobilien

Auf der anderen Seite
beziehen ca. 3 % der
Bevolkerung ab 65 Jahre
Leistungen der
Grundsicherung.
Prognostiziert wird ein
Anteil in 2040 von rd. 25-

35 %!

Die Einkommensschere
wird sich insbesondere
auch innerhalb der
Bevolkerung ab 65 Jahre
weiter 6ffnen, die
Nachfrage nach
altersgerechtem Wohnen
und Pflege wird sich stark
differenzieren
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STUFE Ill - GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: MARKTENTWICKLUNGEN UND TRENDS

Entwicklungen und Trends der Angebotsseite

Pflegeimmobilienmarkt
stark durch
Gesetzgebung
beeinflusst

Steigendes
Investoreninteresse und
Transaktionsvolumen

Forderung von ,Ambulant
vor Stationar”

auf Landesebene unter-
schiedliche Vorschriften (z.
B. Einzelzimmerquote bis
zu 100 %, MindestgroRe flr
Raume, gesetzliche Be-
schrankung der Anzahl an
WGs in Wohnanlagen)

hohe Nachfrage bei
gleichzeitig nur begrenztem
Angebot geeigneter
Pflegeheime (Mindest-
groRe, modern, bonitats-
starker Betreiber)

steigendes Invest-
oreninteresse flr Betreutes
Wohnen (v. a. Wohn-
anlagen ab 50 — 80
Einheiten), da weniger
Regulierung und hohere
Drittverwendungsfahigkeit

TOP 1

Wachstumssegment
Betreutes Wohnen

Ausdifferenzierung des
Angebots

Erganzung im Bestand: Zahl
der Pflegeheime mit
angeschlossenem Betreu-
ten Wohnen steigt seit
Jahren

erhohter Neubau: Zahl der
aktuellen Bauvorhaben im
Betreuten Wohnen
Ubersteigt jene der
vollstationaren Pflege

Betreutes Wohnen wandelt
sich vom Erganzungs-
angebot in Pflegeheimen zu
eigenstandigen Segment

Premium-Segment des
Betreuten Wohnens
(Residenz) gewinnt an
Aufmerksamkeit

Trend zu kleineren und
spezialisierten Pflege- und
Residenzkonzepten mit
Fokus auf bestimmte
Bewohnergruppen und ihre
Anforderungen

Es entstehen alternative
Konzepte wie mehr-
gliedrige Einrichtungen und
Wohnparks
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STUFE Il = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: OBJEKT- UND STANDORTANFORDERUNGEN

Pflegeheime - Pflegeheime -
Objektanforderungen Standortanforderungen

‘ Erreichbarkeit OPNV

Grolke rd. 80 Pflegeplatze

raumliche Nahe zu
(notfall)medizinischer Versorgung

diversifiziertes Konzept: nicht nur vollstationare

Konzept Pflegeplatze, erganzende Konzepte (z. B. modernes :
Wohngruppen-Konzept mit dezentralen Kiichen) ‘ ruhiges Wohnumfeld
Regu— Ubereinstimmung mit aktuellen bzw. absehbaren ausreichendes Fachkraftepotenzial in
r Landesheimbauverordnungen (z. B. Region (verdichtete Regionen)
lerung Einzelzimmerquote)
. keine Nordlage der Zimmer, ausreichender Blickbezug
Zimmer

nach auRen

redundante Versorgung mit Aufzigen;
Gebaude ausreichend groRRe Verkehrsflachen;
Gartenanlage, ggf. Gastezimmer

Betrieb, Betreiber: professioneller Betreiber, zusatzliche

freiwillige Qualitatskontrolle, ggf. Heimbeirat
Services: Veranstaltungs- und Aktivitatsprogramm

Services

Ein Pflegeheim lieRe sich in einer
investmentfahigen GroRe und gemal
regulatorischer Bestimmungen nur auf
der Freiflache des ehemaligen Hallenbads
realisieren, wobei das denkmalgeschitzte
Kurmittelhaus als erganzende Nutzung -
bspw. als Veranstaltungs- oder
Gastronomieflache - genutzt werden
kdnnte.

Wesentliche Objektanforderungen
konnen im Rahmen einer
Projektentwicklung unter
Berucksichtigung eines Betreiberkonzepts
erfillt werden. Die
Standortanforderungen sind
grundsatzlich erfullt. Ggf. kdnnten zudem
Synergieeffekte mit Nutzungen im
Umfeld (z. B. geriatrische Klinik) genutzt
werden.

L
L
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STUFE Ill = GESUNDHEITS- UND PFLEGEIMMOBILIEN: OBJEKT- UND STANDORTANFORDERUNGEN <<
Betreutes Wohnen / Seniorenresidenz - Betreutes Wohnen / Seniorenresidenz - Betreutes Wohnen lieRe sich in einer
Objektanforderungen Standortanforderungen investmentfahigen GroRe auf der

* Freiflache des ehemaligen Hallenbads

realisieren, wobei die Unterbringung
einzelner Wohneinheiten im
Kurmittelhaus unter Beriicksichtigung der
Barrierefreiheit ggf. moglich ware. Das
Baderhaus bzw. die Brunnenhalle
kdnnten als Gemeinschaftsflachen
genutzt werden.

MindestgroRe rd. 30 Einheiten (bei

GroRe Pflegeheimanschluss), rd. 50-80 Einheiten (solitar)

diversifiziertes Konzept: Verkntpftes Wohn-,
Konzept Betreuungs- und Pflegekonzept (auch teilstationare
und ambulante Pflegeangebote)

amn

min. 1 Stellplatz pro 3 ca. 0,8 Stellplatze pro . .
wohnungen Wohnung + ggf. TG Die Standortanforderungen sind
Wohnung weitestgehend erfiillt, wobei einzelne
barrierefrei; e i A Defizite in der Versorgungsinfrastruktur
e SRl . iz zusatzlich Badewanné hand ind jeeffek i
e R — e vorhanden sind. Synergieeffekte mit
Tageslichtbad 2 Nutzungen im Umfeld (z. B. geriatrische
T - Klinik und Pflegeheim) sind gegeben.
: ; A 4 zusatzlich
min. verschiedene K - i ( B
Raume mit e el e berere) Hervorzuheben ist die hochwertige
.. Aufenthaltsqualitat Café, Wellnessbereich) q . . .
Gebaude Mikrolage und die architektonische
Besonderheit des Kurmittelhauses,
Gartenanl : : o
SIS sodass sich eine Realisierung von
Seniorenresidenzen anbietet. Diese
] Betreiber: professioneller Betreiber, Zertifizierung, Konstellation lieRe grundSétZ“Ch ein
Betrieb, idealerweise Pflegeheimanschluss hohes Investoreninteresse erwarten.
Services Services: Kiosk, Restaurant, Hausmeister-/

Handwerker-/ Einkaufservice, Freizeitangebote

Seniorenresidenz

58 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach
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Grolke

Konzept

Praxis

Gebdude

Betrieb,
Services

Arzteh3user -
Objektanforderungen

Allgemein- und mehrere Facharzte

diversifiziertes Konzept (angepasst an lokale/regionale
Bedarfe);
ggf. Erganzung um medizinisch-therapeutische
Dienstleister

schwellenfrei erreichbar (rollstuhlgerecht);
hohes SchalldammmaR;
Hohlraum-/Doppelboden fiir (Ab)Wasserfihrung

gebuhrenfreie, ausreichend breite Stellplatze

drittverwendungsfahig;
Gemeinschaftsraume (z.B. Aufenthaltsraume,
Sanitareinrichtungen, Wartezonen etc.)

Betrieb: gemeinschaftliche Werbung

Services: erganzende gewerbliche Mieter (v. a.
Apotheke)

Arztehduser -
Standortanforderungen

Die Entwicklung der érztlichen Infra-
struktur unterliegt zu aller erst der Be-
darfsplanung der kassenarztlichen bzw.
kassenzahnarztlichen Vereinigung Deu-
tschlands. Demnach sind die Weiter-
entwicklung bzw. die bestehenden Nie-
derlassungsmoglichkeiten von Arzten
den Regelungen durch die kassenarzt-
liche bzw. kassenzahnarztliche Vereini-
gung unterworfen. Ganz allgemein gilt,
dass ein geringer Versorgungsgrad in
einer Planungsregion nach Moglichkeit
ausgeglichen werden sollte.

Zentrales Lagemerkmal ist eine gute
OPNV-Anbindung. Wichtiger als der kon-
krete Standort ist jedoch ein aus-
reichend groRRer Verbund an Arztpraxen
im Arztehaus.

Ein Arztehaus lieRe sich
zusammenhangend aufgrund der
Anforderungen an die
Gebaudeausstattung nur als Neubau auf
der Freiflache des ehemaligen Hallenbads
realisieren. Dadurch fehlt eine adaquate
Nutzung des Kurmittelhauses. Die
Unternutzung fuhrt dann zu einer
Unwirtschaftlichkeit.

Vor diesem Hintergrund sind arztliche
Nutzungen nur untergeordnet im
Rahmen eines Pflegeheim- oder
Betreutes Wohnen-Projekts denkbar,
soweit dies konzeptionell umsetzbar ist.
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Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampel”

. Betreutes . "
Pﬂegecampus Pﬂegehe‘m
Nachfrage
(Bedarf)
Immenmend - - - -
Investment-
anforderungen

213

1,0 1,4 15 18 19 2,2 2,3 2,6 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet
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Die Nachfrage bzw. der Bedarf ist im gesamten Pflegebereich hoch. Begriindet ist dies primar
durch den demographischen Wandel, gleichzeitig ist ein Mangel an investmentfahigen
Pflegeimmobilien festzustellen.

Hinsichtlich des Wettbewerbs ist ein differenziertes stationares Pflegeangebot im Sinne eines
Pflegecampus nur vereinzelt in Bad Kreuznach vorhanden, das zudem nur eine mittlere GroRRe
aufweist. Bei Pflegeheimen insgesamt besteht eine im Landesvergleich nur leicht
unterdurchschnittliche Angebotskapazitat. Im Bereich Betreutes Wohnen existieren mehrere
Anbieter, hervorzuheben ist Bellevita Seniorenresidenz im Premiumsegment. Bei Arzten ist im
Facharztebereich eine zumindest quantitativ ausreichende Versorgung festzustellen.

Wahrend bei Investoren der Bereich Betreutes Wohnen und diversifizierte Pflegeimmobilien (v.

a. als Projektentwicklungen) hoch im Kurs stehen, zeigen konventionelle Pflegeheime vor dem
Hintergrund der regulatorischen Anforderungen eine etwas geringere Investorengunst (v. a.
Bestandsimmobilien). Arztehaduser werden zunehmend in Immobilienfonds bzw. von
institutionellen Investoren mit Fokus auf Gesundheitsimmobilien berlicksichtigt, jedoch v. a. als
ergdanzende Assetklasse.

Mit Blick auf die Objekt- und Standortanforderungen sind Pflegecampus aufgrund der
eingeschrankten Objekt- bzw. GrundstlicksgroRe am Standort Bad Muinster eher kritisch zu
sehen. Arztehduser dagegen kénnen als solitdre Nutzung das Potenzial des Objekts und des
Standorts nicht adaquat ausfillen. Eine bessere Eignung ist fur Pflegeheime gegeben. Aufgrund
der hochwertigen Lage ist eine dem Objekt und Standort angemessene Nutzung insbesondere
fir das Premiumsegment des Betreuten Wohnens, d. h. fir Seniorenresidenzen zu sehen.
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Einordnung von Beherbergungsformen

4

Serviceangebot Luxus

ohne

Hostel,
Jugendherberge

v

niedrig

Aufenthaltsdauer

hoch

TOP 1
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Hotels decken eine hohe Bandbreite an Services ab, was sich
in diesem Segment in der Sterne-Klassifizierung wider-
spiegelt. Die Aufenthaltsdauer ist geringer als im , Longstay“-
Bereich, wobei hier weiter zwischen der Ferienhotellerie
und der Businesshotellerie mit i. d. R. geringeren
Aufenthaltsdauern unterschieden werden kann.
Businesshotels bieten dabei i. d. R. einen hoheren Anteil an
Einbettzimmern. Insgesamt wird der Beherbergungsmarkt
durch Hotels dominiert, wobei in den Jahren vor Corona das
Segment der Hotels garnis stark gewachsen ist.

Serviced Apartments (Aparthotels und Boardinghouses) als
neues, wachsenden Segment ordnen sich konzeptionell
zwischen der Nutzung “Beherbergung” und “Wohnen” ein.
Die Konzepte unterscheiden sich hinsichtlich des MalRes an
Serviceleistungen und der Aufenthaltsdauer, wobei Serviced
Apartments in Unterscheidung zu Hotels immer eine
Kochgelegenheit aufweisen und dadurch fir léngere
Aufenthalte (,Longstay”) geeignet sind.
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Abgrenzungskriterien zwischen Beherbergungsformen

Abgrenzungsmerkmal Definition in der amtlichen Statistik

Beherbergungsstatten, die allgemein zuganglich sind und in denen auch fir Passanten ein Restaurant

. vorhanden ist. In der Regel stehen weitere Einrichtungen oder Rdume fur unterschiedliche Zwecke
Restaurant, auch fir Passanten

Hotel (Konferenzen, Seminare, Sport, Freizeit, Erholung) zur Verfligung. Beherbergungsstatten, in dem eine
Rezeption, Dienst-leistungen, tagliche Zimmerreinigung, zusatzliche Einrichtungen und mindestens ein
Restaurant flr Hausgaste und Passanten angeboten werden.
“oiiel nur Frahstick Beherbergungsstatten, die allgemein zuganglich sind und in denen als Mahlzeit hochstens ein Frihstick
angeboten wird.
. L . Aparthotels bieten in der Regel einen 24/7 Rezeptionsservice sowie weitere hoteltypische
Aparthotel Kochgelegenheit vorhanden, hotelahnliche Services Dienstleistungen und Bereiche wie Gastronomie, Konferenz, Fitness und Wellness. Bezuglich der

Standorte dominieren GroRstadte, v. a. aufgrund der hohen Zahl an Geschaftsreisenden.

Ein Boardinghouse ist ein Beherbergungsbetrieb in stadtischer Umgebung, in dem die Unterbringung
flr langere Zeit erfolgt. Boardinghouses bieten im Vergleich zu Aparthotels ein eingeschréanktes
Dienstleistungsangebot. Die Selbstversorgung der Gaste steht im Vordergrund. Beherbergungsstatten,
die jedermann zuganglich sind und neben Kurzzeitaufenthalten insbesondere fur langere Aufenthalte
im urbanen Umfeld konzipiert sind. Die Ausstattung orientiert sich an privaten Wohnungen, eine
Kochgelegenheit muss gegeben sein. Die Leistung wird durch hotelahnlichen Service erganzt
(Reinigung, Serviceoffice).

Boardinghouse Kochgelegenheit vorhanden, hoteldhnliche Services

Eine Ferienwohnung ist eine abgeschlossene Einheit innerhalb eines Hauses mit eigenem
Sanitarbereich und Selbstverpflegungseinrichtung, in dem zum voribergehenden Aufenthalt Gaste
gegen Entgelt aufgenommen werden

Fur Begrindung eigener Hauslichkeit geeignet, keine oder

Ferienwohnun ) N .
e eingeschrankte Services

Beherbergungsstatten, die in der Regel eine einfache Ausstattung aufweisen und vorzugsweise
Jugendlichen und Familien oder Angehérigen der sie tragenden Organisation, z. B. ein Wanderverein,

Jugendherberge eher Gruppenreisende zur Verflugung stehen. Speisen und Getranke werden im Allgemeinen nur an Hausgaste abgegeben.
Jugendherbergen bieten Programme und Aktivitaten fir zwanglose padagogische oder der Erholung
dienende Zwecke an.

Beherbergungsstatten, die sich in erster Linie an Rucksacktouristen mit meist kurzer Aufenthaltsdauer

Hostel i i ; ; : o ) )
eher Einzelreisende richten und tberwiegend Schlafplatze in Mehrbettzimmern anbieten.
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STUFE Ill - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: ZIELGRUPPEN

Hauptzielgruppe Serviced Apartments

Zielgruppe Griinde der Nachfrage

Berufs- und Wochenpendler

Internationale Fachkrifte,
Projektbeschiftigte

Berufseinsteiger,
Zeitarbeitskrafte,
Auszubildende, Praktikanten

Studierende

Singles, junge Bevdlkerung

V4
’ 4

NN

NN NN

Nebenwohnsitz unter der Woche
Dauernder Aufenthalt aufgrund des Arbeitsverhaltnisses

Projektbezogene Vor-Ort-Arbeit
Oftmals Unternehmen, die diese Appartements mieten (,Projektwohnung®)
Mittelfristiger Aufenthalt

Alternative fur bezahlbaren, alleingenutzten Wohnraum

Mittelfristiger Aufenthalt; Ubergangslésung, z. B. wahrend der Probezeit
Rasche Anmietung erforderlich

Allein genutzte Wohnung bevorzugt

Alternative fur bezahlbaren, alleingenutzten Wohnraum / Knappheit von adaquaten
Wohnraum

Rasche Anmietung erforderlich

Wohnen unter Gleichen

Flexibilitat
Bereitschaft zum Verzicht auf Wohnflache aufgrund zentraler Lage

TOP 1

gt

Hauptzielgruppe Ferienhotels Stiddeutschland

Charakteristika

Lebensphase Jungsenioren
HaushaltsgroRe 2 Personen-Haushalte
Bildung formal Hohergebildete
Einkommen Besserverdiener
Wohnort Stadtischer Raum

Charakterisierung des durchschnittlichen Urlaubers

Quelle: Stiftung fur Zukunftsfragen, Tourismusanalyse 2022 — eigene Darstellung
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STUFE Il - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: NACHFRAGEANALYSE h strein 4
Tourismusintensitét (Ubernachtungen je 1.000 EW) 2014-2020 Entwicklung der Bettenauslastung in % 2014-2020
16.000 60,0
14.136
14.000 55,0
50,2 49,2
50,0
12.000
45,0
10.000
40,0
8.000 6814
6.500 ‘ 6.751 6.593 6.362 6.320 350
6.000 8.6
4.429 30,0
5.486 5.574 5.548 5.583 5.600 5.626
3.601
2.000 20,0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e Stadt Bad Kreuznach — e | andkreis Bad Kreuznach ~— essss|and Rheinland-Pfalz e Stadt Bad Kreuznach ~— e | andkreis Bad Kreuznach ~— esssss|and Rheinland-Pfalz

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; inkl. Kleinbetriebe (Privatquartiere und gewerbliche
Kleinbetriebe) mit < 10 Betten

Die Tourismusintensitat, d. h. die Bedeutung des Tourismus fir den jeweiligen Standort, ist in der Stadt Bad Kreuznach deutlich hdher als im Landkreis oder
im Land Rheinland-Pfalz, jedoch bereits vor Corona mit abnehmender Tendenz. Das Niveau der Bettenauslastung konnte bereits vor Corona nicht gehalten

werden, trotz abnehmender Bettenkapazitaten (vgl. nachfolgende Grafik).
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STUFE Il - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: WETTBEWERBSANALYSE h strein 4
Betriebsintensitat (Betriebe je 1.000 EW) 2014-2020 Bettenintensitat (Betten je 1.000 EW) 2014-2020
6,0 90,0 86,8
55 54
85,0
5,0 80,0
75,0
4,0 70,0
65,0
3,0 60,0
55,0
2,0 50,0 47,2 46,6
45,5 44,6 43,9 a1 s
45,0 2
46,0
4 45,1
Ho 100 s B V¥
35,0
0,0 30,0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e Stadt Bad Kreuznach — e | andkreis Bad Kreuznach ~— essss|and Rheinland-Pfalz e Stadt Bad Kreuznach ~— e | andkreis Bad Kreuznach — e |and Rheinland-Pfalz

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; inkl. Kleinbetriebe (Privatquartiere und gewerbliche
Kleinbetriebe) mit < 10 Betten

Die Betriebsanzahl ist gemessen an der Bevélkerungszahl in Bad Kreuznach tUberdurchschnittlich und seit etwa 2017 stabil. Zu berlcksichtigen ist, dass in

der Statistik auch Kleinbetriebe mit weniger als 10 Betten enthalten sind. Die Bettenkapazitaten sind jedoch deutlich rucklaufig.
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Beherbergungsbetriebe in Bad Kreuznach*

Segment Einrichtung Adresse Klassifizierung
Hotel Leonardo Hotel Otto-Meffert-Stralle 1 4 Sterne
Hotel Der Quellenhof Nachtigallenweg 2 4 Sterne
Hotel Hotel Furstenhof KurhausstraRRe 20 4 Sterne
Hotel Hotel Engel im Salinental Heinrich-Held-StralRe 10 3 Sterne
Hotel Hotel Caravelle Weinkauffstralle 1 3 Sterne
Hotel Landhotel Kauzenberg Auf dem Kauzenberg 1 3 Sterne
Hotel BC Hotel Bad Kreuznach MihlenstraRe 10 3 Sterne
Hotel Land-gut-Hotel Burgblick Schlossgartenstralle 33 3 Sterne
Hotel Hotel Krone Berliner Str. 73-75 k. A.
Hotel Hotel NaheschlolRchen Berliner Str. 69 k. A.
Hotel PK Parkhotel Kurhaus Kurhausstral3e 28 k. A.
Hotel Weinhotel Schneider Gartenweg 2 k. A.
Hotel Hotel Michel Mort Eiermarkt 9 k. A.
Hotel garni Hotel Ebernburger Hof TriftstraRe 1 k. A.
Hotel garni Hotel am Goetheplatz KurhausstralRe 9 k. A.
Hotel garni Hotel Figo Frankfurter Str. 4 k. A.

* ohne Gasthofe und Pensionen

Hotelleriebetten je 1.000 EW

Landkreis Bad Kreuznach 19,6
Land RP 23,6

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, inkl.
Gasthofe, Pensionen

In Bad Kreuznach ist die Hotellandschaft relativ divers mit Gberwiegend kleineren Betrieben. Die Bettendichte im Landkreis ist als unterdurchschnittlich zu
bewerten. Das relativ neue Segment Serviced Apartments ist in der gesamten Region kaum vorhanden.
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STUFE Ill - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: WETTBEWERBSANALYSE

Wettbewerbssituation in der Region

Quelle: Kartengrundlage GfK Geomarketing, GMA Bearbeitung 2022

Bl Hotellerie

Serviced Apartments

030 Min. Fahrradius
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STUFE Il - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: INVESTMENTTRENDS

Finanzierungsschwerpunkte: Von 55 Kreditinstituten finanzieren ...

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

wohnen

Blro

Projektentwickungen
prcec - |

Hotel

Hja  Meingeschrankt  Mnein

Quelle: GMA - eigene Darstellung 2022 auf Grundlage von Immobilienzeitung

Anlagefokus bei Gesundheits- und Pflegeimmobilien
@ Hotels garnis (Budget-Hotels)

@ Serviced Apartments

@ Ferienhotels

68 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach
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Einschatzung Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2022

Der Hotelinvestmentmarkt hat sich erwartungsgemdyfs auch 2021
nicht erholt. Hier verharrte das Transaktionsgeschehen mit einem
Volumen von rund 2,1 Mrd. Euro in etwa auf dem bereits sehr
niedrigen Vorjahresniveau.”

,Zwar gewannen Ferienhotels wegen ihrer Resilienz an

Aufmerksamkeit, dennoch zégern Investoren beim Kauf, da

Ferienhotels im Betrieb und in der Drittverwendung oftmals
komplexer als Stadthotels sind. Dort, wo sich Kdufer und Verkdufer
finden, sind Preisabschldge die Regel.”

,Es wird verstdrkt nach innovativen Hotelkonzepten Ausschau
gehalten, hinter denen erfahrene Betreibergesellschaften stehen.”

,Die Hotelimmobilie bleibt eine fiir Investoren interessante und im
Vergleich zu Biiro- und Wohnimmobilien renditestarke Assetklasse,
wenn die wesentlichen Rahmenparameter stimmen. Ein wesentlicher
Parameter in diesem Zusammenhang ist die Pacht.”




STUFE Ill - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: MARKTENTWICKLUNGEN UND TRENDS

Entwicklungen und Trends der Nachfrageseite

Reiseverhalten

Zunehmende Kurzfristigkeit
der Nachfrage (befordert
durch einfache Online-
buchungen mit flexiblen
Stornierungsbedingungen)

Trend zum kirzeren, dafir
haufigeren Reisen (Trend
zu Stadtereisen)

Zunehmende
Erlebnisorientierung bei
Reisen

Steigendes
Anspruchsniveau bei
Gasten

Unterkinfte

Zunehmende Qualitats-
und Markenorientierung
(Bevorzugung von
,Kettenhotels”)

Starkere Nachfrage im
Niedrigpreissegment
(Budget- und Economy-
Hotels)

Polarisierung der
Nachfrage (Budget-Bereich
— Luxus-Bereich),
undifferenzierte Mitte
verliert

Starkere Nachfrage nach
Nischenangeboten (z. B.
Designhotels, Sporthotels)

Geschaftstourismus

Verschiebung der
Nachfrage vom Luxus- und
First-Class-Bereich in die
Mittelklasse und in den
Economy-Bereich

Kirzere Reisedauer

TOP 1

Auswirkungen durch
Corona

Der Urlaub in Deutschland
wird noch beliebter

Die Zielgruppe der
internationalen Gaste
erholt sich nur langsam

Ferienwohnungen, Serviced
Appartements zeigen
Uberdurchschnittliche

Wachstumsraten
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Entwicklungen und Trends der Angebotsseite

Strukturwandel und Marktbereinigung

Fortschreitende Konzentration und
Marktbereinigung, Expansion von Hotelketten und
Hotelkooperationen, Bildung von Allianzen und
Joint Ventures.

GroRere Betriebe (MindestgroRe vieler
Betreiberketten 80-100 Zimmer, i. d. R. werden 120
Zimmer und mehr angestrebt)

Sinkender Anteil investmentrelevanter Objekte:
Das Investoreninteresse richtete sich vor der
Corona-Pandemie fast ausschlieBlich auf Betriebe
mit min. 100 Zimmern, die der Markenhotellerie
angehoren und an Standorten mit hohem
touristischen Aufkommen gelegen sind.

Das Investmentraster wird nun nochmals kleiner.

Internetbuchungsportale bedeutendster
Buchungskanal mit zunehmender Marktmacht

Diversifikation und Marktdifferenzierung

TOP 1

Verstarkte Bestrebungen der Business-Hotellerie,
zwecks Diversifikation in die Ferienhotellerie zu
dréangen

Zunehmende Marktdifferenzierung mit mehr
Nischen (z. B. Designhotels, Sporthotels)

Trend "Longstay": Aparthotels und Boardinghouses
mit Selbstversorgungsmaglichkeiten verzeichneten
vor der Corona-Pandemie ein starkes Wachstum.
Durch Corona wird sich das Angebotskonzept noch
starker von ,Shortstay“in Richtung , Longstay”
bewegen, um eine breitere und damit
diversifiziertere Kundengruppe ansprechen zu
kénnen. Dies gilt insbesondere fir Markte mit
Wohnraummangel.

Konkurrenz durch Homesharing: Unterkiinfte von
Privatanbietern sind eine Alternative zur
Ubernachtung im Hotel (v. a. Budget- und
Economy-Hotels) und haben sich gerade bei

jungeren Stadtereisenden etabliert und erfuhren in

den letzten Jahren ein starkes Wachstum.

Auswirkungen von Corona

Die Ferienhotellerie (touristisches Reisen) wird sich
schneller erholen als der Gesamtmarkt

Das Segment der Geschéftsreisen erholt sich
langsamer; insbesondere Messe-, Kongress- und
Tagungshotels (MICE) werden an Bedeutung
verlieren

Klein- und Privatbetriebe werden beschleunigt aus
dem Markt treten

L
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STUFE Il - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: OBJEKT- UND STANDORTANFORDERUNGEN

Ferienhotels -
Objektanforderungen

GroRe > 100 Zimmer

Konzeption dem
Standort entsprechend,

Konzept aber hoher
Standardisierungsgrad
. vollmobliert;
Zimmer :
Doppelzimmer
. TG;
Gebaude drittverwendungsfahig
professioneller
. Betreiber;
Betr!eb' Roomservice, 24h
Services Rezeption, Restaurant,

Bar

P/
W Upper-Class- / Luxus-Segment (4 - 5 Sterne)

4

bis 100 Zimmer

& Einbindung in
Marketingstrategie der
Region, individuelles
Konzept;
Kooperationen

groRere Zimmer
(ab 60 m? BGF);
Balkone

A8
W AuRenbereiche (u. a.
Terrasse);
architektonischer
Anspruch

& mMin . ein Restaurant
und min. eine Bar,

Wellnessbereich;
mehrsprachiges
Personal

Ferienhotels -
Standortanforderungen

attraktive naturraumliche Mikrolage

bekannte Tourismusregion

touristische Infrastruktur

ruhiges Umfeld

gute Uberregionale,
individualverkehrliche Erreichbarkeit

ausreichendes Fachkraftepotenzial in
Region

Ein wirtschaftlicher Betrieb von Hotels
korreliert haufig mit einer ausreichenden
GroRe, insbesondere im Economy- und
Budget-Segment, da ein entsprechender
Umschlag an Ubernachtungsgéasten
erforderlich ist. Im Upper Class- und
Luxus-Segment sind auch geringere
Grollen wirtschaftlich realisierbar, bei
entsprechend héheren Anspriichen an
Ausstattung und Standort, die jeweils

Alleinstellungsmerkmale erfordern.

Aufgrund der attraktiven Mikrolage und
der architektonischen Besonderheit des
Kurmittelhauses werden vor diesem
Hintergrund die Objekt- und
Standortanforderungen v. a. durch ein
Ferienhotel im hochwertigen Segment
erflllt. Besondere Bedeutung kommt
hierbei der Betreiberqualitat zu.

L
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Serviced Apartments — Serviced Apartments —

Serviced Apartments sind auf langere
Objektanforderungen Standortanforderungen

Aufenthaltsdauern als Hotels ausgerichtet
und richten sich v. a. an

Aparthotel: > 100 Einheiten ‘ Erreichbarkeit OPNV ‘ Geschéftsreisende. Die Zahl an

GroRe Boardinghouse: rd. 50 Einheiten Freizeitgasten, die insbesondere die
‘ urbanes Umfeld / zentrale Lage ‘ $elpstversorgungsmogllchkelt schatzen,
ist jedoch stark zunehmend.
Konzept Aparthotel: von Shortstay bis Longstay, standardisiert
Boardinghouse: Fokus auf Longstay, eher individuell Versorgungsinfrastruktur, : : : :
Freizeitinfrastruktur im Umfeld Vor diesem Hmtergrund S.md die
Standortanforderungen eines
i Se el SR, e R el e vorzugsweise urbanen Umfelds oder auch
Einheit Aparthotel: vollmébliert mit Kitchenette .
inherten Boardinghouse: vollmdbliert mit Kiichenzeile, flexible eines angespannten Wohnungsmarktes
GroBen, Balkon (temporares Wohnen) nicht erfullt.
Zudem wiirden die erforderliche GroRe
TG; o 2
Gebiude drittverwendungsfshig; ur\d der Standardlilerungsgrad ?ur mit
ggf. Co-Working-Bereich einem Neubau erfullt werden konnen,
wobei hier ebenfalls
Betrieb Aparthotel: hoteldhnliche Services, Rezeption Standortrestriktionen hinsichtlich der
S o Boardinghouse: eingeschrankte Services (ggf. Gber Grundstﬂcksgrb@e zu sehen waren
ervice .

externe Anbieter), i. d. R. keine Rezeption

L
L
4D




TOP 1

STUFE lll - BEHERBERGUNGSIMMOBILIEN: FAZIT o1 4

Bewertung der Nutzungssegmente anhand der , Eignungs-Ampel”

N . Serviced
Nachfrage
(Bedarf)
Immenmend - -
Investment-
anforderungen

1,0 1,4 15 18 19 2,2 2,3 2,6 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet

73 Frequenzbringeranalyse Kurmittelhaus Bad Kreuznach

Das Segment Ferienhotellerie wird innerhalb des Beherbergungsgewerbes als vergleichsweise
resilient gegeniiber den Corona-Pandemie-Auswirkungen wahrgenommen. In touristisch
attraktiven Regionen in Deutschland ist davon auszugehen, dass zukinftig insbesondere von
innerdeutschen Urlaubsreisen profitiert werden kann. Die spezifischere Zielgruppenorientierung
des Segments Serviced Apartments ist dabei etwas weniger mit den Standortortrahmen-
bedingungen kompatibel, wenngleich dieser Sektor z. Z. deutlich wachst.

Wettbewerblich ist in diesen beiden Segmenten entsprechend ein geringes Angebot vorhanden.
Die Hotellerie ist dagegen in der Kurstadt Bad Kreuznach auch historisch bedingt mit einem
breiteren Angebot vertreten. Jedoch sind hochwertige Angebote im 4 Sterne-Bereich gering, im
5 Sterne-Bereich ist kein Anbieter vertreten. Teilweise sind Investitionsstaus zu erkennen.

Der Investmenttrend ist stark durch die Corona-Auswirkungen tberlagert, sodass insbesondere
die auf langere Aufenthaltsdauern ausgerichteten Serviced Apartments an Investorengunst
gewonnen haben. Jedoch sind auch Ferienhotels bei glinstigen Rahmenbedingungen (v. a.
Betreiber und Pacht) gefragt.

Mit Blick auf die Objekt- und Standortanforderungen sind insbesondere Serviced Apartments,
die ein eher urbanes Umfeld bendtigen, etwas weniger geeignet. Auch werden Serviced
Apartments den Objekteigenschaften des Kurmittelhauses nicht voll gerecht. Dagegen erfillen
Ferienhotels wesentliche Kriterien. Aufgrund der hochwertigen Lage und der Reprasentativitat
des Kurmittelhauses ist eine angemessene Nutzung insbesondere fiir das gehobene bzw. Luxus-
Segment (4 Sterne plus) zu sehen, fir das in der gesamten Region kaum bzw. kein Angebot
besteht.
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In der Gesamtbewertung koénnen v. a. Nutzungen aus dem Bereich
Rang | Bereich Segment Eignung . . .
Gesundheit & Pflege als sehr gut bis gut geeignet bewertet werden. Ebenso

ist eine Hotelnutzung im Feriensegment gut geeignet.

Gesundheit & Pflege Betreutes Wohnen (Seniorenresidenz)
2 Hotel & Beherbergung  Ferienhotel (hochklassig) 1,5 |Aufgrund der attraktiven naturrdumlichen Mikrolage und de
architektonischen und reprasentativen Wirkung des Kurmittelhauses sind
3 Gesundheit & Pflege Pflegecampus 16 |jeweils premiumorientierte Betreiberkonzepte als besonders addquat fii

sowohl Standort als auch Objekt zu empfehlen. Somit kdnnen zum einen
eine Seniorenresidenz im Segment des Betreuten Wohnens, zum anderen
5 Hotel & Beherbergung  Serviced Apartments 1,9 | ein hochklassiges Ferienhotel empfohlen werden.

4 Gesundheit & Pflege Pflegeheim 1,8

6 Gesundheit & Pflege Arztehaus 2,3 | Beide Nutzungen koénnen ihr Marketing auf der kurhistorischen Bedeutung
und das Umfeld des Kurparks aufsetzen und in die Nutzung auch Géaste bzw.
Bewohner einbeziehen (z. B. im gastronomischen Angebot).

Pflegerische Nutzungen konnen zudem das am Standort Bad Miunste
vorhandene Cluster im Pflege- und Gesundheitsbereich und di
(kur)medizinische Kompetenz nutzen und selbst erganzen, sodass darau
insgesamt ein Markenkern flr den Standort Bad MUnster entstehen kann.

1,0 1,4 15 18 19 2,2 2,3 2,6 2,7 3,0

sehr gut gut geeignet maRig geeignet nicht geeignet
geeignet
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Die Auswirkungs- und Abhdngigkeitsanalyse stellt die Hauptnutzungen Gesundheit & Pflege sowie Hotel & Beherbergung im Hinblick auf die zu
erwartenden Effekte in verschiedenen Bereichen gegenlber und bewertet diese.

Wirkungsbereich Effekt auf Gesundheit & Pflege Hotel & Beherbergung

Ortsbild

ortsbildpragend mit lokaler Wirkung

ortsbildpragend mit AuBenwirkung

Stadtebau zentraler Versorgungsbereich keine zentrenbildende Funktion zentrenbildend mit 6ffentlichem Bereich (z. B. Restaurant, Café)

Baugestaltung Kurmittelhaus hat funktional nur untergeordnete Bedeutung Kurmittelhaus zentraler Gebaudebestandteil, Erhalt des reprasentativen Charakters
Infrastruktur & infrastrukturelle Ausstattung Erganzung der sozialen Infrastruktur Ausbau der touristischen Infrastruktur
Verkehr

Verkehr

erhoht, geringerer Effekt auf MIV, auch OPNV-Nutzung

erhoht, v. a. MIV, Spitzen an Wochenenden

Umwelt & Natur

Umwelt (Emissionen)

Naturhaushalt

eher gering

eher gering (v. a. bei Betreutem Wohnen)

An-/Abreiseverkehr, ggf. Veranstaltungen

hoher Energieverbrauch

lokales Gewerbe

Wettbewerber

Synergien

Frequenz fur Ortsmitte

Clusterbildung

gering, da regionales Einzugsgebiet und derzeit Angebotsliicke
gesamtstadtisch eher Angebotsergdanzung

v. a. Dienstleister wie (Gebaude-) Reinigung, Wascherei,
therapeutische Dienstleistungen

gering
bei Betreutem Wohnen vereinzelt auf Grundversorgungsangebote

und Gastronomie gerichtet

Clusterbildung durch Geriatrische Klinik, (kur)medizinische Angebote

v. a. bei Hotel im oberen Segment
gesamtstadtisch eher neues Angebot

Regionale Lebensmittelproduzenten, Winzer

tendenziell hoch
v. a. auf Gastronomie gerichtet

kein ausgepragtes Cluster vorhanden

Kosten

Folgeinvestitionen / begleitende Investitionen

ggf. bei Einfihrung Pflegewohngeld (bei Pflegeheim)

stadtebauliche Aufwertung Kurpark | + 11

stadtebauliche Aufwertung Kurpark | + I

Ausgaben Barrierefreiheit von Wegen Stadtmarketing, Tourismusforderung
Verbesserung verkehrliche ErschlieBung (Kapitan-Lorenz-Ufer / Verbesserung verkehrliche ErschlieBung (Kapitan-Lorenz-Ufer / Tiefgarage
Tiefgarage Goetheplatz) Goetheplatz)
Beschaftigung bis rd. 0,4 Beschaftigte je Pflegeplatz rd. 0,4 Beschéftigte je Zimmer
(geringer bei Betreutem Wohnen)
Steuer eher aus Einkommensteuer aus Gewerbesteuer
Einnahmen
Wertschopfung Multiplikator rd. 1,8 rd. 1,9
Die eigene Wertschopfung |6st das x-fache an v. a. durch laufenden Betrieb (Beschéftigte, Dienstleister; bei v. a. durch Reisende (Ausgaben vor Ort, Mundpropaganda), Beschaftigte,
gesamtwirtschaftlicher Wertschopfung aus; Quellen: BMWK Betreutem Wohnen auch durch Ausgaben von Bewohnern) Dienstleister
(fur stationare Pflege), IW Consult (fir Gastgewerbe)
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AUSWIRKUNGS- UND ABHANGIGKEITSANALYSE

Bei der Bewertung von Auswirkungen und Abhéangigkeiten der beiden
Nutzungsbereiche zeigt sich ein grundsatzlich diametrales Verhaltnis.
Wdhrend eine Hotelnutzung hohere impulsgebende und frequenz-
bringende Effekte auslost, aber auch hohere Storwirkung entfaltet, ist eine
Pflegeeinrichtung autarker mit weniger Ausstrahlungseffekten, sodass
davon weniger Impulse, aber auch weniger Storwirkungen ausgehen.

s Die Wirkungen in stadtebaulicher Sicht und aus Sicht des lokalen
Gewerbes sind flir ein gehobenes Hotel positiv zu bewerten. Das
Kurmittelhaus mit seiner einzigartigen Architektur kann adaquat in Wert
gesetzt werden, das lokale Gewerbe kann von betrieblichen Ver-
flechtungen des Hotels sowie von Reisenden profitieren. Die Wert-
schopfungseffekte sowie die Beschaftigungseffekte sind bei einer Hotel-
nutzung tendenziell hoher einzuordnen als bei einer Pflegenutzung.

s Eine Nutzung aus dem Pflegebereich, insbesondere das Betreute
Wohnen, ist dagegen mit deutlich geringeren Emissionen, insbesondere
Verkehr verbunden. Der Individualverkehr ist in Frequenz und Menge
deutlich geringer.

Beeintrachtigungen (Larm, Verkehr)

TOP 1

Frequenz, Belebung, Synergie fur Ortsmitte

L

L

v




Vi

Voraussetzungen flir Verkauf
und Development
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VORAUSSETZUNGEN FUR VERKAUF UND DEVELOPMENT

Ein erfolgreicher Verkauf und eine umsetzbare Projektentwicklung des Kurmittelhaus-Areals setzen mehrere MaRnahmen und Vorbereitungen voraus,
die hinsichtlich der Bedeutung und Priorisierung unterschiedlich bewertet werden kénnen.

Auf der Potenzialflache kann eine Hauptnutzung nach den Erfordernissen des Investors realisiert werden.

Das Kurmittelhaus kann fur eine Nebennutzung (um)genutzt werden, ist jedoch aufgrund der
denkmalrechtlichen Restriktionen fiir eine wirtschaftliche Hauptnutzung nicht ausreichend.

Prioritat

Verkauf Kurmittelhaus nur in Verbindung mit

Freifliche des ehemaligen Hallenbads zwingend

Der Investor bzw. Projektentwickler sollte Erfahrungen mit Development (Neubau) und Redevelopment

(Bestand) aufweisen. Im Gegensatz zum Refurbishment oder einer Revitalisierung ergibt sich ein sehr hoher
Erfahrener Investor Investitionsaufwand, da das Kurmittelhaus einer neuen Nutzung zwecks neuer wirtschaftlicher Verwertung

zugefihrt werden muss. Das Kosten- und Terminrisiko ist deutlich hoher, Denkmalschutz ist zu beachten.

Moglichkeiten des Eingriffs und Restriktionen sollten proaktiv durch die Kommune in Erfahrung gebracht und
Einhaltung der Vorgaben des Denkmalschutzes kommuniziert werden.
Die erganzende Nutzbarkeit der Gradierwerkflache Ost sollte geprift werden.

Ergénzende Informationen Uber Férdermittel, Denkmalschutz-AfA oder weitere Incentives fir Investoren

Weitere Informationen fur Investoren
sollten zusammengestellt werden.

optional

Beriicksichtigung finden sollte hierbei die Einbindung des Kurparks I+l, der Gradierwerke (Denkmalschutz), ein

Bewertung von Bebauungs-/Nutzungskonzepten Ruckbau von Kurpavillon und Toilettenanlage sowie sonstige Limitationen (Hochwasser, verkehrliche
(Stadtebaulicher Wettbewerb / ErschlieBung etc.).
Investorenauswahlverfahren) Mit der Immobilie Kurmittelhaus sollte ein nachhaltiges Engagement verbunden sein, d. h. keine Entwicklung

und Weiterverkauf, sondern Investor/Entwickler sollte idealerweise auch Betreiber sein.

Fur Gestaltungsmoglichkeiten im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen sollte ggf. eine Rechtsberatung
Rechtliche Bedingungen hinzugezogen werden. empfehlenswert
Ggf. laufende bzw. noch bestehende Mietvertrage im Kurmittelhaus sollten aufgelost werden.

Um politisch notwendige Beschlisse herbeifiihren zu kénnen, sollte der Meinungsbildungsprozess durch

Politische Meinungsbildung / Kommunikation geeignete Informations- und Beteiligungsformate begleitet werden.
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VORAUSSETZUNGEN FUR VERKAUF UND DEVELOPMENT

Zentrale Herausforderungen beim geplanten Verkauf und der Entwicklung und Umnutzung des Kurmittelhaus-Areals liegen im Denkmalschutz des Objekts
begriindet und haben Auswirkungen auf die wirtschaftliche Nutzung und die bautechnische Umnutzung.

7 Ohne einen Verbund des Kurmittelhauses mit der Freiflache des ehemaligen Hallenbads ist eine wirtschaftliche Nachnutzung des denkmalgeschiitzten
Kurmittelhauses nicht moglich. Die Grundrissgestaltung und die Restriktionen fir einen baulichen Eingriff lassen im Kurmittelhaus lediglich eine
erganzende bzw. untergeordnete Nutzung zu, wahrend eine Hauptnutzung nach heutigen Betreiber- und Nutzeranforderungen nur auf der nérdlich
angrenzenden Freiflache als Neubau realisiert werden kann.

# Aufgrund der Denkmalanforderungen und der damit verbundenen Kosten im Redevelopment sowie der laufenden Instandhaltung sind Investoren mit
Erfahrungen im Denkmalschutz zu bevorzugen, die zudem bereit sind, das Projekt im Bestand zu halten, um ein entsprechend langfristiges Engagement
zu gewahrleisten. Im Gegenzug sind durch die Stadt unterstltzende und vorbereitende MalBnahmen zu ergreifen, um wesentliche Anforderungen von
Investoren zu abzusichern.

7 Indiesem Zusammenhang kommt einer entsprechenden politischen Meinungsbildung eine zentrale Rolle zu, um Mehrheiten fir einen Verkauf und eine
Entwicklung des Kurmittelhaus-Areals zu bilden sowie Chancen und Konsequenzen eines Verkaufs oder eines Nicht-Verkaufs abzuwéagen.

Blick auf Kapitén-Lorenz-Ufer Potenzialflache mit Blick auf ,Rheingrafenstein”
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VORAUSSETZUNGEN FUR VERKAUF UND DEVELOPMENT

Denkmalschutz und verkehrliche ErschlieBung

Quelle: Kartengrundlage @OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA Bearbeitung 2022 - eigene Darstellung

[111
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Denkmalschutz Flache
Denkmalschutz Gebaude
ErschlieBung (Pkw)

Nur fullaufig begehbar
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VIII

Zusammenfassung und
Empfehlungen
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPEHLUNGEN

Der Kurbetrieb mit u. a. dem Kurmittelhaus stellte die Hauptnutzung in Bad Mlnster am Stein-Ebernburg dar. Damit verbunden war ein hohes Besucher-
aufkommen, von dem weitere Betriebe profitieren konnten. Nun soll auf Grundlage der marktseitigen Rahmenbedingungen und der baulichen Voraussetz-
ungen eine adaquate Nachnutzung fur das Kurmittelhaus etabliert werden, die insbesondere drei Eigenschaften erfillen sollte:

7 Die Folgenutzung soll zur Profilierung des Standortes Bad Minster am Stein-Ebernburg beitragen.
7 Die Folgenutzung soll Frequenz generieren, von der das lokale Gewerbe profitieren kann.

7 Die Folgenutzung soll marktgédngig und vermarktungsfahig sein, d. h. sie muss Anforderungsprofile von Investoren erfillen.

Eine abgestufte Prifung hat gezeigt, dass Hotel- und Beherbergungsnutzungen sowie Gesundheits- bzw. Pflegenutzungen die besten Voraussetzungen fur
eine Folgenutzung aufweisen. Besonders geeignet sind auf Grundlage von Nachfrage, Angebot und Potenzial die Nutzungssegmente Betreutes Wohnen,
Ferienhotel, Pflegecampus und Pflegeheim.

7 Aufgrund der attraktiven naturrdumlichen Mikrolage und der architektonischen und reprasentativen Wirkung des Kurmittelhauses sind jeweils
premiumorientierte Betreiberkonzepte als besonders adaquat fir sowohl Standort als auch Objekt zu empfehlen. Somit kénnen v. a. eine
Seniorenresidenz im Segment des Betreuten Wohnens oder ein hochklassiges Ferienhotel empfohlen werden. Beide Nutzungen kénnten zu einer
Standortprofilierung beitragen, wobei jeweils unterschiedliche Infrastrukturbereiche erganzt werden — die Pflegeinfrastruktur durch eine
Seniorenresidenz, die touristische Infrastruktur durch ein gehobenes Ferienhotel.

7 Eine Entscheidung fir eine konkrete Folgenutzung sollte neben der Machbarkeitsstudie, die die bauliche Realisierbarkeit der Nutzungen untersucht,
insbesondere mit den langfristigen Zielsetzungen der Stadtentwicklung abgeglichen werden. In diesem Zusammenhang hat die Auswirkungs- und
Abhdngigkeitsanalyse gezeigt, dass keine Folgenutzung alle Anforderungen vollstéandig erfillen kann, sondern insbesondere ein Interessenskonflikt aus
frequenzbringenden Impulsen auf der einen Seite und potenziellen Stérwirkungen auf der anderen Seite besteht.

7 Als vermarktungsfadhig sind beide empfohlenen Nutzungssegmente zu bewerten, wobei beide Nutzungen einen professionellen Betreiber erfordern, um
einen langfristig wirtschaftlichen Betrieb sicherzustellen. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass ein Verkauf und eine Entwicklung des
Kurmittelhauses nur im Verbund mit der Freiflache des ehemaligen Hallenbads erfolgsversprechend erscheint.
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPEHLUNGEN

Vor diesem Hintergrund kommt einem stadtebaulichen Wettbewerb und Investorenauswahlverfahren eine wesentliche Rolle zu. Zuvor sind jedoch noch
weitere Schritte vorzubereiten, die insbesondere die sich an die , Frequenzbringeranalyse” anknlipfende Machbarkeitsstudie umfassen sowie die politische
Gremienarbeit und Meinungsbildung.

Die folgenden Schritte konnen folgendermalRen zusammengefasst werden:

Machbarkeitsstudie
zur Prifung der

Ergebnisvorstellung Vorstellung

Vorbereitung

,Frequenzbringer-
analyse” auf
fachlicher Ebene
(und politischer
Ebene)

baulich-technischen
Umsetzbarkeit von

Folgenutzungen /
Einbindung
Denkmalschutz-
behorde

Gesamtergebnisse
und Grundsatz-
entscheidung tber
Verkauf
Kurmittelhaus-Areal

stadtebaulicher
Wettbewerb und
Investorenauswahl-
verfahren
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Stadt Bad Kreuznach
Viktoriastralle 15
55543 Bad Kreuznach

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
HohenzollernstraRe 14

71638 Ludwigsburg

Telefon 071419360-0
per Mail info@gma.biz
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