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Abstract

This master thesis examines a project development for a real estate in Bad Mitterndorf,
Steiermark.The property is located in the south of market town Bad Mitterndorf and
has a size of 17.000m? building land. The common tools of project development like a
feasibility study, utilization concept and competitive and benefit analysis build the base
for the draft.

The analysis results in a 3-star hotel with bungalows.The main factor for this decision
is the conclusion of the competitive analysis, which reveals that the risk of existing
competitive 4-star hotels is too high. Furthermore, the bungalow usage is based on
the analysis of accommodation types, considering the development rates of utilisation
capacity and bed occupancy, provided by the tourism association.

Moreover, the number of hotel rooms and bungalows is determined by calculating the
possible buildable land under economic aspects.

The defined data leads to the creation of three drafts, which significantly differ in eco-
nomic efficiency and architectural quality. The difference between these draft versions
is then further displayed by the use of graphics, as well as atmospheric pictures and
figures.

Kurzfassung

Die vorliegende Abschlussarbeit befasst sich mit der Projektentwicklung fiir ein reales Grund-
stlick in Bad Mitterndorf, Steiermark. Das Grundstiick liegt im Siiden der Marktgemeinde Bad
Mitterndorf und weist eine GroBe von ca. 17.000m? Bauland und ebenso viel Freiland auf.
Anhand der (blichen Werkzeuge der Projektentwicklung wie Machbarkeitsstudie, Nutzungs-
konzept-, Wettbewerbs- und Nutzwertanalyse wird eine Ausgangslage fiir einen moglichen
Entwurf geschaffen.

Begruindet durch den Analyseteil der Arbeit ergibt sich eine Nutzung in Form eines 3-Ster-
ne-Hotels mit Bungalows. MaBBgebender Punkt dieser Entscheidung ist das Ergebnis der Wett-
bewerbsanalyse. Diese ergab, dass das Risiko bei den 4-Sterne-Hotels durch die Konkurrenz
zu groB war, daher fiel die Wahl auf das 3-Sterne-Hotel, welches mehr Potential bietet. Die
Bungalownutzung ergab sich aus den Analysen der Unterkunftsformen mit Hilfe der vom
Tourismusverband zur Verfiigung gestellten Daten, wie Auslastungsentwicklung und Betten-
anzahlentwicklung.

Durch Berechnung der moglichen bebaubaren Flache wurden unter Einfluss wirtschaftlicher
Aspekte eine Hotelzimmer- sowie eine Bungalowanzahl ermittelt.

Auf Basis dieser Daten werden drei Entwiirfe erstellt. Diese unterscheiden sich maBgebend
in den Punkten Wirtschaftlichkeit und architektonischer Qualitat. Mittels dieser groben Ent-
wurfsvorschlage wird anhand von Grafiken und Stimmungsbildern der zuvor genannte Unter-
schied veranschaulicht und ebenfalls in Zahlen festgehalten.
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I Projektbeschreibung

Fur diese Projektentwicklung liegt ein Grundstiick mit einer GroBe von 35.105,86 m?
vor.Von dieser Grundflache sind 17.842,8] m? als Bauland ausgewiesen, der Rest ist
als Freiland definiert. Das Projektgrundstiick liegt im Siiden von Bad Mitterndorf im
Bezirk Liezen, Steiermark. Bad Mitterndorf ist ein idyllischer Ort, welcher einen seiner
wirtschaftlichen Schwerpunkte in der Tourismusbranche hat. Der GrofBteil der Besu-
cher sind Gaste, die ihre Freizeit gerne in der Natur und den Bergen, verbringen sei es
im Sommer oder in den Wintermonaten. Aufgrund der bestechenden Landschaft ist
Bad Mitterndorf der perfekte Ort um sich aktiv in der Natur zu bewegen.

Der derzeitige Zustand des Grundstiicks weist einen starken Pflanzenbewuchs auf, da
sich dieser in den letzten Jahren uneingeschrankt ausbreiten konnte.

Da das Grundstiick direkt an einem Bach liegt und an Mountainbikewege sowie
Langlaufloipen angeschlossen ist, bietet es groBes Potential. Dieses Potential soll an-
hand dieser Arbeit untersucht werden und eine mogliche Nutzung mit anschlieBenden
Bebauungsvarianten ausgearbeitet werden.

Da es sich um eine landliche Gemeinde handelt, welche eine kleinteilige bauliche Struk-
tur aufweist, ist fiir die Wahl der Bebauung und der Lage am Grundstiick mit viel

Feingefiihl vorzugehen, um eine Eingliederung in den ortlichen Kontext zu erreichen.

Grundlegende Nutzungsgedanken fiir dieses Gebiet konnten eine Wohnbebauung so-
wie eine touristische Nutzung sein. Jedoch wird sich im Verlauf der Arbeit herauskris-
tallisieren, welche Nutzungen am sinnvollsten sind.

Die Projektliegenschaft wird mit den iiblichen Werkzeugen der Projektentwicklung
wie Machbarkeitsstudie, Nutzungskonzept-, Wettbewerbs- und Nutzwertanalyse
durchleuchtet und untersucht. Diese Analysephase soll eine mogliche Bebauung her-
ausfiltern, dies soll unter dem Einfluss von wirtschaftlichen Faktoren sowie Umwelt-
einflissen erarbeitet werden. Diese mogliche Bebauung wird anschlieBend in drei un-
terschiedlichen Entwirfen veranschaulicht. Des Weiteren wird anhand dieser Entwiirfe
der Unterschied infolge von wirtschaftlichen und architektonischen Faktoren darge-
stellt.

Ziel dieser Arbeit ist es, die erarbeiteten Rahmenbedingungen fiir den Entwurf so
transparent und nachvollziehbar wie moglich zu zeigen und diese dann in die Ent-
wurfsvarianten einflieBen zu lassen. Des Weiteren sollten die Entwiirfe Schwierigkei-
ten aufzeigen, welche sich aus dem Versuch ergeben, wirtschaftliche Aspekte in einem
architektonisch hochwertigen Entwurf einzuarbeiten.

Beginnend mit der Machbarkeitsstudie erfolgt der Einstieg in den theoretischen Ana-
lyseteil der Arbeit.
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2 Machbarkeitsstudie

2.1 Standortanalyse

Die Standortanalyse soll Riickschliisse auf gegenwertige und zukiinftige Qualitaten des
betroffenen Standortes geben. Sie soll den Standort auf maglichst vielen Ebenen durch-
leuchten und fiir einen nachvollziehbaren Uberblick sorgen. Dies bedeutet, es wird sich
mit dem betreffenden Grundstiick und seiner Umgebung auseinander gesetzt.

Die Umgebung wird hierzu noch in Makro- und Mikrolagen eingeteilt um sie besser
zu differenzieren. Wie bei diesen Analysen liblich wird vom groBeren zum kleineren
MaBstab gearbeitet.'

2.1.1 Bad Mitterndorf

Bad Mitterndorf ist eine Markgemeinde in mitten Osterreichs, sie liegt im Bundesland
Steiermark genauer im Bezirk Liezen. Die Einwohnerzahl von Bad Mitterndorf betragt
4.933 (Stand 01.01.17), diese verteilt sich auf eine Flache von 196,17km?.2

Geschichte:?

* 1147 erfolgt die erste schriftliche Erwahnung von ,,Mitterndorf®. Dies findet im
Zuge eines Geschenks, in Form einer Salzabbaustelle sowie mehreren Huben zur
landwirtschaftlichen Versorgung, von Markgraf Otokar lll, statt. Zur Zeit der Oto-
karen entwickelt sich die Steiermark zu einem eigenstandigen Territorium.

1Vgl. Lechner 2010, 42-43.

2Vgl. Gemeinde Bad Mitterndorf Bevolkerung, http://bevoelkerung.at/gemein-
de/bad-mitterndorf, 15.03.18.

3Vgl. Gemeinde Bad Mitterndorf, Geschichte, 2006, http://gemeinde.bad-mit-
terndorf.at/index.php?id=694&L=0Eduard?%22,21.03.2018.

Um 1335 entsteht in Mitterndorf eine eigene Pfarre, welche von der Ennstaler
Mutterpfarre Priigg abstammt. Um diese Kirche entwickelt sich der Ortskern des
bestehenden Mitterndorf.

Die Salinenwirtschaft bringt mit der Holzwirtschaft und dem Fuhrwesen auch vie-
le Nebengewerbe in die Region, wie z.B. das Hammerwerk und die Pulvermiihle
in Grubegg, den Torfstich beim Odensee und die Erzabbauversuche auf der Telt-
schenalm.

Durch die Bauernbefreiung gehen 1848 die bestehenden politisch-rechtlichen
Ordnungen der Grundherrschaft zu Ende, aus Steuergemeinden und Vierteln wur-
den politische Gemeinden wie Mitterndorf, Pichl-Kainisch und Tauplitz.

1875 gilt als Beginn des Sommertourismus in Mitterndorf, zugleich wird ein Frem-
denverkehrsverein gegriindet.

Zwei Jahre spater, 1877, wird die Kronprinz-Rudolf-Bahn eroffnet, welche eine
starke Veranderung im wirtschaftlichen Bereich bringt. Dadurch entstehen neue
Moglichkeiten wie Holzexport und Tourismus.

Der Mitterndorfer Alpenverein griindet 1906 eine Wintersportabteilung, ein Jahr
spater wird die erste Schihutte auf der Rossalm und eine alpine Rettungsstelle
eroffnet. 1909 finden im Tal die ersten Skirennen statt. Dies ist der Beginn des
Wintertourismus in Mitterndorf.

1920 entstehen auf der Tauplitzalm neue Berghiitten, dadurch wird der Winter-
sport weiter etabliert.

In den 50er Jahren beginnt das Skifliegen am Kulm, ein weiterer Wintersport-Hots-
pot entsteht. Des Weiteren wird auch die Siedlung Grubegg (heute Neuhofen)
errichtet.

1972 wird Mitterndorf zu ,,Bad“ Mitterndorf, gleichzeitig werden erste Stimmen
laut, denen der libermaBigen Bauboom und der verstarkte Tourismus missfallt. Mit
dem Bau der Grimminghalle 1978 wird in Form einer Sport- und Veranstaltungs-
halle auch an die heimische Bevolkerung gedacht.

1982 wird Bad Mitterndorf zur Marktgemeinde ernannt.




Nutzungseignung:

Aufgrund verschiedener Rahmenbedingungen ist die Nutzungseignung fur dieses
Gebiet eingeschrankt. Diese Rahmenbedingungen sind Widmungen It. Raumord-
nungsgesetz (ROG) sowie Sinnhaftigkeit unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Umfeldfaktoren und der Angebots- und Nachfragesituation.

Somit wird die Nutzungseignung hier nur grob umrissen, da sie in den spateren
Analysen genauer herausgefiltert wird.

Da es sich um eine wachsende Gemeinde handelt, ist eine Wohnnutzung durch-
aus denkbar. Des Weiteren wurde der Tourismus in den letzten Jahren immer
starker, somit ist auch eine touristische Nutzung moglich.

Demographische Daten / Zielgruppe /Bevolkerungsstrukturen

Wohnbevolkerung am 1.1
2017 2016 2015 2014
Wohnbevolkerung insgesamt 4.933 ‘ 4.934 4912 4.875
Geschlecht

Manner 2.439 2.432 2.424 2.392

Frauen 2.494 2.502 2.488 2.483
Altersgrupen (Anteile in %)

< 20 Jahre 17,5% 17,9% 17,7% 18,1%

20 - 65 Jahre 60,3% 60,2% 60,4% 60,4%

> 65 Jahre 22,2% 21,9% 21,9% 21,6%

Tab. | Wohnbevolkerung

Am 01.01.2017 zahlt Bad Mitterndorf 4.933 Einwohner, dies bedeutet ein Plus von 58 Einwohner im Vergleich zu 2014.

Allgemein ist ein leichtes Wachstum der Bevolkerung seit den letzten Jahren zu erkennen.

Die Aufteilung zwischen Mannern und Frauen in der Marktgemeinde liegt bei einer Mehrheit von 55 weiblichen Einwoh-
nern. Der groBte Bevolkerungsteil befindet sich im Alter zwischen 20 und 65 Jahren, 17,5% der gesamten Einwohner
sind unter 20 Jahre und 22,2% sind iiber 65 Jahre alt.

Bevolkerungsbewegung

2016 2015 2014 2013
Lebendgeborene 36 36 42 37
Gestorbene 35 44 40 43
Geburtenbilanz I -8 2 -6
Zuzug 254 254 253 232
Wegzug 257 224 220 184
Wanderungsbilanz -3 30 33 48

Tab. 2 Bevolkerungsbewegung

Die Geburtenbilanz verzeichnet im Jahr 2016 ein leichtes Plus doch die Wanderungsbilanz ist mit drei VWWegziigen mehr
als Zuzlgen im Minus. Diese verzeichnete in den Jahren davor ein kraftiges Plus. Im Allgemeinen ist die Bevolkerungs-
bewegung anhand der vorliegenden Daten als gleichbleibend zu beschreiben.




Bildung
2016/17  2015/16 2014/15 2013/14
Kindertagesheime 3 3 3 3
Kinder in Kindertagesheimen 102 97 104 95
Schulen 4 4 4 4
Schiiler 306 308 313 316

Tab. 3 Bildung

Die Nachfrage an Platzen in Kindergarten liegt im Schuljahr 2016/17 bei 102 Platzen, diese Zahl unterlag in den letzten
Jahren leichten Schwankungen, pendelt sich aber um die 100 Platze ein.

Dem sind die drei bestehenden Kindergarten jedoch gewachsen. ImVergleich zu den letzten Schuljahren hat sich im Jahr
2016/17 die Nachfrage an Schulplatzen verringert, daher konnen die dreiVolksschulen in der Umgebung und die Neue
Mittelschule Bad Mitterndorf ausreichend Platze zur Verfiigung stellen.

Tourismus
2017 2016 2015 2014
Ankiinfte gesamt in allen Unterkunftsarten 119.479 [10.617 | 101.803 | 99.134
Nachtigungen gesamt aller Unterkunftsarten 470.255 445.150 | 419.972 | 420.746
Betriebe 208 204 208 206
Betten 4.043 3.932 4.042 4.037

Tab. 4 Tourismus

2017 betragt die Anzahl der Nachtigungen 470.255. Im Ruiickblick auf 2014 ist das ein Plus von | 1,8%, aufgeteilt auf alle
Unterkunftsformen. Diese Nachtigungszahl verteilt sich ungleichmaBig auf die 208 Betriebe, welche Schlafplatze anbie-
ten. Die Statistikzahlen den Tourismus betreffend werden in Kapitel ,,Angebot- und Nachfrageanalyse der Unterkunfts-
klassen detaillierter behandelt.

Soziodemografische Merkmale
2015 2011 2001 1991
Geschlecht
Manner 2.437 2.394 2.421 2.338
Frauen 2.500 2.444 2.579 2.489
Altersgruppen
< |5 Jahre 627 632 802 888
I5 - 60 Jahre 2.858 2.872 3.037 2.956
60+ 1.452 1.334 [.161 983
65+ 1.086 1.022 836 719
Hochste abgeschlossene Ausbildung
Allgemeinbildende Pflichtschule 22,3% 24,0% 32,8% 39,6%
Lehre 40,8% 40,7% 40,9% 38,0%
Fachschule 18,5% 18,4% 13,4% 12,1%
Allgemeinbildende Hohere Schule 43% 3,9% 41% 45%
Berufsbildende Hohere Schule 7,2% 6,5% 4.7% 2,6%
Hochschulverwandte Ausbildung 1,8% 1,9% 1,5% 1,2%
Universitat 52% 4,6% 2,5% 2,0%
Familienstand
ledig 35,1% 34,3% 32,1% 30,8%
verheiratet 47,8% 49,3% 53,5% 55,1%
verwitwet 8,4% 8,0% 8,4% 9,7%
geschieden 8,7% 8,4% 6,1% 4,.3%

Tab. 5 Soziodemografische Merkmale

Altersgruppen:

Aufgrund der soziodemografischen Entwicklung ist eine Veralterung der Gesellschaft seit 1991 in Bad Mitterndorf zu
erkennen. Die Anzahl der liber 60-Jahrigen ist von 1991 bis 2015 um 47,7% und die der iiber 65-Jahrigen um 51,0%
gestiegen. Gegenteilig verhalt es sich bei den jiingeren Altersgruppen. Bei den unter |5-Jahrigen ist im Zeitraum 1991
bis 2015 ein Minus von 29,4% entstanden. Auch bei den |5 bis 60-Jahrigen finden wir eine negative Entwicklung von
-3,3% vor.




Hochste abgeschlossene Ausbildung:

Der GroBteil der Einwohner Uber 14 Jahre hat ihre Ausbildung mit einer Lehre abgeschlossen. Den zweitgroBten Anteil
teilen sich die Absolventen der allgemeinbildenden Pflichtschule und der Fachschule.

Im einstelligen Prozentbereich bewegen sich die Einwohner, welche an einer allgemeinbildenden oder berufsbildenden-
den hoheren Schule, an hochschulverwandten Ausbildungsstatten und Universitaten abgeschlossen haben.

Familienstand:
Die Verheirateten bilden den groBten Teil der Bevolkerung, danach kommen die Ledigen und der Rest ergibt sich aus
Verwitweten und Geschiedenen. Diese Verteilung hat sich iiber die vergangenen Jahre kaum verandert.

Soziookonomische Merkmale
2015 2011 2001 1991
Allgemeine Erwerbsquote
Insgesamt 50,9% 49,8% 48,0% 45,1%
Manner 53,4% 52,6% 53,7% 55,5%
Frauen 48,4% 47,1% 42,7% 35,4%
Erwerbsquote der |5 bis 64 -Jahrigen
Insgesamt 76,1% 74,3% 70,9% 67,5%
Manner 79,3% 78,1% 78,1% 79,9%
Frauen 73,0% 70,6% 63,9% 54,9%
Arbeitslosenquote
Insgesamt 51% 4,2% 6,4% 7,3%
Manner 5,2% 4,1% 5,9% 6,1%
Frauen 5,0% 4,4% 6,9% 9,2%
Erwerbspersonen
Insgesamt 2512 2410 2.400 2.179
Manner 1.301 1.259 1.300 1.297
Frauen 1.211 [.151 1.100 882
nach Wirtschaftssektoren
Land- und Forstwirtschaft (primar) 7,2% 7,4% 9,2% 11,9%
Industrie, Gewerbe, Bauwesen (sekundar) 23,8% 25,9% 24,0% 25,4%
Dienstleisungen (tertiar) 69,1% 66,7% 66,8% 62,7%

Tab. 6 Sozioockonomische Merkmale

Allgemeine Erwerbsquote:
Diese liegt 2015 bei 50,9% der Einwohner und hat sich seit 1991 leicht erhoht. Im Vergleich zwischen
Frauen liegen die Manner mit 53,4% Erwerbsquote etwas hoher als die Frauen.

Erwerbsquote der |5- bis 64-Jahrigen:
Sie hat sich in den letzten 24 Jahren um knapp 10% verbessert.

Mannern und




Arbeitslosenquote:

Die Arbeitslosenquote hat sich in den letzten Jahren leicht gesenkt und liegt 2015 bei 5,1%.

Erwerbspersonen:

Die Erwerbspersonen konnten seit 1991 ein Plus von 15,3% verzeichnen und teilen sich zwischen Mannern und
Frauen beinahe gleichmaBig auf. Der GroBteil dieser Personen ist im Dienstleistungssektor tatig, der Rest ist im In-
dustrie- und Gewerbebereich sowie im Bauwesen beschaftigt, eine kleine Anzahl der Erwerbspersonen im Land- und

Forstwirtschaftssektor.

Soziookonomische Merkmale

2015 2011 2001 1991
Pendeltatikeit

Erwerbstatige am VWohnort 2.331 2.262 2.183 1.969
Erwerbstatige am Arbeitsort 1.662 1.567 1.531 1.531
Gemeinde-Einpendler 461 446 337 *
Gemeinde-Auspendler 1.130 1.141 1.029 o
Pendlersaldo -669 -695 -652 *
Einpendler in % d. Besch.am Arbeitsort 27,7% 28,5% 24,6% *
Auspendler in % d. Besch.am Wohnort 48,5% 50,4% 47,1% *

Tab. 7 Soziookonomische Merkmale

Pendeltatigkeit:

Die Pendlerbewegung ist klar auf Seiten der Beschaftigten, welche aus der Gemeinde pendeln. Mit 1.130 Auspend-

lern ergibt dies ein Pendlersaldo von -669 Pendlern.

Familien und Haushalte
2015 2011 2001 1991
Familien
Familien insgesamt 1.396 1.391 1.468 1.338
davon: Familien mit Kinder 59,0% 59,7% 67,2% 70,9%
Ehepaare 65,3% 66,3% 70,5% 75,0%
Lebensgmeinschaften 19,2% 17,3% I1,6% 7,2%
Ein-Eltern-Familien 15,5% 16,5% 17,8% 17,8%
Durchschnittliche Kinderzahl in Familien 1,5 1,52 1,59 1,74
Privathaushalte
Privathaushalte insgesamt 2.233 2.126 1.941 1.684
davon: Einpersonenhaushalte 37,0% 35,2% 27,3% 22,7%
Zweipersonenhaushalte 30,7% 30,3% 26,4% 25,4%
Dreipersonenhaushalte 15,8% 16,1% 21,5% 19,2%
Vierpersonenhaushalte 10,7% 12,2% 15,8% 18,5%
Finf- und Mehrpersonenhaushalte 5,8% 6,2% 9,0% 14,3%
Durschnittliche HaushaltsgroBe (Pers.) 2,2 2,27 2,58 2,84

Tab. 8 Familien und Haushalt

Gesamt findet man im Jahr 2015 1.396 Familien in der Marktgemeinde, davon haben 59% Kinder. Ehepaare sind die
am haufigsten zu findende Familienform in Bad Mitterndorf, weitere sind Lebensgemeinschaften und Ein-Eltern-Fa-
milien. Die durchschnittliche Kinderzahl in den Familien ist seit 1991 leicht gesunken und liegt 2015 bei 1,5 Kindern.
2015 gab es gesamt 2.233 Privathaushalte in Bad Mitterndorf, diese unterteilen sich in Ein-, Zwei-, Drei-, Vier, Funf-
und Mehrpersonenhaushalte. Den groBten Anteil nehmen die Ein- und Zweipersonenhaushalte ein. Umso mehr Per-
sonen desto seltener kommen sie vor. Die durchschnittliche PersonenhaushaltsgroBe betragt 2015 2,20 Personen.




Fazit des Kapitels

Grundsatzlich ist ein leichtes Wachstum der Bevolkerung in den letzten Jahren zu er-
kennen, jedoch ist auch eine Alterung der Bevolkerung nachzuweisen.

Die Wanderungsbilanz der Bevolkerung in Bad Mitterndorf ist im Jahr 2016 negativ,
was unter anderem an der erhohten Arbeitslosenquote liegen kann.

Daraus ist zu schlieBen, dass ein Mangel an Arbeitsplatzen besteht, diese ist auch an-
hand der Gemeinde-Auspendler ersichtlich. Da die Erwerbsquote der Bevolkerung
ansteigend ist, macht es durchaus Sinn mit diesem Projekt Arbeitsplatze zu schaffen.




2.1.2 Makrolage

Mittels der Makrolage wird das Land, die Region und sozusagen alles um Bad Mit-
terndorf herum genauer betrachtet. In diesem Fall liegt der Schwerpunkt auf den
benachbarten groBeren Stadten und der uberregionalen Infrastruktur. Des Weiteren
werden die Wirtschaftsschwerpunkte der Region behandelt.*

ErschlieBung zu umliegenden Stadten, Einkaufsorten

Liezen:?

Die Bezirkshauptstadt Liezen ist im Osten von Bad Mitterndorf die nachste Stadt und
hat auf einer Flache von 55,9 km? 6.854 Einwohner. Neben der Tatsache, dass Liezen
eine Vielzahl an Arbeitsplatzen bietet, zeigen folgende Punkte auf, weshalb die Verbin-
dung zu Liezen auBerst relevant ist:

4Vgl. Alda/Hirscher 2014, 83.

5Vgl. Firmen A-Z, https://www.liezen.at/de/service-und-info/verzeichnisse/
firmen-a-z, 12.04.2018.

Stainach
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Schule und Bildung:

Einkaufen:

Unterhaltung:
Gesundheit:
Gastronomie/Nachtleben:

Stadtische Kindergarten, Heilpadagogischer
Kindergarten, Kinderkrippe, Kinderhaus, Kinder-
garten WeiBlenbach, BAKIP, BHAK/BHAS, Neue
Mittelschule, Volksschule, Musikschule, Sonder-
schule, Jugend am Werk Fachschule, Volkshoch-
schule, WIFI

Arkade, ELI-Einkaufzentrum, zahlreiche

Boutiquen, mehrere Mobelhauser

Kino, Kulturhaus, Bowlinghalle, Erlebnisalpenbad
zahlreiche Arzte

zahlreiche Bars, Pubs, Imbiss, Cafés, Gasthauser
und Restaurants

Erwachsener 6,50€
einmal in Stainach
32 min

alle zwei Stunden

Erwachsener 6,50€
einmal in Stainach

60 min
dreimal am Tag

i BAes A jij Bd i A

o

28,8 km
30 min

)

Abb. | Verbindung Bad Mitterndorf - Liezen




P Bad Aussee:®
“ - Die Alpenstadt Bad Aussee ist die nachstgroBere Stadt im VWesten von Bad Mitterndorf.
Sie liegt inmitten des steirischen Salzkammergutes und hat 4.849 Einwohner auf einer

\ Flache von 82 km? Zusitzlich zum Arbeitsplatzangebot zeigen folgende Punkte, wes-
[ halb die Verbindung zu Bad Aussee auBerst relevant ist:
Bad Aussee
-~ Schule und Bildung: Villa Minna, Josefinum, Bunte Perle, Tagesmiitter,
. Kikri Kinderwiese Volksschule, Neue Mittel-
TN % schule, BORG, HLW, Musikschule
3 ,:-j =~ . Einkaufen: Drogerie, diverse Boutiquen, viele kleine
—— o\ § Laden im Stadtkern
\V & Lebensmittel: Billa, Spar, Penny Markt, Unimarkt
S Unterhaltung: Golfclub, Narzissenfest, Jazzfriihling, Alpengar-
\\\ ten
\N Gesundheit: I:andeskrankenhaus, Privatklinikum, diverse
\\ Arzte
\\ Gastronomie/Nachtleben: zahlreiche Bars, Pubs, Imbiss, Cafés, Gasthauser
\ und Restaurants
\
\
| ¢~ | € Erwachsener 4,40¢ \\\
i i g l;zlpnilimStleg o TS S—" \\\ 6Vgl. Chronik, http://www.badaussee.at/chronik, 12.04.2018.
L——_—__a = zehnmalam Tag N
€ Erwachsener 4,40€ \\\
|Q| 3 kein Umstieg \\
K 25 min \
= siebenmal am Tag AN -~
‘5\\\
ﬁ Q7 156 km S~
2 15 min ST -
~< /
AN .~ _ 7/

Abb. 2 Verbindung Bad Mitterndorf - Bad Aussee




Uberregionale Infrastruktur

Unter diesem Punkt wird die Anbindung zu einer internationalenVerkehrsinfrastruktur
behandelt. Dies sind hauptsachlich Flughafen und Bahnhofe mit internationaler Anbin-
dung.

Miinchen

o
&
v Bad Mitterndorf
Abb. 3 Karte Osterreich Flughafen
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Einzugsgebiet

1,5h / Pkw

Klagenfurt
(e

Abb. 4 Ausschnitt Osterreich - Einzugsgebiet
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Wirtschaftsschwerpunkte

Die soziookonomischen Merkmale fur Bad Mitterndorf im Wirtschaftsbereich sind

sinnbildlich fiir die gesamte Region, denn auch hier findet man die meisten Arbeitsta-
tigen im sekundaren und tertidaren Sektor. Die Wirtschaftsschwerpunkte findet man
entlang des Ennstals und des steirischen Salzkammergutes. Mit Liezen als Handels- und
Dienstleistungszentrum sind auch Schladming, Rottenmann und Bad Aussee relevante
Arbeitszentren.”

Regionale Zentren
Hauptverkehrsachse —
Dynamische Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 It. Prognose //////

Industriell-gewerblicher Schwerpunkt

Gebiet mit Tourismus-Schwerpunkt
Sonstiges tourismusorientiertes Gebiet

Entwicklungsachse L

Abb. 5 Strukturbild - Stmk

7Vgl. Arbeitsmarktprofil 2017, http://www.arbeitsmarktprofile.
at/618/teil_02.html, 25.04.2018.
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Der Tourismus nimmt im Bezirk Liezen den groBten Teil der Wirtschaft ein. Anhand
dieser Abbildung ist ersichtlich, dass die Tourismusschwerpunkte entlang des Ennstals
und im steirischen Salzkammergut liegen. Des Weiteren ist auch das Gebiet im Osten
von Liezen als industriell-gewerblicher Schwerpunktbereich erwahnenswert.?

Gesundheit & Kultur

e 0]%%)4 ]

Natur, Kultur & Sport|

Industrie & Gewerbe

o Sport, Natur & Kultur:
Abb. 6 Strukturbild - Liezen

Der Bezirk Liezen teilt sich in verschiedene Bereiche der Wirtschaftsstruktur ein. Die-

se sind meist in der Tourismusbranche, jedoch mit unterschiedlichen Schwerpunkten.

Im Raum um das Ennstal Uberwiegt der Sporttourismus, welcher sich bis nach Bad
Mitterndorf zieht. Im steirischen Salzkammergut findet man den Tourismus im Bereich
Kultur und Gesundheit. Das Paltental und der Raum um Liezen sind von Industrie und
Gewerbe geprigt und der Osten des Bezirkes besticht mit landlichem Naturtouris-

mus.’

8Vgl. Amt der Steiermarkischen Landesregierung 201 1,7.
9Vgl. Regionalmanagement Bezirk Liezen GmbH 2014, 16.

Regionales Entwicklungsleitbild Bezirk Liezen

Wirtschaft:

Da immer weniger aufgeschlossene Flachen zur Verfiigung stehen, ist das Angebot
an attraktiven Wirtschaftsstandorten im Bezirk rar geworden. Zusatzlich stehen die
Standorte in nationaler und internationaler Konkurrenz. Aus diesen Griinden sollen
Strategien und Entwicklungen nicht mehr nur von den Gemeinden sondern auf regio-
naler Ebene bearbeitet werden.'?

,,Klinftig sollen im Bezirk Liezen entsprechende Initiativen im Sektor der
Standortentwicklung eingeleitet und verfolgt werden. Aufgrund der un-
terschiedlichen Wirtschaftsstrukturen und topographischer Verhaltnisse
mussen teilraumliche Schwerpunkte gesetzt werden. Das Ergebnis soll
eine ,,Standortstrategie Liezen 2025 sein.“!"

Durch die verstarkte Vernetzung und Forderung bestehender Industrie-, Klein- und
Mittelstandsunternehmen sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, die Neu-
griindungen in den Bereichen Technologie und Kreativwirtschaft ansprechender ma-
chen.”?

10 Vgl. Regionalmanagement Bezirk Liezen GmbH 2014, 12.
Il Regionalmanagement Bezirk Liezen GmbH 2014, 12.
12 Vgl. Ebda, 12.
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SWOT-Analyse Wirtschaft im Bezirk Liezen:

Stirken

Schwichen

Stabile Industrie- und stark wachsende Einkaufsre-
gion

Hohes Angebot an Gewerbeflachen

Hohe Arbeitsproduktivitat und gute Humankapi-
talbasis

Hoher Anteil an Facharbeiterinnen- und Meister-
qualifikation

Breite und heterogene Wirtschaftsstruktur

Starke industrielle Basis

Kaum hochqualifizierte Forschungs- und Entwick-
lungseinrichtungen im Bezirk

Geringe Anzahl an international bekannten Unter-
nehmen

Demographie: negative Bevolkerungsdynamik
keine Verdichtung von Wirtschaftsbetrieben
Geringe Forschungsaktivitaten in den Betrieben
Teilweise Aussterben von funktionierenden Orts-
kernen

Chancen

Risiken

GroB3e Reserven an Betriebsflachen
Grundsatzliche Attraktivitat des Standorts
Leitbetriebe als Wirtschaftslokomotiven
Heterogene Struktur

Forcierung der/des Standortentwicklung/ Stand-
ortmanagement/ Standortmarketing

Forderung von Forschung und Entwicklung

Fehlende Weiterentwicklung der Verkehrs- und

IKT (Informations- und Kommunikationstechnolo-
gie) -Infrastruktur gefahrdet das Entwicklungspo-
tenzial

Geiandertes Kaufverhalten (Online-Kauf)
Ungiinstige demographische Struktur und Dynamik
Abwanderung von Betrieben

Hoher Beschiaftigungsanteil in GroBbetrieben
Mangelnde Internationalitit / geringer Bekannt-
heitsgrad abseits des Tourismus

Tab. 9 SWOT - Wirtschaft

Tourismus:

Der Grundleitsatz fiir den Tourismusbereich fiir Liezen lautet: ,,Verbesserung der
Wettbewerbsfahigkeit und Ausbau zur touristischen Ganzjahresdestination®.

Um die touristischen Starken der Region publik zu machen wird mehr Wert auf In-
nen- und Aussenmarketing gelegt. Unter Innenmarketing versteht man die Starkung
des ,,Heimat-Gefiihls* der regionalen Bevolkerung. Mit dem Aussenmarketing will man
die Neugier der liberregionalen Gaste wecken.

Die vom Tourismus beeinflussten Bereiche sollen besser vernetzt werden und mitein-
ander kooperieren. Dazu gehoren Gastronomie, Kultur und Landwirtschaft, aber auch
die Almwirtschaft ist maBgebend fiir die Entwicklung des Tourismus.

Derzeit konzentriert sich der Tourismus verstarkt in der Dachstein-Tauern Region und
dem steirischen Salzkammergut. In diesen Regionen nimmt der Tourismus, laut den
Regionalprofilen, einen besonderen Stellenwert im Dienstleistungssektor ein."

13Vgl. Regionalmanagement Bezirk Liezen GmbH 2014, 42.

29




SWOT-Analyse Tourismus im Bezirk Liezen:

Stirken

Schwichen

e Bekanntheit, positives Image der Regionen Schlad-
ming /Steirisches Salzkammergut

» Starke touristische Kompetenz

*  Verbesserung des touristischen Angebotes

*  Hochwertige Tourismusinfrastruktur

*  Erstklassige Destinationen

*  Hohe Bettenkapazitat

*  Beeindruckender Naturraum

»  Stetiger Bettenausbau

Liicke zwischen touristischem Angebot und Ange-
bot an Betriebe

Bereitschaft, im Tourismus zu arbeiten
Innerregionale Konkurrenzierungen

Kulturelle Sprachkompetenz bei Angestellten in
Tourismusbetrieben

Starke Saisonlastigkeit

Hoher Tagestourismus

Chancen

Risiken

* Lokale Spezialitaten

*  Breites Angebot zwischen touristischen Zentren
und stillem Erleben der Natur

¢ Nahe zu GroBBraumen wie Wien, Graz, Linz, Salz-
burg, Miinchen

e GroBer werdender Trend zu Wellness, Genuss,
Sinnlichkeit, sowie Sport in der Natur

e Trend zu Kurzurlauben

Bei Kleinbetrieben ist oft die Nachfolge nicht
gesichert

Mangelnde ModernisierungsmaBnahmen und -be-
reitschaft seitens der Betriebe

Stillstand in der touristischen Entwicklung
Modernisierung der Betriebe oft nicht finanzierbar
Starker Preiskampf der Anbieter

Tab. 10 SWOT - Tourismus
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Fazit des Kapitels

Die benachbarten, groBeren Stadte Liezen und Bad Aussee sind neben dem Arbeits-
platzangebot aufgrund der Bildungseinrichtungen, Einkaufzentren, Unterhaltungsmog-

lichkeiten, Gesundheitsinfrastruktur und der Gastronomie ebenfalls relevante Ziele.

Daher ist eine Verbindung zu diesen Stadten auBerst wichtig fir Bad Mitterndorf.

Anhand der SWOT-Analyse des Bereiches Tourismus wird ersichtlich, dass sowohl
Starken als auch Schwachen im regionalen Tourismus zu finden sind.

Dadurch ergeben sich auch Chancen:
*  Breites Angebot zwischen touristischen Zentren und stillem Erleben der Natur
* Nahe zu GroBraumen wie Wien, Graz, Linz, Salzburg, Miinchen

e Trend zu Kurzurlauben
Jedoch gehen mit diesen Chancen auch Risiken einher:

* Bei Kleinbetrieben ist oft die Nachfolge nicht gesichert

*  Mangelnde ModernisierungsmaBnahmen und -bereitschaft seitens der Betriebe
» Stillstand in der touristischen Entwicklung

e Starker Preiskampf der Anbieter

Im weiteren Projektverlauf missen nach Moglichkeit die Chancen genutzt und die
Risiken minimiert oder in Starken umgewandelt werden.
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2.1.3 Mikrolage

In dem Kapitel Mikrolage wird der Gemeinde, der lokalen Infrastruktur und der Lage
des Grundstiickes innerhalb der Gemeinde Beachtung geschenkt.'

ErschlieBung zum lokalen Zentrum

Zentrum 1,7 km, 22 min

Nahversorger 1,6 km, 20 min

€ She

’. J Bildung 1,8 km, 24 min
@ Gastronomie |[,| km, |5 min
X
®
N Therme 550 m, 7 min
=S
Bahnhof 950 m, 12 min

D

Bushaltestelle 1,7 km, 22 min

Salza Stausee 2,0 km, 25 min

i

14Vgl. Alda/Hirscher 2014, 84.
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Fiik )

XX

D

D

i

Zentrum

Nahversorger

Bildung

Gastronomie

Therme

Skilift

Bahnhof

Bushaltestelle

Salza Stausee

1,7 km, 4 min

1,6 km,4 min

1,9 km, 5 min

I,I km, 3 min

550 m, 2 min

8,4 m, |2 min

950 m, 2 min

1,7 km, 4 min

2,0 km, 4 min
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Zentrum 1,7 km, 7 min

Nahversorger [,6 km, 6 min

Bildung 1,8 km, 8 min
Gastronomie |[,l km,5 min
Therme 550 m, 3 min
Bahnhof 950 m, 4 min

Bushaltestelle 1,7 km,7 min

Salza Stausee 2,0 km, 8 min
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Lokale Infrastruktur

Die lokale Infrastruktur in Bad Mitterndorf beschrankt sich auf den Bus- und Bahn-
verkehr, welcher von Stainach-Irdning nach Bad Aussee und zuriick fahrt. Dieser hat in
Bad Mitterndorf drei Haltestellen. Somit ist es moglich mit dem offentlichen Verkehr
die Ortsenden und das Zentrum zu erreichen.

Gegebenenfalls sind auch Shuttles, welche von Hotels angeboten werden, nutzbar.

Image

Bad Mitterndorf ist nicht als ,,Party- oder Apreski-Ort* bekannt und wird es auch
nicht werden. Jedoch bietet es jede Menge Potential als idyllischer Sport- und Freizei-
tort, in dem man seinen Urlaub genieBen kann.

Fazit des Kapitels

Aus diesem Kapitel geht hervor, dass die WWege vom Grundstiick zu den relevanten
Platzen wie Zentrum, Therme und Stausee vor allem mit dem Fahrrad sehr kurz und
schnell zuriickzulegen sind.

Fur die weitere Projektentwicklung ist auch das Image der Gemeinde nicht unwichtig.

Es handelt sich bei Bad Mitterndorf um keinen Partyort, sondern es steht das Natur-
erlebnis im Vordergrund.

2.1.4 Grundstlick

Das Grundstiick liegt im Siiden der Marktgemeinde Bad Mitterndorf ca. zwei Kilome-
ter vom Ortskern entfernt. Der Fluss Salza flieBt entlang der westlichen Grundstiicks-
grenze und miindet dann in den zwei Kilometer weit entfernten Stausee. Im Osten
findet man erhoht das Landhaus Schloss Grubegg.
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GrundstiicksgroBe

Das Grundstiick umfasst die Grundstiicke mit den Nummern 3448/1 und 3445. Erste-
res Grundstiick 3448/1 ist als AufschlieBungsgebiet und Grundstiick 3445 als Freiland
definiert.

Das Bauland betragt 17.842,81 m? und der Freilandanteil auf beiden Grundstiicken liegt
bei 17.263,05 m%
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Entwicklungszustand

Das Grundstlick wird It. Gis-Steiermark als AufschlieBungsgebiet betitelt.
AufschlieBungsgebiet It. §29,Abs.3 Steiermarkische Raumordnungsgesetz 2010 ist Bau-
land, welches nicht alle Voraussetzungen fiir ein vollwertiges Bauland erfiillt oder wenn
eine AufschlieBung zu vollwertigen Bauland aufgrund von wirtschaftlichen oder sied-
lungspolitischen Interesse noch bevorsteht. °

15Vgl. S(ROG 2010, §29, Abs.3.

Topographie

Die Gelandeentwicklung auf der Nord-Siid-Achse ist recht iberschaubar, der Hohen-

unterschied zwischen dem nordlichsten und siidlichsten Grundstiickspunkt betragt ca.

6 m. Dies bedeutet: das Grundstiick ist sehr flach Richtung Siiden geneigt.

In der West-Ost-Richtung ist am Grundstlick keine nennenswerte Gelandeentwick-
lung. Jedoch grenzt im Westen ein Fluss an das Grundstuick, nach dem das Gelande
aber ahnlich flach weiterlauft. An der Ostgrenze beginnt das Gelande relativ schnell
zu steigen und es ergibt sich hier ein Hang mit einem Hohenunterschied von ca.20 m
zum Grundstiicksniveau.
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Geliandeschnitt West - Ost

| Gelindeschnitt Nord - Siid
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Grundstiicksbilder
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Uberschwemmungsgebiet

Durch den nahegelegenen Bach ,,Salza* liegt das Grundstiick im Einflussbereich der
unterschiedlichen Hochwasserabflusszonen. Anhand der Grafik ist erkennbar welche
Teile des Grundstiickes im HQ30, 100 und 300 liegen.
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Bestandsbauten

Auf der Projektliegenschaft befinden sich zwei Gebaude,im Norden des Grundstiickes
ein verlassenes, zweistockiges Haus und ungefihr in der Mitte des Grundstiickes ein
kleines neu gebautes Pumpenhauschen. Fiir beide Gebaude gibt es keinen nennenswer-
ten Grund diese zu erhalten, jedoch ist die Funktion des Pumpenhauschens zu priifen
und das Gebaude gegebenenfalls zu verlegen. Zusatzlich liegt ein Servitutrecht vor,
welches die Zufahrt zu Grundstiick 3448/2 gewahrt.

Ortliches Entwicklungskonzept

Der Grundstiicksteil mit der Baulandwidmung ist an den Ost- und Westgrenzen mit
absoluten naturraumlichen Entwicklungsgrenzen belegt. Im Norden findet man eine
absolute siedlungspolitische Grenze und an den sidlichen Grenzen liegen relative na-
turraumliche Entwicklungsgrenzen.

Des Weiteren zahlt das Grundstiick in der gebaudebaulichen Entwicklung zu den Fla-
chen, welche mit touristischem Potential definiert werden.

@ absolute siedlungspolitische Grenzen

@ @ absoluten naturraumlichen Entwicklungsgrenzen
@ relative naturraumliche Entwicklungsgrenzen
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Widmung und Bebauungsdichte

Widmung:

Die Widmung des zu bebauenden Grundstuckteils ist als Erholungsgebiet definiert.
Flachen, welche als Erholungsgebiete definiert sind, sollten flir Beherbergungsbetriebe
genutzt werden. Im Allgemeinen sind sie fiir die Errichtung von Gebauden vorgesehen,
welche dem Tourismus dienen.'®

Bebauungsdichte:

Die Bebauungsdichte besteht aus einem mindest- und hochstzulassigen Wert. Dieser
darf in Ausnahmefillen mit behordlicher Bewilligung auch liber- oder unterschritten
werden. Die Bebauungsdichte ist das Verhaltnis zwischen der Teilung der Bruttogrund-
flache aller GeschoBe durch die Bauplatzflache.

Laut der steiermarkischen Bebauungsdichteverordnung werden Untergeschosse, wel-
che keine Aufenthalts- oder Arbeitsraumen aufweisen, nicht zur Bruttogrundflache
hinzugezahlt.

Ebenfalls gilt, dass bei Dachgeschossen mit schragen Decken, jene Flache iiber der die
lichte Hohe mehr als 1,50m betrigt, zur Bruttogeschossfliche hinzuzuzihlen ist.'”

In diesem Fall betragt die Bebauungsdichte 0,2 bis 0,3. Dies bedeutet die Bruttogrund-
flache darf sich nur zwischen 20 und 30 Prozent der bebaubaren Flache bewegen.

16Vgl. StROG 2010, §30,Abs.9.
17Vgl. St Bebauungsdichteverordnung 2011, §1,Abs.|-4.

Abb. |7 GI#8€nk Flachenwidmung?, ‘
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Fazit des Kapitels

Aus diesem Kapitel geht hervor, dass die Projektliegenschaft eine Baulandflaiche von
17.842,81 m? aufweist. Diese Flache wird flir die Berechnung der Bruttogrundflache im
nachsten Kapitel benotigt.

Die Hohenentwicklung auf der Nordstlid-Achse ist sehr liberschaubar und liegt bei ca.
6 m Hohenunterschied vom tiefsten Punkt im Stiden bis zum hochsten im Norden.

Nach der Ostgrenze des Grundstiicks beginnt das Gelinde schnell zu steigen und
erreicht eine Hohe von plus 20 m vom Grundstiicksniveau aus.

Die genaue Widmung des Baulandes wird als Erholungsgebiet bezeichnet und bedeutet,
dass die Flache fiir einen Beherbergungsbetrieb genutzt werden soll. Die Bebauungs-
dichte auf dem Grundstiick betragt 0,2 bis 0,3, diese Verhaltniszahlen werden ebenfalls
spater fur die Bruttogrundflichenberechnung benotigt.
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2.2 Marktanalyse

Um die Nachfrage in Abhangigkeit von Miet- bzw. Kaupreis auf ein Immobilienprojekt
zu ermitteln, wird die Marktanalyse verwendet. Man analysiert vergleichbare Angebote
um den Marktwert des eigenen Projektes zu ermitteln. Um eine brauchbare Analyse
zu erstellen sollte man nicht nur bestehende Projekte einflieBen lassen, sondern auch
zukiinftig geplante Projekte mit einbinden.'®

2.2.1 Ausgangslage

Die Adresse der Projektliegenschaft lautet Neuhofen 30, 8983 Neuhofen. Das Grund-
stick weist eine zu bebauende Flache von 17.842,8Im? auf. Aufgrund der vorgege-
benen Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,3 ist eine Bruttogrundflache von 3.568,6m? bis
5.352,8m? moglich. Des Weiteren umfasst das Grundstiick noch eine 17.263,05 m?
groBe Freilandflache.

Wie im Abschnitt ,,Widmungen und Bebauungsdichte bereits erwahnt, ist die Pro-
jektliegenschaft als Erholungsgebiet definiert. Dies bedeutet, dass es nur zur Errichtung
von Gebauden flir den Tourismus, speziell fir Beherbergungsbetreibe, genutzt werden
darf.

Aus diesem Grund werden mittels der Marktanalyse mogliche Nutzungsvarianten im
Tourismusbereich analysiert. Ebenso wird der derzeit geltende Quadratmeterpreis fiir
Bauland im Erholungsgebiet sowie fiir Freiland ermittelt.

Mittels der Analyse von bestehenden Angeboten der regionalen Tourismusbranche
wird ein Vergleichswert fiir verschiedene Nutzungen ermittelt. Dieser soll dazu beitra-
gen, eine objektive Entscheidungsfindung fiir die zukiinftige Nutzung der Projektliegen-
schaft zu unterstiitzen.

18Vgl. Alda/Hirscher 2014,138.

Analysierte Nutzungen

Aufgrund der Widmung sind die moglichen Nutzungen auf Beherbergungsbetriebe fiir
den Tourismus beschrankt. Aus diesem Grund werden die verschiedenen Arten von
Beherbergungen analysiert und untersucht. Dies geschieht durch eine einfache An-
gebots- und Nachfrageanalyse, welche sich auf das jeweilige Bettenangebot und die
jahrliche Auslastung bezieht.

2.2.2 Analyse

Analyse des Grundstiickspreises

Mittels dem Vergleich von drei Grundstiicken, welche ahnliche Lage, AufschlieBungs-
grad und Widmung aufweisen, wird der durchschnittliche Quadratmeterpreis fiir diese
Region ermittelt.

Lage Widmung Kaufpreis | Flache [m?] | [€/m?]
Bad Mitterndorf Thorl Erholungsgebiet - Sanierungsgebiet € 93.000 1.173 79
Pichl-Kainisch - Knoppen | Allgemeines Wohngebiet - Sanierungsgebiet € 80.240 944 85
Klachau/Tauplitz Allgemeines Wohngebiet - AufschlieBungsgebiet | € 78.000 1.199 65
Maximum | € 93.000 [.199 85
Durchschnitt | € 83.747 [.105 76
Minimum | € 78.000 944 65
Tab. | | Quadratmeterpreis BM
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Um die ermittelten Werte zu kontrollieren wird ebenfalls die Quadratmeterpreisni-
veau tabelle von www.immowelt.de als Vergleich herangezogen."

Analyse der Zimmerpreise pro Nacht in Bad Mitterndorf

Die folgenden Zimmerpreise beziehen sich auf das Geschaftsjahr 2017 und wurden
vom Tourismusverband Ausseerland zur Verfiigung gestellt.

Sommer Hauptsaison

Sommer Nebensaison

Winter Hauptsaison

Winter Nebensaison

Monat Kaufpreis Flache [m?] [€/m?]
April 2018 € 126.540 2.109 60
Februar 2018 € 80.240 944 85
Februar 2018 € 93.000 1.173 79
Janner 2018 € 93.000 1.173 79
Janner 2018 € 93.000 1.173 79
Maximum | € 126.540 2.109 60
Durchschnitt | € 97.156 1.314 77
Minimum € 80.240 944 85

Tab. 12 Quadratmeterpreis BM It.immowelt.de

Aufgrund dieser beiden Analysen kann angenommen werden, dass der durchschnittli-

che Grundstiickspreis fiir das Bauland der Projektliegenschaft bei 76 €/m? liegt.

Der Quadratmeterpreis fiir Freiland betragt, It. der Webseite bodenpreis.at, in Bad
Mitterndorf durchschnittlich 5,27 €/m?2. %

19Vgl. Bad Mitterndorf Grundstiickspreise, https://www.immowelt.de/
immobilienpreise/bad-mitterndorf/grundstueckspreise, 12.06.2018.

20Vgl. Liezen, https://www.bodenpreise.at/Home/List, 19.07.2018.

Juli, August Mai, Juni, Sep., Okt. Janner, Februar Marz, Apr., Nov., Dez.
Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis

4-Sterne-Hotel min max min max min max min max
ATk €17450 | € 180,50 | € 147,00 | € 151,00 | €213,33 | € 222,00 | € 140,33 | € 152,00
Salzkammergut
Hotel Kogler € 58,50 € 88,50 € 53,50 € 83,50 €8550 | €110,50 | € 64,00 € 79,00
Hqtel . . € 81,50 € 91,50 € 79,50 € 89,50 €81,50 | €91,50 | €79,50 € 89,50
Grimmingblick
Durchschnitclicher € 112,50 € 100,67 € 134,06 € 100,72
Zimmerpreis
Jahrlicher €111,99

Zimmerpreis

Tab. 13 Durchschnittlicher Zimmerpreis 4-Sterne
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Sommer Hauptsaison | Sommer Nebensaison | Winter Hauptsaison | Winter Nebensaison
Juli, August Mai, Juni, Sep., Okt. Janner, Februar Marz, Apr., Nov., Dez.
Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis

3-Sterne-Hotel min max min max min max min max
Hotel Post € 54,25 | € 223,00 € 52,25 € 21500 | €5425 | €223,00| €5225 | €215,00
Hotel Igelheim €42,00 | €80,00 € 40,00 € 78,00 €44,00 | €90,00 €42,00 | €80,00
Hotel Ausseerland € 53,00 | € 204,00 €48,00 | €184,00 | €5500 |€212,00 €48,00 | € 184,00
Hotel Aquamarin € 50,00 | € 200,00 €40,00 | €160,00 | €53,33 | €213,33| €4500 | € 180,00
Lebensfreude Hotel | € 76,00 | € 312,00 €76,00 | €256,00 | €76,00 |€31600 €7600 | <€ 256,00
;‘:\:ﬁ:‘:ﬁ;‘gg"‘:he" € 12943 € 11493 € 133,69 €117,83
Jahrlicher € 123,97

Zimmerpreis

Tab. 14 Durchschnittlicher Zimmerpreis 3-Sterne
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Sommer Hauptsaison | Sommer Nebensaison | Winter Hauptsaison | Winter Nebensaison
Juli, August Mai, Juni, Sep., Okt. Janner, Februar Marz, Apr., Nov., Dez.
Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis Zimmer Preis
Bungalows min max min max min max min max
Appartementhaus | ¢ g0 | €12400 = €90,00 | € 12400 €90,00 | € 12400 €90,00 | € 124,00
Theresia
Appartementsam | ¢ 5400 | €5400 = €5400 @ €5400 €5600 | €5600  €5600 € 5600
Kurpark
gﬂga“hme' Mon- | ¢ 12000 € 170,00 | €120,00 | € 170,00 | € 120,00 € 170,00 € 120,00 € 170,00
Sportappartements | ¢ ;g0 | € 7000 =€ 150,00 | € 150,00 € 200,00 | €200,00 € 150,00 € 150,00
Gaiswinkler
Durchschn. € 119,00 € 114,00 € 127,00 € 114,50
Zimmerpreis
Jahrlicher €118,63
Zimmerpreis
Tab. |15 Durchschnittlicher Zimmerpreis Bungalows
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Angebot- und Nachfrageanalyse der Unterkunftsklassen

Auslastung im Jahr 2017

Betten belegt

Klasse Angebot Betten : : :
min Mittel max min Mittel | max
4-Sterne 583 32,67% | 58,68% | 88,06% | 190 342 513
3-Sterne 983 2,67% | 37,54% | 96,07% | 26 369 944
2-Sterne 196 1,67% | 34,29% | 82,14% 3 67 161
Bungalows 1.083 1,33% | 17,21% | 50,36% 14 186 545

Tab. |6 Bettenangebot und Auslastung 2017

Die Zahlen der oben stehenden Tabelle 16 ,,Bettenangebot und Auslastung 2017* be-
ziehen sich auf die gesamte Marktgemeinde Bad Mitterndorf und zeigen die Summe
der zur Verfiigung stehenden Betten der jeweiligen Unterkunftsklassen. Des VWeiteren
wird die minimale, mittlere und maximale Jahresauslastung der Beherbergungsarten
gezeigt, dies wird auf eine Bettenauslastung umgerechnet.

Als weiterer Indikator fiir Angebot und Nachfrage wird die Entwicklung der Nachti-
gungen der letzten Jahre herangezogen.

Nachtigungsentwicklung

Klasse 2014 2015 2016 2017 | Vergleich zum Vorjahr
4-Sterne 11.034 9.334 11.845 | 12.260 415
3-Sterne 2.481 2.701 3.729 3.480 -249
2-Sterne 41 34 57 305 248
Bungalows 897 967 [.155 1.352 197

Tab. 17 Nachtigungsentwicklung

Laut Tabelle 17 ,,Nachtigungsentwicklung® ist in jeder Unterkunftsform eine positive
Entwicklung zum Vorjahr zu erkennen. Ausgenommen die 3-Sterne-Hotels, welche ein
Minus von 249 Nachtigungen im Vergleich zum vergangenen Jahr aufweisen.

Die nachste Tabelle zeigt die Entwicklung der Bettenanzahl, ebenfalls in den vergange-
nen vier Jahren.

Bettenentwicklung

Klasse 2014 2015 2016 2017 | Vergleich zum Vorjahr
4-Sterne 597 597 597 583 -14
3-Sterne 841 951 967 983 16

2-Sterne 206 209 221 196 -25
Bungalows [.101 1.091 1.003 1.083 80

Tab. 18 Bettenentwicklung

Anhand der Tabelle 18 ,,Bettenentwicklung® ist eine Verminderung der Bettenanzahl,
speziell bei den 4- und 2-Sterne-Hotels ersichtlich. Im Gegensatz dazu ist bei den
3-Sterne-Hotels und den privaten Bungalows eine Steigerung zu erkennen.

Mittels der folgenden Tabelle 19 ,,Auslastungsentwicklung® wird sichtbar, ob dieser
Bettenzuwachs gerechtfertigt ist.

Auslastungsentwicklung

2014 2015 2016 2017
Klasse Vollbelegs- Auslas- Vollbelegs- | Auslas- | Vollbelegs- | Auslas- | Vollbelegs- | Auslas-
tage tung tage tung tage tung tage tung
4-Sterne 217,30 59,58% 195,60 53,64% 209,00 57,21% 214,20 58,68%
3-Sterne 118,40 32,66% 125,80 34,74% 124,50 34,24% 136,00 37,54%
2-Sterne 89,30 24,55% 111,00 30,56% 127,50 35,08% 124,50 34,29%
Bungalows 52,00 14,42% 47,80 13,23% 58,50 16,15% 62,20 17,21%
Tab. 19 Auslastungsentwicklung
Die Auslastungsentwicklung der gezeigten Beherbergungsformen ist durch die Bank
positiv. Bei den 4-Sterne-Hotels und den privaten Bungalows ist das Plus am geringsten
ausgepragt. Wohingegen die 3-Sterne-Hotels mit einer klaren positiven Entwicklung
aufwarten konnen. Die 2-Sterne-Hotels verzeichnen ein leichtes Minus zum Vorjahr,
haben jedoch liber die vergangenen Jahre gesehen auch einen positiven Trend.
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Prognosen Beherbergungsformen

Anhand der im vorherigen Kapitel analysierten Tabellen werden in diesem Kapitel Aus-
sagen und Prognosen fir die gewahlten Unterkunftsformen erstellt.

4-Sterne-Hotel

Aussage: Laut der Tabelle |6 ,,Bettenangebot und Auslastung 2017 sieht man, dass im
Jahr 2017 die 4-Sterne-Hotels mit einem Mittelwert von 58,68% auf das Jahr gesehen
gut ausgelastet sind. In den Hauptsaisonen steigt die Auslastung auf maximal 88,06%
an und in den Nebensaisonen sinkt sie nicht unter 32,67%. Somit sind die 583 zur
Verfligung stehenden Betten gerechtfertigt und in den Hauptsaisonen gut ausgelastet.
Die Zahl der Nachtigungen schwankt in den vergangen vier Jahren teilweise recht

stark, trotzdem ist im Vergleich zum Jahr 2016 ein Plus zu verzeichnen (Tabelle 17).

Jedoch ist dieses Plus auch in anderen Unterkunftsformen erkennbar, was mit dem
generell starker werdenden Tourismus in Bad Mitterndorf zu begriinden ist.

Da die Bettenbilanz zum Vorjahr negativ ausfallt, ist dies ein Zeichen dafiir, dass sich das
Plus der Nachtigungen in der Nebensaison niederschlagen muss (Tabelle 18).

Die Auslastungsentwicklung ist nach dem Fall im Jahr 2015 auf 53,64% einem stetigen
Woachstum unterzogen (Tabelle 19). Der Unterschied zwischen 2016 und 2017 betragt
+1,47%, dies spiegelt den langsamen aber fortwahrenden Anstieg der Auslastung wie-
der.

Prognose: Aufgrund der vorliegenden Daten ist davon auszugehen, dass die Auslas-
tung jedes Jahr durch den generellen Tourismuszuwachs steigen wird. Dieser Effekt
wird sich auch in den Zahlen der weiteren Unterkunftsformen zu Buche schlagen. Die-

se Argumente sind auch fir die zukdinftige Entwicklung der Nachtigungen anzuwenden.

Bedeutung: Aufgrund des groBen Bettenangebots der 4-Sterne-Hotels und der Aus-
lastungszahlen wird die vorhandene Nachfrage durch das Angebot gestillt. Aus diesem
Grund ist eine Variante eines weiteren 4-Sterne-Hotels sehr genau auf seine wirt-
schaftliche Sinnhaftigkeit zu prifen.

3-Sterne-Hotel

Aussage: Die mittlere Auslastung von 37,54% ist ein Produkt aus den maximalen
Auslastungszahlen, wie 96,07% in den Hauptsaisonen, und der niedrigen Auslastung
von 2,67% in den Nebensaisonen (Tabelle 16). Aus diesem Grund sind die 983 ange-
botenen Betten nur selten im Jahr ausgelastet.

Seit 2014 sind die Nachtigungszahlen stetig ansteigend, jedoch gab es 2017 ein Minus
von 249 Nachtigungen zum Vorjahr (Tabelle 17).Trotz dieser negativen Nachtigungs-
zahl stehen |6 Betten mehr als im Vorjahr zur Verfiigung.

Die Auslastungsentwicklung der 3-Sterne-Hotels weist seit 2014 einen stetigen An-

stieg auf (Tabelle 19). Die Differenz zwischen den Jahren 2016 und 2017 betragt +3,3%.

Dies bedeutet einen Unterschied von 12 Vollbelegstagen.

Prognose: Fiir die Entwicklung der Auslastungsentwicklung ist anzunehmen, dass es
in einem ahnlich positiven Tempo weiter gehen wird, somit werden die vorhandenen
Bettenzahlen bald zur Ganze ausgelastet sein.

Bedeutung: Aufgrund der am schnellsten wachsenden Auslastungsentwicklung bietet
sich hier gutes Potential fir die Zukunft. Jedoch gilt es die Nebensaisonen attraktiver
zu gestalten, um die Auslastung in diesen Monaten zu erhchen.
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2-Sterne-Hotel

Aussage: Bei den 2-Sterne-Hotels geht die Schere der minimalen und maximalen
Auslastung ebenfalls weit auseinander. Diese betragen minimal 1,67% und maximal
82,14%, was zu einem Mittelwert von 34,29% fiir das Jahr 2017 fihrt (Tabelle 16). Dies
fihrt zu einer Bettenauslastung von 3 Betten in den Nebensaisonen und 161 Betten
in den Hauptsaisonen.

In den Jahren 2014 bis 2016 lag die Zahl der Nachtigungen immer unter 60, von 2016
auf 2017 gab es einen massiven Sprung auf 305 Nachtigungen (Tabelle 17). Jedoch
wirkte sich dies in den Bettenzahlen negativ aus (Tabelle 18).

Die 2-Sterne-Hotels verzeichnen als einzige eine negative Auslastungsentwicklung
zum Vorjahr (Tabelle 19). In den Jahren davor war immer ein starkes Plus vorhanden,
von 2016 auf 2017 hat sich jedoch ein Minus von -0,79% ergeben.

Prognose: Es ist davon auszugehen, dass die Auslastungsentwicklung wieder in den
positiven Bereich geht, jedoch sind durch die derzeitige negative Entwicklung keine
groBen Spriinge zu erwarten.

Bedeutung: Aufgrund der stagnierenden Entwicklung im Auslastungsbereich ist eine
Weiterbearbeitung dieser Unterkunftsart nicht gerechtfertigt.

Bungalows

Aussage: Im privaten Bereich bewegen wir uns generell im geringeren Auslastungs-
bereich. So weisen die Bungalows eine minimale Auslastung von 1,33%, eine maximale
von 50,36% und somit ein Mittel von 17,21% auf (Tabelle 16). Somit sind die 1.083
Betten auch in den starksten Monaten nur rund zur Halfte ausgelastet.

Mit 197 Nachtigungen mehr als im Vorjahr bestatigt sich der positive Trend der Nach-
tigungen in Bungalows in den letzten Jahren (Tabelle 17). Dies zeichnet sich auch im
Zuwachs der Bettenzahl des letzten Jahres ab, hier wurden 2017 80 Betten mehr als
2016 gezahlt.

Die Bungalows weisen ebenfalls eine stetig ansteigende Auslastung, im Vergleich zu den
letzten Jahren, auf (Tabelle 19). Diese Auslastung ist jedoch oft um die Halfte weniger
als die der gewerblichen 4- bis 2-Sterne-Hotels. Die lasst sich auf ein weniger ausge-
pragtes Marketing auf privater Ebene zuruckfiihren.

Prognose: Mehr als einen leichten Anstieg der Auslastung fiir Bungalows ist nicht zu
erwarten. Das Angebot an Betten in Bungalows mit 1.083 Betten ist jedenfalls ausrei-
chend.

Bedeutung: Auf privater Ebene sind Bungalows maBig ausgelastet, doch konnten sich
auf gewerblicher Basis, in Kombination mit einer anderen Beherbergungsform und
einer professionellen Vermarktung, hohere Auslastungszahlen erzielen. Somit ist eine
Beherbergungsart wie Apartments nicht auBer Acht zu lassen.
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3 Nutzungskonzeptanalyse

3.1 Oberste Projektziele

Da die Widmung die Errichtung einer Beherbergungsstatte vorgibt, wird dem auch
nachgekommen. Es wird ein Hotel mit der Gliteklasse 3-Sterne oder 4-Sterne ange-
dacht, welches einen Schwerpunkt in Richtung Sport- und Freizeithotel finden soll. In
den Angeboten flir die Gaste soll ein qualitativer und praktischer Mehrwert im Bereich
Sport und Wohnen sowie in aktiver Freizeitgestaltung entstehen. In den folgenden
Untersuchungen werden die wirtschaftlichen Vorzige fiir die jeweiligen Giiteklassen
untersucht. Zusatzlich werden den Gasten nicht nur Hotelzimmer geboten, sondern
auch Bungalow-Apartments fir mehrere Personen.

3.2 Hotelart

Aufgrund des starken Sport- sowie Freizeittourismus in der Region ist eine Beherber-
gungsstatte fur eben diese Gaste angedacht. Somit wird ein Sport- und Freizeithotel
erarbeitet, welches Interesse bei Sommerurlaubern, Winterurlaubern und Gasten in
der Nebensaison wecken soll.

3.3 Giiteklasse

Durch die vorangegangene Analyse der verschiedenen Giiteklassen in Bad Mitterndorf
werden nun zwei Hotelgliteklassen genauer betrachtet. Hier fiel die Wahl auf die
3-Sterne- oder 4-Sterne-Klasse, da diese in der Marktgemeinde am meisten Po-
tential vorweisen.

In den ,,Richtlinien fiir die Klassifizierung von Hotel- und Beherbergungsbetrieben®
der Wirtschaftskammer Osterreich werden Beherbergungsstitten wie folgt definiert:

3-Sterne-Hotels Gediegene Ausstattung (Standard)
,,Mittelklassehotel mit besserer Ausstattung und Dienstleistung.
Erforderlich: Ab 15 Zimmern: Rezeption, Friihstiickbuffet, Drei-Gange-
Menu oder Menu, |2-Stunden-Getrankeservice, Hausbar, Zimmer mit
Sat-oder Kabel-TV, Schreibmappe, Telefon, Bettwaschewechsel mindes-
tens 2x pro Woche, Wasch- und Biigelservice*?'

4-Sterne-Hotels Erstklassige Ausstattung (High)
,,Luxushotel, edle Ausstattung, feines Ambiente, perfekter Service, grof3e
Zimmer mit getrenntem Wohn-/Schlafbereich (Neubau 22m?2), groBzu-
gige Badezimmer mit Wanne, Dusche, Bidet und Doppelwaschtischen,
Bademantel, Waage. Im Neubau WC getrennt, Rezeption rund um die
Uhr besetzt, Lift ab erstem Stock, Top-Restaurant, 24-Stunden-Imbiss,
Parkplatz mit Garagierungsdienst.*?

21 Keck 2007, 2.
22 Ebda,, 2.
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Die vorangegangene Analyse dient als Grundlage fiir die Einteilung der moglichen Bun-
3.4 Bruttogrundfléiche galows in Form von Zwei-Personen-Bungalows, 2+2-Personen-Bungalows, Vier-Perso-
nen-Bungalows und 4+2-Personen-Bungalows (Tabelle 20).

Aufgrund der Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,3 ist eine Bruttogrundflache von maximal _
5.352,8 m? moglich.

Zwei-Personen 60,4%
3-Sterne-Hotel: 2+2-Personen 10,9%
Fir ein Zimmer eines Standard-Ferienhotels werden 40 bis 55 m? der Bruttogrundfla- Vier-Personen 18,8%
che berechnet, dies bedeutet in diesem Fall eine mogliche Zimmeranzahl von 97 Zim- 4+2-Personen 9.9%
mern, welche mit einer Bruttogrundflache von 55 m? pro Zimmer errechnet wurde. Tab. 21 Verteilung BungalowgrdBen

Daraus ergibt sich eine effektive Bruttogrundflachennutzung von 5.335 m2.

4-Sterne-Hotel:
Bei Ferienhotels mit hohem Standard wird fiir jedes Zimmer 55 bis 65 m? Brutto- Flichenbedarf anhand von Mustergrundrissen fiir die jeweiligen Bungalows
grundflache berechnet, dadurch ergibt sich eine mogliche Zimmeranzahl von 82 Zim-
mern, welche mit einer Bruttogrundflache von 65 m? pro Zimmer errechnet wurde.

2 23

Daraus ergibt sich eine effektive Bruttogrundflichennutzung von 5.330,0 m?. Zwei-Personen-Bungalow Vier-Personen-Bungalow

Bungalows:
Verteilung der BungalowgroBe pro Person:

Anhand der Analyse bestehender Beherbergungsbetriebe der Region wird die prozen-
tuelle Aufteilung der Zwei- und Mehrpersonen-Zimmer ermittelt.

Doppelzimmer 9 64,3% I 61,1% 12 66,7% 64,0%
Familienzimmer 4 28,6% 5 27,8% I 5,6% 20,6% Abb. I8 Zwei-Personen-Bungalow
Einzelzimmer I 7,1% 2 11,1% 5 27,8% 15,3%
Gesamt: 14 100,0% 18 100,0% 18 100,0% 100,0%

Tab.20 Verteilung ZimmergroBen BM

Abb. 19 Vier-Personen-Bungalow

23Vgl. Neufert 1992, 407.

72 73




2+2-Personen-Bungalow 2+4-Personen-Bungalow 4+2-Personen

Zwei-Personen 35 25,0% 43,75
2+2-Personen 45 25,0% 56,25
Vier-Personen 50 25,0% 62,5

70 25,0% 87,5

Abb. 21 4+2-Personen-Bungalow

61 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
|| 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?
|9 Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?
|0 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

Tab.22 BungalowgréBen + Zuschlag

Die berechnete Bruttogrundflache der Bungalows ergibt sich aus den Planen der Mus-
terbungalows und 25% Zuschlag, um die Qualitdt in der endgiiltigen Planung zu ge-
wahrleisten.

Somit ergibt sich bei einer maximalen Bruttogrundfache von 5.352,8 m? eine mogliche
Bebauung von 101 einstockigen Bungalows, anhand der prozentualen Verteilung der
BungalowgroBen ergeben sie sich wie folgt:

Abb.20 2+2-Personen-Bungalow °

Somit ergibt sich mit den 101 Bungalows eine Bruttogrundflache von 5.350 m? bei
einer sehr dichten Bebauung und unter dem reinen Aspekt der maximalen Auslastung,
die jedoch nicht das endgiiltige Ziel ist.
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3.4.1 Vergleich der Unterkunftsformen

Ermittlung der Investitionskosten:

Hotels

Fur die Errechnung der Investitionskosten der Hotels wird auf die Richtwerte fiir In-
vestitionen zuriickgegriffen. Diese bewegen sich bei 4-Sterne-Hotels im Rahmen von
€ 146.000 bis € 190.000 pro Zimmer. Bei 3-Sterne-Hotels handelt es sich um eine
Kostenspanne von € 94.000 bis € 130.000 pro Zimmer.**

Jahresrohertrag 4-Sterne-Hotel 3-Sterne-Hotel Bungalows
Durchschnittliche 58.68% 37,54% 17.21%
Jahresauslastung
Durchschnittliche 2142 137 62.2
Vollbelegstage
Durchschnittlicher
Zimmerpreis pro Nacht [€] 111,99 123,97 18,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr [€] 23.987,43 16.983,89 7.378,79
Zimmer 82 97 101
Rohertrag [€] 1.966.968,85 1.647.437,33 745.257,39

Investitionskosten Hotels Zimmer Richtwert/Zimmer Investitionskosten
4-Sterne-Hotel 82 € 168.000,00 € 13.776.000,00
3-Sterne-Hotel 97 € 110.500,00 € 10.718.500,00

Tab.23 Jahresrohertrag bei Reinnutzung

In die Berechnung der Jahresrohertrage der gewahlten Beherbergungsformen flieBt
die Jahresauslastung fiir 2017 und die durchschnittlichen Preise pro Nacht mit ein.

Tab. 24 Investitionskosten 3- und 4-Sterne-Hotel

Aufgrund der 82 Zimmer im 4-Sterne-Hotel und der 97 Zimmer im 3-Sterne-Hotel
ergeben sich Investitionskosten von jeweils € 13.776.000 und € 10.718.500.

24Vgl. Ennemoser Wirtschaftsberater GmbH 2017, 1.




Bungalows

Da fir die Bungalows keine Richtwerte fiir die Ermittlung der Investitionskosten zu
finden sind, werden hier die Kosten mit Hilfe des Baukosteninformationskataloges
(BKI) errechnet. Es werden die Kennwerte von Ein- und Zweifamilienhausern, nicht
unterkellert und einfacher Standard, gewahlt. Da diese Kennwerte auf die deutsche

Norm DIN276 bezogen sind, bedarf es einer Ubersetzung auf die ONORM 1801-1.

Dies bedeutet der gewahlte Kostenkennwert bezieht dich auf die deutschen Kosten-
gruppen 300 Bauwerk — Baukonstruktion und 400 Bauwerk — technische Anlagen. Die-
se beiden Gruppen entsprechen den Bauwerkskosten (BWK) der ONORM 1801 -1
und beinhalten die Kostenbereiche Bauwerk — Rohbau (KB02), Bauwerk — Technik
(KB03) und Bauwerk — Ausbau (KB04).

Der Kostenkennwert welcher fiir die €/m? BGF gewabhlt wird liegt zwischen 710 €/m?
und 990 €/m? Da es sich in diesem Fall um einen Bungalow und nicht um ein Einfami-
lienhaus handelt, wird der Kennwert von 750 €/m? BGF gewihlt.”®

Da sich das Grundstlick bereits im Besitz des Bauherrn befindet, ist der Grundstlicks-
kaufpreis fiir die Berechnung nicht relevant.

Kostenbereich Kosten [€] % an BWK | Bemerkung

KB 0 Grundstiick - -

KB I AufschlieBung 316.987,50 7,90% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB 2 Bauwerk - Rohbau

Berechnet mittels BKI - Kennwerten

Bungalows: Flache: | Anzahl: | BGF [m?] | BGF [m?] | Kostenkennwert [€/m? BGF] | Bauwerkskosten
Zwei-Personen 43,75 6l 2.668,75
2+2-Personen 56,25 |1 618,75

: 5.350,00 750,00 € 4.012.500,00
Vier-Personen 62,50 19 1.187,50
4+2-Personen 87,50 10 875,00

Tab. 25 Bauwerkskosten reine Bungalownutzung
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Der Kostenkennwert aus dem BKI wird mit den Bruttogrundflachen der Bungalows
multipliziert. Somit erhalt man Bauwerkskosten in Hohe von € 4.012.500. Um auf die
Gesamtkosten zu kommen werden diese in den Kostenrahmen eingesetzt, wodurch
die librigen Kostenbereiche anhand von Prozentsatzen errechnet werden.

25Vgl. BKI 2014, 326.

KB 3 Bauwerk - Technik 4.012.500,00 100,00% (BGF Bungalows x Kostenkennwert)
KB 4 Bauwerk - Ausbau
KB 5 Einrichtung 128.400,00 3,20% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB 6 AuBenanlagen 369.150,00 9,20% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB 7 Honorare 401.250,00 10,00% l:el":h'i.tekt,Tragwerksplaner, Fachpla-
KB8  |Nebenkosten 96.540,75 2,00% 5:}::!:té\‘;:rgs‘?:lﬁ:jﬁlﬁsgebuhren, Gut-
KB 9 Reserven 724.055,63 15,00% | Reservemittel fiir Unvorhergesehenes
KB 2-4 | Bauwerkskosten 4.012.500,00 - Summe aus den KB 2-4
KB 1-6 | Baukosten 4.827.037,50 - Summe aus den KBI-6
KB 1-9 | Errichtungskosten 6.048.883,88 - Summe aus den KBI-9
KB 0-9 | Gesamtkosten 6.048.883,88 - Summe aus den KB0-9
Nebenkosten 907.332,58 15,00% E,'I;‘:Z';:;“gs"°“e“’ Provisionen,
Investitionskosten 6.956.216,46

Tab.26 Kostenrahmen reine Bungalownutzung

Anhand der Tabelle 26 ,,Kostenrahmen reine Bungalownutzung* ergeben sich Gesamt-
kosten in Hohe von € 6.048.833,88. Um auf die Investitionskosten fiir die Errichtung
der Bungalows zu kommen, werden Gesamt- und Nebenkosten addiert. Die Investiti-
onskosten belaufen sich auf € 6.956.216,46 und werden im nachsten Schritt benotigt.
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Vergleich Rohertrag / Investitionskosten:

Folgende Werte beziehen sich auf eine theoretische Bebauung in ihrer maximalen
Form, welche auf dem Grundstiick moglich ware. In der Realitat ist diese Zahl nicht
moglich, sie dient lediglich dem Vergleich der Unterkunftsformen untereinander.

Um den Rahmen der Arbeit nicht zu tiberschreiten wird hier die Verhaltniszahl von
Rohertrag und Investitionskosten verwendet, um die Unterkunftsformen miteinander
zu vergleichen. Im Normalfall wiirde man hier die Rendite berechnen, jedoch ware
dafiir der Reinertrag notwendig und ebenfalls miisste die Nutzungsdauer einbezogen
werden. Da die Berechnung des Reinertrages und der Einfluss der Nutzungsdauer
einen erheblichen Mehraufwand verursachen wirden, wird hier diese Verhaltniszahl
verwendet: Die Verhaltniszahl errechnet sich aus Jahresrohertrag aus der Tabelle 23
,,Jahresrohertrag bei Reinnutzung® geteilt durch die Investitionskosten aus Tabelle 24
,»Investitionskosten 3- und 4-Sterne-Hotel“ und Tabelle 26 ,,Kostenrahmen reine Bun-
galownutzung® mal 100. Daraus ergibt sich die Verhaltniszahl in Prozent.

Rohertrag / Investitionskosten Rohertrag Investitionskosten

4-Sterne-Hotel € 1.966.968,85 | € 13.776.000,00 | 14,278%
3-Sterne-Hotel € 1.647.437,33 | € 10.718.500,00 | 15,370%
Bungalows € 745.257,39 € 6.956.216,46 | 10,714%

Tab.27 Rohertrag/Investitionskosten 4-Stern, 3-Stern-Hotel und Bungalows

Fazit des Kapitels

Aufgrund der zuvor genannten Bebauungsdichte ergibt sich eine Bruttogrundflache
von 5.352,8 m?. Auf Basis dieser Flache wiirden 97 Zimmer eines 3-Sterne-Ho-
tels und 82 Zimmer eines 4-Sterne-Hotels Platz finden. Bei den Bungalows wiir-
den sich 101 Bungalows ausgehen, diese teilen sich auf in:

* 6| Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
* |1 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?
* 19Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* |0 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

Fur das 3-Sterne-Hotel ergeben sich Investitionskosten in Hohe von € 10.718.500,
beim 4-Sterne-Hotel von € 13.776.000 und bei den Bungalows ergeben sich Investi-
tionskosten von € 6.956.216,46.

Anhand der zuvor Untersuchten durchschnittlichen Zimmerpreise der unterschiedli-
chen Beherbergungsklassen wird der Jahresrohertrag berechnet. Dieser wird mit den
Investitionskosten in ein Verhaltnis gesetzt.

So erhalt man die Verhaltniszahl von Rohertrag und Investitionskosten der Unter-
kunftsformen. Dieser Vergleich ist dementsprechend positiv fiir die 3-Sterne-Hotels
ausgefallen.
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4 Wettbewerbsanalyse

Ziel der Wettbewerbsanalyse ist es konkurrierende Immobilienprojekte zu erfassen
und zu untersuchen, damit es mit dem eigenen Projekt in Vergleich gesetzt werden
kann. Dies erfolgt liber einen Kriterienkatalog, welcher alle relevanten Faktoren be-

riicksichtigt.

Auf diese Weise wird die Konkurrenzfihigkeit des eigenen Immobilienprojektes liber-
priift und gegebenenfalls kann das Nutzungskonzept adaptiert werden.?

In diesem Fall wurden Konkurrenzunternehmen im Bereich der 4-Sterne-Hotels,
3-Sterne-Hotels sowie den Bungalows untersucht.

Beschreibung Kriterienkatalog

Standort:

direkte Umgebung des betroffenen Hotels,
in naturlicher Landschaft oder im innerort-
lichen Raum, umgeben von Gebauden
Zielgruppe:

sportlich aktive Gaste, Familien mit kleinen
Kindern, Wellnessgaste

Angebote:

zusatzliche Angebote, die das her-
kommliche Hotelangebot uberschreiten
Gebdudestil / Erscheinungsbild:
Modernes Gebaude und Zimmer oder rusti-
kales, landliches Hotel im traditionellen Stil
Durchschnittlicher Zimmerpreis:
Zimmerpreis Uber alle Zimmertypen, inklusi-
ve den Schwankungen zwischen Haupt- und
Nebensaisonen

26Vgl. Alda/Hirscher 2014, 141.

Lage zum Zentrum:

Entfernung in Kilometern zum Zentrum von
Bad Mitterndorf

Lage zur Therme :

Entfernung in Kilometern zur Therme
Lage zum Skilift:

Entfernung in Kilometern zum Skilift
Lage zum Stausee:

Entfernung in Kilometern zum Stausee
Lage zur Loipe:

Entfernung in Kilometern zur Loipe
Extras fiir Sportler:

Angebote welche speziell fiir Sportler sind
Kapazititen:

Anzahl der buchbaren Zimmer
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4-Sterne-Hotel

Beherbergungsstatten

4H0 4H1 4H2 4H3 4H4
Kriterienkatalog Gewicht | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis
Standortqualitit 10% 80 8 80 8 85 85 50 5 55 55
Zielgruppe 6% 75 4,5 40 24 80 4.8 50 3 70 4,2
Angebote 7% 40 2,8 50 3,5 85 5,95 65 4,55 70 4,9
Gebaudestil / Erschei-
nungsbild 4% 85 3,4 35 1,4 65 2,6 60 2,4 80 3,2
Durchschn. Zimmerpreis 12% 60 7,2 30 3,6 20 2,4 80 9,6 75 9
Lage zum Zentrum 9% 40 3,6 20 1,8 40 3,6 85 7,65 65 5,85
Lage zur Therme 9% 95 8,55 70 6,3 100 9 55 4,95 40 3,6
Lage zum Skilift 9% 25 2,25 20 1,8 30 2,7 55 4,95 60 54
Lage zum Stausee 9% 65 5,85 80 7,2 60 5,4 50 45 50 45
Lage zur Loipe 9% 85 7,65 60 54 90 8,1 70 6,3 90 8,1
Extras fiir Sportler 8% 55 4,4 55 4,4 60 4.8 45 3,6 55 4,4
Kapazititen 8% 65 52 70 5,6 85 6,8 30 2,4 60 4,8
Summe 100% 770 63,40 610 51,40 800 64,65 695 58,90 770 63,45

Tab. 28 Wettbewerbsanalyse 4-Sterne-Hotels
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4-Sterne-Hotel Ergebins
4HO ProjektHotel 63,40
4H| OptimaMed Gesundheitsresort 51,40
4H2 Aldiana Salzkammergut 64,65
4H3 Hotel Kogler 58,90
4H4 Hotel Grimmingblick 63,45

Tab. 29 Ergebnis Wettbewerbsanalyse 4-Sterne-Hotels

I“

Anhand der Tabellen 29 ,,Ergebnis Wettbewerbsanalyse 4-Sterne-Hotel* wird ersicht-
lich, dass es in der Marktgemeinde Bad Mitterndorf im Bereich der 4-Sterne-Hotels
starke bzw. ausgeglichene Konkurrenzhotels gibt. Die Auswertung veranschaulicht wie
eng die Ergebnisse von 4H0, 4H2 und 4H4 zusammenliegen. Dies bedeutet eine starke
Konkurrenz in der unmittelbaren Umgebung. Aus diesem Grund besteht die Gefahr
von den ,,Platzhirschen® verdrangt zu werden und es ist nicht sinnvoll in diesen Markt
einzugreifen.

87




3-Sterne-Hotel

Beherbergungsstatten

3HO 3HI 3H2 3H3 3H4
Kriterienkatalog Gewicht | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis
Standortqualitit 10% 85 8,5 40 4 55 55 60 6 80 8
Zielgruppe 6% 75 4,5 60 3,6 50 3 55 33 55 3,3
Angebote 7% 75 5,25 75 5,25 50 3,5 40 2,8 70 4,9
Gebaudestil / Erschei-
nungsbild 4% 85 3,4 80 3.2 25 | 85 3,4 70 2,8
Durchschn. Zimmerpreis 12% 60 7,2 45 5,4 85 10,2 55 6,6 60 7,2
Lage zum Zentrum 9% 35 3,15 95 8,55 60 54 75 6,75 45 4,05
Lage zur Therme 9% 85 7,65 70 6,3 50 4,5 65 5,85 45 4,05
Lage zum Skilift 9% 50 4,5 65 5,85 70 6,3 65 5,85 75 6,75
Lage zum Stausee 9% 80 7,2 55 495 55 495 55 495 65 5,85
Lage zur Loipe 9% 85 7,65 70 6,3 80 72 55 4,95 70 6,3
Extras fiir Sportler 8% 35 2,8 40 3.2 10 0,8 10 0,8 10 08
Kapazititen 8% 50 4 20 1,6 15 1,2 I5 1,2 20 1,6
Summe 100% 800 65,80 715 58,20 605 53,55 635 52,45 665 55,60

Tab. 30 Wettbewerbsanalyse 3-Sterne-Hotels

88

3-Sterne-Hotel Ergebins
3HO ProjektHotel 65,80
3HI Hotel Post 58,20
3H2 Hotel Igelheim 53,55
3H3 Hotel Ausseerland 52,45
3H4 Hotel Aquamarin 55,60

Tab. 31 Ergebnis Wettbewerbsanalyse 3-Sterne-Hotels

|“

Die Tabelle 31 ,,Ergebnis Wettbewerbsanalyse 3-Sterne-Hotel“ zeigt, dass das Ergebnis
des Projekthotels in der 3-Sterne-Kategorie durchaus einen respektablen Punkteab-
stand zu den weiteren 3-Sterne-Hotels aufweist. Daher ist es durchaus sinnvoll die
Errichtung eines 3-Sterne-Hotels auf der Projektliegenschaft in Erwagung zu ziehen.

89




. Bungalows Bungalows Ergebins
Beherbergungsstatten
BWO BWI BW2 BW3 BW4 BWO Projekt Hotel 69,65
Kriterienkatalog Gewicht | Punkte | Ergebnis | Punkte Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis BW 1 Appartementhaus Theresia 61,50
Standortqualltat 10% 70 7 55 5,5 40 4 65 6,5 75 7,5 BW2 APPartementS am Kurpar'k 54,95
Ziel % . 4 2, 4 2,7 4 2,7 4 2,7 o~
ielgruppe 6% | 55 33 > ! > > > BW3 Appart- und Familienhotel Montana 59,60
Angebote 7% 60 4,2 60 4,2 30 2,1 65 4,55 60 4,2 .
- - - BW4 Sportappartements Gaiswinkler 61,25
Gebaudestil / Erschei-
. 4% 80 3,2 70 2,8 65 2,6 75 3 80 3,2 Tab. 33 Ergebnis Wettbewerbsanalyse Bungalows
nungsbild
Durchschn. Zimmerpreis 12% 70 8.4 65 7.8 85 10,2 50 6 40 48 Ahnlich wie bei den 3-Sterne-Hotels verhilt es sich bei den Bungalows. Der Abstand
Lage zum Zentrum 9% 55 4,95 75 6,75 80 72 70 6.3 50 45 ist nicht so immens, jedoch ausreichend um eine Teilnutzung des Grundstiickes im
Lage zur Therme 9% 85 7,65 50 45 75 6,75 50 45 70 63 Bereich der Bungalows zu erwagen.
Lage zum Skilift 9% 55 4,95 70 6,3 60 5,4 70 6,3 50 4,5
Lage zum Stausee 9% 80 7,2 65 5,85 50 45 65 5,85 70 6,3
Lage zur Loipe 9% 80 72 70 6,3 70 6,3 70 6,3 85 7,65
Extras fiir Sportler 8% 70 5,6 70 5,6 20 1,6 75 6 75 6
Kapazitaten 8% 75 6 40 3,2 20 1,6 20 1,6 45 3,6
Summe 100% | 835,00 | 69,65 735,00 61,50 640,00 | 54,95 | 720,00 | 59,60 | 745,00 | 61,25

Tab. 32 Wettbewerbsanalyse Bungalows
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0 5 Nutzwertanalyse




Nutzwertanalyse Beherbergungstyp
4-Sterne-Hotels | 3-Sterne-Hotels Bungalows
5 N utzwertan alyse Hard Facts Gewicht | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis
Marktanalyse
) _ o _ Auslastung 7% 60 4,2 40 2,8 20 1,4
Ak dr Mucnrandyonworden rsciden Auraion iaande o e % o 2 m s s s
Gewichtung versehen und dann auf die Varianten umgelegt. Dies soll helfen eine nach- Nachtigungszahlenentwicklung % 50 2,5 40 2 30 1,5
vollziehbare Entscheidung zu treffen.?” Bettenanzahlentwicklung 5% 30 1,5 50 2,5 70 3,5
Nutzungskonzeptanalyse
In diesem Fall werden die vorangegangenen Analysen fur die unterschiedlichen Beher- -
bergungstypen gesammelt und nachvollziehbar dargestellt. Bei den Kriterien entfallt mogliche Zimmeranzahl 8% 65 5,2 75 6 80 6.4
die Standortanalyse, da sie sich auf die Projektliegenschaft bezieht und diese bei jedem Zimmerpreise 10% 60 6 80 8 70 7
Beherbergungsprojekt dieselbe ist. Rohertrag p.a. 8% 80 6,4 65 52 40 3,2
Euro pro m? BGF 8% 60 4,8 50 4 45 3,6
Investitionskosten 10% 40 4 60 6 75 7,5
Wirtschaftlichkeit 10% 65 6,5 70 7 40 4
Wettbewerbsanalyse
Konkurrentenvergleich 10% 30 3 80 8 65 6,5
Soft Facts Gewicht | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis | Punkte | Ergebnis
Image Bad Mitterndorf 4% 50 2 55 2,2 60 2,4
Politische Gedanken 5% 50 2,5 60 3 50 2,5
Prognose 5% 45 2,25 70 3,5 55 2,75
Summe 100% 725 52,85 865 63,70 750 54,75

Tab. 34 Nutzwertanalyse

27Vgl. PROMIDIS 2015, 1.




Die Nutzwertanalyse fiihrt zur Entscheidung wie sich das Projekt weiter entwickeln
wird. Aufgrund dieses Ergebnisses wird ein 3-Sterne-Hotel in Kombination mit
Bungalows weiter bearbeitet. Die Zusammenfiihrung von Hotel und Bungalows,
kommt aus dem Gedanken, dass die Bungalows groBes Potential aufweisen, welches
mit einem professionellen Marketing durchaus genutzt werden sollte.

Bei dem 4-Sterne-Hotel ist unter anderem die starke Konkurrenz in der Umgebung
ein relevanter Faktor, welcher gegen sie spricht.

06
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6 Bebauungsverteilung fiir Mischnutzung

6.1 Mischnutzung

Verteilung Zimmer Bungalows 3-Sterne-Hotel Bungalows
Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 17,21%
Durchschnittliche Vollbelegstage 136 62,2
Durchschnittlicher Preis pro Nacht 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr 16.859,92 7.378,79
Zimmer 97 0l
Rohertrag [€] 1.635.412,24 745.257,39
Rohertrag pro BGF und Jahr [€] 305,52 139,23
Prozent 69% 31%

Tab. 35 Mischnutzung Verteilung Zimmer/Bungalows

Diese Tabelle zeigt die Jahreseinnahmen der 3-Sterne-Hotels bzw. der Bungalows, die
auf den Quadratmeter BGF heruntergerechnet werden. Dadurch ergibt sich ein Pro-

zentsatz, welcher auf die Verteilung der Hotelzimmer und Bungalows angewendet wird.

Hinzuzufiigen ist, dass sich die Jahresauslastung der Bungalows auf die private Vermark-
tung bezieht. Daher ist davon auszugehen, dass mit einem professionellen Marketing
eine hohere Auslastung erzielt wird.

Mittels dieser Analyse wird ein grober Wert fiir eine Mischnutzung ermittelt, der spa-
ter in verschiedenen Verhaltnissen weiter untersucht wird.

Mischnutzung 70/30

Die erarbeiteten Prozentsatze (Tabelle 35) werden auf die maximale Bebauung von
5.352,8m? BGF bezogen. Somit erhalt man gerundet 70% der BGF fiir das 3-Ster-
ne-Hotel und 30% fiir die Bungalows. Dies bedeutet in Flachenwerten 3.746,96 m? fiir
das Hotelgebaude und 1.605,84 m? fiir die Bungalows. Auf diese Flachen verteilen sich,
basierend auf den 55m? BGF pro Zimmer, 68 Zimmer und 30 Bungalows. Sie teilen
sich wie folgt auf:

* |7 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
* 4 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?

*  6Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* 3 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

Mischnutzung 50/50

In dieser Variante wird eine Aufteilung von 50/50 untersucht. Die Prozentsatze werden
auf die maximale Bebauung von 5.352,8 m? BGF bezogen. Somit erhilt man gerundet
50% der BGF fiir das 3-Sterne-Hotel und 50% fiir die Bungalows. Dies bedeutet in
Flachenwerten 2.676,4m” fiir das Hotelgebaude und 2.676,4 m? fiir die Bungalows. Auf
diese Flachen verteilen sich, basierend auf den 55m? BGF pro Zimmer, 48 Zimmer
und 50 Bungalows. Sie teilen sich wie folgt auf:

* 30 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
e 5 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?

* |0Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* 5 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?
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Mischnutzung 40/60

In dieser Variante wird eine Aufteilung von 40/60 untersucht. Die Prozentsatze werden

auf die maximale Bebauung von 5.352,8 m? BGF bezogen. Somit erhalt man gerundet

40% der BGF fiir das 3-Sterne-Hotel und 60% fiir die Bungalows. Dies bedeutet in Fla-

chenwerten 2.141,12 m? fir das Hotelgebaude und 3.211,68 m?* fiir die Bungalows. Auf

diese Flachen verteilen sich, basierend auf den 55m? BGF pro Zimmer, 39 Zimmer und
60 Bungalows. Sie teilen sich wie folgt auf:

* 35 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
e 7 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?

*  |2Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* 6 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

Mischnutzung 80/20

In dieser Variante wird eine Aufteilung von 80/20 untersucht. Die Prozentsatze werden
auf die maximale Bebauung von 5.352,8 m? BGF bezogen. Somit erhilt man gerundet
80% der BGF fiir das 3-Sterne-Hotel und 20% fiir die Bungalows. Dies bedeutet in
Flachenwerten 4.282,24 m? fur das Hotelgebaude und 1.070,56 m? fiir die Bungalows.
Auf diese Flachen verteilen sich, basierend auf den 55m? BGF pro Zimmer, 78 Zimmer
und 20 Bungalows. Sie teilen sich wie folgt auf:

* 12 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
e 2 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?

*  4Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* 2 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

6.2 Einfache Wirtschaftlichkeitsanalyse

Hier werden die Mischnutzungsvarianten in ihrer Wirtschaftlichkeit verglichen und es
wird sich fur eine Variante entschieden, die weiter bearbeitet wird. Die durchschnittli-
che Jahresauslastung der Bungalows wird auf 22% angehoben, da durch ein professio-
nelles Marketing eine Steigerung zu erwarten ist.

Um die Berechnung der Investitionskosten der Bungalows zu vereinfachen, werden
auf Basis der vorangegangenen Kostenermittlung in Kapitel “3.4.1 Vergleiche der Un-

terkunftsformen® die durchschnittlichen Investitionskosten pro Bungalow verwendet.

Fur die Hotelinvestitionskosten wird ebenfalls wie in Kapitel “3.4.1 Vergleiche der Un-

terkunftsformen* der Richtwert in Hohe von € 110.500 pro Zimmer herangezogen.

Die durchschnittlichen Investitionskosten der Bungalows liegen bei € 6.8873,43 pro
Bungalow.

Verteilung Zimmer Bungalows 80/20 3-Sterne-Hotel Bungalows
Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 22,00%
Durchschnittliche Vollbelegstage 137 80
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr 16.986,49 9.525,99
Zimmer 78 20
Rohertrag [€] 1.324.946,48 190.519,78
Rohertrag Gesamt [€] 1.515.466,26
Investitionskosten [€] 8.619.000 1.377.468,60
Investitionskosten Gesamt [€] 9.996.468,60

Tab. 36 Wirtschaftlichkeitsanalyse Mischnutzung 80/20
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Tab. 37 Wirtschaftlichkeitsanalsye Mischnutzung 70/30

Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 22,00%
Durchschnittliche Vollbelegstage 137 80
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr 16.986,49 9.525,99
Zimmer 68 30

Tab. 38 Wirtschaftlichkeitsanalsye Mischnutzung 50/50

Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 22,00%
Durchschnittliche Vollbelegstage 137 80
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr 16.986,49 9.525,99
Zimmer 48 50

Tab. 39 Wirtschaftlichkeitsanalsye Mischnutzung 40/60

Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 22,00%
Durchschnittliche Vollbelegstage 137 80
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr 16.986,49 9.525,99
Zimmer 39 60




Auswertung und Variantenentscheid

Um eine Entscheidung fiir eine Variante zu treffen werden wie in Kapitel ,,3.4.1 Verglei-
che der Unterkunftsformen® die Rohertrage und die Investitionskosten der jeweiligen
Zimmer- und Bungalowverteilungen in ein Verhaltnis gesetzt.

Zimmer Bungalows 40/60 € 1.234.032,58 €8.441.905,80 | 14,62 %
Zimmer Bungalows 0/100 € 745.257,39 €6.956.216,43 | 10,71 %

Tab. 40 Rohertrag/Investitionskosten Mischnutzung

Ahnlich wie in den vorrangegangenen Analysen zeigen die Hard Facts, dass eine reine
Hotelnutzung mehr Sinn machen wiirde. Jedoch beachtet man auch die subjektiven
Fakten - beispielsweise die Prognose fiir die Bungalows - dann ist es das um 0,22%
niedrigere Rohertrag-Investitionskostenverhaltnis jedenfalls Wert auch den Bungalows
Aufmerksamkeit zu schenken. Somit wird fur eine 70/30 Verteilung von Hotel- und
Bungalownutzung entschieden.

Ausgangslage fiir weitere
Entwurfsarbeiten
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7 Ausgangslage fiir weitere
Entwurfsarbeiten

Nach den vorangegangenen Analysen und Untersuchungen fallt die Entscheidung auf
eine Mischnutzung zweier Beherbergungsformen. Diese sind ein 3-Sterne-Hotel und
Bungalows in verschiedenen GroBen. Das Hotel und die Bungalows werden selbstver-
standlich voneinander profitieren.

Des Weiteren liegt der Schwerpunkt des Hotels auf Sport- und Freizeitaktivitaten und
soll den Gasten mit verschiedenen Angeboten in diesem Bereich den bestmoglichen
Komfort bieten.

Die Aufteilung liegt bei 70/30, dies bedeutet es werden 68 Hotelzimmer und 30 Bun-
galows errichtet. Die Bungalows teilen sich in folgende GroBen auf:

* |7 Zwei-Personen-Bungalows mit je 43,75 m?
* 4 2+2-Personen-Bungalows mit je 56,25 m?

*  6Vier-Personen-Bungalows mit je 62,5 m?

* 3 4+2-Personen-Bungalows mit je 87,5 m?

Hotel:

Wie bereits beschrieben geht das Hotel speziell auf die Bedurfnisse der sportlich ak-
tiven Gaste ein. Dies erfolgt iiber die Bereitstellung verschiedenster Funktionen, wel-
che die Gaste benotigen. Im Hotel wird es einen Ski- bzw. Skischuhraum sowie einen
Fahrrad- und Trockenraum geben. Des Weiteren wird man im Hotel einen gemiitlichen
Ruheraum sowie einen kleinen Saunabereich finden, welcher nach einem anstrengen-
den Tag zur Erholung dient.

Die ZimmergroBen unterteilen sich in Zwei-, Drei- und Familienzimmer. Jedes Zim-
mer hat Zugang zu einem eigenen Badezimmer.

Neben den erholsamen Zimmern gibt es auch einen groBziigigen Friihstiicksraum, in
dem den Besuchern ein Auftanken ihrer Energiereserven ermoglicht wird.

Bungalows:

Die Bungalows gibt es in den GroBen Zwei-Personen, 2+2-Personen, Vier-Personen
und 4+2-Personen. Fiir die zusatzlichen Gaste, wie in den 4+2-Personen-Bungalows,
steht eine gemiitliche Ausziehcouch zur Verfiigung. Die Bungalows haben alle eine Kii-
chenzeile sowie mindestens ein Badzimmer um sich optimal selbst zu versorgen. Die
Nutzung des Saunabereiches im Hotel ist den Bungalowgasten ebenfalls gestattet.
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Hoteltyp Sport- und Freizeithotel
Fitness und Wellnessbereich

moderne Zimmer mit Bad | &0BZigige Wohn/Esszimmer
mit Kiichenzeile und Bad
_ S el Byl Skiabstellraum, Fahrradstan-
der

[ -
oder Mountainbike

_ Fahrrad- und Skiwerkstatt
_ Fahrrad- und Langlaufskiverleih

_ ermaBigter Thermeneintritt ° o .
S —— Wirtschaftlichkeitsberechnung
_ direkter Anschluss an Loipe oder Mountainbikestrecken

| Mchrbetrzimmer |  2+2Personen |

| Famiiensimmer | 4Personen |

| Juniosuiten |  4+2Perscenn |

Bruttogrundfléiche 3.746,96 m? 1.605,84 m?
Zimwer | e | 30 |

Durchschnittliche 37.54% 22,00%
Jahresauslastung

Durchschnittliche

Durchschnittlicher

Zimmerpreis pro Nacht [€] 123,97 18,63

Tab. 41 Ausgangslage Entwurf
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8 W/irtschaftlichkeitsberechnung

8.1 Investitionskosten

8.1.1 Hotels

Fur die Errechnung der Investitionskosten des Hotels wird auf die Richtwerte fiir In-
vestitionen zurlickgegriffen. Diese bewegen sich bei 3-Sterne-Hotels im Rahmen von €
94.000 bis € 130.000 pro Zimmer.?®

8.1.2 Bungalows

Die Kostenermittlung der Bungalows erfolgt wie im Kapitel ,,4.4.1 Vergleich der Un-
terkunftsformen® bereits beschrieben. Es wird lediglich die Bungalowanzahl angepasst.

Investitionskosten

Zimmer

Richtwert/Zimmer

Investitionskosten

3-Sterne-Hotel

68

€ 110.500,00

€ 7.514.000,00

Tab. 42 Investitionskosten 3-Sterne-Hotel

Aufgrund der 68 Zimmer des 3-Sterne-Hotels und dem gewahlten Richtwert ergeben

sich Investitionskosten von jeweils € 7.514.000.

28Vgl. Ennemoser Wirtschaftsberatung 2017, I.

Bungalows: Flache: | Anzahl:| BGF [m?] | BGF [m?] | Kostenkennwert [€/m? BGF] Bauwerkskosten
Zwei-Personen | 43,75 17 743,75
2+2-P 56,25 4 225,00

TETErsonen 1.606,25 750,00 €1.204.687,50
Vier-Personen 62,50 6 375,00
4+2-Personen 87,50 3 262,50

Tab. 43 Bauwerkskosten Mischnutzung

Anhand dieser Baukosten werden mittels Prozentsatzen die Gesamt- und Investitions-
kosten ermittelt.




8.2 Ermittlung des Jahresrohertrages

Der Jahresrohertrag wird mit Hilfe des durchschnittlichen Zimmerpreises pro Nacht
und der durchschnittlichen Jahresauslastung ermittelt.

Die durchschnittliche Jahresauslastung der Bungalows wird auf 22% angehoben, da
durch ein professionelles Marketing eine Steigerung zu erwarten ist.

Jahresrohertrag 3-Sterne Hotel Bunglaows
Durchschnittliche Jahresauslastung 37,54% 22,00%
Durchschnittliche Vollbelegstage 137,02 80,3
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht [€] 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr [€] 16.986,49 9.525,99
Zimmer 68 30
Rohertrag [€] 1.155.081,55 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 1.440.861,22

Kostenbereich Kosten [€] % an BWK | Bemerkung
KB O Grundstiick - -
KB | AufschlieBung 95.170,31 7,90% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB 2 Bauwerk - Rohbau Berechnet mittels BKI - Kennwer-
KB 3 Bauwerk - Technik 1.204.687,50 100,00% ten (BGF Bungalsos x Kostenkenn-
KB 4 Bauwerk - Ausbau wert)
KB 5 Einrichtung 38.550,00 3,20% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB 6 AuBenanlagen 110.831,25 9,20% Mittelwert aus BKI-Kennwerten
KB7 |Honorare 120.468,75 10,00% ':gg‘.ifekt’“agwerksplanen Fachpla-
KB8  |Nebenkosten 28.984,78 2,00% gi":ﬂ'ft”e’;g\elzr’;:;itt’;;ﬁib“hre"
KB 9 Reserven 217.385,86 15,00% Reservemittel fur Unvorhergese-
henes
KB 2-4 | Bauwerkskosten 1.204.687,50 - Summe aus den KB 2-4
KB -6 | Baukosten 1.449.239,06 - Summe aus den KBI-6
KB 1-9 [ Errichtungskosten 1.816.078,45 - Summe aus den KBI-9
KB 0-9 | Gesamtkosten 1.816.078,45 - Summe aus den KBO-9
Nebenkosten 272.411,77 15,00% Finanzio‘erungskosten, Provisionen,
Marketing
Investitionskosten 2.088.490,22

Tab. 44 Kostenrahmen Mischnutzung
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Wie in der vorhergehenden Tabelle 44 ,,Kostenrahmen Mischnutzung* ersichtlich, be-
tragen die Investitionskosten fiir alle Bungalows € 2.088.490,22.

Um die Gesamtinvestition zu ermitteln, werden die Investitionskosten des Hotels mit
den der Bungalows addiert. Somit kommt man auf die Gesamtinvestitionskosten in

Hohe von € 9.602.490,22.

Tab. 45 Rohertrag Mischnutzung
Der Jahresrohertrag dieser Mischnutzung betragt € 1.440.861,22.

Fazit des Kapitels

Aus diesem Kapitel gehen Werte hervor, die fur den Vergleich der Bebauungsvarianten
benotigt werden, wie die Investitionskosten flir Hotel- und Bungalownutzung sowie
der Jahresrohertrag dieser beiden Nutzungen.
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9 Bebauungsvariante

Im nachsten Kapitel wird der Entwurf fir eine mogliche Bebauung erarbeitet, dieser
wird auf drei Entwurfsvarianten beschrankt. Anhand dieser Varianten werden die Pa-
rameter, Wirtschaftlichkeit, Bruttogrundflachenausnutzung, Rohertrag-Investitionskos-
tenverhaltnis und raumlichen Qualitaten in Vergleich gesetzt.

Es soll gezeigt werden wie sich unterschiedliche Entwiirfe in den zuvor genannten
Punkten unterscheiden. Um dies fiir drei Entwurfsansatze zu veranschaulichen, werden
sie im Detailierungsgrad einer Studie dargestellt. Die raumlichen und architektoni-
schen Qualitaten werden mittels Stimmungsbildern gezeigt und greifbar gemacht.

Da die Entwurfsvarianten die behordlich vorgeschriebene Bebauungsdichte iiber-
schreiten, wird der Unterschied in den Varianten durch Wegstreichen einzelner Ein-
heiten dargestellt. Somit wird gezeigt was es bedeuten wiirde, wenn man die Aufteilung
und Diversitat der Funktionen jeder Variante, unter Berlcksichtigung der vorgegebe-
nen Bebauungsdichte, beibehalten wiirde.

Das Wegstreichen der Einheiten wird je nach Bedarf auf Zimmer und Bungalows auf-
geteilt, um das Rohertrag-Investitionskostenverhaltnis nicht zu verfalschen.

Des Weitern werden die Unterschiede ebenfalls in Zahlenform festgehalten.

Um die Berechnung der Investitionskosten der Bungalows zu vereinfachen, werden auf
Basis der vorangegangenen Kostenermittlung in Kapitel “8.1 Investitionskosten* die
durchschnittlichen Investitionskosten pro Bungalow verwendet. Fiir die Hotelinves-
titionskosten wird ebenfalls wie in Kapitel “ 8.1 Investitionskosten® der Richtwert in
Hohe von € 110.500 pro Zimmer herangezogen. Die durchschnittlichen Investitions-
kosten der Bungalows liegen bei € 69.616,34 pro Bungalow.

Die Basies fiir die folgenden Entwiirfe wurde mit den vorangegangenen Analysen und
Berechnungen gelegt, welche in Kapitel 7 ,,Fixierung - Ausgangslage fiir weitere Ent-
wurfsarbeiten® fixiert wurde.

9.1 Entwurfsgrundlagen

9.1.1 Bungalows

Die Bungalows werden im Norden und Stiden des Hotelgebaudes in kleinen Gruppen
angeordnet. Im Norden befinden sich vermehrt Zwei- und Vier-Personen-Bungalows,
sudlich des Hotels werden 2+2- und 4+2-Personen-Bungalows situiert.

9.1.2 Wegfiihrung

Die Wegfiihrung ist an den benachbarten Bach angelehnt und fiihrt an den o6stlichen
und westlichen Grundgrenzen von Norden nach Siiden. Im Norden des Grundstlickes
ist auch die Anbindung an das offentliche StraBennetz.

Zusatzlich findet man auch Wege, welche durch und entlang der Bungalowgruppen
fihren, um eine optimale Erreichbarkeit zu gewahrleisten.

Fur die Zufahrt von Autos ist die ostliche StraBBe entlang des benachbarten Hanges
gedacht. Entlang dieser StraBe befinden sich auch tiberdachte Parkplatze.
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9.1.3 Parkplatze

Parkplatze sind im Bereich der Zufahrt, nordostlich des Hotels und entlang der Zu-
fahrtsstraBBe zu finden, sie liegen an den Nordostgrenzen des Grundstiicks. Um die
Fahrzeuge der Gaste bestmoglich zu schuitzen ist ein GrofBteil der Parkplatze liber-
dacht.

9.1.4 Hotel

Das Hotel liegt als zentraler Baukorper etwa in mitten des Grundstuicks und ist fur
optimale Belichtung stidwestlich ausgerichtet. Das Hotel soll als verbindendes Element
zwischen den beiden Bungalowfeldern agieren und keine Grenze darstellen. Jedoch
soll der Hotelbaukorper trotzdem als eigenstandig wahrgenommen werden und einen
attraktiven AuBenraum fiir die Gaste definieren. Die Flachen fiir die Funktionen des
Hotelgebaudes wurden auf Basis von Kennwerten aus der Literatur abgeschatzt.

Zimmertypen

Mehrbettzimmer Familienzimmer Juniorsuite Doppelzimmer

9.1.5 Soll-KenngroBen

Tabelle 46 zeigt die Sollwerte, welche im theoretischen Teil der Arbeit erstellt wurden.

KenngroBen SOLL 3-Sterne Hotel Bungalows
Durchschnittliche

Jahr:saljslasttur?g 37,54% 22,00%
Durchschnittlich

V;I;ef:gstagec : 7 S
Durchschnittlicher Zimmerpreis pro Nacht [€] 123,97 118,63
Rohertrag pro Zimmer und Jahr [€] 16.986,49 9.525,99
Zimmer 68 30
Rohertrag [€] 1.155.081,55 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 1.440.861,22
Investitionskoste [€] 7.514.000,00 2.088.490,20
Investitionskosten Gesamt [€] 9.602.490,20
Rohertrag/Investitionskosten 15,01%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundfliche [m?] 3.746,96 1.605,84
Gesamt Bruttogrundflache [m?] 5.352,80

Bebauungsdichte

0,300

Tab. 46 KenngroBen Sollwerte
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Funktionsdiagramm Variante A

i
190m? Lobby

\- 45m? Shop fiir Mountainbike und Ski

[ X J
IE1' 48m? Administration
S.
mmmmme | 2m? Rezeption
I

'Y
*lw 40m? Toiletten Gast

o
nr.u 38m? Aufenthaltsraum Mitarbeiter mit Toiletten

?‘ 60m? Lager mit Kihllager und Anlieferung

36m? Kiiche

Y 9m? Bar
X (% 36m? Abstellraum Ski und Bike
[ |

N 39m?/ 76m? Seminarraum
b
FYY

T' I 13m? Frihstiick und Restaurant
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Erdgeschoss

E 24m? Doppelzimmer
o ©°
T,i‘ 48m? Familienzimmer

lﬁl 48m? Juniorsuiten

2,5m

5m

10m

20m

I. und 2. Obergeschoss
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E 24m? Doppelzimmer

e o
T’i\' 48m? Familienzimmer

lEl 48m? Juniorsuiten
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Dachgeschoss

10m

20m

Bruttogrundflachen- und Zimmeranzahl

Die 30 Bungalows finden im Entwurf Platz, daher bleibt ihre
BGF unverandert. Sie belauft sich auf 1.605,84 m2.

Die 76 Zimmer verteilen sich in:

* 8 Familienzimmer
* 10 Juniorsuiten
* 58 Doppelbett- und Mehrbettzimmer

Bruttogrundflachenverteilung Hotel:

* Erdgeschoss = 847,64 m?

* |.Obergeschoss = 1039,06 m?

* 2.0Obergeschoss = 1039,06 m?

* Dachgeschoss = 784,47 m?

¢ Gesamt= 3.710,23 m?

127




Schnitt Variante A
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KenngroBen Variante A und Variante A auf Basis der Soll-Bebauungsdichte
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DaVariante A von der Soll-Bebauungsdichte abweicht, wird hiermit gezeigt was es be-

deuten wiirde, wenn man sich strikt an die Bebauungsdichteverordnung halten wiirde.

Dies wird anhand des Lageplans und der Zahlenwerte veranschaulicht.

Variante A liegt bereits leicht unter der vorgegebenen Bebauungsdichte, daher wird
in diesem Fall kein Bungalow weggestrichen, sondern ein Doppelzimmer hinzugefiigt.

In der folgenden Tabelle wird ersichtlich, wie sich dieses zusatzliche Zimmer auswirkt.

Vergleicht man die beiden Tabellen, erkennt man, dass sich aufgrund des einen zusatzli-
chen Zimmers nicht sehr viel verandert hat. Die Bebauungsdichte ist auf dem Sollwert
und das Verhaltnis von Rohertrag und Investitionskosten hat sich nicht verandert und

ist ebenfalls auf dem Sollwert.

+ | Doppelzimmer 24,Im?

KenngroBen Variante A 3-Sterne-Hotel [ Bungalows
Zimmer 76 30
Rohertrag [€] 1.290.973,50 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 1.576.753,17
Investitionskosten [€] 8.398.000,00 2.088.490,20
Investitionskosten Gesamt [€] 10.486.490,20
Rohertrag/Investitionskosten 15,04%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundflache [m?] 3.710,23 1.605,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 5.316,07
Bebauungsdichte 0,298

Tab. 47 KenngroBen Variante A

SKEIT_Egsfj:n\ggiﬁzA 3-Sterne-Hotel [ Bungalows
Zimmer 77 30
Rohertrag [€] 1.307.959,99 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 1.593.739,66
Investitionskosten [€] 8.508.500,00 2.088.490,20
Investitionskosten Gesamt [€] 10.596.990,20
Rohertrag/Investitionskosten 15,04%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundflache [m?] 3.734,33 1.605,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 5.340,17
Bebauungsdichte 0,299

Tab. 48 KenngroBen Variante A Soll-Bebauungsdichte
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Funktionsdiagramm

L4
190m? Lobby

(]

58m? Shop fiir Mountainbike und Ski

42m? Administration

=

I|'

|4m? Rezeption

21 m? Toiletten Gast

=
=i)e

42m? Lager mit Kiihllager und Anlieferung

X 3

42m? Kiiche

Y 9m? Bar

X C% 36m? Abstellraum Ski und Bike
[ |

imi : 36m?/ 58m? Seminarraum

FYY

T' 105m? Friihstiick und Restaurant

140

Erdgeschoss

2,5m

53m? Wellnesbereich

165m? Fitnessbereich

48m? Umkleide mit Toiletten

12m? Serviceraum

60m? Aufenthaltsraum Mitarbeiter mit Toiletten

24m? Doppelzimmer

48m? Familienzimmer

48m? Juniorsuiten

5m 20m

10m

|. Obergeschoss
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Q} 12m? Serviceraum

E 24m? Doppelzimmer
o O
T/i\ 48m? Familienzimmer

l==l 48m? Juniorsuiten
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2. bis 4. Obergeschoss

5m
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20m

2.5 10m

Bruttogrundflachen- und Zimmeranzahl

Die 30 Bungalows finden im Entwurf Platz, daher bleibt ihre
BGF unverandert. Sie belauft sich auf 1.605,84 m?2.

Die 53 Zimmer verteilen sich in:

* 8 Familienzimmer
* 10 Juniorsuiten
e 35 Doppelbett- und Mehrbettzimmer

Bruttogrundflachenverteilung Hotel:

* Erdgeschoss = 794,88 m?
e |.Obergeschoss = 909,70 m?
e 2.0Obergeschoss = 909,70 m?
* 3.Obergeschoss = 909,70 m?
* Dachgeschoss= 909,70 m 2
¢ Gesamt= 4.433,70 m?
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Schnitt Variante B
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Hotelplatz Variante B




KenngroBBen Variante B und Variante B auf Basis der Soll-Bebauungsdichte

DaVariante B von der Soll-Bebauungsdichte abweicht, wird hiermit gezeigt was es be-

deuten wiirde, wenn man sich strikt an die Bebauungsdichteverordnung halten wiirde.

Dies wird anhand des Lageplans und der Zahlenwerte veranschaulicht.

In diesem Fall Giberschreitet Variante B die Soll-Bebauungsdichte um 686,74 m?, daher
werden - um auf die Soll-Bebauungsdichte zu kommen - Zimmer und Bungalows ge-
strichen.

- 8 Doppelzimmer 192,8 m? - 6 Zwei-Personen-Bungalows 262,5 m?
- 2 Familienzimmer 96,4 m? - | 4+2 Personen-Bungalow 87,5 m?
- | Juniorsuite 48,2 m? - Gesamt Bungalows 350 m?

Gesamt Zimmer 337,4 m?

Der Abzug der oben angefiihrten Einheiten verursacht einen Unterschied zu Variante
B in Form des Rohertrag-Investitionsverhaltnis von + 0,01%.

Die Abweichung zwischen der Variante B und Variante B auf Soll-Basis ist sehr gering,
da sich der Abzug von Bungalows und Zimmern die Waage halt.

Ein Unterschied ist jedoch in den Bereichen des Rohertrages und der Investitionskos-
ten ersichtlich.

KenngroBen Variante B

Sl rrmredhie 3-Sterne-Hotel | Bungalows
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KenngroBen Variante B 3-Sterne-Hotel | Bungalows
Zimmer 53 30
Rohertrag [€] 900.284,15 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 1.186.063,82
Investitionskosten [€] 5.856.500,00 | 2.088.490,20
Investitionskosten Gesamt [€] 7.944.990,20
Rohertrag/Investitionskosten 14,93%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundfliche [m?] 4.433,70 1.605,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 6.039,54
Bebauungsdichte 0,338

Tab. 49 KenngroBen Variante B

Zimmer 42 23
Rohertrag [€] 713.432,72 219.097,75
Rohertrag Gesamt [€] 932.530,47
Investitionskosten [€] 4.641.000,00 1.601.175,82
Investitionskosten Gesamt [€] 6.242.175,82
Rohertrag/Investitionskosten 14,94%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundflache [m?] 4.096,30 1.255,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 5.352,14
Bebauungsdichte 0,300

Tab. 50 KenngroBen Variante B Soll-Bebauungsdichte
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9.4 VARIANTE C







Funktionsdiagramm Variante C

-\! 56m? Shop fiir Mountainbike und Ski
[ X J

b

#l

156

52m? Administration

48m? Aufenthaltsraum Mitarbeiter mit Toiletten

% 69m? Abstellraum Ski und Bike

°
230m? Lobby E\SSS 88m? Wellnesbereich
Erdgeschoss -

90m? Fitnessbereich

90m? Frihstiicksraum in Zimmertrakt

10m? Rezeption

26m? Toiletten Gast 15m? Kiiche

24m? Doppelzimmer

| s vva .
Q} 15m? Serviceraum
A

[ =1

™

56m? / 67m? Seminarraum 48m? Familienzimmer

Q_o
3.

I==] 48m? Juniorsuiten

18m? Serviceraum a 53m? Aufenthaltsraum

60m? Umbkleide mit Toiletten 9m? Bar

— 2%

50m? Lager mit Kiihllager

—

| 130m? Restaurant

30m? Kiiche

9m? Bar

9Im? Restaurant
5m 20m

|. Obergeschoss

2,5m 10m
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E 24m? Doppelzimmer
™

e o
T’i‘? 48m? Familienzimmer

lEl 48m? Juniorsuiten
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2. bis 4. Obergeschoss

10m

20m

Bruttogrundflachen- und Zimmeranzahl

Die 30 Bungalows finden im Entwurf Platz, daher bleibt ihre
BGF unverandert. Sie belauft sich auf 1.605,84 m?2.
Die 42 Zimmer verteilen sich in:

* 8 Familienzimmer
* 10 Juniorsuiten
* 24 Doppelbett- und Mehrbettzimmer

Bruttogrundflachenverteilung Hotel:

* Erdgeschoss = 993,26 m?

* |.Obergeschoss = 1.169,26 m?
e 2.0Obergeschoss = 694,30 m?

*  3.0Obergeschoss = 694,30 m?

* Dachgeschoss = 694,30 m 2

e Gesamt= 4.185,42 m?
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Schnitt Variante C
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KenngroBen Variante C und Variante C auf Basis der Soll-Bebauungsdichte
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Da Variante C von der Soll-Bebauungsdichte abweicht, wird hiermit gezeigt was es
bedeuten wiirde, wenn man sich strikt an die Bebauungsdichteverordnung halt.
Dies wird anhand des Lageplans und der Zahlenwerte veranschaulicht.

In diesem Fall Uberschreitet Variante C die Soll-Bebauungsdichte um 438,46 m?, daher
werden - um auf die Soll-Bebauungsdichte zu kommen - Zimmer und Bungalows ge-
strichen.

5 Doppelzimmer 120,5 m? - 5 Zwei-Personen-Bungalows 239 m?
- | Familienzimmer 48,2 m? - Gesamt Bungalows 239 m?

| Juniorsuite 48,2 m?

Gesamt Zimmer 216,9 m?

KenngroBen Variante C 3-Sterne-Hotel | Bungalows
Zimmer 42 30
Rohertrag [€] 713.432,72 285.779,67
Rohertrag Gesamt [€] 999.212,39
Investitionskosten [€] 4.641.000,00 2.088.490,20
Investitionskosten Gesamt [€] 6.729.490,20
Rohertrag/Investitionskosten 14,85%
Baulandflache [m?] 17.842,81
Bruttogrundflache [m?] 4.185,42 1.605,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 5.791,26
Bebauungsdichte 0,325

Tab. 51 KenngroBen Variante C

Durch den Abzug der Einheiten bleibt das Rohertrag-Investitionsverhaltnis exakt gleich.
Wie in den anderen Varianten ist in den Bereichen Rohertrag und Investitionskosten
eine Anderung zu vermerken.

KenngroBen Variante C
Soll-Bebauungsdichte

3-Sterne-Hotel [ Bungalows

Zimmer 35 25
Rohertrag [€] 594.527,27 238.149,73
Rohertrag Gesamt [€] 832.676,99
Investitionskosten [€] 3.867.500,00 1.740.408,50
Investitionskosten Gesamt [€] 5.607.908,50
Rohertrag/Investitionskosten 14,85%
Baulandfliche [m?] 17.842,81
Bruttogrundfliche [m?] 3.968,52 1.386,84
Bruttogrundflache Gesamt [m?] 5.355,36
Bebauungsdichte 0,300

Tab. 52 KenngroBen Variante C Soll-Bebauungsdichte
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9.5 Variantenvergleich

In den folgenden Punkten werden die Entwurfsvarianten in einen Vergleich gesetzt.
Dies soll die Unterschiede der Varianten auf gestalterischer Ebene veranschaulichen.

9.5.1 Anordnung am Grundstuck

Als erster Punkt wird die Situierung der Baukorper am Grundstiick behandelt. Hierbei
werden ErschlieBung und Aufteilung der Bungalows und des Hotelkorpers behandelt.

Variante A:

Die Anordnung der Bungalows unterscheidet sich in Variante A und C maBigebend. In
Variante A sind die Bungalows geradlinig auf einer Achse angeordnet, was eine kurze
und einfache Wegfiihrung zur Folge hat. Diese kompakte Anordnung fiihrt zu unkom-
plizierten Leitungsfilhrungen und erleichtert die Versorgung der einzelnen Bungalows,
was den wirtschaftlichen Aspekt unterstiitzt.

Diese genannten Punkte haben jedoch Einfluss auf das raumliche Erscheinungsbild. Die
geradlinig aneinandergereihten Bungalows erzeugen eine lange und eintonige Wegfiih-
rung, welche dem Nutzer keine Abwechslung bietet. Es entsteht in langer Korridor, der
kein Ende zu nehmen scheint.

Der Hotelbaukoper selbst ist wie das Grundstiick in die Lange gezogen und nach Siid-
westen ausgerichtet. Der Platz vor dem Hotel nimmt keine Verbindung zum Baukorper
auf und ist somit kein verbindendes Element zwischen dem nordlichen und siidlichen
Bungalowfeld. Durch den kompakten Baukorper wird jedoch Bruttogrundflache ge-
spart, welche noch in weitere Zimmer investiert wird.

. Bungalows Variante C Bungalows Variante A
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Variante C:

In Variante C werden die Bungalows auf Achsen versetzt angeordnet und folgen nicht
nur einer Achse wie inVariante A. Diese Positionierung der Baukorper ergibt einzelne
Gruppen. Jede Gruppe hat einen eigenen halboffentlichen Bereich, welcher sich zwi-
schen den Bungalows aufspannt.

Durch das Versetzen der Bungalows ergeben sich spannende Blickbeziehungen zwi-
schen dem Raum inmitten der Bungalows und der Umgebung.

Doch dieser Versatz hat den Nebeneffekt, dass sich eine kompliziertere und weitlau-
figere Wegfiihrung ergibt, welche wiederum langere und kompliziertere Versorgungs-
wege verursacht.

In Variante C teilt sich das Hotel in drei unterschiedliche Baukorper auf, ein groBer
Zimmertrakt und zwei weitere Gebaude mit Fitness- und Wellnessbereich sowie ei-
nem Restaurantgebaude.

Diese unterschiedlichen Volumen schaffen einen Ubergang zwischen den kleinteiligen
Bungalows und dem groBem Zimmertrakt.

Durch die drei Baukorper ergibt sich ein anderes Platzgeflige, welches eine Beziehung
zum Hotelgebaude schafft, aber die raumliche Verbindung zwischen Nord- und Sid-
bungalows nicht unterbindet.

Variante B:

Die Bungalowanordnung in Variante B unterscheidet sich nicht maBgebend zu der in
Variant C. Jedoch besitzt der Hotelbaukorper ein vollig anderes Erscheinungsbild. Die
L-Form des Gebaudes umfasst den Hotelplatz und bietet weiteres Potential in der
Platznutzung, da er im Norden gefasst ist und sich in Richtung Stiden offnet.

Jedoch schafft der Gebaudeschenkel auf der Ost-West Achse eine raumliche Trennung
des Grundsticks.
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9.5.2 Funktionen und raumliche Qualitaten

Unter diesem Punkt werden die Funktionen und raumlichen Qualitaten der Entwurfs-
varianten aufgezeigt und miteinander in Vergleich gesetzt.

Variante A:
In Variante A finden wir einen Grundriss mit tberschaubarem Nutzungsangebot - es
wird sich auf die Basics eines Hotels konzentriert und bietet nur wenig Extras.

Dies liegt an dem Willen die Bruttogrundflache so gering wie moglich zu halten und
die Vorgabe der Behorde nicht zu liberschreiten. Darum wird auf Wellness- oder Fit-
nessbereiche verzichtet, jedoch wird versucht auch noch im beeintrachtigten Dachge-
schoss Zimmer unterzubringen, um den Ertrag zu erhohen.

Eine weitere MaBnahme, um die Zimmeranzahl iiber den Sollwert zu erhohen, ist die
Wabhl einer zweihiftigen ErschlieBung, welche das Zimmer- zu Gangflachenverhalt-
nis optimal ausnutzt. Jedoch ergeben sich aus dieser ErschlieBungsform benachteiligte
Zimmerausrichtungen, welche in Richtung Nordosten blicken.

Variante B:

Variante B bietet zu den herkommlichen Hotelfunktionen noch einen Fitness- und
Wellnessbereich - dieser ist im ersten Obergeschoss situiert und bietet durch tippige
Glasflachen einen herrlichen Ausblick wahrend des Trainings.

Trotz der zentralen, vertikalen ErschlieBung im Norden des Gebaudes, ergeben sich
erhohte Gangflachen und durch die einhiiftige ErschlieBung der Zimmer wird auch
hier Bruttogrundflache vereinnahmt.

Jedoch wird dadurch eine reine Stid- und Westausrichtung gewahrleistet. Entlang der
lichtdurchfluteten Zimmergange befinden sich ruhige Aufenthaltsbereiche, diese kon-
nen von den Besuchern individuell genutzt werden.

Variante C:

Ebenfalls wie Variante B bietet Variante C das gleiche Funktionsangebot, aufgrund der
Baukorperanordnung in anderer Aufteilung.

Das nordliche Gebaude beinhaltet den Fitness- und Wellnessbereich im ersten Ober-
geschoss mit Blick Richtung Siiden. Der siidliche zweigeschossige Baukorper bietet
Platz fiir ein Restaurant iiber zwei Ebenen. Beide RestaurantgeschoBe verfiigen Uber
eine herrliche Stidwestausrichtung mit Terrasse.

Im ersten Geschoss des Hoteltraktes befindet sich neben den Zimmern ein groBziigi-
ger Friihstiicksraum mit Aussicht ins Grimming Gebirge.

Mit den Gangflachen verhilt es sich wie in Variante B. Sie sind breiter gestaltet und
bieten Raum fur die Individuelle Nutzung der Gaste als Aufenthalts-,Warte oder Kom-
munikationsbereich.

riante A




Variante C

Variante A

|. Obergeschoss

Erdgeschoss

|. Obergeschoss

Erdgeschoss

e

o o e el e

T

G |

i i

i

i i

ae € aa §

g ]  wwwaa

ad f] aman &

175

174




176

Fazit des Kapitels

,Raumliche Qualitat benotigt Flache und Flache verursacht Kosten*

Dies ist grob gesagt die Kernaussage des Kapitels. Jedoch ist es sehr schwierig raumli-
che Qualitat oder Gestaltung allein in Zahlen auszudriicken.Trotzdem sind es wichtige
Faktoren, welche das entstandene Gebaude zu dem machen was es ist.

Anhand dieses Kapitels wird ersichtlich, dass nicht immer die wirtschaftlichste Variante
die ,,beste* sein muss. Wie man in Variante A sieht, ist sie der Aussage der Zahlen-
werte nach die effizienteste, doch betrachtet man nicht nur die Tabellen sondern auch
das Funktionsprogramm und die raumlichen Qualitaten, so gibt sich schnell das wahre
Gesicht dieser Variante zu erkennen. Um die Bruttogrundflache nicht zu liberschreiten
wurde ein sehr kompakter Baukorper mit wenigen Geschossen gewahlt. Auch das
Funktionsprogramm wurde reduziert.

Da sich in unmittelbarer Nahe die Grimming Therme befindet, hat man auf jeglichen
Luxus in Form eines Wellness- oder Fitnessbereiches verzichtet. Um das Verhaltnis
Gangflache zu Zimmerflache zu optimieren wurden zweihiiftige ErschlieBungsgange
angeordnet. Dies hat zur Folge, dass man eine nachteiligere Ausrichtung der Zimmer
in Richtung Nordosten in Kauf nimmt.

Ein weiterer Nachteil, welcher sich aus diesem ErschlieBungssystem ergibt, sind die
teilweise dunklen Mittelgange.

Anders verhilt es sich in den Varianten B und C: Sie sind wirtschaftlich gesehen nicht
im Bereich der Idealwerte und uberschreiten auch die Bebauungsdichte. Jedoch lassen
sich anhand der Grafiken und Stimmungsbilder Qualitaten erkennen, welche nicht mit
Zahlen quantifizierbar sind.

InVariante C beispielsweise werden die Bungalows aufgrund ihrer Anordnung als inte-
ressanter empfunden als in der geradlinigen Positionierung wie in Variante A.

Ebenfalls wird durch das Anheben der offentlichen Raumlichkeiten wie Fitnessbereich,
Frihstiicksraum oder Restaurant in das erste Obergeschoss eine bessere Fernsicht
ermoglicht. In Variante A kommen nur Gaste des Hotels in diesen Genuss und Bunga-
lowbesucher bleiben, sofern sie nicht die umliegenden Berge besteigen, in einer Ebene
hangen.

Durch den breiten ErschlieBungsgang zur Erreichung der Hotelzimmer in Variante B
und C wird zwar viel Bruttogrundflache verbraucht, jedoch finden die Gaste in diesen
Varianten einen hellen individuell nutzbaren Bereich, welcher mit Sitzgelegenheiten
und Nischen ausgestattet ist, vor.
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10 Fazit

Diese Arbeit zeigt, welche Schritte fiir eine Projektentwicklung notig sind. Angefangen
vom grof3en Mafstab - wobei lberregionale Faktoren und Einzugsgebiete beschrieben
werden - lber regionale und ortliche Ebenen, wo Infrastruktur der Region eine Rolle
spielt, bis hin zur Projektliegenschaft, welche oftmals einem bunten Uberraschungspa-
ket gleicht bevor man sich mit den dazugehorigen Flaichenwidmungsplanen auseinan-
dergesetzt hat.

Der Weg eines Projektes wird von zahlreichen Analysen, Studien und Untersuchun-
gen begleitet, aber auch geebnet. Sei es die Konkurrenz, Gelandesituationen, Altlasten
verborgen im Erdreich des Grundstiicks, Umgebungsszenarien, Behorden oder einfach
nur der Nachbar - dies sind alles Faktoren, welche ebenfalls in das Projekt einflieBen
mussen.

Des Weiteren ist auch die Wirtschaftlichkeit nicht zu vernachlassigen. Sie entscheidet
oftmals, ob ein Projekt in naher Zukunft den ersten Schatten auf den Baugrund wirft
oder aber im Archiv als Projektstudie verstaubt. Die Reichweite der Wirtschaftlichkeit
ist grof3 und umfasst die gesamte Projektentwicklung.

Doch ist in selber Hierarchieebene die Gestaltung des Projektes zu nennen, sie ist das
Aushangeschild, der Eyecatcher, die Visitenkarte der Projektentwicklung.

Gestaltung und Wirtschaftlichkeit ist jedoch keinesfalls strikt zu trennen. Es sollte kei-
ner der beiden Faktoren liberwiegen, keiner sollte den anderen ausstechen. Gestaltung
und Wirtschaftlichkeit miissen ineinander greifen, sich unterstiitzen und in den Punk-
ten zuriicktreten, wo es notig ist.

Jedoch darf man unter dem Begriff Wirtschaftlichkeit nicht verstehen, dass billig gut
ist. Sie beschreibt das beste Kosten-Nutzenverhaltnis. In dieses Verhaltnis konnen auch
Faktoren einflieBen, welche nicht mit Zahlen zu benennen sind. Beispielsweise Stim-
mung, Atmosphare und raumliche Qualitaten. Diese Punkte fallen in den Aufgaben-
bereich der Architektur: Sie gestaltet und schafft Orte, welche den Besucher zum
Verweilen einladt und zum Wiederkommen animiert.

Daher diirfen Architektur und Wirtschaftlichkeit nicht als getrennte Disziplinen gese-
hen werden und das eine darf das andere nicht einschranken.

Diese Arbeit soll zeigen, welche Auswirkungen die Architektur auf die Wirtschaftlich-
keit hat und umgekehrt. Damit der Blick fiir einen gemeinsamen Weg gescharft wird.
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sieren auf Grundlagen des Digitalen Atlas Steiermark. (http://www.landesentwicklung.
steiermark.at)
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