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Konzeptbeschreibung Donaueschingen Wohnheim 32 Zimmer

Investor: WMM Wohnen GmbH
Adolf-Scholz-Allee 8
86825 Bad Warishofen

Vermieter Wohnungen WMM Wohnen GmbH
Adolf-Scholz-Allee 8
86825 Bad Worishofen

Standort: Friedhofstralle 15 78166 Donaueschingen

Baubeginn circa Okt 26

Fertigstellung: Aug 27

Konzept: Geplant ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Neubauareals im Stadtquartier am Buchenberg

in Donaueschingen. Das Projekt umfasst ein Wohngeb&dude mit insgesamt 16 Wohneinheiten, davon
7 Zwei-Zimmer-Wohnungen und 9 Drei-Zimmer-Wohnungen, die unterschiedliche Wohnbedrfnisse
abdecken. Das Gebaude wird barrierefrei geplant und lber einen Aufzug erschlossen, sodass
samtliche Wohneinheiten komfortabel und altersunabhangig erreichbar sind.

Ergénzend entsteht ein modernes Wohnheim mit insgesamt 32 Wohnplétzen fiir unterschiedliche
Nutzergruppen wie Auszubildende, Studierende, Berufseinsteiger sowie Seniorinnen und Senioren.
Neben den privaten Wohneinheiten stehen den Bewohnern gemeinschaftlich nutzbare Flachen zur
Verfiigung, die das Wohnen, Lernen und Zusammenleben férdern sowie den sozialen Austausch
unterstltzen. Ein Wasch- und Putzraum ergénzt die funktionale und alltagstaugliche Infrastruktur des
Wohnheims.

Dariiber hinaus wird auf dem Areal ein Hotel mit 32 Zimmern realisiert. Der Hotelbetrieb erganzt das
Nutzungskonzept und ermdglicht eine flexible sowie wirtschaftlich tragfahige Mischnutzung des
Standorts. Die klare funktionale Trennung zwischen den Wohnnutzungen und dem Hotelbetrieb wird
durch die Errichtung separater Gebaude sichergestellt.

Ziel des Projekts ist die Schaffung eines zeitgeméRen und vielseitig nutzbaren Neubauensembles,
das den Anforderungen von Bewohnern und Géasten gleichermaRen gerecht wird und einen
nachhaltigen Beitrag zur Entwicklung des Stadtquartiers leistet.

Individuelle Standortgriinde Donaueschingen liegt in der wirtschaftlich starken Region Schwarzwald-Baar-Heuberg mit einer
hohen Dichte an Industrie-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Die Region weist eine
tberdurchschnittliche Nachfrage nach bezahlbarem und flexibel nutzbarem Wohnraum auf,
insbesondere fiir Auszubildende, Studierende, Berufseinsteiger sowie weitere Personengruppen mit
temporarem oder wechselndem Wohnbedarf. Ein entsprechendes Wohnheimangebot leistet damit
einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung und zur Attraktivitat des Standorts.

Die Stadt verfiigt tber eine sehr gute Verkehrsanbindung mit direktem Anschluss an die A 864 / A 81
sowie die B 27, B 31 und B 33. Als regionaler Bahnknotenpunkt bestehen zudem direkte
Verbindungen u. a. nach Freiburg, Offenburg, Konstanz und Vilingen-Schwenningen.

Dartiiber hinaus bietet Donaueschingen gute Voraussetzungen fiir eine Hotelnutzung. Die
verkehrsgiinstige Lage, die Nahe zu Industrie- und Gewerbestandorten sowie die Rolle als
regionales Zentrum sorgen fiir eine stabile Nachfrage durch Geschéftsreisende, Monteure und
Projektmitarbeiter, erganzt durch touristische Aufenthalte im Umfeld des Schwarzwalds.

Die Kombination aus Wohnen, Wohnheim und Hotelnutzung stellt somit eine wirtschaftlich sinnvolle
und standortgerechte Mischnutzung an einem gut angebundenen und nachfragestarken Standort
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Planrechnung Baukosten

Anzahl Wohneinheiten Wohnen
Anzahl Module Wohnen

Bezeichnung

Grundstlick

Grunderwerbssteuer

Notar und Eintragung
Maklerprovision

Baugenehmigung

Stromanschluss
Telekommunikationsanschluss
Wasser / Kanalanschluss
ErschlieBung Nahwarme

Baukosten GU Angebot Wagner Mobel
Manufaktur GmbH & Co. KG Wohnen

Gesamt

Baukosten pro m2 WFL inkl. Ust
inklusive Kiiche

inklusive Beleuchtung innen / auf3en
inklusive Badspiegel

Donaueschingen Wohnheim 32 Zimmer

27,00
36,00

Einzelpreis Gesamtpreis

900 210 € 189.000,00 €
5,00% 9.450,00 €
1,50% 2.835,00 €
0,00% - €

10.000,00 €
5.000,00 €
3.000,00 €
7.000,00 €

20.468,00 €

3.488.400,00 €

Bemerkungen

96.900,00 € pro Einheit

3.735.153,00 € Brutto

6.091,15 € Brutto



Finanzierung der BaumaBRnahme
WMM Wohnen GmbH

Donaueschingen Wohnheim 32 Zimmer

Beschreibung % Aufteilung Zinssatz Betrag
Gesamtkosten Baumalinahme 3.735.153,00 €
Eigenmittel 20% 747.030,60 €
Zuschuss Mietwohnraumférderung 62% 2.299.461,82 €
Eigenmittel gesamt 3.046.492,42 €
Bankdarlehen 20/1/10 18% 4,40% 688.660,58 €
Summe 100% 3.735.153,00 €
Darlehensverlauf Bank DL Darlehensbetrag Annuitat
1. Jahr Tilgungsfrei 688.660,58 € 30.301,07 € 30.301,07 €
2. Jahr 688.660,58 € 30.301,07 € 66.546,36 €
3. Jahr 652.415,29 € 28.706,27 € 64.951,57 €
4. Jahr 616.169,99 € 27.111,48 € 63.356,77 €
5. Jahr 579.924,70 € 25.516,69 € 61.761,98 €
6. Jahr 543.679,41 € 23.921,89 € 60.167,19 €
7. Jahr 507.434,11 € 22.327,10 € 58.572,39 €
8. Jahr 471.188,82 € 20.732,31 € 56.977,60 €
9. Jahr 434.943,52 € 19.137,52 € 55.382,81 €
10. Jahr 398.698,23 € 17.542,72 € 53.788,02 €



Cash Flow / Ertragsrechnung - Verbleib im Bestand

Donaueschingen Wohnheim 32 Zimmer

Mieteinnahmen

Wohnheim
Wohnheim 2-Zimmer
Vermietung Kiichen
Stellplatze

Gesamt Einnahmen

Aufwendungen
Hausverwaltung
Abschreibung
Finanzierungskosten

Nettoertrag - zu versteuern
Tilgung

Abschreibung

Steuern

Cash Flow

Mietrendite pot. Kaufer
Eigenkapitalrendite Vermietung

Geschoss QM Anzahl

24,90
49,80

572,7

Preis/ Monat

23

27
10

Miete/QM Normal

8,40 €
8,40 €
50,00 €
30,00 €

20,00 €

Miete p.a.

57.728,16 €
20.079,36 €
16.200,00 €

3.600,00 €

97.607,52 €

6.480,00 €

348.840,00 €
30.301,07 €

- 288.013,55 €

36.245,29 €
348.840,00 €
89.284,20 €

113.865,36 €

6,80%
20,09%
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