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Bauvorhaben:  Neubau des Seniorenpflegeheimes und von 2 Stadtvillen 

    an der Paradiesbrücke in Zwickau 
 

 

Bauunternehmen:  Pro-Dema C. GmbH – 81377 MÜNCHEN 

Planung:   Maischner-Kottusch, Architekten-Partnerschaft – D-08056 ZWICKAU 

Ausführungsplanung: Pro-Dema C. GmbH – 81377 MÜNCHEN 

 

Baugenehmigung:  vorhanden 

Geplanter Baubeginn: Herbst 2022 / Anfang 2023 

Übergabe:   18 Monate Später 

 

 

 

Haupthaus: Stadtvillen  und anteilig im Haupthaus: 

 
Anzahl Pflegebetten                                          104 Betten 
Anzahl betreute Betten                                        47 Betten 
 
Brutto Grundstücksfläche                                  5.165  m2 
Überbaute Fläche                                              2.060  m2 
Netto Grundstücksfläche                                   3.105  m2 
 

 
25  Wohneinheiten in den Villen für                  43 Personen 
31  Wohneinheiten im Haupthaus für                47 Personen 
 
Brutto Grundstücksfläche                                 2.570  m2 
Überbaute Fläche                                                450  m2 
Netto Grundstücksfläche                                  2.120 m2 
 

Gesamtfläche der Grundstücke  7.865 m2, davon gemeinschaftliche Zufahrt 130 m2 

 

3



4



Senioren-Residenz

Betreutes Wohnen
Stadtvilla 1

Betreutes Wohnen
Stadtvilla 2

Eventueller Flügel
für betreutes 
Wohnen

Tektur möglich !
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Senioren‐Residenz
 Planänderungen vorbehalten 
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Ansicht Senioren-Residenz 

     NB.:  Es sind auch Dachgauben geplant, sobald die Dachgauben genehmigt  

sind, werden wir die entsprechenden Ansichten aktualisieren  
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Brandabschnitt 1:  1.302 m²/Etage

Brandabschnitt 2:  261 m²/Etage

Brandabschnitt 3:   474 m²/Etage
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Brandabschnitt 1:  1.302 m²/Etage

Brandabschnitt 2:  261 m²/Etage

Brandabschnitt 3:   474 m²/Etage
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4.12 m²

Bad

1-04.1
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1-05.1

2.23 m²

Flur
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4.12 m²
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15.00 m²

BeWoZi-R

1-42

A
b
l
a
g
e

5.32 m²

Bad-R

1-42.1

2.78 m²

Flur

1-42.2

4.12 m²

Bad

1-10.1

4.12 m²

Bad

1-11.1

2.23 m²

Flur

1-10.2

2.23 m²

Flur

1-11.2

25 m

15.00 m²

BeWoZi-R

1-56

A
b
l
a
g
e

5.32 m²

Bad-R

1-56.1
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13.43 m²

BeWoZi

1-59

4.12 m²

Bad

1-59.1

13.43 m²

BeWoZi

1-60

4.12 m²

Bad

1-60.1

2.23 m²

Flur

1-59.2

2.23 m²

Flur

1-60.2

13.43 m²

BeWoZi

1-57

4.12 m²

Bad

1-57.1

13.43 m²

BeWoZi

1-58

4.12 m²

Bad

1-58.1

2.23 m²

Flur

1-57.2

2.23 m²

Flur

1-58.2

5.96 m²

WC-R

1-28

99.81 m²

Aufenthalt

1-41

111.74 m²

Flur

V-18

5.32 m²

Wäsche unrein

1-31

8.46 m²

PuMi

1-34

4.81 m²

Fäkalienspüle

1-32

17.34 m²

Lager

1-33

19.45 m²

Schwester

1-30

14.60 m²

Schwester Aufenthalt

1-30.1

6.06 m²

Wäsche unrein

1-46

6.75 m²

Wäsche rein

1-47

8.49 m²

Fäkalienspüle

1-49

12.20 m²

Lager

1-48

30.16 m²

Therapie

1-39

10.88 m²

Aufzugsschacht

V-23

21.20 m²

Pflegebad

1-40

70.64 m²

Flur

V-19

79.77 m²

Flur

V-25

38.80 m²

Flur

V-26

16.20 m²

Treppe

V-22

5.17 m²

Aufzugsschacht

V-19

46.09 m²

Flur

V-21

13.43 m²

BeWoZi

1-61

4.12 m²

Bad

1-61.1

13.43 m²

BeWoZi

1-62

4.12 m²

Bad

1-62.1

2.23 m²

Flur

1-61.2

2.23 m²

Flur

1-62.2

13.43 m²

BeWoZi

1-63

4.12 m²

Bad

1-63.1

17.27 m²

BeWoZi

1-64

4.12 m²

Bad

1-64.1

2.23 m²

Flur

1-63.2

3.85 m²

Flur
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Betreutes Wohnen
  Planänderungen vorbehalten 
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Ansicht der 2 Stadtvillen für Betreutes Wohnen 
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Grundriss der 2 Stadtvillen für Betreutes Wohnen: 

Stadvilla 1            Stadtvilla 2 
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DEMABAU Seniorenresidenz Zwickau 104 Pflegebetten

Bettenübersicht bei Erweiterung betr. Whgn

Abteilung Stationäre Pflegebetten

Haus A)

ZIMMER BETTEN ZIMMER BETTEN

A Eg Pflege 0 2 2 2

1. Etage Pflege 0 34 34 34

2. Etage Pflege 0 34 34 34

3. Etage Pflege 0 34 34 34

Totale Zimmeranzahl 0 0 104 104

in % 0% 100%

Haus B) ZIMMER BETTEN ZIMMER BETTEN Betten

C EG 0 0 0

1. Etage 0 0 0

2. Etage 0 0 0

3. Etage 0 0 0

Totale Zimmeranzahl 0 0 0 0

in % #DIV/0! #DIV/0!

104

Anzurechnende Flächen

Betreutes Wohnen, bestehend aus 2 Stadtvillen plus Anteil im Haupthaus m2 zuzgl. 5% Fläche

Mietfläche Betreutes Wohnen in den Villen 1.419,42 1.490

Mietfläche Betreutes Wohnen im Haupthaus 1.267,90 1.331

Zusätzliche Flächen, Abteilung Tagespflege im Haupthaus

Mietfläche im Pflegeheim für Tagespflege 272,29 286

Lagerräume für Tagespflege 70,62 74

Gesamt 3.030,23 3.181,74

3.030,23

WFL + NFL gesamt , inkl. der 5% Mehrfläche                     m23.181,74

Ermittlung der Miete

Anz. Zu verrechnende  Einzelzimmer Betten Tagessatz Tage im Jahr Miete p.A. pro Monat

104 Pflegebetten x Tagesatz 104 18,50 €           347 667.628,00 55.635,67

Anz. Zusätzliche flächen, Tagespflege m2 MM/m2 Monate

m2 WFL Tagespflege 272,29 12,00 €        12,00 39.209,76 3.267,48

m2 NFL Tagespflege 70,62 6,50 €          12,00 5.508,36 459,03

WEn Betreute Wohnen m2 MM / m2 Monate Miete p.A. pro Monat

25 Stadtvillen, WFL + NFL, 43 Betten 1.419,42 12,00 €        12,00 204.396,48 17.033,04

31 Haupthaus, WFL + NFL, 47 Betten 1.267,90 12,00 €        12,00 182.577,60 15.214,80

Mieter: 1.099.320 76.395

Anz. Einheiten m2 pro m2 Bruttoerlös p.A. pro Monat

0 PV-Anlage Pauschale p.a. 0,00 0,00

Dachvermietung für Solaranlage,  Struss fragen 1.000,00 €   3,00 € Festpreis p.a. 36.000,00 3.000,00

Totale der Jahresmiete, Betten und Betreutes Wohnen  -> 1.135.320 79.395

WFL + NFL gesamt                         m2

21.11.2022 19:10

Stationäre Pflege-Betten gesamt

21.11.2022 19:10

Doppelzimmer Einzelzimmer
Betten

104

18
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DEMABAU Seniorenresidenz Zwickau Tektur 1
mehr WGn

GRUNDSTÜCK in m2 Hauptgebäude 2 Villen Gesamt
Fläche der Grundparzelle/n 5.165 2.670 7.835
plus Zufahrt von 132 m2, 

GEBÄUDE WFL Nebenflächen Gesamt in BGF
Bruttogeschossflächen (BGF) in m2 11.157 m2

 - Seniorenresidenz / Pflege, darin sind 1.268 m2 betreute Wohnungen enthalten7.846,11 m2
 - plus Fluchttreppen 78,54 m2
  - plus Kellergeschoss für Pflegeheim 468,57

  - plus Kellergeschoß für Abtlg Tagespflege 77,84

 - Keller Gesamtfläche 614,67 m2
 - Abtlg-Tagepflege 297,77 m2
 - 2 Stadtvillen / Betreutes Wohnen 1.858,66 m2

Planung
Planung für bis zu 170 Pflegebetten, genehmigt
Planung für Wohnungen für betreutes Wohnen genehmigt

Bauzeit
Baubeginn der Seniorenresidenz 2022
Baubeginn der Wohnungen für betreutes Wohnen 2022
Geplante schlüsselfertige Übergabe Herbst 2023

KAPAZITÄTEN
Seniorenresidenz
Anzahl der Pflegebetten in Einzelzimmern 104
Anzahl der Pflegebetten in Doppelzimmern keine

Whgn für Betr. Wohnen in den Stadtvillen u. Haupthaus WGn Betten
Anzahl Wohnungen für betreutes Wohnen insgesamt 56 90
 - davon Großraum-Wohnungen für 2 Pers. in Stadtvillen 4 8
 - davon Wohnungen für 2 Personen in Stadtvillen 14 28
 - davon Wohnungen für 1 Person in Stadtvillen 7 7
 - davon Wohnungen für 1 Person im Haupthaus 15 15
 - davon Wohnungen für 2 Personen im Haupthaus 16 32

ECKDATEN DER VERMIETUNG - derzeit geschätzte Werte
Stand der Vermietung Mietvertrag in Verhandlung
Jahresmiete Pflege,  bei 118 Betten x 347 Tage 667.628 €              
Tagespflege + Abstellräume 44.718 €                 
Jahresmiete für Betreutes Wohnen,  Stadtvillen + Haupthaus 386.974 €              
Für Strom-/Heizungsproduktion -  €                       
Vermietung Dachfläche 36.000 €                 
Jahres-Gesamtmiete wird noch genauer verhandelt 1.135.320 €           
Mieter: wird mit dem Investor entschieden

Indexierung ja, siehe Vertrag
Laufzeit (kann nachverhandelt werden) 20 + 5 +5 Jahre
Einrichtung über Leasingvertrag möglich

VERKAUFSANGEBOTE:

Grundstück inkl. Mietvertrag und Baugenehmigung Faktor Preis
   Art des Verkaufs nach Wahl des Käufers: "asset oder share deal"
   VK Grundstück & Baugenehmg für Sen.-Res. €     
   VK Grundstück & Baugenehmg. Stadtvillen, + Aufpreis wenn geteilt €     
   Summe der beiden Grundstücke,                                                                         zu vereinbaren €     #DIV/0!

Schlüsselfertig, inkl. Grundstück m2-Preis Rendite Faktor
   Seniorenresidenz/Pflegeheim 0,00 €
   2 Stadtvillen für betreutes Wohnen
   Gesamt gemäß Kostenrechnung 0,00

VK-Pr. Schlüsselfertig 0,00 € pro m2 BGF -  €                       100%

NB.:     Alle obigen Angaben sind ohne Gewähr, freibleibend, unverbindlich und können
ohne Anmeldung jederzeit geändert werden.
Rückfragen an 0151 5630 3037 Mo.-Fr. von 10:00 bis 18:00 Uhr 
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    Tel. 089 74120321
 Tel. 0151 5630 3037 
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