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PROJEKTENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND AM BEISPIEL:
SPORTPARK OST KARLSRUHE (SPOK)

B pabore paccmarpuBaeTcsl pe3yibTaT HCCIENOBAaHUS, NPOBEICHHOIO B paMKax Hay4yHO-
uccrnenoBaTenbckoil  pabotrel mpu  mopnepxkke JAAJl, Ha QaxkyiabTeTe apXUTEKTyphl U
CTPOUTENBHBIX 3HaHMW Beicmien mkomnel Kapiacpye — TeXHHMKa M DKOHOMMKA, ['epMaHus C LEIbIO
OLIEHKM M aHalu3a BOMNpOCa Pa3BUTUS NPOEKTOB 3aCTPOWKHM ypOAHW3MPOBAHHBIX TEPPUTOPUN
o0OBbeKTaMu JOCyra M OTAplXxa. B KkauecTBe mpuMepa MNpOEKTa MPEICTABIEH CHOPTUBHBIM MapK
BOCTOUHOW dactu TI. Kaprcpye, KOTOpbIi MOXHO CYMTaTh OOBEKTUBHO CYIIECTBYIOIIUM
MPUEMHUKOM CJOXKUBIIMXCA 3a S50-JE€THIOIO MCTOPHUIO TIPajlOCTPOUTENBHBIX TpPagulUil H
MHHOBaIMeH pa3BUTUS ypOAHU3UPOBAHHBIX TEPPUTOPUH C LIETbIO UX PEHOBALMHU U PEBUTAIM3ALNUN
MOCJI€ OCBOOOK/ICHUS OT MIJIUTAPUCTCKUX OOBEKTOB U HH(MPACTPYKTYP.

Llenbio naHHOM paboTHI sBIsleTCs 00OOIIEHHE OIBITa MPU CO3JAAHUU TAPMOHHYHOU Cpe.bl
OOUTAaHUS B YCJOBUSAX CIOXHBIIUXCA WHQPPACTPYKTYp YpOAaHU3HMPOBAHHOW TEPPUTOPHUU TIPU
HaJIMYUU KOHKYPEHIIMM Ha CTPOUTEIIEHOM PBIHKE, pACCMaTPUBAEMOM LIEIEBOM IPYIIIE — CTYAEHTHI,
IIKOJIbHUKH U CEMbH, AIbTEPHATHBHBIX MCTOUYHUKAX (DMHAHCHPOBAHUSI.

Bei dem Projekt, das ich vorstellen mochte handelt es sich um einen Neubau auf einem
stadtischen Grundstiick in Karlsruhe, Deutschland. Das Ziel ist die Charakterisierung und Analyse
des Vorhabens. Die Entwicklung soll sowohl wirtschaftlich erfolgreich als auch ein Gewinn fiir die
Stadt Karlsruhe sein. Die Verfahren sind: Standortanalyse, Marktanalyse, Wettbewerbsanalyse und
die Betrachtung von Wirtschaftlichkeit und Rendite des Projektes.

Zunidchst zur Projektidee. Die Entwicklung soll im Bereich der Freizeitgestaltung positioniert
werden. Da uns der Gesundheitsaspekt sehr wichtig ist, haben wir uns fiir Sport entschieden. Die
Maxime ist Natur und Sport statt Fernsehen. Unsere Zielgruppe sind Studenten, Schulkinder und
Familien, deshalb bieten wir faire Preise, lange Offnungszeiten und keine Vereinsbindung an.
Wesentlich fiir uns ist ein breites Sportangebot im Innen- und Aullenbereich.

Im nédchsten Schritt haben wir eine Analyse und Bewertung von Standort, Markt und
Wettbewerb vorgenommen.

Der Makrostandort ist Karlsruhe, Deutschland. Ein wesentliches Merkmal von Karlsruhe ist
die zentrale Lage in Europa an der Grenze zu Frankreich. Der Mikrostandort ist das Gewerbegebiet
zwischen Rintheim und Hagsfeld in Karlsruhe. Das Grundstiick liegt in der Oststadt, ist aber
dennoch zentral.

Mit den harten Standortfaktoren findet eine Einbindung der Daten vor Ort statt. Karlsruhe hat
285 260 Einwohner, Sozialversicherungsbeschiftigt sind 160000, davon in der
Dienstleistungsbranche sind 80 000 Einwohner. Zehn Prozent der Einwohner von Karlsruhe sind
Studenten. Weitere harte Standortfaktoren sind die Verkehrsanbindung und der Arbeitsmarkt in
Karlsruhe. Eine Stralenbahnhaltestelle befindet sich in direkter Nachbarschaft zu unserem
Grundstiick und der Anschluss an die Autobahn A5 und A8 ist gegeben. Die Untersuchung des
Arbeitsmarktes zeigt, dass die Kaufkraft der Einwohner in Karlsruhe zwdlf % {iber dem
Bundesdurchschnitt und die Arbeitslosenquote mit 6,8 % unter dem Bundesdurchschnitt liegt.
Auflerdem ist festzustellen, dass die vorhandenen Arbeitskrifte qualifiziert sind fiir die
Sportbetreuung. Dies wird gewihrleistet durch die Hochschullandschaft mit einer Elite-Universitét,
einer Technische Hochschule und einer Pddagogische Hochschule fiir Sport.



Weiche Standortfaktoren sind das Wirtschaftsklima und Image sowie die Lebensqualitit. Der
Zusammenschluss der Kommunen am Oberrhein zur Technologie Region Karlsruhe hat ein
wirtschaftsfreundliches Klima erzeugt. Die innerhalb und auBerhalb der Stadt gelegenen
Erholungsgebiete sowie zahlreiche Theater und Museen sichern Lebensqualitéit, Kreativitit und
Wirtschaftsklima. Man geht in Karlsruhe mit dem Spannungsfeld zwischen Wirtschaft und
Umweltqualitdt sehr sorgfaltig um.

Die Standortanalyse zeigt, dass unser Projekt perfekt positioniert ist.

Der ndchste Abschnitt beschiftigt sich mit der Marktanalyse. Eine Umfrage bei der
Karlsruher Bevolkerung hat ergeben, dass Karlsruher Biirger werktags durchschnittlich 4,6 Stunden
und an den Wochenenden 13,2 Stunden fiir die Freizeit zur Verfiigung haben. Im Sommer steht
Sport und Freizeit an dritter Stelle, im Winter an zweiter Stelle. Unter den sportlich aktiven nannten
81% der Biirger den Gesundheitsaspekt als Beweggrund fiir die Ausiibung von Sport. 32% nehmen
Angebote von kommerziellen Anbietern in Anspruch, nur 28% der Karlsruher Biirger sind aktives
Mitglied in Vereinen.

Zahlreiche Initiativen im Sportbereich zeigen die Aktualitit von Sport und Gesundheit.
Beispielhaft sind hier zu nennen das Regierungsprogramm ,,Fit statt fett, das Forschungszentrum
fir den Schulsport und den Sport von Kindern und Jugendlichen in Karlsruhe und weitere
Initiativen der Krankenkassen Barmer, AOK und DAK. Zusammenfassend geht es darum
Menschen aller Altersklassen an Sport und Gesundheit heranzufiihren. Wir bieten mit dem
Sportpark Ost Karlsruhe zahlreiche Mdglichkeiten diese Initiativen auszufiihren. Die Entwicklung
ist folglich fiir den vorhandenen Markt sehr gut geeignet.

Im néchsten Teil beschiftige ich mich mit dem Wettbewerb und potentiellen Konkurrenten.

Die Analyse zeigt auf, dass es eine sehr hohe Dichte an Fitnessstudios und Sportschulen in
Karlsruhe gibt. Da hier andere Zielgruppen angesprochen werden und kein ganzheitliches Angebot
vorhanden ist, resultiert nur eine indirekte Konkurrenz. Karlsruhe hat ebenfalls eine relativ hohe
Dichte an Sportvereinen. Dies ist aber auch nur eine indirekte Konkurrenz, da die erforderliche
Vereisbindung nicht immer gewiinscht ist. Beispiele sind Studenten, die es bevorzugen flexibel und
ungebunden zu sein. Eine Konkurrenz ist also vorhanden, allerdings wird nur in Teilbereichen eine
Verdrangungsstrategie notwendig sein, da SPOK ein ganzheitliches Sportangebot, eine zentrale
Lage und eine Einzigartigkeit in der Konzeption besitzt.

Auf Grund der Zielgruppe und Nutzung ist nur ein begrenztes Projektbudget vorhanden.
Trotzdem streben wir eine anspruchsvolle Architektur an. Wir verwenden eine modulare Struktur in
elementierter Stahlskelettkonstruktion mit Stiitzen und Fachwerktriagern. Das &sthetische Tragwerk
soll sichtbar bleiben und somit Kommunikationsbereiche schaffen. Die Sportbereiche sind
geschlossen und bilden einen Kontrast zu der insgesamt offenen Struktur.

Unsere Grundstiicksfldche betrdgt 30 500 m?, die sportlich genutzten Au3enanlagen bedecken
eine Flache von 15 000 m?. Darin enthalten sind Beachvolleyball, Beach-/ Rasenbadminton, eine
Allzweckrasenfldche und ein Naturerlebnisspielplatz sowie ein Gastronomiebereich.

Der Grundriss zeigt ein modulares Raster von 20 x 20 Metern. Die Bruttogrundflache betragt
7 000 m?, davon sportlich genutzte Innenbereiche sind 4 500m? und Gastronomie 700m?. Um den
Versorgungskern, Sportlounge, Squashfelder und die Kinderbetreuung gruppieren sich ein
Volleyballfeld, Badmintoncourts, Bowlingbahnen, eine Kletterwand und Kursrdume.

Einige Zahlen zeigen die Wirtschaftlichkeit der Entwicklung. Der Ertrag liegt bei 2 245 740 €
p. a. mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von 19 837 560 €. Die Rendite fiir den Endinvestor
betrdgt 4 865 540 €. Dies entspricht einem Entwicklergewinn von 25% am
Gesamtinvestitionsvolumen.

Schlussfolgerungen: AbschlieBend komme ich zu projektspezifischen Risiken und einer
Wirkungseinschétzung. Es bestehen die folgenden Risiken: weniger Resonanz von Privatpersonen,



weniger Resonanz von Institutionen, die Gefahr des Wettriistens mit etablierten Anbietern und das
Risiko der Verdringung durch neue Markteinsteiger.
Wir schitzen den Wirkungsgrad unserer Entwicklung folgendermallen ein:
e SPOK gewihrleistet ein Alleinstellungsmerkmal durch ganzheitliches, einmaliges
Konzept.
e SPOK spricht ein breites Zielgruppenspektrum an durch vielseitige und individuelle
Angebote.
e SPOK bringt Standortaufwertung fiir Karlsruhe, so dass die Unterstiitzung von
stadtischer Seite gesichert ist Wir sind Rentabel, Zukunftstridchtig und Innovativ.



