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PRO SECUR — SPEZIALISTEN SEIT 30 JAHREN

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns Ihnen mit dieser Broschlre eines unserer
Immobilienprojekte prasentieren zu konnen; doch vorab
mochten wir uns selbst gerne erst einmal vorstellen.

Wir sind die PRO SECUR GmbH, ein flihrendes, europaweit
agierendes Unternehmen, das auf samtliche Frage- und
Problemstellungen von Ordensgemeinschaften sowie
karitative und kirchliche Einrichtungen in den Bereichen
Vermogensmanagement, Immobilienmanagement und
Fusionsbegleitung spezialisiert ist.

Unser Leistungsspektrum ist weit gefachert und daher
bieten wir unsere Leistungen je nach Wunsch sowohlim
Gesamtpaket als auch fir einzelne Tatigkeitsfelder an.
Unsere Mandanten begleiten wir dabei dauerhaft oder auf
zeitlich begrenzter Projektbasis — national und international.

Getreu unserem Motto "Wir kimmern uns." haben wir uns
zum Ziel gesetzt die wirtschaftliche Zukunft unserer
Mandanten zu schiitzen und ihnen damit Sicherheit,
Struktur und Stabilitat fur die Zukunft zu geben. Unser
Handeln ist dabei stets gepragt durch unser wertebasiertes
Leitbild.

Durch unser umfangreiches Fachwissen, unser weitreichen-
des Netzwerk und unserem sehr personlichen Stil im
Miteinander konnen wir mittlerweile bereits mit Stolz auf
eine 30-jahrige Erfolgsgeschichte zurtickblicken.

Wir hoffen mit dem nachfolgenden Projekt Ihr Interesse zu
wecken und Sie fir eine partnerschaftliche Zusammen-
arbeit gewinnen zu konnen.

R OZMZ??

Peter Like Ralf Olbruck
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#« Ennepe-Ruhr-Kreis

1. Hattingen

Die Stadt Hattingen liegt im Stden des Ruhrgebiets und ist
die zweitgroRte Stadt des Ennepe-Ruhr-Kreises. In der Nach-
barschaft befinden sich die GroRstadte Bochum, Essen und
Wuppertal sowie die kleineren Stadte Sprockhovel, Witten und
Velbert. Fur die gesamte Region ist Hattingen ein beliebtes Nah-
erholungsgebiet, das zahlreiche Grinflachen vorweisen kann und
insbesondere das im Norden gelegene Ruhrtal zum Spazieren einladt.
Die Region lasst sich aber auch bequem mit der historischen, dampf-
betriebenen RuhrtalBahn erkunden, die in Hattingen drei Haltepunkte besitzt.

Doch auch die historische Altstadt selbst besticht durch ihre malerisch verschlungenen Gassen, die von
rund 150 liebevoll restaurierten, urigen Fachwerkhausern gesaumt werden und die die markante Schwarz-
Weil3-Optik der Stadt bilden. In der Ortsmitte befindet sich die kleine St.-Georgs-Kirche sowie viele Res-

taurants und kleine Cafés sowie Geschafte des taglichen Bedarfs.

Industriell wurde Hattingen im 19. und 20 Jahrhundert, wie das gesamte Ruhrgebiet, vom Kohleabbau
gepragt. In Hattingen gab es mehrere Zechen und die Heinrichshiitte war zeitweise fiir 10.000 Beschaf-
tigte der Hauptarbeitgeber. Heute bietet das ehemalige Zechengelande einer vielseitigen Industrie einen

attraktiven Wirtschaftsstandort im Ruhrgebiet.
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Das zu bebauende Grundstick grenzt an das Altenheim St. Josef der Theresia-Albers-Stif-
tung und liegt in fuBlaufiger Entfernung (ca. 600 Meter) zum Ortskern von Hattingen. Das Zentrum
und der Bahnhof kdnnen auch mit dem Bus erreicht werden. Die Haltestelle ,Am Vinckenbrink” ist ful3-

laufig (ca. 250 Meter) vom Grundsttick entfernt.
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2. Marktanalyse

In den letzten Jahren verzeichnet Hattingen eine recht BevGlkerungsentwicklung der 65 bis 79- jhrigen in %
konstante Einwohnerzahl mit derzeit ca. 56.000 Einwoh- -
nern (Stand 31.12.2019). Die Kombination aus Wohnen, 30
Kleingewerbe und Industrie sowie Naherholungsgebieten b

macht Hattingen zu einem beliebten Wohnort. Die Stadt ;z

selber spricht von einer ,stabilen Wohnraumnachfrage”. 10
-2,0
. . -3,0
Doch der allgemeine Trend des demografischen Wandels 2020 2021 2022 2023 2024 2025
hat auch in Hattingen bereits zu einer Verschiebung der —HMRW  ——ERK  —Breckerfeld — Ennepetl
. I . . ——Gevelsberg ——Hattin, ——Herdeck —Schwelm
Altersstruktur hin zur dlteren Altersklassen gefiihrt. Frih- St i

er war das Wohnen im Alter noch gleichbedeutend mit der
Pflege im Altenheim, heute gibt es jedoch eine Vielfalt an
Wohnformen flr dltere Menschen; vom eigenstandigen
Wohnen in altersgerechten Wohnraumen, Gber betreutes Wohnen, bis zu vollstationaren Pflegeeinrich-
tungen. Der Bedarf dieser Wohnformen wachst stetig. Insbesondere ein Grol3teil der altengerechten
Wohnungen entspricht, laut dem Handlungskonzept Wohnen 2020 der Stadt Hattingen, nicht mehr den
aktuellen Anforderungen.

Quelle: Kreisverwaltung Ennepe-Ruhr-Kreis Fachbereich
Soziale und Gesundheit - Pflegebericht 2020

Wir freuen uns daher mit dem Projekt einen Beitrag zur Deckung des altengerechten Wohnraumbedarfs in
Hattingen beizutragen. Fur eine soziale Ausgewogenheit werden dartber hinaus offentlich geforderte Woh-
nungen integriert.

Der durchschnittliche Mietpreis von nicht weiter differ-

Mietpreise Hattingen enzierten Wohnaobjekten in Hattingen liegt laut der

‘ Auswertung von zeit.de von 2019 bei 6,78 EUR/gm.
Laut dem selbst veroffentlichten Mietspiegel der Stadt
Hattingen flr nicht preisgebundene Wohnungen von
Juni 2019 liegt der durchschnittliche Mietpreis von Ge-
bauden ab 2000 bei ca. 6,00 EUR/gm. Bei Neubauten
mit modernen Standards und unter Beachtung der
Energieeinsparverordnung sowie einer guten bis aus-
gezeichneten Wohnlage sind aktuell mit einer Spanne
von ca. 8,00 EUR/gm bis 14,00 EUR/gm zu rechnen. Die
offentlich geforderten Wohnungen werden laut der
Wohnraumforderungsbestimmungen NRW mit 5,80
EUR/gm angesetzt.

Quelle: zeit.de



3. Die Projektbeteiligten
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4. Die Theresia-AIbers-Stiftung

Theresia Albers (1872-1949), die Griinderin der Kongregation der ,Schwestern zum Zeugnis der
Liebe Christi”, kimmerte sich zu Lebzeiten im Raum Hattingen um geistig behinderte Kinder und
Jugendliche, grindete Bildungseinrichtungen fur Madchen ohne Ausbildung und initiierte Heime fur
alte und behinderte Menschen. Zu ihren Ehren und um ihr Lebenswerk dauerhaft und unabhangig
flr die Zukunft zu sichern, grindeten die Schwestern 1996 die Theresia-Albers-Stiftung. Heute
erhalten Uber 600 Menschen Hilfe und Unterstuitzung in den Einrichtungen der Theresia-Albers-
Stiftung.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis und im Essener Stiden werden mehrere voll- und teilstationare Altenheime
betrieben. Das Altenheim St. Josef in Hattingen bietet 108 pflegebedrftigen Seniorenin 71 Einzel-
zimmern und 20 Doppelzimmern ein neues Zuhause. Das Haus ist bekannt fur seine familiare und
menschliche Atmosphare. Dies spiegelt sich auch in der taglichen Pflege wider. Hierbei erganzen
sich Nachstenliebe im taglichen Umgang mit den Bewohnern und eine hohe Fachlichkeit der Mit-
arbeiter. Gleichzeitig wird Wert auf eine moglichst selbstbestimmte Lebensfiuhrung gelegt, um die
Selbstandigkeit alter Menschen zu unterstutzen.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist der Garten und Tierpark.
Beides ladt zu Spaziergangen ein, bietet Sitzecken fur gemein-
schaftliche Aktivitaten, aber ebenso Ruckzugsmoglichkeiten.
Insbesondere fur Menschen mit einer demenziellen Er-
krankung ist das Naturerleben besonders wichtig, da

Einrichtungen:

456 Pflegepl'étze ihre Sinne durch eine Fille von Anregungen ange-
21 Gruppenwohnungen sprochen werden.
6 Seniorenheime Auch die Seelsorge nimmt einen besonderen Platz
60 Wohnheimpl'aitze ein. Die Bewohnerinnen und Bewohner werden in
. ihren Anliegen nach spiritueller Begleitung personlich
45 KmderbEtreuungs' unterstitzt. AuBerdem finden regelmafig Heilige
p|§tze mit U3 Betreuung Messen bzw. Evangelische Gottesdienste in der Haus-

kapelle statt.

und Integration



5. Das Investitionsobjekt

Das St. Josef-Quartier

Flr das St. Josef-Quartier wird ein rund 20.000 gm grol3es Gelande entwickelt. Es umschliel3t im Westen
und Osten das Altenpflegeheim St. Josef der Theresia-Albers-Stiftung. Nordlich wird das Gelande von
der Blankensteiner Stral3e und im Stiden von der Brandtstral3e begrenzt. Im Westen ist eine Privatstra-
Be, die , Theresia-Albers-StraRe”, mit Wendehammer geplant. Auf dem Gelande werden ebenfalls rund
100 PKW-Stellplatze realisiert. Zwischen den Bereichen West und Ost bleibt der Garten mit Tierpark des
Altenpflegeheims als Naherholungsflache erhalten und wird erganzt durch neu geplante Grinflachen.

Zur Zeit wird flr das Gelande durch die Stadt Hattingen im beschleunigten VVerfahren der Bebauungsplan
Nr. 174 "BrandtstraBe” aufgestellt. In der zugehorigen schriftlichen Begrindung wird die Baumalinah-
men als ein sinnvoller Beitrag zur Innenentwicklung beschrieben. Das Bebauungsplanverfahren steht
kurz vor seinem Abschluss.

Bebaut wird das Gelande mit einem Gebaudeensemble bestehend aus vier freistehenden Hausern. Im
Westen entstehen zwei Wohngebdude, weiterhin als Wohnhauser West bezeichnet, und das sogenan-
nte "Cube-Haus", in dem soziale Einrichtungen untergebracht werden. Im Osten wird ein U-formiges
Wohngebaude, weiterhin als Wohnhaus Ost bezeichnet, mit offenem Innenhof als Begegnungsstatte
errichtet. Insgesamt entstehen rund 100 Wohneinheiten. Alle Gebaude erhalten eine altengerechte und
barrierearme Bauausfihrung, d.h. alle Stockwerke sind mit dem Fahrstuhl zu erreichen und es wird auf
eine moglichst schwellenlose Bauweise geachtet.

Das Cube-Haus wird ein Sonderbau mit drei Vollgeschossen und einem Untergeschoss sowie der Mog-
lichkeit zur Erweiterung mit einem Staffelgeschoss. Es bietet Platz flir zwei Einrichtungen, die von der
Theresia-Albers-Stiftung betrieben werden. Zum einen entsteht im Untergeschoss eine Tagespflege mit
verschiedenen sozialtherapeutischen Angeboten flir 12-14 Personen. Zum anderen in den Oberge-
schossen drei Demenzwohngruppe fur jeweils 8 Be-
wohner. Diese erhalten ein 20-25 gm grofes,
teilweise rollstuhlgerechtes Apartment.
Das Cube-Haus ist somit eine
Erweiterung des St. Josef
Altenheims und wird
als Projekt von der
Theresia-Albers-
Stiftung rea-
lisiert.

Blankensteiner Strale

Gebaude-
ensamble
bestehend aus
4 Hausern



Die beiden Wohnhduser im Westen erhalten drei VVollgeschosse, ein Staffelgeschoss mit Flachdach und
eine Teilunterkellerung, die Abstellraume, Fahrradstellplatze sowie Wasch- und Trockenraume bietet. In
jedem Haus entstehen 26 altengerechte Wohneinheiten.

Das U-formige Wohnhaus im Osten erhalt drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss mit Flachdach.
Im Erdgeschoss wird neben den Abstellraumen, Fahrradstellplatzen sowie Wasch- und Trockenraumen
eine Parkebene realisiert. Diese wird Uber den bestehenden Erschlielfungshof des Altenpflegeheims

St. Josef erschlossen. Es entstehen insgesamt 40 altengerechte Wohneinheiten.

Wohnhauser West

izi mit einer Wohnflache von
Dremmmerwcfhnungen 12 Stiick davon el v
mit offener Wohnkiiche, Diele und Bad ca.77,86gm
Zweizimmerwohnungen 40 Stiick davon mit einer Wohnflache zwischen
mit offener Wohnkiiche, Diele und Bad ca. 50,02 gm und 58,62 gm
Insgesamt 52 Wohnungen ca. 3.256 gqm Mietflache

inkl. Balkone und Terrassen anteilig

insgesamt
92 Wohnein-
heiten mit ca.

5.569 gm

Mietflache

U-Wohnhaus Ost

Dreizimmerwohnungen .. mit einer Wohnflache mit

- . 6 Stiick davon
mit Kiiche, Diele und Bad ca. 86,96 gm
Zweizimmerwohnungen 34 Stiick davon mit einer Wohnflache zwischen
mit Kiiche, Diele und Bad ca. 47,97 gm und 58,98 gm

inkl. Balkone und Terrassen anteilig

Die Wohnhauser erhalten im Erdgeschoss eine Terrasse und in den Obergeschossen einen Balkon. Die
Wohnungen sind modern ausgestattet u. a. mit einer Warmwasser-FulBbodenheizung, pflegeleichten
Fliesen- und Vinylboden mit verbautem Trittschallschutz und Warmedammung sowie einer boden-
gleichen Dusche und vielem mehr.



6. Das Konzept

Vorzuge und Risiken

Vorzige:

v" nachhaltiges Investitionsobjekt mit attraktiver Lage:

*  Hattingen besitzt eine stabile Wohnraumnachfrage.

*  Vorallem gibt es einen hohen Bedarf an altengerechten Wohnungen.

*  Alle Geschafte und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Umgebung.

*  Sehr gute Anbindung an die Innenstadt/Altstadt Hattingen.

*  Vonder Hattinger Innenstadt konnen die benachbarten Stadte (Bochum, Essen, Wuppertal
und Hagen) mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln ebenfalls sehr gut erreicht werden.

*  Auchder Fernverkehr ist gut angebunden, so liegt die Autobahn A 43 (Wuppertal/Minster)
nur ca. 10 km entfernt und die Hauptbahnhafe in Bochum (ca. 10 km) und Essen (ca. 16 km)
bieten vielfaltige ICE-Fernverbindungen.

*  Naherholungsmaglichkeiten sind vielfaltig gegeben.

v' generationstiibergreifendes und alterngerechtes Wohnen:
*  Unterschiedliche Wohnungsgrolen fur verschiedene Anspruchsgruppen.
»  Einfaires und bezahlbares Mietniveau.
«  Offentlich-geférderter Wohnraum ist integriert.
*  100% barrierearm, d. h. alle Wohnungen sind mit dem Fahrstuhl zu erreichen und in den
Wohnungen ist keine Schwelle héher als ca. 2 cm.

v' bedarfsgerechte Bauausfiihrung und professionelle Hausverwaltung:
»  Die PROSECUR hat bereits jahrzehntelange Erfahrung als Projektentwickler und im Bereich
bedarfsgerechte Bauausfuhrung.
*  Geringe Betriebskosten durch das erstellte energetische Gesamtkonzept.
+  Die Wohnungen sind modern ausgestattet und erhalten ein ansprechendes Design durch
die verbauten Materialien.
*  Die Hausverwaltung kann auf Wunsch durch die PRO SECUR in vollem Umfang tibernom-

men und professionell durchgefihrt werden.
(Weiterflihrende Informationen geben wir hierzu gerne.)

Risiken:

»  Der prognostizierte Mietzins basiert auf An-
nahmen zu Einnahmen und Ausgaben. Die
tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben
konnen hiervon abweichen.

*  Eskann ein unerwarteter Investitionsbedarf
wahrend der Mietlaufzeit auftreten.

»  Die Bonitat der Mieter kann sich im Zeitverlauf
andern.

+  Eskonnen Anderungen der steuerlichen und/
oder rechtlichen Rahmenbedingungen auf-
treten.

»  Die Handelbarkeit ist eingeschrankt.




WICHTIGER HINWEIS

Die vorstehende Projektvorankundigung stellt lediglich die unverbindliche Vorabbeschreibung der
wesentlichen Parameter eines von PRO SECUR Hattingen-Brandtstrae GmbH & Co. KG (,PRO
SECUR") geplanten Investitionsangebots dar.

Sie stellt ausdrtcklich kein Angebot zum Erwerb oder der Beteiligung/Zeichnung der in ihr
beschriebenen Investition dar.

PRO SECUR behalt sich vor, ein mogliches Investitionsangebot abweichend zu gestalten bzw.
nicht zu realisieren.

Ein Erwerb bzw. Zeichnung der hierin skizzierten Beteiligung ist im Falle seiner Realisierung nur
auf Basis des dann vorliegenden endgultigen Kaufvertrages moglich.

Bildnachweise

Karte Ennepe-Ruhr-Kreis: TUBS (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Hattingen _in_EN.svg), ,Hattingen in EN", freistellen,
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode

Deutschland Karte: TUBS (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Locator_map_EN _in_Germany.svg), .Locator map EN in
Germany”, https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode
Stadtkarte: ©OpenStreetMap-Mitwirkende - Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0

~ PROSECUR

Wir kimmern uns.

Vermogensberatung und —verwaltung GmbH
Ansprechpartner: Peter Liike (Geschaftsleitung)

LindenstraRe 43
50674 Koln
Deutschland

Tel.02219216 710
koeln@pro-secur.de
www.pro-secur.de



