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Zielvorstellung und Aufgabenstellung

Die Verwaltung des Fleckens Polle, der BUND' und Unternehmer der Region sowie die
Bezirksregierung Hannover sind interessiert, dass fiir die Gebdude der Landes-Domdne
Heidbrink ein zukunftsorientiertes, Erfolg versprechendes Nutzungskonzept erarbeitet und
umgesetzt wird.

Kernziele des Vorhabens mit dem Arbeitstitel "Okologischer Erlebnisbauernhof' (bzw.
wesentliche Interessen der Projektpartner) sind

- der Erhalt der historisch bedeutsamen Gebdudesubstanz durch Nutzung,

- die Unterstiitzung der Kulturlandschaftspflege durch Forderung der Schafbeweidung auf
Magerrasen und Vermarktung regionaler Produkte sowie

- die Forderung des ortlichen und regionalen Tourismus (u.a. durch Schaffung von
Infrastruktur fiir Fahrradtourismus an der Weser).

Mit dem vorliegenden Gutachten sollen nun die Umsetzbarkeit ("Machbarkeit") des Vor-
habens geprift und denkbare Umsetzungswege (Konzepte) entwickelt und bewertet werden.
Im Ergebnis entsteht so eine Entscheidungs- und Handlungsgrundlage fiir die Projektpartner.

Der Umsetzung des Vorhabens steht aktuell noch eine Reihe von Hemmnissen entgegen, die
es - u.a. mit Hilfe der vorliegenden Machbarkeitsstudie - zu iiberwinden gilt:

- Die Verfiigbarkeit der Gebdude und Flachen auf der Domane fiir neue Nutzungen ist im
Detail noch offen und u.a. abhdngig von den kiinftigen Eigentumsverhéltnissen2 und der
Mitwirkungsbereitschaft des Domdanenpdchters. Das Gutachten hat daher zur Aufgabe,
Perspektiven flir die Umsetzung mit beiden denkbaren Eigentlimern zu prifen und
Alternativen bei unterschiedlichen Verfiigbarkeiten von Gebduden und Flachen aufzu-

zeigen.
1 Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) e.V., Landesverband Niedersachsen
2 Das Land Niedersachsen strebt den Verkauf mehrerer Landesdoménen an die Klosterkammer Hannover an, u.a. wird

auch der Verkauf der Doméne Heidbrink gepriift. Das Auswahlverfahren ist aktuell (August 2004) noch im Gange, die
Entscheidung wird voraussichtlich erst im Herbst fallen.



- Die Trdgerschaft fir das Vorhaben und die Finanzierung des Vorhabens ist noch offen.
Weder die Gemeinde Polle noch der BUND konnen diese Aufgabe bzw. (finanzielle)
Verantwortung Gbernehmen; gesucht wird noch der oder die Trdger, die - mit unter-
nehmerischem Geist, eigenstdndig oder gemeinsam - diese Rolle ibernehmen. Das
Gutachten hat zu Aufgabe, potenzielle und interessierte Partner in die Konzept-
entwicklung einzubinden und die Perspektiven fiir einen Profit der Trdger(-gemein-
schaft) bzw. flr einen wirtschaftlich tragfdhigen Betrieb, unter Nutzung denkbarer
Fordertpfe / Finanzierungsinstrumente, herauszuarbeiten.

- Das Vorhaben ist nicht rein kommerziell angedacht, sondern auch mit nicht-kommer-
ziellen Zielen "belastet": Aktivitidten fiir Denkmalschutz und Landschaftspflege konnen
schwerlich als zusétzliche Profitbereiche eines wirtschaftlichen Betriebs eingestuft
werden sondern sind vielmehr als mdoglichst kostenneutrale, ggf. sogar zuschuss-
bediirftige Nebenaktivitdten zu betrachten. Das Gutachten hat zur Aufgabe, diese nicht-
kommerziellen Ziele so in das Gesamtkonzept einzubinden, dass sie vom kiinftigen
Projekttrdger nicht als "Ballast" betrachtet und ggf. rasch abgeworfen werden, sondern
als Beitrag fiir die Sicherung des wirtschaftlichen Betriebs erkannt werden.

Dariiber hinaus muss bei der Konzeption der Profitbereiche darauf geachtet werden,
dass keine Konkurrenz zum vorhandenen Angebot in Polle (und damit Ablehnung durch
die Gewerbetreibenden) entsteht.

Den Projektverantwortlichen ist bewusst, dass das Vorhaben aufgrund dieser Rahmen-
bedingungen und aufgrund seiner Komplexitdt eine gréBere Herausforderung darstellt als
klassische, meist einfach kalkulierbare touristische Infrastrukturprojekte. Die Aufgaben-
stellung an das vorliegende Gutachten unterscheidet sich entsprechend erheblich von dem
typischen Leistungsspektrum einer Machbarkeitsstudie: Im Vordergrund steht nicht die
niichtern-kritischen Konzeptentwicklung und vorsichtige Wirtschaftlichkeitsbetrachtung,
sondern vielmehr die Suche, Durchleuchtung und Aufbereitung der durchaus vorhandenen
Perspektiven fiir die Umsetzung des Vorhabens in ihren Chancen und Risiken. Ziel ist - vorab
der Entscheidung (iber die Eigentumsverhéltnisse und vorab der noch anstehenden Suche
nach Partnern / Betreibern / Tragern - die Zusammenstellung eines Pools von Maglichkeiten,
Alternativen und MaBnahmen fiir die angestrebte Umsetzung des Vorhabens.

Eine abschlieBende (Ja- oder Nein-)Empfehlung ist im Rahmen des Gutachtens bzw. im
abschlieBenden Kapitel des Gutachtens nicht mdglich. Im Rahmen der Prifung und
Bewertung ergibt sich aus Gutachtersicht stattdessen eine "Vorzugs- bzw. Optimalvariante".
Die tatsdchliche Entwicklung / Umsetzung kann jedoch aufgrund der weiteren, aktuell im
Detail nicht absehbaren Entwicklungen (u.a. bei der Investoren-Suche) ggf. eine ganz andere,
heute noch nicht absehbare Gestalt annehmen.



Inhalte des Projekts bzw. des Gutachtens

Ziel des Gutachtens ist die Entwicklung einer Hilfestellung fiir die Weiterentwicklung des
Projekts - fiir die aktuellen Projektverantwortlichen, fiir ihre Partner in Amtern und Behérden
sowie fiir interessierte Betreiber des Gesamtvorhabens oder einzelner Angebotsbhausteine.

Das Gutachten ist daher in gewissem Sinne auch als "Nachschlagewerk" zu verstehen - als
Grundlage fiir spater anstehende Entscheidungen und MaBnahmen. Die Darstellung der
Arbeitsergebnisse im vorliegenden Gutachten erfordert damit - zur Sicherung des Verstand-
nisses - eine straffe Gliederung in Abschnitte; zur Sicherung der leichten Lesbarkeit werden
erganzende Hintergrundinformationen als "Exkurs" gekennzeichnet und in den Anhang des
Gutachtens gestellt.

Die zentralen Ergebnisse sind in Kap. 3 zusammengefasst.

Angebotskonzept

Vorgesehene Inhalte bzw. "Bausteine" des okologischen Erlebnishauernhofs in der
Doméne Heidbrink sind:

1) eine Hiteschaferei, die mit der Pflege von Magerrasen und Streuobstwiesen in
angrenzenden Naturschutzgebieten beauftragt wird,

2) ein "Arche-Hof", der historische Haustierrassen hélt und erlebbar macht,

3) ein "Regionalladen”, der auch Service- und Informationsangebote fiir die Besucher
bereit hélt, "Schaufenster" der Region ist und z.B. Schaferzeugnisse aus der Hiite-
schéferei anbietet.

4) ein schlichtes, rustikales Ubernachtungsangebot, das insbesondere fiir Jugendliche,
Gruppen und durchreisende Fahrradfahrer bereitsteht,

9) ein einfaches gastronomisches Angebot, in dem vorzugsweise regionale Produkte
eingesetzt werden (z.B. Grillabende, keine Konkurrenz zu bestehenden Betrieben).

Jeder dieser Bausteine ist einzeln und im Zusammenspiel mit den weiteren Bausteinen zu
betrachten.



Konzeption und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Aus dem Spektrum dieser und ggf. weiterer denkbarer Angebotshausteine sind - abhangig
vom Ergebnis der Betrachtung - ein Wirtschaftlichkeit und Erfolg versprechendes Angehots-
konzept zu entwickeln, denkbare Alternativen sollen aufgezeigt werden. Darauf aufbauend ist
ein Konzept fiir den Betrieb bzw. fiir die Umsetzung des Angebotskonzepts zu entwickeln
und hinsichtlich seiner Perspektiven auf Wirtschaftlichkeit zu priifen. Bei der Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung steht zundchst die von den Gutachtern bevorzugte Losung im Vordergrund:
Der Betrieb als selbsttragendes, gewinnerzielendes Unternehmen in der Hand eines
engagierten Familien-Unternehmens, das mdglichst selbst die erforderlichen finanziellen
Mittel mit- und einbringt (oder alternativ als Pdchter agiert).

Priifung alternativer Konzepte und Mdglichkeiten

Parallel zum Angebots- und Betriebskonzepts sollen - angesichts der Unsicherheit iiber die
Verfligbarkeit der Gebdude und Flachen - alternative Nutzungskonzepte entwickelt werden.
Entwickelt und skizziert werden:

1)  "kleine Losung": Konzentration auf den denkmalgeschiitzten und erheblich sanierungs-
bediirftigen ehemaligen Viehstall. Diese Variante ist v.a. als "Notl6sung" prifenswert:
Wie koénnen die Grundziige des Vorhabens (Denkmalschutz, Landschaftspflege und
touristisches Angebot) gewahrt bleiben, wenn - aufgrund widriger Entwicklungen - nur
dieses (aktuell wegen Baufélligkeit ungenutzte) Gebédude bereitsteht.

2) ‘"Alternative Losung": Konzentration auf den ehemaligen Schéfereihof. Der Eigentiimer
der Schéferei schlieBt einen Verkauf seiner Gebdude (und Wegzug) nicht aus, damit
wiirde dieses Anwesen fiir die Nutzung im Rahmen des Vorhabens frei. In dem
Gebdudeensemble kdonnten alle vorgesehenen Nutzungen und Angebote weitgehend
untergebracht werden, das Projekt wdre damit unabhdngig von der Verfligbharkeit
sonstiger Gebdude und der (fir den Projekttrdger ggf. teuren) Sanierung des
ehemaligen Viehstalls. Das macht diese Variante interessant.

3) Das engagierte Familienunternehmen, das die erforderlichen finanziellen Mittel mit-
bringt (rd. 1 Mio. EUR, vgl. Kap. 3.4), ist - wenn es auch nicht auszuschlieBen ist -
jedoch aktuell nicht in Sicht. Daher sind die Mdglichkeiten und Rahmenbedingungen fiir
eine Kooperation von mehreren Tragern / Partnern aufzuzeigen.



Zusammenfassung der zentralen Ergebnisse

Die im Rahmen des Gutachtens durchgefiihrten Recherchen und Gesprdche mit den Akteuren
vor Ort, konnten - wie erwartet - noch nicht den Durchbruch zur Umsetzung des Vorhabens
bzw. zur Errichtung des geplanten "Okologischen Erlebnisbauernhofs" bewirken. Umso
wichtiger ist nun, die erkannten Hemmnisse anzugehen und zu Gberwinden. Das Gutachten
will hierzu die erforderliche Hilfestellung geben. Die folgende Zusammenfassung der
zentralen Ergebnisse konzentriert sich vor diesem Hintergrund auf

die plastische Darstellung des geplanten Vorhabens (vgl. Kap. 3.1),

die Aufbereitung der spezifischen Potenziale des Vorhabens (vgl. Kap. 3.2),

die Abschatzung des erreichbaren Erfolgs und der erwartbaren Effekte (vgl. Kap. 3.3),

die Maglichkeiten zur Finanzierung des Investitionsvolumens (vgl. Kap. 3.4).

Abb. 1: Eindriicke (Fotos) zur Doméne Heidbrink




3.1

"Okologischer Erlebnisbauernhof Doméne Heidbrink”;
Entwurf fiir ein Erfolg versprechendes Grobkonzept

Die Ausgangssituation: Die Geb4ude und Flichen der Dom#ne

Die Domdne Heidbrink ist vom Land Niedersachsen an einen Domdanenpdchter verpachtet.
Sie besteht aus einem um einen groBen offenen Hofbereich gruppierten, denkmalgeschiitzten
Gebaudeensemble. Es wird gebildet vom Péchterhaus, einem ehem. ebenfalls denkmal-
geschitzten Rinderstall, einem ehem. Schweinestall, zwei Gerdteschuppen und einer ehem.
Schaferei. Die Schaferei bildet einen eigenen abgeschlossenen Hofraum. Die landwirtschaft-
lichen Fldchen der Domdne werden vom Pdchter fiir konventionellen Getreideanbau genutzt,
Viehhaltung findet auf der Doméne und ihren Flachen nicht mehr statt.

Die Schaferei ist Privateigentum eines Kunstschmieds und besteht aus zwei ehemaligen
Schafstdllen und einem Wohnhaus. In einer der Scheunen betreibt der Eigentiimer seine
Werkstatt. Der ehemalige Schweinestall ist vom Doménenpdachter unterverpachtet und von
dem Besitzer als Wochenenddomizil ausgebaut.

Auf der Domdne findet "landwirtschaftliches Leben" nur noch am Rande statt. Der ehemalige
Rinderstall steht leer - einerseits aufgrund seiner Baufalligkeit, andererseits aufgrund seiner
Bauart und Raumaufteilung, die nicht den Erfordernissen der modernen Landwirtschaft
entspricht. Das Pachterwohnhaus wird bislang vom Pédchter bewohnt. Die Hofflachen werden
als Fahrweg und zu einem kleinen Teil zum Abstellen von Maschinen genutzt.

Abb. 2: Ubersicht iiber die Gebsude der Domine Heidbrink

ehemaliger Rinderstall

‘Schuppen

Pachterwohnhaus| ehemalige Schaferei

'Schuppen|

ehemaliger Schweinestall



Die Idee: Errichtung eines "Okologischen Erlebnisbauernhofs” auf der Doméne

Die Gebdudesubstanz und die Flaichen der Doméne stehen - zumindest in groBen Teilen - fiir
neue Nutzungen bereit. Angesichts der besonderen Situation bietet sich die touristische
Nutzung als "Okologischer Erlebnisbauernhof" (Arbeitstitel) mit folgenden Angeboten an:

1) Ausflugsgastronomie mit Bewirtung auf dem Hof und in einem historischen Stall.
Hauptzielgruppen sind die Fahrrad-Touristen auf dem Weserradweg und sonstige
Tagesausfliigler der Region. Im Vordergrund stehen schlichte Verpflegungsangebote,
die mit geringem Aufwand erstellt werden kdnnen.

2) (Ubernachtungsangebote fiir Einzelreisende und (Jugend-)Gruppen.
Hauptzielgruppen sind Fahrrad-Touristen auf dem Weserradweg sowie Reisegruppen,
die einen Ersatz fiir die geschlossene Jugendherberge in Polle suchen. Angedacht ist
ein einfaches Niveau mit attraktivem Preis-Leistungsverhéltnis.

3) Regionalladen / Kiosk mit ausgewdhlten Produkien aus der Landschaftspflege und
aus Natur schonender Landwirtschaft.
Hauptzielgruppe sind die 0.g. touristischen Besucher der Doméne, die Produktpalette
muss daher den Bedirfnissen und eingeschrédnkten Transportmaoglichkeiten von
Tagestouristen und Fahrrad-Fahrern entsprechen.
Daneben dient der Regionalladen als "Schaufenster der Region" auch als Werbe- und
Verkaufsplattform fir nicht-landwirtschaftliche Unternehmen der Region.

4) Eine "Schau-Landwirtschaft" mit wenigen Nutztieren, die das Idyll eines tradi-
tionellen Bauernhofs vermittelt.
Die Tierhaltung im Blickfeld der Besucher soll kein zusatzlicher Profitbereich sein,
sondern bildet die Grundlage fiir Fiihrungen und Angebote fiir Schulen (Bedeutung alter
Nutztierrassen, Herstellung gesunder Lebensmittel). Zugleich ist sie verkaufsfordernde
Kulisse, die - zusammen mit einer Informationsausstellung und Erlebnisangeboten - den
Aufenthaltswert der Doméne erhoht und die Nachfrage in der Gastronomie und im
Regionalladen sowie im Beherbergungsbereich (Landurlaub / Ferien auf dem Bauernhof
etc.) fordert.

5) Information, Service und Beratung fiir die Besucher der Domane.
Die Besucher finden auf der Doméne ein Informations-, Service- und Beratungsangebot,
das von der Verwaltung des Fleckens Polle unterstiitzt wird. Dieses Angebot erhdht die
Attraktivitdt der Domadne als Ausflugsziel und Programmpunkt. Gleichzeitig entsteht
damit eine "Marketing-AuBenstelle" fiir den Flecken Polle auf der rechten Weserseite.

6) Kooperation mit Schéafern, die wertvolle Naturraume durch Beweidung pflegen.
Die Beweidung von Magerrasen und Streuobstwiesen in der Umgebung soll durch den
"Okologischen Erlebnisbauernhof' langfristig unterstiitzt und gesichert werden, indem
die Produkte daraus (Schaffleisch, -salami, -felle etc.) auf der Domdne abgesetzt
werden. Ziel ist es, durch Direktvermarktung bessere Preise als im GroBhandel fiir die
Produkte zu erzielen und einen gesicherten Absatzweg zu schaffen, um damit die
Tragfdhigkeit der landschaftspflegerischen Beweidung langfristig sicherzustellen (vgl.
Anhang 3). Der Vorteil liegt auf beiden Seiten und ist Bestandteil des Erfolgskonzepts:
Der "Okologische Erlebnisbauernhof' kann sich u.a. damit profilieren und gibt seinen
Besuchern die Mdglichkeit, durch Verzehr / Verkauf an der "guten Tat" mitzuwirken.



Konzept fiir die Gebdude- und Fldchennutzung

In Zusammenarbeit mit dem Architekturbliro Bernd Amberge (Hannover) und in Abstimmung
mit der Bezirksregierung Hannover (als Eigentiimerin der Doméne) wurde ein architektoni-

sches Grobkonzept fiir die Umsetzung des Vorhabens auf der Doméne erarbeitet.

Da die Verfiigbarkeit der einzelnen Gebdude der Doménenanlage noch nicht abschlieBend
geklart ist, wurden drei Varianten betrachtet (vgl. Abb. 6):

1)

Grundkonzept: Dieses Konzept steht im Vordergrund der folgenden Ausfiihrungen. Das
Pachterwohnhaus wird als Gruppenunterkunft genutzt, der historische Viehstall fiir
Gastronomie und Veranstaltungen und die weiteren Schuppen als Grundlage fiir ergén-
zende Aktivitdten und Veranstaltungen im Freien. Die Unterkunft fiir Einzelreisende wird
in einem Neubau eingerichtet.

Alternativkonzept: Anstelle der 0.g. vorhandenen Gebédude wird die ehemalige Schéferei
genutzt. Fiir die Einzelunterkunft, ggf. auch fiir die Gruppenunterkunft, wére ein Neubau
erforderlich. Diese Variante setzt voraus, dass der Eigentlimer der Schaferei diese
verkauft. Auch diese Variante hat grundsétzlich Aussicht auf Tragfahigkeit, sie bietet
aber keine Losung fiir den Erhalt des historischen Viehstalls.

"kleine Alternative": Ergdnzend wurde gepriift, ob eine sinnvolle tragfahige Nutzung
allein im historischen Viehstall eingerichtet werden kann. Es hat sich gezeigt, dass diese
Alternative zu klein und ohne Aussichten auf Tragfahigkeit ist.

Abb. 3: Geb&dude- und Flidchennutzungskonzept fiir das Grundkonzept

landwirtschaftlich
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3.2

Die Grundlagen fiir den Erfolg des Vorhabens

Optimale Lage zur Ansprache der Fahrrad-Touristen

Ein wesentliches wirtschaftliches Standbein wird die Bewirtung und Beherbergung der
Fahrrad-Touristen auf dem Weserradweg sein. Daflir sprechen mehrere Fakten:

Der Weserradweg ist eines der erfolgreichsten touristischen Angebote der Region und
wird auf Hohe der Domane von jahrlich (grob geschatzt) rd. 150.000 Fahrrad-Touristen
auf mehrtdgigen Touren befahren (Quelle: Weser Kontor, Bremen, 2004). Dazu treten
zahlreiche Fahrradtouristen, die nur eintdgige Touren durchfiihren. Die Gutachter gehen
daher davon aus, dass der Weserradweg auf HOhe der Domdne im langjdhrigen
Durchschnitt von jahrlich rd. 200.000 Fahrrad-Touristen befahren wird.

Flussbegleitende Radwege liegen im Trend, mit dem kontinuierlichen Ausbau der
begleitenden touristischen Infrastruktur (Gastronomie, Unterkiinfte, Service) fiir
Fahrrad-Touristen und verbessertem Marketing ldsst sich der aktuelle Erfolg noch
steigern.

Nach der geplanten (und zugesagten) Umlegung wird der Weserradweg (iber den Hof
der Doméne fiihren. Die Ausflugsgastronomie liegt somit direkt am Besucherstrom und
muss ihre Gaste nur noch zum Absteigen und Rasten verleiten.

Abb. 4: Lage der Doméne Heidbrink am Weserradweg (Planung)
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Wenn es gelingt, von der groBen Zahl an Fahrrad-Touristen 10% an die Tische zu
bekommen, hat die Ausflugsgastronomie bereits 20.000 Gaste. Wenn auch nur 1% der
Fahrrad-Touristen hier iibernachtet, ergeben sich bereits 2.000 Ubernachtungen. Dazu treten
Wanderer und Wasserwanderer in der Region als erganzende, jedoch am Standort Doméne
Heidbrink nicht so leicht erreichbare Zielgruppe.

Das Potenzial zur Ansprache weiterer Zielgruppen

Doch alleine auf die Fahrrad-Touristen, Wanderer und Wasserwanderer darf sich das
Erfolgskonzept nicht stiitzen - die Saison ist kurz (Mai bis September), der Zustrom ist sehr
wetterabhédngig. Daher besitzt der 6kologische Erlebnisbauernhof die Voraussetzungen, um
weitere Zielgruppen anzusprechen:

- Die Unterkiinfte stehen auch anderen Gésten offen. Familien kénnen hier "Urlaub auf
dem Bauernhof"3 verbringen, Gruppen koénnen hier Workshops und Kurse durchfiihren.

- Die Gastronomie beschrénkt sich nicht nur auf die Bewirtung rastender Gdste, sondern
bietet flir angemeldete Gruppen / zu festen Terminen besondere, rustikale Erlebnisse
(z.B. Lammbraten am SpieB, Schafscherer-Essen, Fiittern und Futtern mit den Tieren).

- Mit der geplanten Infrastruktur (fiir Beherbergung und Verpflegung sowie Rdumen und
Flachen flr die Durchfihrung von Programmen) und in Kooperation mit Partnern (s.u.)
kénnen eigenstandige Programme, Kurse und Pauschalangebote erstellt werden.

Mit diesem offensiven Angebot soll es dem "Okologischen Erlebnisbauernhof' gelingen, nicht
nur die Gaste anzusprechen, die sich bereits flir diese Region entschieden haben bzw. sich
hier aufhalten, sondern auch in der iberregionalen Konkurrenz der Ausflugsziele, Beherber-
gungsbetriebe und Seminarhduser zu bestehen und neue Géste in die Region zu locken.

Kooperation mit Partnern aus der Region

Der geplante Okologische Erlebnisbauernhof hat bereits heute - in der Vorphase der Um-
setzung - Unterstiitzung in der Region gefunden. Er wird nicht als neuer konkurrierender
Betrieb gesehen, sondern soll bereits vorhandene Betriebe der Region unterstiitzen. Dieses
durchaus "neue Denken" bei zahlreichen Akteuren der Region ist in den vielféltigen
okonomischen win-win-Situation begriindet, die sich aus der Zusammenarbeit ergeben; u.a.:

- Der Regionalladen bietet einen zusatzlichen Vermarktungsweg fiir die Erzeuger, gleich-
zeitig wird damit die Produktpalette des Regionalladens erweitert und aufgewertet.

3 Die Gutachter empfehlen eine Mitgliedschaft in der Arbeitsgemeinschaft Urlaub und Freizeit auf dem Lande e.V.,
Voraussetzung dafiir ist eine Mitgliedschaft bei der Landwirtschaftskammer, die ggf. durch die Zusammenarbeit mit
Kooperationspartnern (vgl Kap. A 6) mdglich wird.
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3.3

- Durch den Einsatz von Schaffleisch in der Bewirtung wird die Landschaftspflege mit
Schafen unterstitzt, gleichzeitig erhélt die Speisekarte damit besondere Angebote.

- Die Verpflegungs- und Ubernachtungsangebote der Doméane bieten den Partnern eine
gute Kulisse fiir die Durchfiihrung von (verkaufsfordernden) Seminaren und Works-

hops, die Auslastung / Nachfrage auf der Domane wird damit gestiitzt.

- Die Partner konnen auf der Doméne werbewirksam innovative umweltschonende Tech-
niken prasentieren (z.B. ein Blockheizkraftwerk, das mit nachwachsenden Rohstoffen
betrieben wird); die Domdne profitiert von Fordermitteln bei der Errichtung (hier:

Erneuerung der Heizungsanlage) und von geringen laufenden Kosten.

Abschatzung der 6konomischen Kennwerte des Betriebs

Nach den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie kann der dkologische Erlebnisbauernhof mit
einem jahrlichen Umsatz von rd. EUR 450.000,- rechnen. Das ist in der Gastronomie- und
Hotelbranche kein groBer Wert, doch fiir einen kleinen Familienbetrieb ist dies - bei

geeigneten Rahmenbedingungen - eine gute Grundlage fiir einen tragfahigen Betrieb bzw. fiir

eine gesicherte Existenz des Betreibers.

Abb. 5: Umsatzprognose fiir die Profitbereiche

Profit-Bereich

Umsatz EUR

Ausflugsgastronomie

- unterstellt werden 30.000 Gaste pro Jahr (jeder 10. Radfahrer auf Weser-
Fernradweg + sonstige Ausfliigler / Gaste in der Region)

- Ausgaben/Gast von durchschnittlich EUR 8,- netto

240.000,-

Erlebnis-Gastronomie (fiir Gruppen, zu Terminen)
- unterstellt werden 40 Gruppen mit durchschnittlich 20 Teilnehmer
- Preis/Teilnehmer fiir Verpflegung von EUR 15,- netto

12.000,-

Veranstaltungen (Aktionen / Feste mit Partnern, z.B. Herbstfest etc.)
- Erfolgsprognose vorab nicht mdglich,
im Durchschnitt wird Kostendeckung unterstellt werden

0,-

Umsatz aus Bewirtung gesamt:

96,2%  252.000,-

BikeOtel (Unterkunft fiir Radwanderer und sonstige Touristen) 102.200,-
- 14 DZ, 28 Betten = Kapazitat von 10.220 Ubern./Jahr
unterstellte durchschnittliche Auslastung von 40% = 4.088 Ubern./ Jahr
- Preis/Nacht und Person im DZ m.F. von EUR 23,- netto
Herberge: Unterkunft fiir Gruppen und Familien, vergleichbar mit Jugendherberge 49.275,-

- 30 Betten = Kapazitit von 10.950 Ubern./Jahr
unterstellte durchschnittliche Auslastung von 30% = 3.285 Ubern./ Jahr
- Preis/Nacht und Person m.F. von EUR 15,- netto

Umsatz aus Beherbergung gesamt:

33,8%  151.475,-

Kiosk / Regionalladen: Verkauf von Lebensmitteln und sonstigen Produkten
- Vorsicht: darf keine Konkurrenz zur Ausflugsgastronomie darstellen)
unterstellt werden 30.000 Kunden pro Jahr, g Ausgaben von EUR 1,50

10,0% 45.000,-

Umsatz gesamt:

100%  448.475,-
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Betriebsergebnisrechnung nach Richtwerten

Ob der Umsatz tatsdchlich ein Familienunternehmen trégt, wird erst mit der Betriebs-
ergebnisrechnung deutlich. Vorab eines konkreten Betriebskonzepts, das nur gemeinsam mit
dem - noch zu findenden - Betreiber entwickelt werden kann, muss sich die Abschétzung des
Betriebsergebnisses auf brancheniibliche Richt- und Erfahrungswerte stiitzen.

Nach brancheniiblichen Richtwerten fiir Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe ergibt
sich fiir Betriebe dieser GréBenordnung®:

- Die Betriebsbedingten Kosten betragen v.a. aufgrund der Warenkosten (eingesetzte
Nahrungsmittel) und des hohen Personalaufwands tiber 70% des Umsatzes.

- Die Anlagenbedingten Kosten liegen bei rd. 15% des Umsatzes, dabei ragen die
Kostenposten (Riicklagen fiir) Instandhaltung und Kapitalkosten heraus.

- Dem "durchschnittlichen Unternehmen" verbleibt demnach ein Betriebsergebnis (vor
Steuern) von rd. 12% des Umsatzes. Tatsdchlich ist der Unternehmensgewinn gréBer,
da die Personalkosten auch Lohne an mithelfende Familienangehdrige enthalten.

Abb. 6: Ableitung der Gewinnaussichten nach Richtwerten

Bereich Anteil Betrdge in EUR

- Umsatz aus Bewirtung gesamt: 56,2%  |252.000,-

- Umsatz aus Beherbergung gesamt: 33,8%  [151.475,-

- Umsatz in Kiosk / Regionalladen 10,0% 45.000,-

Umsatz gesamt: 100% 448.475,-
- Warenkosten gesamt 26,6% [119.294 -

- Personalkosten 30,3%  [135.888,-

- sonstige Betriebsbedingte Kosten 16,4% 73.550,-
Betriebshedingte Kosten gesamt 73,3% 328.732,-
Betriebsergebnis 1 26,7% 119.743,-
- Mieten & Pachten 0,1% 448,-

- Leasing 0,7% 3.139,-

- Instandhaltung 3,9% 17.491,-

- AfA & GWGs 2,3% 10.315,-

- Zinsen fir Fremdkapital 7,9 35.430,-
Anlagebedingte Kosten gesamt 14,9% 66.823,-
Betriebsergebnis 2 (vor Steuern) 11,8% 52.920,-

4 hier: Kruezig, Karl-Heinz: Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2000. Diisseldorf

S hier: Betriebe mit Beherbergungsanteil bis zu 40%, Umsatzvolumen bis EUR 500.000,- im Eigentum des Betreibers



Einschitzung der sozioskonomischen Effekte fiir die Region®

Aus der Betriebsergebnisrechnung kann vorab konkreter Detailkonzepte abgeleitet werden:

Arbeitsplatze: Das Betriebskonzept unterstellt ein "fleiBiges" Familienunternehmen, das
die Personalkosten durch den Einsatz mithelfender Familienangehdériger und Freunde
begrenzen kann. Dennoch sind auch angestellte Mitarbeiter erforderlich. Wenn von dem
Personalkostenbudget von rd. EUR 136.000,- rd. 50% fiir angestellte Mitarbeiter einge-
setzt werden, sind damit bis zu 5 feste Arbeitspldtze finanzierbar. Dies entspricht auch
dem Bedarf bzw. dem anfallenden Arbeitsaufwand.

Einkauf: Der Wareneinkauf soll in groBtmdoglichem Umfang in der Region / bei regio-
nalen Erzeugern erfolgen. Bei 50% regionalem Anteil ergeben sich Einkdufe in der
Region von rd. EUR 60.000,- netto. Dazu treten Einkdufe der Gdste bei Geschaften der
Region.

Steuereinnahmen: Hierzu konnen vorlaufig keine Aussagen getroffen werden, die
Erwartungen sollten klein gehalten werden. Es muss sogar erwartet werden, dass in den
ersten Jahren kein steuerpflichtiger Gewinn erzielt wird.

Der "Gewinn" fiir den Flecken Polle und die Region sollte nicht in den direkten soziodko-
nomischen Effekten gesucht werden, sondern in der Erreichung der gesetzten Ziele (vgl. Kap.

1),

Wenn diese Ziele erreicht werden und der "6kologische Erlebnisbauernhof' den

erwarteten Impuls fir die Entwicklung und Férderung des regionalen Tourismus gibt, werden
durchaus beachtliche sozio6konomische Effekte ausgelfst.

6

Eine iiberschldgige Abschédtzung der Arbeitsplatz- und Steuereffekte des Vorhabens fiir die Region / den Flecken Polle
ist nur begrenzt mdglich, die verfligharen Richtwerte und Faustregeln zur Ableitung dieser Effekte aus den
touristischen Umsdtzen beziehen sich nicht auf die einzelbetriebliche Ebene.
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3.4

Abschédtzung der Realisierbarkeit des Vorhabens

Auf dem geplanten Okologischen Erlebnisbauernhof sind voraussichtlich (abhéngig vom
Betreiber und Detailkonzept) einzelne Bedingungen glnstiger als im Branchendurchschnitt.
Bei evtl. deutlich niedrigeren Personalkosten und Wareneinsatzkosten kénnten die Betriebs-
bedingten Kosten auf rd. 60% des Umsatzes gesenkt werden, entsprechend konnte das
Budget fiir Kapitalkosten und Instandhaltung auf rd. 25% des Umsatzes erhdht werden.

Angesichts des hohen Sanierungshedarfs der Gebaude "Historischer Viehstall" und "Guts-
haus" wird die Finanzierbarkeit der Investitionskosten zur entscheidenden Frage. Der
Blick in die Praxis vergleichbarer Betriebe zeigt: Erfolgreiche bzw. tragfahige Betriebe
(Scheunen-Cafés, Ferien auf dem Bauernhof etc.) finden sich dort, wo Eigentiimer mit hohen
Eigenleistungen vorhandene gepflegte Bausubstanz fiir die neue touristische Nutzung
Instand gesetzt und eingerichtet haben. Die Investitionskosten bleiben somit {iberschaubar
bzw. begrenzt, Kosten fiir Erwerb fiir Fldchen und Gebaude bzw. fiir Pacht entstehen nicht.
Dieses Modell aus der Praxis wird in der folgenden Abschatzung den Investitionskosten fiir

die Umsetzung des Vorhabens auf der Doméne Heidbrink gegeniibergestellt.

Abb. 7:

Abschitzung der voraussichtlichen Investitionskosten im Vergleich

Bereich / Funktion

Domane Heidbrink -
Grundkonzept
Kosten in EUR

Richtwerte aus der Praxis
vergleichbarer Betriebe
Kosten in EUR

Herberge: im alten Gutshaus:

Gruppenunterkunft, 30 Betten 350m2 x EUR 1.200,-/m? 350m2 x EUR 800,-/m?
rd. 420.000,- rd. 280.000,-

"BikeOtel": Neubau

14 Zweibett-Zimmer 315m2 x EUR 1.000,-/m2 315m2 x EUR 800,-/m?
rd. 315.000,- rd. 250.000,-

Gastronomie:
Bewirtung und Veranstaltungen

im historischen Viehstall:

450m2 x EUR 2.000,-/m?

(kleinere Flache)
300m2 x EUR 800,-/m?

rd. 900.000,- rd. 240.000,-
sonstige Gebédude: u.a. Kiosk /
Regionalladen, Stall mit Ausstellung pauschal pauschal
etc. rd. 300.000,- rd. 300.000,-
Anlage des AuBengelandes:
Gartenwirtschaft, Flache fiir Veranstal- pauschal pauschal
tungen, Spielplatz, Parkflichen etc. rd. 300.000,- rd. 300.000,-
Einrichtung und Ausstattung rd. 280.000 rd. 280.000
Summe rd. 2.515.000,-* 1.650.000,-

* zuziigl. Kosten fiir Erneuerung der Ver- und Entsorgungsstrange und zuziigl. Pacht

14



Fazit zur Finanzierbarkeit der Investitionskosten

Die Frage ist nun, ob die voraussichtlichen hohen Investitionskosten bzw. die daraus

resultierenden hohen Kapitalkosten aus dem laufenden Betrieb heraus finanziert werden

kdnnen. Die Gutachter kommen bei der iiberschldgigen Priifung zu dem Ergebnis:

Nach dem Ergebnis der Betriebsergebnisrechnung und unter der Erwartung glinstiger
Umstdnde stehen dem Betreiber (Familienunternehmen) rd. 25% des Umsatzes bzw. rd.
EUR 110.000,- zur Finanzierung von Kapitalkosten zur Verfligung. Mit diesem Budget
kann (bei einer Annuitdt von 9% fir Zins inkl. Tilgung innerhalb von 20 Jahren) ein
Kredit in Hohe von rd. EUR 1,25 Mio. finanziert werden.’

Unter Beriicksichtigung einer Forderung von insgesamt rd. EUR 400.000,- (u.a. fir
Errichtung eines Jugendhotels, einer Begegnungsstdtte, eines Regionalladens, einer
Ausstellung etc.) erhoht sich das Finanzierungsvolumen auf rd. EUR 1,65 Mio. EUR.
Das Ergebnis bestétigt die Tragfahigkeit vergleichbarer Betriebe in der Praxis.

Das Vorhaben ist demnach auf der Doméne Heidbrink nur umsetzbar, wenn Erwerb /
Pacht und Sanierung der vorhandenen Bausubstanz nicht teuerer ist als in Vergleichs-
objekten (gut erhaltene Gebdude im Eigentum des Betreibers).

Wenn die fir die Umsetzung des Vorhabens auf der Domdne abgeschdtzten, durch
einen Sanierungsstau verursachten, wesentlich héheren Investitionskosten nicht durch
zusatzliche Fordermittel oder durch Sanierungsvorleistungen des Landes Niedersachsen
(als z.Z. aktuellem Eigentiimer) geschlossen wird, kann das Vorhaben in der skizzierten
Form auf der Domane Heidbrink nicht umgesetzt werden.

7

Wenn anstelle des Kredits Eigenkapital eingebracht wird, entspricht der angesetzte Zinssatz der iiblichen Rendite fiir
eingesetztes Kapital. Eingebrachtes Eigenkapital darf daher nicht zum finanzierbaren Kreditvolumen addiert werden.
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Abschnitt A
Charakterisierung der Rahmenbedingungen

Ziel des Abschnitts ist die Aufbereitung der Ausgangssituation fiir die Entwicklung des
geplanten "dkologischen Erlebnisbauernhofs" auf der Doméne Heidbrink. Der Schwerpunkt
der Betrachtung liegt in der Erfassung des Handlungsbedarfs und der Suche nach den
Potenzialen fiir die angestrebte Entwicklung.

Aufbereitet werden:

die Gebédude und nutzbaren Fldchen auf der Domane Heidbrink (Kap. A 1),
die Lage an der Weser / im Weserbergland (Kap. A 2),

Tourismus in Polle und Umgebung (Kap. A 3),

Landschaftspflege und Regionalvermarktung (Kap. A 4),

die Ergebnisse der architektonischen Bewertung (Kap. A 5),

die Zielvorstellungen der Kooperationspartner (Kap. A 6).
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A1

Gebdude und nutzbare Flichen auf der Domine Heidbrink

Kurzprofil

Charakteristika: Die Doméne Heidbrink ist vom Land Niedersachsen an einen Domadnen-
pachter verpachtet. Sie besteht aus einem um einen groBen offenen Hofbereich gruppierten,
denkmalgeschiitzten Gebdudeensemble. Es wird gebildet vom Pédchterhaus, einem ehem.
ebenfalls denkmalgeschiitzten Rinderstall, einem ehem. Schweinestall, zwei Gerateschuppen
und einer ehem. Schéferei, die einen eigenen abgeschlossenen Hofraum bildet. Die Schéferei
ist Privateigentum und besteht aus zwei Scheunen / Stillen und einem Wohnhaus. In einer
der Scheunen betreibt der Besitzer, ein Kunstschmied, seine Werkstatt. Die landwirtschaft-
lichen Flachen der Doméne werden vom Péchter fiir Getreidebau genutzt.

Potenziale: Landwirtschaftliches Leben findet auf der Domdne Heidbrink nur noch am Rande
statt, da weder Gebdude noch Hofaufteilung den Anforderungen der modernen Landwirt-
schaft gerecht werden. Der ehemalige Rinderstall steht leer - einerseits aufgrund seiner
Baufalligkeit, andererseits aufgrund seiner Bauart und Raumaufteilung, die nicht den
Erfordernissen der modernen Landwirtschaft entspricht. Das Pdchterwohnhaus wird vom
Péchter bewohnt, ist aber fir nur eine Person viel zu groB und unwohnlich. Die Hoffldchen
werden nur als Fahrweg und nur zu einem kleinen Teil zum Abstellen von Maschinen
gebraucht. Aufgrund der Lage (s. Kap. A.2) bietet es sich an, die freien Gebdude und Fldchen
mit einer neuen, touristischen Nutzung zu belegen.

Handlungshedarf/-moglichkeiten: Die Gebdude miissen - angepasst an die neuen Nutzungen
- saniert (Viehstall) bzw. modernisiert (Pdchterwohnhaus) werden. Die AuBenanlagen
missen entsprechend den neuen Nutzungen abgegrenzt und gestaltet werden.

Aktuelle Nutzungen, beplanbare Fldchen und Geb&ude

Aktuell wird von dem Pdachter der Doméne das Péachterhaus bewohnt und auf den zur
Doméne gehdrenden Ackerflichen konventioneller Getreideanbau betrieben. Die alte
Schaferei mit allen zugehdrigen Gebduden ist Eigentum eines Kunstschmieds, der das
Wohnhaus selbst bewohnt. In der westlichen Scheune der Schéaferei ist seine Werkstatt
untergebracht, die dstliche Scheune steht zur Vermietung frei.

Fiir den Erlebnisbauernhof stehen damit potenziell zur Verfligung:

- das Péachterwohnhaus, denn der Pdchter ist bereit, in ein anderes Wohnhaus
umzuziehen, wenn ihm dies Verfligung gestellt wird,

- der ehemalige Rinderstall,

- Teilflichen der zwei Gerdteschuppen,

- die ostliche Scheune der alten Schéferei, die angemietet werden kann und

- fast die ganze Hofflache.




Die zur Doméne gehdrenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden alle vom Pdchter
bewirtschaftet und er kann auch keine Fldchen abgeben. Lediglich ca. 0,5 ha unmittelbar an
der Doméne (ehemalige Obstwiese und kleine Restflache) liegen zur Zeit brach und stehen
fir eine andere Nutzung zur Verfiigung.

Wenn die Gebdude neu genutzt werden, wird die Kapazitat (und teilweise auch der Zustand)
der Versorgungsleitungen mit Strom und Wasser bzw. Abwasser kritisch. Die
Stromversorgung ist der Stromnutzung friitherer Zeiten angepasst und reicht heute gerade so
zur Abdeckung des aktuellen Strombedarfs. Bereits das Einschalten von Maschinen mit
hohem Strombedarf in der Schmiede kann zum Herausspringen der Sicherungen fithren. Ob
die Trinkwasserleitung, die unter der Weser hindurchfithrt und an das Trinkwassernetz von
Polle angeschlossen ist, ausreichend dimensioniert ist, um die Versorgung mit Trinkwasser
zu gewahrleisten, wenn die geplanten Bausteine umgesetzt werden, wurde im Rahmen des
Gutachtens nicht untersucht. Eine Erweiterung / Erneuerung dieser Leitung ware auf jeden
Fall sehr kostenintensiv. Eine dezentrale Versorgung der Domane mit Trinkwasser kommt auf
Grund der hohen Nitratwerte im Grundwasser der Doméne nicht in Frage. Das Abwasser der
Domadne wird in einer Kleinkldranlage entsorgt.

Insbesondere fiir die zukinftige Versorgung der Domdne mit Energie ist es sinnvoll, zu
priifen, ob erneuerbare Energien (Nutzung von Solarthermie, Biogas) modellhaft innovativ
eingesetzt und den Besuchern auch gezeigt werden kdénnen. Auch bei der Nutzung des
Wassers bzw. bei der Entsorgung des Abwassers konnten moderne Techniken eingesetzt
werden (Grauwassernutzung, Schilfkldranlage), die den Besuchern gezeigt wird.

Abb. 8: Ubersicht iiber die Gebiude der Domine Heidbrink

ehemaliger Rinderstall

Pachterwohnhaus| — ehemalige Schéaferei

'Schuppen|

ehemaliger Schweinestall
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Abb. 9: Ehemaliger Viehstall mit denkmalgeschiitzter Stiitzkonstruktion

Quelle: BTE

Denkmalschutz

Die Gebdude der Domédne Heidbrink bilden ein Ensemble, welches dem sog. Ensemble-
schutz® unterliegt. Auch der Garten des Péachterhauses ist Teil dieses Ensembles.

Aus Sicht des Denkmalschutzes (Ortstermin am 14.10.2003) ist das wertvollste Objekt der
ehemalige Rinderstall, der auf Grund seines statischen Systems den Status eines
Baudenkmales hat. Dabei wird die Heubodendecke und das Dach auf der gesamten Lédnge
des Stalls (ca. 44 m) von einem Stitzsystem aus Holzpfeilern getragen und kommt ohne
tragende Zwischenwdnde aus, wodurch eine beeindruckende Raumwirkung entsteht. Nach
Aussagen des Denkmalschutzes ist die Bausubstanz des Dachstuhls im Kern noch gut, z.T.
aber erneuerungsbediirftig. Schwierig und daher teuer ist der wahrscheinlich komplett
erforderliche Austausch des Rahmens aus Holzbalken, mit dem die AuBenmauern nach oben
abschlieBen und auf welchem die gesamte Dachkonstruktion ruht. Die AuBenwénde sind z.T.
sehr desolat, bei einer Sanierung ist es denkbar, die einzelnen Gefachungen mit massivem
Mauerwerk zu fiillen und nicht mehr mit historischem Lehmflechtwerk. Wird der ehemalige
Rinderstall einer neuen Nutzung zugefiihrt, so fordert der Denkmalschutz im Wesentlichen,

8 Nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NdsDSchG) "eine Gruppe baulicher Anlagen’, an deren Erhaltung

wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen, wissenschaftlichen oder stddtebaulichen Bedeutung ein 6ffentliches
Interesse besteht. Unter den Schutz fallen auch Pflanzen, Frei und Wasserflachen.
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dass das tragende Standersystem im Innern des Stalls weiterhin so offen sichtbar bleibt, wie
bisher (keine Zwischenwande).

Das Péchterhaus ist mit seiner Gebdudehiille und der (verwilderten) Gartenanlage denkmal-
geschitzt. Die beiden Schuppen sind aus denkmalpflegerischer Sicht ersetzbar. Bei der ggf.
anzumietenden Scheune der ehemaligen Schéferei sollte aus denkmalpflegerischer Sicht das
Stiitzsystem erhalten bleiben.

Lage, Erreichbarkeit

Kurzprofil

Charakteristika: Die Doméane Heidbrink ist ruhig gelegen auf einer Weserschleife. Sie ist im
Westen mit einer StichstraBe an die Weserfahre nach Polle angeschlossen und im Osten mit
einer StichstraBe an die KreisstraBe nach Reileifzen (K 25). Beide Stichverbindungen haben
Feldwegcharakter und dienen nur den Anwohnern als Zufahrt. Die Verlegung des Weserrad-
weges unmittelbar iber die Domine vorbei ist in Arbeit. Mit dem OPNV ist die Domine
nicht zu erreichen.

Potenziale: Die Lage etwas abseits der Verkehrswege in der reizvollen Landschaft des
Wesertals ist ein Vorteil fiir jede Art von ruhiger Erholung in Natur und Landschaft. Sowohl
vom Gebdudebestand als auch hinsichtlich der Hoffldche ist viel Platz vorhanden. Nach
einer Sanierung der Gebdude und AuBenanlagen wird der groBziigige Stil der Domaéne
wieder erlebbar.

Handlungshedarf/-moglichkeiten: Im gegenwadrtigen Zustand wird die Domdne von
AuBenstehenden kaum wahrgenommen. Dies wird sich vermutlich auch nicht dndern, wenn
der viel befahrene Weserradweg unmittelbar an der Doméne vorbei fiihrt, denn die Ursache
dafir liegt neben der Abgelegenheit auch in dem sichtbaren Verfall (ehemaliger Viehstall)
und dem wenigen Leben, was auf der Doméne stattfindet. Durch eine entsprechende
Gestaltung der AuBenanlagen und die Sanierung der Gebdude sowie geeignete Angebote,
bietet die Doméne gute Chancen fiir die Entwicklung zu einem touristischen Ausflugsziel.

Die Domadne Heidbrink gehdrt zum Gemeindegebiet des Fleckens Polle. Polle liegt im
Wesertal zwischen Holzminden und Bodenwerder und gehdrt damit zum niedersdchsischen
Teil des Reisegebietes "Weserbergland". Die Landesgrenzen von Nordrhein-Westfalen und
Hessen sind nicht weit. Das Ortsbild von Polle wird von der Burgruine Everstein dominiert.
Polle ist eingebettet in das Wesertal zwischen der Ottensteiner Hochfliche im Westen und
der "Riihler Schweiz', dem Burgberg sowie den Heinser Klippen im Osten. Die Riihler
Schweiz liegt zwischen den beiden Sandsteingebirgen Vogler und Solling. Sie besitzt eine



reich gegliederte Landschaft mit bewaldeten Bergriicken aus Muschelkalk, offenen Griinland-
und Ackerflachen, vereinzelten Streuobstbestdnden, Trockenrasen und Hecken und bildet
eine abwechslungsreiche Ergdnzung zum Wesertal.

Abb. 10: Lage der Domane Heidbrink
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Die Domane Heidbrink liegt Polle gegentiber auf der dstlichen Weserseite. Sie ist eingebettet
in eine groBe Weserschleife. Die Verbindung zum Flecken Polle besteht iiber einen von einer
Birkenallee gesdumten Feldweg, der zur Gierseilfahre an der Weser flihrt. Die Gierseilfahre
stellt tagsiiber die Verbindung nach Polle her, nachts wird der Fahrbetrieb eingestellt. Auf
der Ostlichen Weserseite fiihrt von der Féhre die KreisstraBe K 32 (iber den Flecken Bevern
nach Holzminden (ca. 13 km). Weser abwarts in nordlicher Richtung fiihrt die K 32 (iber
Reileifzen zur Miinchhausenstadt Bodenwerder. Reileifzen ist (iber einen Feldweg auch direkt
von der Domdne erreichbar. Durch ihre abgelegene Lage auf der Weserschleife und die
Entfernung zur ndchsten StraBe (ca. 500 m) wird die Domdne von Ortsunkundigen kaum
wahrgenommen und ist eigentlich nur den Einheimischen bekannt.
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Abb. 11: Gierseilfdhre von Polle zur Doméne Heidbrink

Y 3

Abb. 12: Blick von der Domé#ne Heidbrink auf Polle
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A3

Tourismus in Polle und Umgebung

Kurzprofil

Charakteristika: Der Flecken Polle ist staatlich anerkannter Erholungsort, liegt an der Weser
und gehdrt zum Reisegebiet Weserbergland. Er hat ca. 1.300 Einwohner und die wichtigsten
Géstegruppen sind Tagesausfliigler, Busreisegesellschaften und die Fahrradfahrer des
Weserradweges.

Potenziale: Polle wird von der Weserschifffahrt angelaufen (Linie Bodenwerder-Polle-
Bodenwerder). Auf der 700 Jahre alten Burgruine Polle finden das Burgfest und die
Burgfestspiele (Open Air Theater) statt. Der Turm bietet einen schénen Rundblick in das
Wesertal. Unterhalb der Burgruine hat sich ein deutschlandweit bekanntes Sternerestaurant
etabliert (Graf Everstein). Es gibt ein ausgebautes Wanderwegenetz. Am Weserufer liegt ein
bei Paddlern und Motorradfahrern beliebter Campingplatz mit einem Restaurant, dessen
Spezialitat Weserfisch ist. In Hotels, Pensionen, Privathdusern und Ferienwohnungen werden
rd. 150 Betten angeboten. Polle liegt an der Deutschen MarchenstraBe und nicht weit von der
StraBBe der Weserrenaissance.

Handlungshedarf/-mdglichkeiten: Die Gemeinde arbeitet daran, trotz schwieriger finanzieller
Situation die vorhandenen touristischen Angebote zu erhalten. Um den sinkenden Uber-
nachtungszahlen entgegenzuwirken, sollen neue Géstegruppen gewonnen werden
(Wanderreiter, (Jugend-)Gruppen und Familien).

Der Flecken Polle ist Teil des Reisegebietes® "Weserbergland" (in der Statistik als
"Weserbergland - Solling" bezeichnet). Hauptattraktion des Reisegebietes ist das Wesertal
von Hannoversch-Miinden bis Hameln mit seiner sehr abwechslungsreichen Landschaft
rechts und links der Weser und einer Vielzahl an Flussschleifen. Weitere (iberregional
bekannte Attraktionen bilden die StraBe der Weserrenaissance und der Weserradweg.

9 "Reisegebiete" ist eine (ber den Zustindigkeitsbereich von Bundes- und Ldnderebenen hinausgehende zusétzliche
nichtadministrative rdumliche Gliederung. Die Abgrenzungen sind abgestimmt auf die Zustdndigkeitsbereiche der
regionalen Fremdenverkehrsverbédnde (vgl. Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Tourismus in Zahlen 2002).
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Abb. 13 Lage der Dom%ine Heldbrmk zu den Quellgebleten im Tagesausﬂugstourlsmus
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Abb. 14:  Ubernachtungstourismus in den Landkreisen Holzminden, Hameln-Pyrmont und
im Reisegebiet Weserbergland - Solling 2003, It. amtlicher Statistik
Gebiet Ubernachtungstourismus
Ubernachtungen Ankiinfte Aufenthaltsdauer
Reisegebiet Weserbergl.-Solling |2.227.783 (- 0,8%*) |553.903 (+ 0,1%) 4,0 Tage
LK Holzminden 154.061 (- 1,8%) 64.978 (- 2,7%) 2,4 Tage
- Stadt Holzminden 90.786 8 (- 5,7%) 32.276 (- 7,8%) 2,8 Tage
- Stadt Bodenwerder 24.000 (- 10,8%) 12.934 (- 6,1%) 1,9 Tage
- Flecken Ottenstein 3.405 (+ 12,5%) 1.732 (+ 20,3%) 2,0 Tage
LK Hameln-Pyrmont 1.131.156 (+ 1,7%) |222.984 (- 1,1%) 5,1 Tage
- Stadt Hameln 141.464 (- 4,9%) 75.054 (- 0,9%) 1,9 Tage
- Bad Miinder 225.468 (+ 4,0%) 45.591 (-4,5%) 4,9 Tage
- Bad Pyrmont 698.800 (+ 1,9%) 74.930 (-4,1%) 9,3 Tage
Flecken Polle Ub./Jahr 15.000 - -
zum Vergleich
LK Goslar 2.543.758 (- 6,8%) |685.827 (- 4,4%) 3,7 Tage
LK Friesland 1.482.564 (- 1,7%) |255.148 (- 0,3%) 5,8 Tage

* = Verédnderung zum Vorjahreszeitraum in %
Quelle: Statistisches Bundesamt. Tourismus in Zahlen 2002. Wiesbaden 2003 und Gemeindeverwaltung Polle

Die Betrachtung des Standorts macht "durchschnittliche Qualitat" erkennbar: Polle liegt
inmitten einer vergleichsweise diinn besiedelten Region, nicht zu weit entfernt von gleich
mehreren Quellgebieten mit doch beachtlichen Einwohnerzahlen.

Die touristischen Kennwerte zeigen:

- Die Region weist insgesamt beeindruckende Géastezahlen auf. Bei nichterner
Betrachtung wird deutlich, dass diese Werte vor allen durch den Kurtourismus getragen
werden.

- Der Flecken Polle ist offensichtlich als Tagesausflugsziel etabliert, im Ubernachtungs-
tourismus besteht noch ein erhebliches Entwicklungspotenzial.

Eine Ubersicht der wichtigsten touristischen Angebote und Attraktionen ist im Anhang 1
enthalten. Die Ubersicht macht deutlich, dass sich in der Region Weserbergland eine Vielzahl
von Attraktionen unterschiedlicher Qualitdit und Thematik befindet. Diese Vielfalt geniigt
jedoch nicht, um das Weserbergland zu einem der fithrenden Mittelgebirgsdestinationen zu
entwickeln. Es fehlen groBe Besuchermagneten und ein klares Profil.

Kernstrategie der regionalen Tourismusforderung ist aktuell die Vermarktung der
kulturtouristischen Angebote (Weserrenaissance). Der Weser-Fernradweg scheint eher ein
Selbstldufer zu sein - der erstaunliche Erfolg (geschéatzt: rd. 200.000 Radler jahrlich) wird
von der fernen Zentrale in Bremen nur wenig unterstitzt.
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Zielgruppe Fahrradfahrer

Fir ein touristisches Angebot auf der Domdne Heidbrink sind die Fahrradfahrer die
Kernzielgruppe. Mit den verschiedenen Angebots-Bausteinen sollen sowohl Tagesausfliigler
(Pause im Hofcafe, Besichtigung vom Aussterben bedrohter Haustierrassen etc.) als auch
Radwanderer (Ubernachtung im BikeOtel, Abendessen am Grill etc.) angesprochen werden.
Fir (Jugend-)Gruppen und Familien konnen Pakete mit Erlebnisangeboten fiir ein
verlangertes Wochenende oder mehrere Tage zusammengestellt werden (Fattern der Tiere,
Mountainbiketour, Paddeltour, Naturerlebnis an den nahen Kiesteichen).

Zielgruppe Kanufahrer

Die Weser st ein beliebter Paddelfluss und auch Kanufahrer konnen mit den
Angebotsbausteinen der Doméne Heidbrink angesprochen werden (Ubernachtungsangebot
insbes. fiir Gruppen, Verpflegungsangebot). Die Domadne liegt fiir Paddler aber relativ weit
vom Weserufer entfernt, so dass dieses Manko mit gezielten MaBnahmen ausgeglichen
werden muss (Anlegesteg, Transportmaglichkeit fiir das Gepéck, groBe Hinweisschilder, ggf.
Bootsschuppen). Dabei ist darauf zu achten, dass keine Konkurrenz zum Restaurant und
Campingplatz Weserterrassen entsteht, der allerdings fiir Paddler viel glinstiger unmittelbar
am Weserufer in Polle liegt.

Zielgruppe Wanderer

Wanderer sind nicht die klassische Géstegruppe von Polle, doch das Wandern ist eine der
beliebtesten Urlaubsaktivititen der Deutschen und auch im Weserbergland gibt es fir
Wanderer immer mehr Angebote. Beispielsweise ist zum Beginn der Saison ein neuer
Prospekt zum Weserberglandweg mit Tourenbeschreibung herausgekommen. Polle bietet ein
Netz von ausgeschilderten Wanderwegen und ist auch an das (iberregionale Wanderwegenetz
angeschlossen (Dingelstedtpfad). Damit bestehen gute Voraussetzungen, mit den Angebots-
Bausteinen auf der Doméne Heidbrink (Ubernachtungsangebot insbes. fiir Gruppen,
Verpflegungsangebot) auch Wanderer anzusprechen, sie miissen nur gezielt beworben
werden. Inshesondere fiir Wanderer, die von den Hohenzligen auf der einen Weserseite zu
denen auf der anderen wechseln wollen, bietet sich die Doméane als Zwischenstation an.
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A4

Landschaftspflege und Regionalvermarktung

Kurzprofil

Charakteristika: Im Rahmen des Lokalen Agenda 21 Prozesses riicken regionale Potenziale
und Produkte wieder stdrker in den Vordergrund. Auch im Weserbergland gibt es eine
Vielzahl regionaler Produkte und Hersteller. Eine eigenstindige Marketinginitiative im
Verbund der Direktvermarkter gibt es nicht, die Produkte der Region werden nicht
hervorgehoben und sind wenig bekannt.

Potenziale: Die Gebdude auf der Domdne Heidbrink bieten geniigend Platz, um einen
Regionalladen aufzubauen und die VoglerRegion'® bzw. das Weserbergland hat ausreichend
Potenziale, um diesen auch mit Waren zu fiillen. Gleichzeitig bietet die Domane einen neutra-
len Standort auch fiir konkurrierende Anbieter, da hier selbst nichts produziert wird und die
Interessen aller Anbieter gleichermaBen vertreten werden konnen. Mit dem Anschluss der
Doméne an den Weserradweg kdnnen eine groBe Zahl von Tagesausfliiglern Fernradweg-
Touristen angesprochen werden.

Handlungshedarf/-moglichkeiten: Neben der Organisation des Betriebs vor Ort missen
Partner in der Region von dem Regionalladen (iberzeugt und als Kooperationspartner gewon-
nen werden. Fiir die Hauptzielgruppe "Touristen" muss der Regionalladen am Wochenende
geOffnet sein und sein Warenangebot auf diese Zielgruppe ausrichten. Da im Winterhalbjahr
keine Gaste kommen, miissen ldeen entwickelt werden, wie der Betrieb des Regionalladens
in dieser Zeit trotzdem sinnvoll gestaltet werden kann. Ggf. kann das Internet genutzt
werden, wie andere Beispiele zeigen (vgl. z.B. www.bauernfrische.de).

Vor- und Nachteile der Regionalvermarktung

Ein wichtiges Ziel der LEADER+-Aktivitdten ist die Unterstiitzung der nachhaltigen
Entwicklung der VoglerRegion. Eine Voraussetzung dafiir ist die Starkung des regionalen
Bewusstseins. Die Regionalvermarktung leistet einen wichtigen Beitrag dazu, indem sie die
Mdoglichkeit bietet, regionale Produkte durch Werbung bekannt zu machen, durch ihren
Verkauf, den Absatz sichert und durch Information die Vorteile der regionalen Produkte
hervorhebt, wie z. B. kurze Wege, vom und zum Hersteller, Sicherung von Arbeitsplatzen vor
der Haustir etc.

10 In der Entwurfsfassung des Regionalen Entwicklungskonzepts LEADER+ "VoglerRegion im Weserbergland, aktiv -
gesund - natiirlich" umfasst die VoglerRegion im Norden Bodenwerder und im Osten Eschershausen, im Siiden reicht
sie bis an die Stadtgrenze von Holzminden und im Westen bis an die Landesgrenze zu Nordrhein-Westfalen.
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Fir die geplante Landschaftspflege mit Schafen ist die Regionalvermarktung die Mdglichkeit,
angemessene Preise fiir die erzeugten Schafprodukte zu erzielen, die aufgrund der
schwierigen Standortbedingungen in der Konkurrenz mit den Weltmarktpreisen nicht
mithalten kdnnen. Hier ergibt sich aber auch ein Nachteil der Regionalvermarktung: Sie kann
dem Kunden meist nicht den niedrigsten Preis bieten. Dies gilt es, durch das Herausstellen
(und Erfillen) der oben genannten Vorteile wett zu machen.

Potenziale der VoglerRegion und des Weserberglands

Die Entwurfsfassung des Regionalen Entwicklungskonzeptes LEADER+ zéhlt eine ganze
Reihe von Firmen im Bereich des produzierenden Gewerbes fiir die VoglerRegion auf: die
Firma Bertram Elektrotechnik, die Firma Rigips, die Firma Heller-Leder, die Firma AMCO-
Massivholz, die Deutsche Schlauchbootfabrik, die Metallbaufirma Promet, die Firma
Treppenbau in Polle, den Frischkdsehersteller Feinkost Petri, die Firma PSL Glasver-
packungen und den Duft- und Geschmacksstoffhersteller MICROPLUS-Konzentrate GmbH.

Nicht jede der genannten Firmen wendet sich an den Endverbraucher oder stellt Produkte
her, die geeignet sind, von beispielsweise Fahrradtouristen gekauft zu werden. Dennoch
sollte sich fiir fast jede der Firmen eine geeignete Form finden lassen, wie sie in dem
geplanten Regionalladen préasentiert werden kann und davon auch profitiert. Der Nutzen einer
Prasentation im Regionalladen liegt fiir die Firmen im Vorortverkauf, im Sich-Bekannt-
Machen sowie in der Mdglichkeit, Werbung fiir die regionale Akzeptanz zu machen und ein
positives Image bei der einheimischen Bevdlkerung zu gewinnen.

Beschrankt man sich nicht auf die VoglerRegion, sondern wahlt den Raum des Weserberg-
lands, finden sich weitere Produkte, die fiir den Regionalladen geeignet sind (z.B. Olmiihle
Solling) oder einen wichtigen Imagetrdger fiir die Urlaubsregion darstellen (z.B. Porzellan-
manufaktur Flrstenberg).

Neben den Produkten aus dem produzierenden Gewerbe konnen auch Produkte der
umliegenden landwirtschaftlichen (Bio-)Betriebe, die zum Teil schon eigene Hofladen haben
(z.B. Sonnengarten in Ottenstein, vgl. Kap. A 6), angeboten werden. Sie missen aber
zundchst fir die Zielgruppe der Radfahrer und Tagesausfligler geeignet sein (lagerféhig,
leicht zu transportieren). Langfristig ist durchaus vorstellbar, dass sich der Regionalladen
Doméne Heidbrink auch zu einem Markt fiir Okolebensmittel aus der Region entwickelt.
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Abb. 15:

Standorte von Direktvermarktern und Hofléiden im Umfeld der Doméne
Heidbrink
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A5

Charakterisierung der Doméne aus architektonischer Sicht

Beitrag des beteiligten Architekturbiiros AMBERGEARCHITEKTUR (Hannover)

In dem hier vorgelegten Nachnutzungskonzept wurde versucht das vorhandene Ensemble mit
den teils denkmalgeschiitzten Gebduden zu erhalten und mit neuen Funktionen zum Leben zu
erwecken. Hierbei wurden folgende Rahmenbedingungen zu Grunde gelegt:

1. Neue Nutzung ohne aufwendige und kostspielige Eingriffe in die Gebdudesubstanz.

2. Der hohe Sanierungsaufwand fiir das Baudenkmal hat eine hoherwertige Nutzung zur
Folge.

3. Auch die vorhandene Gebdudesubstanz mit geringerem Funktionswert sollte ebenfalls
mit einbezogen werden, um den Hofcharakter der Doméne zu erhalten.

Inhaltlicher Rahmen fiir die Nachnutzung
- Preisgiinstige Beherbergungen mit Veranstaltungen gekoppelt
- Fahrradtourismus

- Synergien mit vorhandenen Potentialen wie Workshops von Herrn Petau (Kunst-
schmied)

- Tierhaltung historischer Haustierrassen, Hiiteschaferei

Architektonische Ausgangssituation der Domé&ne

Die Hofanlage bildet durch die Lage der einzelnen Gebédudeteile ein raumbildendes Ensemble,
das den Innenbereich vom AuBenraum trennt. Die Liegenschaft wird im Westen durch den
ehemaligen Schéaferhof (Privatbesitz) als in sich abgeschlossene Einheit begrenzt.

Im Randbereich nérdlich des Schéaferhofes befindet sich noch eine Scheunenanlage, die als
einziges Gebdude z. Z. intensiv fiir den landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wird. Dieser
Diemenschuppen gehdrt nicht zur historischen Anlage der Domdne. Er wird fir die
Umsetzung des Nutzungskonzeptes nicht gebraucht und wird daher nicht weiter betrachtet.

Die Gebdudekonstellation der landwirtschaftlich genutzten Doménenflache bildet zwei Plétze,
die ineinander (ibergehen. Der Platz, der durch das Gutshaus und die Stallgebdude gebildet
wird, ist begriint in Teilen gédrtnerisch angelegt. Die angrenzende Platzsituation, in der Mitte
der gesamten Doménenanlage wird durch einfache Wirtschaftsgebdude (Schuppen)
begrenzt. Dieser Bereich ist fiir den Wirtschaftsverkehr entsprechend ausgebaut und
befestigt.



Aus dem Innenbereich der Anlage ergeben sich spannungsreiche Blickachsen in den
Naturraum der Weserschleife.

Die unterschiedlichen Gebdudetypen bieten eine Vielzahl von Nutzungsmdglichkeiten. Es
wurde versucht fiir die vorhandenen Raumstrukturen der einzelnen Gebdude eine geeignete
Nutzung zu finden. Unter Beriicksichtigung der inhaltlichen Rahmenbedingungen (s. Kap. 2)
wurde jedem Gebdude eine Funktion als Bausteins in der Gesamtkonzeption zugewiesen.
Durch dieses Beziehungsgeflecht der einzelnen Teile zu einander gewinnt der AuBenbereich
an Bedeutung.

Die Funktion ,Beherbergung von Einzelreisenden® konnten in den Bestandsgebduden nicht
untergebracht werden. Hierfiir wird ein Neubau vorgesehen, der die Hofanlage nach Siiden
stadtebaulich einfasst und abrundet.

Abb. 16:  Architektonisches Konzept fiir die Doméne Heidbrink
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Dieser Plan und die erarbeiteten Detail-Grundrisse sind im Anhang in gréBerem MafBstab enthalten.

Nachfolgend werden die einzelnen Gebdude mit ihrer vorhandenen Raumstruktur und den
daraus abgeleitetem Funktionszuweisungen stichwortartig beschrieben.
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Das Péchter Wohnhaus (Geb&ude Nr. 1): Gruppenunterkunft mit Pachterbiiro

Das Wohnhaus ist mit einer Reihe von groBziigigen Wohn- und Aufenthaltsraumen
aufgeteilt. Dennoch ist die Gesamtstruktur als kleinteilig zu bewerten.

Die innen liegende Treppenanlage setzt eine einheitliche Nutzung voraus, da bei dieser
Konstruktion eine Abgeschlossenheit nur schwer zu erreichen ist.

Das Gebdude bietet sich als Unterkunftsmdglichkeit fiir einzelne Gruppen von 25 bis
max. 30 Personen an. Die Gruppe ist ungestort in einem Gebdude untergebracht.

Der seitliche eingeschossige Anbau an der Zufahrt bietet Raum fiir den Péchter/
Verwalter flr Biro mit Aufenthaltsraum.

Die vorhandenen groBziigigen Wohnrdume werden zu Schlafrdumen mit zugeordneten
Sanitdrkernen umgebaut.

Ein Aufenthaltsraum ist im EG vorgesehen.

Speise- und Gruppenraum fiir weitere Aktivititen sind im Gebédude 2 untergebracht.

Der historische Viehstall (Gebdude Nr. 2): Gastronomie / Veranstaltungen

Das Gebdude ist durch eine Trennwand in zwei Bereiche unterteilt.
Eine Durchfahrt trennt den vorhandenen Stallbereich in der Gebdudemitte.

Die Konstruktionsachsen mit ihren Holzstiitzen und Kopfbdndern geben dem Innenraum
sein besonderes Geprége.

Von der Durchfahrt wird der Heuboden (iber eine kleine Holztreppe erschlossen.
An der dstlichen Giebelseite sind kleinteilige Raumzellen vorhanden.

Auf der Nordseite sind zwei Silos angelagert.

Die neue Nutzung sollte den Charakter des Gebdudes erhalten.

Das Gebdude teilt sich im Bereich der Durchfahrt in zwei von einander unabhéngige
Einheiten. Die Abtrennung soll durch transparent gehaltene Wandelemente
vorgenommen werden, um den Raumeindruck zu erhalten.

Der westliche Funktionsbereich bietet Platz flir einen Speiseraum mit Kiiche,
Sanitarblock und einen Gruppen- bzw. Seminarraum. Dieser Bereich dient in erster Linie
zur Versorgung der Gruppen- und Einzelunterkiinfte. (Gruppenhaus und BikeOtel).
Dadurch, dass diese Funktionseinheit in einem separaten Gebdude untergebracht ist,
kann dieser auch durch andere Fremdnutzer belegt bzw. angemietet werden.

Der Ostliche Bereich des ehemaligen Viehstalls soll als Veranstaltungssaal hergerichtet
werden, der von AuBenstehenden angemietet werden kann.

Die Silos konnten durch einfache MaBnahmen fiir Sonderfunktionen genutzt werden.
Durch einen transparenten Dachabschluss wiirden sehr attraktive Rdume entstehen.
(Turm der Stille oder ein Kletterturm).



Wirtschaftsgebdude und Werkstatt (Gebdude 6, 38 und 39)

Zwei Gebaudeteile mit durchgehendem Dach. GroBer (iberdachter Freiraum mit Blick in
die Weserniederung.

Die Gebéudeteile sollten weiterhin als Lager bzw. Werkstatt nutzbar sein. Im
Werkstattbereich wdre aber auch ein Hofladen mdoglich sowie Sanitarbereiche fiir das
AuBengeldnde (flir marktahnliche Veranstaltungen).

Teile der tiberdachten Flache kdnnten durch einfache transparente Raumabschliisse zu
einem Gruppenraum gemacht werden. Nutzung als Werkraum fiir Kreativarbeiten oder
auch fir Tischtennis etc.

Bei einer alternativen dezentralen Energieversorgung der Doméne z.B. mit einem
Blockheizkraftwerk konnte das Gebdude 6 zu einer Energiezentrale umgebaut werden.
Das Gebdude liegt zentral in der Anlage und wiirde schalltechnisch einfacher zu
isolieren sein. Zudem existiert im offenen Bereich (39) bereits ein Erdtank, der fiir den
Betrieb des Generators genutzt werden kdnnte.

Schuppen (Geb&ude 10)

Dreiseitig geschlossener und (berdachter Holzschuppen. Die offene Seite zeigt zum hart
gedeckten Platz.

Dieses Gebdude bietet Platz fiir vielfdltige und flexible Nutzungen. So kdnnen hier
witterungsgeschiitzte AuBenaktivitiaten stattfinden. Bei marktdhnlichen Veranstaltungen
bietet der Schuppen Platz fiir Markstinde. Der Schuppen kann auch einfach als
Unterstellfldche fir Fahrzeuge oder Fahrrdader dienen.

Schweinestall mit Haushaltungsgeb&dude (Gebdude 9)

Der vorhandene Schweinestall konnte weiter als Nutzungseinheit fiir Tierhaltung
verwendet werden. So konnten hier historische Haustierrassen gehalten werden. Als
Winterquartier einer Hiiteschéferei konnte dieses Gebdude ebenfalls dienen.

Neubau BikeOtel

Um den Veranstaltungsbereich im ehemaligen Viehstall wirtschaftlich betreiben zu
konnen, sind zusétzliche Ubernachtungsméglichkeiten zu schaffen. Neben dem
Gruppenangebot im Pdchterwohnhaus scheint eine einfache Unterkunft fiir Radtouristen
oder Besucher einer privaten Veranstaltung im Veranstaltungssaal sinnvoll.

Der Neubau nimmt die vorhandene Gebdudestruktur (Schuppen und Stélle) der
Hofanlage auf und fast den (Markt)-Platz ein.
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e Die Zimmer sind direkt von einem Laubengang zu erreichen (Motel) und haben von
einer vorgelagerten Terrasse einen wunderbaren Ausblick nach Siden Uber eine
Streuobstwiese in die Weserschleife. Die Randlage kommt dem Ruhebediirfnis der
Individualreisenden entgegen.

e Die duBere Erscheinung sollte sich durch eine horizontal gegliederte Holzverschalung
den Wirtschaftsgebdude anpassen. Das Gebdude konnte aus vorgefertigten
Holzsystembauteilen schnell und preisgiinstig erstellt werden.

Hofplatz und Kunstschmiede

e Der befestigte Platz zwischen den Funktionsgebduden, BikeOtel und der Kunstschmiede
bietet vielfdltige Mdglichkeiten der Nutzung.

1. Kunsthandwerkermarkt

2. mittelalterliches Spektakel

3. Kreativworkshops (Schmiedekunst etc.)

4. Sport- und Freizeitaktivitaten (Volleyball, FuBball, etc.)

e Der befestigte und der griine Platz werden durch eine zentrale Feuerstelle geteilt. Dieser
iberdachte Pavillon ist der kommunikative Mittelpunkt der neu genutzten Domane.

Energetisches Konzept zur Nutzung nachhaltiger Energien als Modellprojekt

Die vorhandenen Versorgungsanlagen auf der Doméne werden fiir eine neue Nutzung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht mehr ausreichen. Bereits jetzt sorgt die Stromversorgung
im Bereich der Schmiede fiir Probleme.

Durch die Insellage der Domadne jenseits der Weser bietet sich die Mdglichkeit, alternative,
dezentrale Ver- und Entsorgungseinrichtungen zu installieren. So konnte der Strom- und
Warmebedarf auf der Domane durch ein Blockheizkraftwerk gedeckt werden, das ggf. mit
Brennstoffen aus nachwachsenden Rohstoffen betrieben wird. Ebenfalls wdre eine
Schmutzwasseraufbereitung tber eine Schilfwurzelkldranlage mdglich, die im AuBenbereich
untergebracht werden kann. Eine Sonnenenergienutzung ist bedingt durch den
Denkmalschutz nur eingeschrankt maoglich.

Fiir ein abgestimmtes und wirtschaftliches Ver- und Entsorgungskonzept ist eine
Konkretisierung der Nutzungskomponenten und den daraus resultierenden Bedarfsprofilen
notwendig. Ein schliissiges betriebstechnisches Konzept konnte Modellcharakter haben und
wadre sicherlich forderungswiirdig.
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A6

Potenzielle Kooperationspartner

In der Region gibt es mehrere Unternehmer, die sich daflir einsetzen, dass die Entwicklungs-
potenziale der Doméne positiv fiir die Region und fiir ihren Betrieb genutzt werden kdnnen.!
Im Folgenden wird am Beispiel von zwei interessierten und an der Projektbearbeitung
beteiligten Unternehmen konkretisiert, welche Potenziale bzw. Synergie-Effekte sich aus der
Kooperation mit Partnern ergeben.

Kooperation mit der Fa. Sonnengarten in Ottenstein

Der Sonnengarten in Ottenstein ("Zentrum fiir 6kologische Landwirtschaft") setzt als land-
wirtschaftlicher Betrieb auf die nachhaltige Nutzung seiner Ressourcen (Boden, Gebdude,
Maschinen und Menschen). Der Sonnengarten umfasst den Anbau von Bio-Lebensmitteln
(Getreide, Krduter, Gemiise) und den Betrieb einer Biobackerei, den Verkauf seiner Produkte
sowie von Bioprodukten von Partnern aus der Region, Saften und anderen Getrdnken. Die
Herstellung eines lokalen Biobieres ist geplant, eine Olmiihle befindet sich im Aufbau.

Bei der Produktion und Vermarktung von Biolebensmitteln hat der Sonnengarten bereits
langjéhrige Erfahrung. Diese und die bestehenden Kontakte werden jetzt genutzt, um die
Nutzung von Bioenergien in der Region nach vorne zu bringen'2. Dazu werden

- Pflanzendle fiir Verbrennungsmotoren (Blockheizkraftwerke, Traktoren, PKW) in der
Region erzeugt, fiir die Region veredelt und marktnah genutzt und

- die Versorgung des Zentrums fiir 6kologische Landwirtschaft mit Licht und Wéarme mit
einer Photovoltaik-Solaranlage gesichert.

Der Geschéftsfiihrer Herr Kiel ist an einer Kooperation mit mehreren Bausteinen der Doméne

interessiert. Das Interesse geht weit (iber die Vermarktung seiner Produkte im Regionalladen

und deren Einsatz in der Gastronomie hinaus:

1 Der Einsatz fiir die Doméne Heidbrink zeigt sich u.a. in der finanziellen Beteiligung eines Unternehmers (Herr Kiel, Fa.
Sonnengarten in Ottenstein) an dem vorliegenden Gutachten und in der Teilnahme von Unternehmern an den
projektbegleitenden Arbeitskreis-Sitzungen.

Herr Kiel legt groBen Wert darauf, dass die gewonnenen Erfahrungen an Partner in der Region weitergegeben werden.
Er sieht in der Verbreitung dieser innovativen Energienutzung eine Reihe positiver Effekte: Das Bewusstsein fiir die
Nachhaltigkeit und umweltfreundliche Wirkung von regionaler Erzeugung und Verbrauch wird gestarkt, die Nutzung
regionaler Energie ist auf Grund der Kostenersparnis fiir Transporte um bis zu 20% glinstiger, der Verkehr im Nah-
und Fernbereich wird entlastet, in der Region findet eine héhere Wertschépfung statt, schlieBlich werden damit
Arbeitsplatze geschaffen.
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- Im Verbund mit anderen Anbietern der Region konnte auf der Doméne eine Filiale des
Sonnengartens entstehen. In einem Schauraum (ggf. an den Regionalladen
angeschlossen) kénnten den Besuchern die Produkte und Erfolge des Sonnengartens
prasentiert werden.

- In Workshops und Vortrdgen kdnnen die genutzten Umwelttechniken vorgestellt, die
Vorteile und Kosten(-einsparungen) dargelegt und evtl. vorhandene Hemmschwellen
abgebaut werden.

- Angestrebt wird auch die Errichtung eines mit nachwachsenden, in der Region
erzeugten Rohstoffen betriebenen Blockheizkraftwerks auf der Domdne. Fir dieses
innovative Projekt und Schau-Projekt kdnnten Fordermittel eingeworben werden.

Kooperation mit dem Erlebnisbauernhof Familie Stapel in Grave

Der landwirtschaftliche Betrieb der Familie Stapel in Grave besteht seit mehreren
Generationen; Produktionsschwerpunkte sind die Viehhaltung und der Anbau von Getreide.

Weitere Standbeine des Betriebes sind Ziichtung und Erhalt der vom Aussterben bedrohten
Rinderrasse Rotes HOhenvieh und der Rhdnschafe, die Vermarktung als Erlebnisbauernhof
inshesondere fir Kinder (Ausrichtung von Kindergeburtstagen auf dem Bauernhof oder von
Erlebnistagen flr Kindergruppen), Kutschfahrten und Pensionspferdehaltung, besonders fiir
alte Tiere. Aktuell verfolgt der Betrieb das Projekt "Einrichtung und Betrieb einer Solarfahre
iber die Weser in Grave".

Auch Herr Stapel ist an einer engen Kooperation mit dem geplanten Erlebnisbauernhof auf
der Domdne Heidbrink interessiert. Er sieht folgende Synergie-Vorteile:

- Aufgrund der beruflichen Qualifikation und des vorhandenen Tierbestandes wére der
Erlebnisbauernhof ein wichtiger Partner fiir den Baustein Tierhaltung auf der Doméne.

- Die Erfahrung und ausgearbeiteten Programme im Bereich Bauernhoferlebnisse kénnen
auch fiir entsprechende Angebote auf der Domdne Heidbrink genutzt werden. Von
Vorteil ist hierbei auch die relativ kurze Entfernung zu Grave (ca. 6 km).

- Auch die Kutschfahrten kénnten ein Angebotsbaustein auf der Doméne Heidbrink sein.
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Abschnitt B
Perspektiven fiir die geplanten Bausteine des Vorhabens

Die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung des Vorhabens wurden im vorangegangenen
Abschnitt aufbereitet. Auf dieser Grundlage kann nun das Spektrum an Bausteinen, das auf
der Domadne realisiert werden soll, betrachtet werden. Das Spektrum umfasst:

B1

B2
B3
B4
B5

ein Verpflegungs- und Serviceangebot fiir Ausfliigler,
insbesondere flir Fahrrad-Touristen und (Jugend-)Gruppen

ein Beherbergungsangebot fiir Einzel- und Gruppenreisende,
eine Hiteschéferei zur Beweidung von Flachen im angrenzenden Naturschutzgebiet
eine Tierhaltung zur Belebung des "Bauernhofs" (ggf. als "Archehof" ausgestaltet),

einen Regionalladen, der insbesondere der Vermarktung der Schafprodukte dient.

Diese Bausteine werden im Folgenden hinsichtlich

ihrer Zielvorstellungen charakterisiert,

ihrer regionalen Rahmenbedingungen und Zielgruppen aufbereitet,
ihrer Chancen und Risiken bewertet,

ihrer (6konomischen) Bedeutung fiir das Projekt eingeordnet und

ihren Anforderungen fiir die Realisierung skizziert werden.
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B1

Baustein Verpflegungsangebot

Zielvorstellungen
Mit einem Verpflegungsangebot auf der Doméne Polle sind mehrere Ziele verbunden:

1. Obwohl der Weserradweg einer der meist befahrenen Radfernwege ist, ist die
Versorgung mit Angeboten zur Einkehr und Verpflegung insbesondere in der Mittagszeit
nach Aussage des Weserbergland Tourismus e.V. unbefriedigend. Diese Liicke soll das
Verpflegungsangebot schlieBen.

2. Nach den Erfahrungen aus vielen Projekten sind die Erlése aus dem Verkauf von
Getrdnken und Verpflegung eine zentrale Einnahmequelle. Damit leistet der Verpfle-
gungsbereich einen wichtigen Beitrag, damit ein Projekt Tragféhigkeit erreicht.

3. Das bei der Landschaftspflege mit den Schafen erzeugte Fleisch kann iber den
FleischgroBhandel nicht kostendeckend abgesetzt werden. Ein Verpflegungsangebot auf
der Doméne Polle bietet die Mdglichkeit, Produkte aus dem Schaffleisch (Lammsalami,
LammspieB) zu besseren Preisen abzusetzen. Auch weitere Produkte wie z.B. Kréduter
und Gemise des Sonnengarten in Ottenstein oder Apfelsaft von den Streuobstwiesen
aus der Rihler Schweiz konnen iber das Verpflegungsangebot der Domédne Polle
verkauft werden.

4. Der geplante Baustein Beherbergung macht das Angebot von Friihstiick und ggf. auch
Abendessen erforderlich und stiitzt damit den Baustein Verpflegung.

Rahmenbedingungen / Zielgruppen

Die wichtigste Zielgruppe fiir das Verpflegungsangebot sind die die Radfahrer, ergdnzend
und bei Bedarf sollen auch (Jugend-)Gruppen, Paddler und Wanderer versorgt werden
konnen. In der Regel sind die Radfahrer mit Friihstick und Abendessen versorgt, weil sie
entweder an ihrer Unterkunft oder (als Tagesausflligler) zu Hause essen. Fiir die Verpflegung
zwischendurch sowie das Mittagessen und die Kaffeezeit konnen sie sich entweder etwas
mitbringen / kaufen oder sie suchen sich eine geeignete Einkehr. Genau diesen Bedarf soll
das Verpflegungsangebot der Domane Heidbrink decken.

Erforderlich sind ein Gastraum, eine Ausschank-Theke, eine kleine Kiiche mit einer Grund-
ausstattung fiir die Speisenzubereitung, Lagerkapazitdten und Toiletten.

Fiir das schlichte Mittagsangebot reichen ein tdglich wechselnder Eintopf sowie zwei
einfache Gerichte nach Hausmacher Art, eines sollte vegetarisch sein. Fiir die Zubereitung
hoherwertiger Gerichte missen ggf. Partner aus der Region gewonnen werden (Fleischerei,
Partyservice), denn eine vollwertige Kiiche (mit eigenem Koch) erscheint auf der Domane
kaum rentabel.

Im Café geniigt eine Palette von maximal fiinf verschiedenen Torten und Kuchen (ggf. nach
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regionalen Rezepten), die nach dem Friichteangebot der jeweiligen Jahreszeit variieren sollte.
Auch hierflir kbnnen ggf. Partner aus der Region gewonnen / genutzt werden. Die Gutachter
empfehlen hier eine durchgdngige hohe Qualitdt, damit schon der "bekannt gute Kuchen der
Domadne Heidbrink" zu einem Motiv fiir einen Ausflug wird. Eventuell gelingt es, eine Torte
nach einem Rezept zu kreieren, die es nur auf der Domdne gibt (Alleinstellungsmerkmal).

Chancen und Risiken

Die groBe Zahl der Radfahrer, die jedes Jahr auf dem Weserradweg unterwegs sind, ist ein
Potenzial, dass genutzt werden muss. Gleichzeitig birgt das Geschéft mit den Radfahrern
Risiken, weil es saison- und wetterabhéngig ist. Es ist daher zweckméBig, in der Anlaufphase
zundchst mit gebremstem Aufwand zu experimentieren, bis geniigend Erfahrungswerte
vorliegen (Bestellmengen, was kommt an, was nicht, Bewdltigung von Spitzenzeiten etc.).

Ggf. kann das Café sogar an bestimmten Tagen in der Wintersaison gedffnet werden, wenn
es gelingt, durch hohe Qualitdt eine hinreichende Nachfrage zu erreichen. Um antizyklisch
zur Fahrradsaison Gdste zu gewinnen, ist z.B. eine Allianz mit Busunternehmen und
Seniorenheimen vorstellbar, deren Bewohnern Angebote fiir einen besonderen Sonntags-
ausflug gemacht werden ("Streicheleinheit" mit den Tieren, anschlieBend Kaffee und Kuchen)
(siehe auch Anhang 2: Touristische Zielgruppen).

Bedeutung fiir das Projekt

Wie schon bei den Zielvorstellungen beschrieben, hat der Baustein Verpflegung fiir das
Projekt eine hohe Bedeutung als zentrale Einnahmequelle (s. Kap. C 1.2) und als Absatz-
maglichkeit fiir die Produkte aus Schaffleisch / von den gefdhrdeten Nutztierrassen (Rotes
Hohenvieh). Denkbar ist hier auch eine Partnerschaft mit dem Sternekoch aus Polle
(Restaurant und Café Graf Everstein), der die Produkte des Bausteins Landschaftspflege in
seiner Kiiche verarbeitet und fiir seine Géste gastronomische Events auf der Doméne
anbietet.

Anforderungen an die Umsetzung

Voraussetzung fiir den Erfolg ist das "Feintuning" in der Anlaufphase. Hier ist das Gespir
erforderlich, die Gastewinsche zu erkennen und zu bedienen. Dariiber hinaus muss der Mut
vorhanden sein, zu experimentieren und Neues auszuprobieren. Dies setzt ein hohes MaB an
Flexibilitat voraus.

Die in der Anlaufphase gewonnenen Erfahrungen sind sehr wertvoll und dirfen nicht durch
Personalwechsel oder Saisonbetrieb verloren gehen, sonst fangt der Baustein Verpflegung
jedes Jahr wieder von vorne an und verliert (Stamm-)Gaste und Partner aus der Region.
Diese Kontinuitat wiirde z.B. iber einen "Familienbetrieb" gewonnen.
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B2

Baustein Beherbergungsangebot

Zielvorstellungen

Seit der SchlieBung der Jugendherberge gibt es in Polle fiir (Jugend-)Gruppen keine
Mdglichkeit mehr, preiswert in festen Rdumen zu iibernachten. Sie kdnnen lediglich in Zelten
auf dem Campingplatz schlafen. Diese Angebotsliicke soll mit dem Baustein Beherbergungs-
angebot auf der Doméne Heidbrink geschlossen werden.

Rahmenbedingungen / Zielgruppen

Die Jugendherberge hat in schlechten Jahren 8.000 bis 9.000 Ubernachtungen realisiert, in
guten Jahren sogar bis zu 12.000 Ubernachtungen. Seit der SchlieBung der Jugendherberge
geht die Kaufkraft dieser Gaste der Gemeinde Polle verloren. Mit dem Baustein Beherber-
gungsangebot auf der Domédne Heidbrink soll versucht werden, die Zielgruppe Jugend-
gruppen und andere Gruppen (z.B. Schulklassen, Vereinsfahrten, Paddler, Wanderer etc.)
zumindest zu einem kleinen Teil zurlick zu gewinnen.

Nach einem entsprechenden Umbau bietet das Pachterwohnhaus gute Mdglichkeiten fiir
Gruppenunterkiinfte (vgl. Kap. A 5). Da der Baustein mit Gruppenunterkiinften allein kaum
wirtschaftliche Tragfahigkeit erreicht, wird vorgeschlagen, das Angebot um schlichte Uber-
nachtungsmaglichkeiten fiir Einzelreisende zu erweitern, die genau auf die Bed(rfnisse von
Radfahrern zugeschnitten sind (BikeOtel, einfach eingerichtete Zweibettzimmer mit Dusche
und Toilette). Hierbei ist zu beachten, dass mit dem Angebot keine Konkurrenz zu den
bestehenden Angeboten in Polle geschaffen wird.

Aus Sicht der Gutachter ist die Sorge der Konkurrenz unbegriindet, denn dadurch, dass die
Fahre nach Polle abends ihren Betrieb einstellt, ist jeder, der auf der Doméne (ibernachtet,
vom abendlichen Leben (Restaurantbesuch, Bummeln am Weserufer etc.) in Polle abge-
schnitten. Dadurch spricht das BikeOtel vorwiegend Gdstegruppen an, die die Stille der
Doméne suchen. Diese sind kaum mit den Ubernachtungsgésten von Polle identisch.

Chancen und Risiken

Die Ubernachtungszahlen der ehemaligen Jugendherberge signalisieren zundchst ein
positives Bild fiir ein Ubernachtungsangebot fiir Gruppen. Es darf aber nicht auBer Acht
gelassen werden, dass Jugendherbergen auf dem Markt der Gruppeniibernachtungen bereits
fest etabliert sind und die einzelne Jugendherberge Unterstiitzung durch den Verbund
erfahrt. Die Doméne Heidbrink fingt dagegen bei Null an und muss sich erst bei ihrer
Zielgruppe bekannt machen und einen Gastestamm erarbeiten. Dies geht nicht ohne gezielte
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massive MarketingmaBnahmen in der Anlaufphase. Dafiir ist auch das Angebot von fertigen
Angebotspaketen erforderlich. Diese Angebotspakete kdonnten aus folgenden Komponenten
bestehen:

a) ganz einfaches (preiswertes) Ubernachtungsangebot,

b) einer gesicherten Versorgung mit Friihstiick und Abendessen sowie einem Lunchpaket
fiir den Tag,

c) Angeboten fiir Gruppenaktivitaten, z.B. Begleiten des Schéfers, eine Paddeltour auf der
Weser, eine Mountainbiketour in den Solling, Naturbeobachtungen und Gewdasserunter-
suchungen an den nahen (geschiitzten) Kiesteichen etc.

Die Tatsache, dass die Ubernachtungsgaste abends nicht mehr mit der Fihre iiber die Weser
nach Polle kommen oder von Polle zuriick'3, bedeutet eine Chance, denn das macht es
schwieriger, sich von den Gruppenaktivitdten abzusondern und das kann bei Gruppenfahrten
durchaus ein erwiinschter Effekt sein4,

Bedeutung fiir das Projekt

Mit dem Beherbergungsangebot insbesondere fir Gruppen, Radfahrer, Paddler und
Wanderer konnen fiir die Doméne neue Géaste erschlossen werden. Es ist aber
unwahrscheinlich, dass dieser Baustein groBe Uberschiisse erwirtschaftet, mit denen andere
Bereiche subventioniert werden konnen. Eher wird auch bei einer zufrieden stellenden
Auslastung und einem eingespielten und optimierten Betrieb mit minimalem Personaleinsatz
Wirtschaftlichkeit knapp erreicht.

Anforderungen an die Umsetzung

Ohne ein intensives Marketing hat der Baustein keine Chance auf Realisierung. Damit
Unterkiinfte fiir Gruppen in der heutigen Zeit konkurrenzfihig sind, sind zusétzlich zu dem
Ubernachtungsangebot Angebote fiir Gruppenaktivititen erforderlich. Eine Zusammen-
stellung von entsprechenden Paketen kdénnte in Kooperation mit regionalen Partnern
(Bootsverleiher, Fahrradverleiher, Reiterhofe) erfolgen. Diese Partner missen gefunden
werden und es missen Formen der Zusammenarbeit entwickelt werden, die alle Seiten
zufrieden stellt, ohne dass die Domadne dabei als (haftender) Reiseveranstalter auftritt.

13 Fahrzeiten der Weserfihre Polle: Mo. - Fr. 6.30 - 19.00 Uhr, Sa. 8.00 - 19.00 Uhr, So. + Feiert. 9.00 - 19.00 Uhr, in den
Wintermonaten Jan. - Mérz an So. + Feiert. nur 9.00 - 11.00 Uhr (Stand 10/2004)

14 Der Vorteil der "Klausur" auf der Doméne wird mit dem Nachteil "bezahlt", dass es nicht méglich ist, abends noch einen
Ausflug nach Polle zu machen. Bei gréBeren Veranstaltungen mit entsprechend vielen Besuchern ist es ggf. méglich,
iiber eine Verldngerung der Fahrzeiten zu verhandeln. Fiir Einzelreisende kostet eine Taxifahrt von / nach Polle ca. 50,-
EUR (ca. 25 km iiber Holzminden, ca. 33 km (iber Bodenwerder) und liegt damit auBerhalb des noch Zumutbaren. Die
Maglichkeit, ein doméneneigenes (Ruder-)Boot fiir die abendliche / néchtliche Weserquerung zur Verfiigung zu stellen,
schlieBen die Gutachter wegen der hohen FlieBgeschwindigkeit der Weser und der damit verbundenen Gefahr fiir
Unerfahrene aus.
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Baustein Landschaftspflege mit Schafbeweidung

Zielvorstellungen

In Naturschutzgebieten der Riihler Schweiz sollen Kalkmagerrasenflichen mit Schafen
gepflegt werden, d.h. in regelmaBigen Abstdnden beweidet und von Gehdlzaufwuchs frei-
gehalten werden. Gleichzeitig soll die Notwendigkeit dieser kostenintensiven Landschafts-
pflege in Naturschutzgebieten einer breiten Offentlichkeit bekannt gemacht werden und die
Vorteile dargestellt werden:

- Erhalt der Kulturlandschaft (u.a. als Basis des Tourismus, "Riihler Schweiz"),

- Erhalt von gefdhrdeten Nutztierrassen (Erhalt wichtiger Rassemerkmale, vielféltiger
Genpool),

- Pflege von Tradition.
Der Absatz der Produkte aus der Schafhaltung im Baustein Verpflegungsangebot auf der
Doméne soll die Tragfahigkeit der Schafhaltung unterstiitzen.

Rahmenbedingungen

Zur Zeit wird auf der Doméne Heidbrink intensiver Getreideanbau betrieben. Tierhaltung
findet schon seit Jahren nicht mehr statt. Zur Realisierung des Bausteins Landschaftspflege
durch Schafhaltung sind zwei Wege vorstellbar:

1) Auf der Doméne wird wieder eine Schéaferei aufgebaut.

2) Es wird mit einem oder mehreren Schafern kooperiert, die mit ihren Schafen die
Naturschutzflachen pflegen und auf der Domane die Mdglichkeit erhalten, ihre Produkte
zu vermarkten und dber ihre Arbeit zu informieren. Damit das Dargestellte nicht nur
Theorie bleibt, miissen einige Schafe auf der Domdne gezeigt werden.

Weg 1 erscheint aus mehren Griinden unwahrscheinlich (s. auch "Exkurs Schafhaltung",
Anhang 3):

- Schéfereien missen heute eine MindestgroBe haben, um wirtschaftlich zu arbeiten.
Dazu fehlen auf der Domdne Heidbrink die Weideflachen und Flachen zur Gewinnung
von Winterfutter.

- Effizienter Einsatz der Arbeitszeit erfordert einen angepassten Stall. Daher ist es heute
kostengiinstiger, einen neuen Stall zu bauen, als in historischen Stallungen zu
wirtschaften.

- Die zu beweidenden Flachen liegen verhdltnisméBig weit von der Domane entfernt (ca.
7,5 km Luftlinie) und bis ins Wesertal sind erhebliche Hohenunterschiede zu (ber-
winden.
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Leichter umsetzbar erscheint daher der Kooperationsweg (Weg 2). Die Details einer solchen
Kooperation hdngen von vielfdltigen Faktoren ab und kdnnen daher im Rahmen dieser Studie
nicht abschlieBend geklart werden, einige wichtige Punkte sollen hier trotzdem kurz aufge-
flhrt werden.

Es wurden wahrend der Bearbeitung Gesprdache mit interessierten Schéfern gefiihrt. Dabei
wurde von den Schdfern neben dem Weide- und Fitterflichenbedarf als wichtigste
Anforderung an die Zusammenarbeit mit der Domdne Heidbrink die Vermarktung der
Produkte aus Schafhaltung (Wurst / Schinken, Wolle, Felle) genannt. Als "Gegenleistung"
wurden Fiihrungen / Hiiten mit dem Schafer oder Ubernachten beim Schéfer vorgeschlagen.
Die Gutachter halten diese Kooperation fiir Erfolg versprechend.

Abb. 17:  Lage der fiir die Beweidung vorgesehenen Naturschutzflachen
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Chancen und Risiken

Durch den nahen Weserradweg bietet die Domdne grundsétzlich eine gute Mdglichkeit, eine
groBe Zahl von Menschen sowohl aus der Region als auch Urlauber von auBerhalb zu
erreichen. In einem Regionalladen auf der Doméne kénnten Schaffleischprodukte somit gute
Vermarktungschancen haben. Dazu miissen Produkte geschaffen werden, die sich fiir einen
Verkauf an Radler und Urlaubsgéste eignen (luftgetrocknete Schafsalami, Dosenwurst,
Sattelbezug aus Schaffell etc.).
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Bedeutung fiir das Projekt

Der Baustein Schafhaltung ermaglicht es, weitere Angebote an die Besucher, insbesondere
an Gruppen, zu machen (Schauhtten, Vorfiihrungen zur Schafschur, Fiihrungen etc.).

Anforderungen an die Umsetzung

Der Regionalladen bietet eine gute Mdglichkeit, die Produkte aus der Schafhaltung zu
verkaufen. Eine weitere Moglichkeit dazu bietet der Baustein Verpflegung. Dabei ist aber zu
beriicksichtigen, dass das Erwirtschaften von Ertrdgen bei beiden Bausteinen im Vorder-
grund steht. Die Information dber den Landschaftspflegeaspekt als "Produktzusatznutzen"
soll dabei einen zusatzlichen Kaufanreiz auslosen.

Die Schaferei bendtigt zur Erzielung angemessener Ertrdge weitere Vertriebswege, wie
Zusammenarbeit mit der regionalen Gastronomie, Aufbau eines privaten Kundenstamms,
Angebot von Schafpatenschaften oder die gezielte Vermarktung an Mitbiirger moslemischen
Glaubens. Der Regionalladen kann dabei wertvolle Unterstiitzung leisten. Auch die in der
Entstehung befindliche Marketinginitiative des BUND in der Dimmeniederung kénnte den
Absatz der Produkte und damit die Existenz der Hiteschaferei unterstitzen.

Baustein Tierhaltung

Zielvorstellungen

Besucher eines Bauerhofes erwarten auf einem Bauerhof Nutztiere (Kiihe, Schweine, Schafe,
Hihner). Wenn diese fehlen, ist Enttduschung vorprogrammiert. Mit dem Baustein
Tierhaltung sollen die Besuchererwartungen erfiillt werden.

Zusétzlich kann es von Vorteil sein, wenn dieser Baustein als Arche-Hof konzipiert wird, weil
dann das Netzwerk der Archehdfe und ihre Bekanntheit genutzt werden kann. Dazu missen
aber die umfangreichen Arche-Hof-Kriterien erfillt werden.

Rahmenbedingungen / Zielgruppen

Mit dem Baustein Tierhaltung sollen ganz besonders Kinder bzw. Familien mit Kindern
angesprochen werden. Tieren und insbesondere ihrem Nachwuchs zu zuschauen, sie zu
flttern oder sogar zu streicheln ist immer ein besonderes Erlebnis. Ggf. kann dieses Erlebnis
durch Vorfithrungen (Schéfer und Hiitehunde bei der Arbeit mit Schafen, Pfligen mit Pferden
etc.) noch verstérkt werden.
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Weil auf der Domane aber kein neuer landwirtschaftlicher Betrieb mit dem Produktions-
bereich Nutztierhaltung er6ffnet werden kann, hat der Baustein Tierhaltung nur Vorzeige-
charakter. Daher ist es wichtig, Mittel und Wege zu finden, den Aufwand dafiir mdglichst
niedrig zu halten. Hierfiir konnte die Kooperation mit Partnern aus der Umgebung ein Weg
sein.

Chancen und Risiken

Mit dem Baustein Tierhaltung bekommt die Domédne ein sehr wirksames Mittel, vorbeifah-
rende Radfahrer zum Anhalten zu bewegen und Familien mit Kindern als Gdste anzulocken.
Gleichzeitig erfordern Tiere aber eine ganzjahrige Betreuung. Da die Produktion nicht im
Vordergrund steht, werden die Kosten der Tierhaltung nicht durch den Verkauf von Eiern
oder Fleisch gedeckt. Der Baustein Tierhaltung ist also voraussichtlich eher ein Zuschuss-
geschaft bzw. Hobby, der ggf. von anderen Bausteinen subventioniert werden muss. Mit
Fordermitteln kann nicht gerechnet werden. Zuchtpramien werden zuriickgebaut und andere
landwirtschaftliche Prdmien beziehen sich meist auf Flachen und nicht auf die Tierhaltung.
Auch die Anerkennung als Arche-Hof erschlieBt keine Fordermittel.

Bedeutung fiir das Projekt

Der Baustein "Tierhaltung" hat v.a. aus Marketing-Aspekten eine sehr hohe Bedeutung fiir das
Projekt. Er alleine fiillt den "6kologischen Erlebnisbauernhof' mit Inhalt und Leben. Er kann
auch die anderen Bausteine unterstiitzen, wenn beispielsweise das Angebot fiir
Gruppeniibernachtungen mit Erlebnisangeboten in der Tierhaltung verknipft werden
(Ausfahrt mit einem Pferdewagen, Heuernte fiir die Schafe etc.) oder die produzierten Eier im
Regionalladen angeboten werden kdonnen. Zusdtzlich lassen sich mit der Tierhaltung
besonders gut attraktive Bildungsangebote fiir Schulen verbinden (Produktion von gesunden
Lebensmitteln / Nahrungskette / gesunde Erndhrung).

Anforderungen an die Umsetzung

Fiir die Haltung von Nutztieren werden Stille, Flaichen im AuBenbereich!® und Futter
gebraucht. Zusatzlich ist in der Tierhaltung erfahrenes Personal erforderlich und zwar das
ganze Jahr (ber. Auf der Doméne Heidbrink wird mit der Tierhaltung aber noch der Zweck
des Zeigens der (besonderen) Rassen verfolgt. Dazu missen die Stélle betreten werden
kdnnen, die AuBenfldchen diirfen nur so groB sein, dass die Tiere gut zu sehen sind und am

15 Wiinschenswert wéren ca. 30 ha Grinlandflachen, die als Giirtel um die Domane liegen. Damit kann bei den Besuchern
der Eindruck eines "Bauernhofes" besser geweckt werden, als zur Zeit. AuBerdem entsteht eine neue Mdglichkeit,
Fordermittel zu akquirieren, wenn die Fldchen zur 6kologischen Bewirtschaftung angemeldet werden.
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Besten auch geflttert werden kénnen. Das muss bei der Planung und dem Umbau der
Gebédude beriicksichtigt werden und dazu muss ein Konzept entwickelt werden (Rundweg
ausweisen, Fltterungszeiten bekannt geben, Nachwuchs in der Zeit, wenn Besucher da sind,
nicht im Winter etc.). Mit der artgerechten Haltung der Tiere dbernimmt die Domdne eine
Referenzfunktion.

Der Baustein Tierhaltung hat nur eine Realisierungschance, wenn die Betreuung der Tiere in
den Wintermonaten gelost werden kann und kein zusdtzliches / bezahltes Personal
erforderlich macht. Vorstellbar ist beispielsweise, das eine Kooperation mit Landwirten in
der Region gefunden wird, die ohnehin eine Tierhaltung haben und bei denen die Tiere der
Domadne im Winter gegen Erstattung der Futterkosten und ein geringes Entgelt untergestellt
werden. AuBerdem muss geklart werden, wie die Kosten der Tierhaltung langfristig gedeckt
werden kdénnen, denn eine Kontinuitdt dieses Bausteins ist fiir das Image der Doméne als
Ausflugsziel mit Tiererlebnissen unabdingbar. Ggf. ergibt der Erfahrungsaustausch mit dem
BUND Demonstrations- und Lernbauernhof Wendbiidel bei Delmenhorst (http://www.bund-
niedersachsen.de/projekte/wendbuedel/index.html) oder mit dem Greenpeace Tierpark Arche
Warder in Schleswig-Holstein (http://www.tierpark-warder-ev.de/index.php) wichtige Anre-
gungen fiir die Umsetzung des Bausteins.

Baustein Regionalladen

Zielvorstellungen

Mit dem Regionalladen soll eine (weitere) Absatzmoglichkeit fir die Produkte aus der
Landschaftspflege mit Schafen geschaffen werden. Weiterhin soll Betrieben aus der Region
die Mdoglichkeit gegeben werden, sich zu prdsentieren und bei Urlaubsgdsten und
Tagesausfliiglern bekannt zu machen. Der Regionalladen hat die Funktion eines
‘Schaufensters der Region". AuBerdem kann der Regionalladen ein wichtiger Knotenpunkt in
einem regionalen Netzwerk der Betriebe sein.

Rahmenbedingungen / Zielgruppen

Da die Doméne Heidbrink als "Erlebnisbauernhof' selbst nichts "produziert', ist der
Regionalladen auf die Kooperation mit Partnern aus der Region angewiesen. Fiir diese ist er
die "Schnittstelle" zwischen ihnen und den Radfahrern auf dem Weserradweg bzw.
Tagesausfliiglern, die die Doméne Heidbrink besuchen.
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Dabei darf der Regionalladen nicht nur auf die Funktion als eine Verkaufsstelle fiir Produkte
aus der Region reduziert werden, denn die Palette der Produkte, die sich dafiir eignet, von
Radfahrern gekauft und mitgenommen zu werden, ist naturgemaB begrenzt. Einige Apfel als
Proviant sind mdglich, ein Sack Kartoffeln ist ungeeignet. Daher muss dass Sortiment des
Regionalladens sorgféltig und mit Phantasie auf die Zielgruppen Radfahrer / Tagesausfliigler
abgestimmt werden. Wenn der Regionalladen sich langfristig vor Ort als Einkaufsquelle fiir
regionale Produkte etabliert hat, ist es denkbar, dass auch Waren, die nur eine kurze
Haltbarkeit haben (z.B. Milch) oder nur mit dem Auto transportiert werden konnen (z.B.
Apfelsaftkisten) verkauft werden kdnnen.

Als Partner flir den Regionalladen sind nicht nur landwirtschaftliche Betriebe aus der Region
interessant, die eine Direktvermarktung betreiben (z.B. der Sonnengarten in Ottenstein),
sondern alle Betriebe des produzierenden Gewerbes (s. Aufzdhlung Kap. A 4). Dabei ergibt
sich die Frage, wie beispielsweise ein Treppenbauer seine Produkte den Radfahrern anbieten
soll. Hier sind Ideen und pfiffige Lésungen gefragt. Z.B. kdnnte eine Miniaturtreppe fir
Kinder in dem Laden zu einer Rutsche fiihren, auf der Kinder nach drauBen rutschen kdnnen.
Der Gipshersteller konnte mit Miniaturmodellen der Burgruine Polle auf sich aufmerksam
machen und liefert den Gips fiir Werkarbeiten der Gruppenangebote. Von der Firma Heller-
Leder kdnnte eine Werkzeugtasche fiir das Fahrrad die Kauflust wecken usw. Am wenigsten
interessant und die Aufmerksamkeit weckend ist sicherlich das Auslegen von Prospekten.

Chancen und Risiken

Primares Ziel eines Ladens ist der Verkauf von Waren zur Erzielung eines Gewinns. Ohne
echte Gewinne hat dieser Baustein keine Perspektive auf der Doméne Heidbrink.

Dazu miissen das Warenangebot und die Preise sehr sorgféltig auf die Zielgruppe abge-
stimmt werden, eine groBe Lagerhaltung muss vermieden werden. Die Offnungszeiten
missen an die Zielgruppen angepasst sein, d.h. insbesondere an Wochenenden und
Feiertagen muss ge6ffnet sein, dafiir muss eine Genehmigung erreicht werden.

Im Winterhalbjahr wird der Laden voraussichtlich geschlossen bleiben miissen, denn um als
regelmaBige Einkaufsquelle angefahren zu werden, liegt er zu weit abseits.

Gleichzeitig bietet der Regionalladen die Maoglichkeit, mit Partnern in der Region eine
Zusammenarbeit aufzubauen, die auch fiir die anderen Bausteine genutzt werden kann.
Beispielsweise konnen Partner landwirtschaftlicher Betriebe, die den Regionalladen beliefern,
auch fir eine Kooperation mit dem Baustein Verpflegungsangebot gewonnen werden.
Denkbar ist z.B. auch die Kooperation mit dem regionalen Schlauchboot-Hersteller fir die
Entwicklung von Gruppenangeboten.

47



Wahrend der Hofladen zur Direktvermarktung der Produkte von landwirtschaftlichen
Betrieben inzwischen weit verbreitet und bei den Verbrauchern eingefiihrt ist, ist der
Regionalladen eine relativ neue Entwicklung, die erst von wenigen Initiativen mit Inhalt
gefullt wird. Meist entsteht dabei nur ein "Hofladen" mit landwirtschaftlichen Produkten, die
von Erzeugern aus dem weiteren Umkreis stammen. Hier besteht auf der Doméne Heidbrink
die Chance, den Regionalladen als iiberzeugendes Beispiel modellhaft innovativ durch eine
Zusammenarbeit mit der ganzen VoglerRegion und dariiber hinaus mit Inhalt zu fiillen und
dafiir Fordergelder einzuwerben. Die Entwicklung einer eigenen Dachmarke "Doméne
Heidbrink" sehen die Gutachter zunéchst kritisch. Die potenziellen Partner der Doméne haben
bereits eigene Marken aufgebaut (Kiels's Sonnengarten, Olmiihle Solling) und daher wenig
Interesse, diese hinter eine neue Marke zu stellen. Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass
eine Dachmarke "Domadne Heidbrink" sinnvoll ist, Voraussetzung dafiir ist aber die
Entwicklung der Doméne zu einer vorzeigbaren "Perle".

Bedeutung fiir das Projekt

Mit dem Regionalladen wird den Besuchern der Doméane Heidbrink die Mdglichkeit gegeben,
den uralten Wunsch des Menschen zu erfiillen, von seinen Reisen entweder fiir sich oder fiir
die Daheimgebliebenen etwas mitzubringen. Von der Befriedigung dieses Bediirfnisses leben
die Souvenirstdnde an bekannten Ausflugszielen oder die Shops in Besucherzentren und
Museen. Gleichzeitig machen sie sich die Tatsache zu nutze, das das Portemonnaie wahrend
einer Reise oder eines Ausflugs etwas lockerer sitzt, als im Alltag. Damit hat auch der
Baustein Regionalladen die wichtige Funktion, Bedirfnisse der Besucher zu befriedigen.

Anforderungen an die Umsetzung

Um den Regionalladen zu realisieren, ist vorab viel Uberzeugungsarbeit bei den Partnern in
der Region notwendig, die flir eine Zusammenarbeit gewonnen werden sollen.
Wahrscheinlich muss in jedem Einzelfall nach Losungen gesucht werden, wie beide Seiten
von der Zusammenarbeit profitieren kénnen. Dabei miissen (iberzogene Vorstellungen von
hohen Preisen und an schnelle Erfolge ausgerdumt werden und der langfristige Erfolg
nachdriicklich betont werden. Ohne eine Vertrauensbasis aller Beteiligten kann dieser
Baustein nicht verwirklicht werden.

Neben dem geeigneten Raum ist fiir die Umsetzung des Regionalladens ein fester
Ansprechpartner und Koordinator fiir die beteiligten Partner unabdingbar. AuBerdem muss
der kontinuierliche Nachschub der Waren und personelle Betreuung des Ladens gesichert
werden. Auch hier gilt das schon fiir den Baustein Verpflegung Gesagte: In der Anlaufphase
missen die Erfahrungen gesammelt werden, wie der dauerhafte Betrieb mit maglichst wenig
Aufwand am besten realisiert werden kann.
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Abschnitt C
Perspektiven fiir Umsetzung des Grundkonzepts

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die vorgesehenen Bausteine des "Okologischen
Erlebnisbauernhofs" in ihrer Bedeutung und in ihren Anforderungen betrachtet. Im
vorliegenden Abschnitt konnen nun diese "Einzelteile" zu einem Gesamtkonzept zusammen-
gefasst werden.

Im Moment (Sommer 2004) ist noch offen, welche Gebdude und Fldchen fiir die Umsetzung
des Vorhabens bereitstehen. Im Vordergrund der Betrachtung steht zundchst die Umsetzung
des Grundkonzepts unter Nutzung der nach aktuellem Erkenntnisstand verfiigharen Gebdude;
d.h. inkl. Gutshaus (aktuelles Wohnhaus des Doménenpéchters), ohne den Wohntrakt im
Seitengebédude (langfristig verpachtet als Zweitwohnsitz) und ohne die ehemalige Schéferei
(im Eigentum eines Kunstschmieds, genutzt als Werkstatt, Wohnraum und Lager).

Denkbare Varianten werden im anschlieBenden Abschnitt D betrachtet.

Abb. 18:  Gebé&ude- und Fldchennutzungskonzept fiir das Grundkonzept

landwirtschaftlich
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C1

Charakterisierung nach Gebdude- und Fldchennutzung

Die vorgesehenen Bausteine werden in den zur Nutzung vorgesehenen Gebaude und Fldchen

wie folgt umgesetzt:

Das Verpflegungsangebot (als Haupteinnahmequelle) wird direkt neben den (zukiinftig)
iber die Hoffliche der Domdne verlaufenden Weser-Fernradweg gesetzt. Bei gutem
Wetter und groBem Andrang kénnen fast beliebig viele Sitzpldtze eingerichtet werden,
Ausschank und Bedienung kann in den vorhandenen Schuppen eingerichtet werden. Bei
Wind und Regen steht - flir die dann weniger zahlreichen Kunden - die zur Bewirtung
eingerichtete "Kulturscheune" bereit.

Das Beherbergungsangebot (als zweitwichtigster Profit-Bereich) wird zweigeteilt. Die
angestrebte Gruppenunterkunft (als Nachfolge fiir die seit 2002 geschlossene
Jugendherberge in Polle) wird im Gutshaus eingerichtet und bietet Platz fiir 30
Ubernachtungsgiste. Fiir Einzelreisende werden 14 schlichte Zweibett-Zimmer in einem
Neubau eingerichtet. Der Neubau schlieBt gleichzeitig die Hoffldche nach Siiden ab.

Das Erdgeschoss des ehemaligen Viehstalls dient als Speiseraum fiir Ubernachtungs-
géste und als Forum fiir Veranstaltungen. Hier ist die erforderliche Infrastruktur fiir die
Bewirtung bei Festen und Veranstaltungen eingerichtet, damit auf der Domane (und
damit auf neutralem Boden) z.B. der Landfrauenverband oder ein Verbund von Direkt-
vermarktern mit geringem Aufwand Ernte-, Apfel-, Kiirbisfeste etc. ausrichten kénnen.

Der ehemalige Stall im Anbau an das verpachtete Wohnhaus dient im Winter als Stall
flr die wenigen ausgewéhlten Nutztiere (Rinder und Schafe), die - mehr als Kulisse auf
angrenzenden Wiesen und weniger als Ertragsbaustein - Bauernhof-Atmosphére
vermitteln. In der Saison konnte der Stall als Ausstellungsraum (zum Thema
Landwirtschaft und Landschaftspflege) genutzt werden.

Der Standort fiir einen Kiosk / Regionalladen ist noch nicht festgelegt; dieser konnte
alternativ im ehemaligen Viehstall oder in einem Schuppen (kombiniert mit dem
Ausschank) eingerichtet werden.

Die Hiiteschéferei hat keinen eigenen Raumbedarf auf der Doméne!®. Sie ist nur (iber
den Verkauf ihrer Produkte und als Inhalt der o.g. Ausstellung mit der Doméne
verknipft.

Reisebusse konnen neben dem historischen Viehstall und der Ostlichen landwirt-
schaftlich genutzten Scheune (Maschinenhalle) abgestellt werden. Hier kénnen auch
PKWs stehen, ggf. muss eine Zufahrt nérdlich vom historischen Viehstall angelegt
werden. Sind bei Veranstaltungen mehr PKW-Stellpldtze erforderlich, kann die
ZufahrtsstraBe von der Fahre zur Domdne einseitig beparkt werden.

Es bleibt in dieser Variante offen, ob - wie bereits in Siiddeutschland praktiziert - ganzjdhrige Freilandhaltung betrieben
wird bzw. im Winter andernorts Stallflichen gepachtet werden.



C2

Charakterisierung aus dkonomischer Sicht

Haupteinnahmequelle (und damit tragende Sdule des Gesamtbetriebs) ist die Bewirtung
der Fahrrad-Touristen, die Dank des (zukinftig) ber den Hof verlaufenden Weser-
Fernradwegs eine (abgesehen von der Witterung) sichere groBe Zielgruppe bilden.

Betrdchtliche Umsétze konnen voraussichtlich auch mit dem Beherbergungsangebot
erwirtschaftet werden. Neben Fahrrad-Touristen und (Jugend-)Gruppen kdnnen - Dank
der Viehhaltung - auch "Bauernhof-Urlauber" erfolgreich als Zielgruppe angesprochen
werden.

Aus der Bereitstellung der Hofflache und der Kulturscheune an Dritte (z.B. Gastronomen
der Region, Landfrauen) fiir die Durchfiihrung von Veranstaltungen konnen keine
nennenswerte Einnahmen erwartet werden. Klassischerweise konnen nur geringe Preise
erzielt werden, die allenfalls den Bereitstellungsaufwand decken bzw. die Abnutzung
refinanzieren. Der Vorteil (Gewinn) fiir den Betreiber liegt darin, dass mit der Durch-
flihrung von Veranstaltungen auf der Domdne Kunden fiir das eigene Verpflegungs- und
Beherbergungsangebot gewonnen werden und der Bekanntheitsgrad der Domaéne als
Ausflugsziel unterstitzt wird.

Auch der eingeschrankten / ausgewdhlten Viehhaltung kann bei vorsichtiger Betrach-
tung bestenfalls Kostendeckung und keine eigenen Gewinne unterstellt werden. Die
'kleine" Landwirtschaft ist als Hobby-Betrieb zu betrachten, wobei dieses Hobby seinen
Sinn darin hat, dass es den Aufenthalts- und Erlebniswert der Doméne erh6ht und so
die Umsatzerzielung in Gastronomie und Beherbergung unterstitzt.

Der Regionalladen, der sein Sortiment in der Region einkaufen muss, findet an diesem
Standort voraussichtlich nur eingeschrankte Nachfrage: Der Zielgruppe "Fahrrad-
Touristen" konnen nur kleine Mengen verzehrfertiger landwirtschaftlicher Produkte (z.B.
Obst, Wurstkonserven) und haltbare Spezialititen (z.B. Ole) erfolgreich verkauft werden,
Kunden mit Pkw bevorzugen Hofldden mit Verkauf aus eigenem Anbau. Entsprechend
kann die Vermarktung regionaler Produkte als ergdnzendes Kiosk-Sortiment betrachtet
werden, die Umsadtze sind Bestandteil des Kiosk-Umsatzes.

Die Hilteschéferei bzw. Landschaftspflege findet fernab der Domdne statt und muss den
Besuchern auf der Domdne anhand einer Ausstellung und wenigen "Deko-Schafen" ver-
mittelt werden. Aus dkonomischer Sicht ist die Hiiteschaferei verzichtbar, die Vermark-
tung von (im Einkauf teuren) Schaffleischprodukten im Regionalladen / Kiosk und (ber
die Bewirtung keinen zusatzlichen Umsatz bringt, sondern eher andere (im Einkauf und
in der Gewinnspanne giinstigere) Produkte ersetzt / verdréangt. Der 6konomische Wert
der (Unterstiitzung der) Hiteschéferei liegt aus Gutachtersicht darin, dass sie zur
Profilierung der Domane als besonderer (0kologischer / nachhaltiger) Betrieb beitragt.
Den Besuchern wird deutlich gemacht, dass sie durch Konsumverantwortung ihren
Beitrag zum Kultur- und Umweltschutz leisten kdnnen.



C3

Tragfahigkeitsabschatzung bei vorsichtiger Betrachtung

Uberschligige Abschitzung der erzielbaren Umsé4tze/Jahr

“Impulsgastronomie” (schlichte Ausflugsgastronomie)
unterstellt werden 20.000 Géste pro Jahr (jeder 10. Radfahrer auf Weser-Fernradweg)
Ausgaben/Gast von durchschnittlich EUR 5,- netto EUR 100.000,-

“Incentive-Bewirtung” (Erlebnis-Gastronomie fiir Gruppen, z.B. Grillen auf dem Hof)
unterstellt werden 30 Gruppen mit durchschnittlich 20 Teilnehmern
Preis/Teilnehmer fiir Verpflegung von EUR 10,- netto EUR 6.000,-

"Events" (Aktionen und Veranstaltungen mit Partnern, z.B. Herbstfest etc.)
- "Events” sind Marketing-Aktivitaten (Finanzierung aus Marketing-Budget)
- im Durchschnitt darf Kostendeckung unterstellt werden

Umsatz aus Bewirtung gesamt: EUR 106.000,-

BikeOtel: Unterkunft fiir Radwanderer (und Wasserwanderer) und sonst. Touristen
14 DZ, 28 Betten = Kapazitit von 10.220 Ubern./Jahr

unterstellte durchschnittliche Auslastung von 30% = 3.066 Ubern./ Jahr
Preis/Nacht und Person im DZ m.F. von EUR 20,- netto = EUR 61.320,-

Herberge im Guishaus: Unterkunft fiir Gruppen, vergleichbar mit Jugendherberge
30 Betten = Kapazitat von 10.950 Ubern./Jahr

unterstellte durchschnittliche Auslastung von 25% = 2.737 Ubern./ Jahr
Preis/Nacht und Person m.F. von EUR 10,- netto = EUR 27.370,-

Umsatz aus Beherbergung gesamt: EUR 88.690,-

Kiosk / Regionalladen: Verkauf von Lebensmitteln und sonstigen Produkten

(Vorsicht: darf keine Konkurrenz zur Ausflugsgastronomie darstellen)

unterstellt werden 20.000 Kunden pro Jahr

bei @ Ausgaben von EUR 1,- Umsatz aus Kiosk / Regionalladen: EUR 20.000,-
(entspricht branchentblicher Relation, rd. 20 % des Umsatzes aus Verpflegung)

Umsatz gesamt: EUR 214.690,-

Uberschlsigige Abschitzung des Investitionsvolumens

"Gutshaus’ 350m2 x EUR 1.200,-/m? = EUR 420.000,-
"KulturStall" 450m2 x 2.000,-/m? = EUR 900.000,-
"BikeOtel" 315m?2 x 1.000,-/m? = EUR 315.000,-
sonstige Gebaude + Einrichtung ~ pauschal = EUR 300.000,-
Anlage AuBengeldnde pauschal EUR 300.000,-
Einrichtung und Ausstattung pauschal = EUR 280.000,-
Summe EUR 2.515.000,-17

Ohne Erneuerung der Ver- und Entsorgungsstrange
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Uberschligige Ableitung der Wirtschaftlichkeit

Auf eine detaillierte Betriebsergebnisrechnung kann hier verzichtet werden, die genaue
Berechnung der Deckungsliicke hilft nicht weiter. Bereits aus der Abschdtzung der
voraussichtlichen Anlagebedingten Kosten (ohne Forderung und mit Forderung) ergibt sich,
dass bei vorsichtigem Ansatz keine Perspektiven auf Wirtschaftlichkeit bestehen.

Abschatzung der Anlagebedingten Kosten:

a) ohne Forderung, unterstellt wird ein Bankkredit (iber die gesamten Inv.kosten
jahrliche Kapitalkosten (Zins + Tilg. = 9% der Inv.kosten) rd. EUR 226.350,-
Instandhaltung, Ifd. Erneuerung, Riicklagen (2%) rd. EUR 50.300,-
Pachtpreis (iiberschldgig abgeleitet)!8 rd. EUR 10.000,-
Summe Anlagebedingte Kosten: EUR 286.650,-

b) inkl. hoher Forderung, angesetzt mit 75% auf das Gesamtvorhaben, unterstellt wird ein
Bankkredit fiir den Eigenanteil von 25% (= EUR 628.750,-)
jahrliche Kapitalkosten (Zins + Tilg. = 9% des Eigenanteils) = EUR 56.875,-
Instandhaltung, Ifd. Erneuerung, Ricklagen (2% der Inv.k.) =EUR 50.300,-
Pachtpreis (iiberschldgig abgeleitet) rd. EUR 10.000,-
Summe Anlagebedingte Kosten: rd. EUR 117.175,-

Ergebnis:

Ohne Fordermittel ist Tragfahigkeit ein utopisches Ziel, die Anlagebedingten Kosten liegen
iber dem jéhrlichen Umsatz. Selbst bei hoher Férderung (pauschal unterstellt mit 75% des
Investitionsvolumens) ist Tragféhigkeit nicht erreichbar, die Anlagebedingten Kosten liegen
mit Uber 50% (exakt: 54,6%) des Jahresumsatzes weit tiber dem Maximum.

Ausgangspunkt fir die Einschdtzung des Pachtpreises ist der von einer Kommission im Auftrag des Landes ermittelte
Sachwert von rd. EUR 150.000,- fiir die Gebdude (ohne verpachtete Zweitwohnung) und rd. EUR 100.000,- fiir 30.000
m2 Hoffliche. Nach Abschluss der SanierungsmaBnahmen wird dem ehemaligen Viehstall ein Sachwert von EUR
100.000,- unterstellt. Der Verkehrswert wird mit rd. 50% des Sachwerts angesetzt und liegt somit bei EUR 175.000,-
(gesamt). Der Pachtpreis wird mit 5% des Verkehrswerts angesetzt und betrdgt entsprechend rd. EUR 8.750,- pro
Jahr, aufgerundet rd. 10.000,- pro Jahr. Dem geringen Pachtpreis stehen die erheblichen Sanierungskosten fiir das
Gutshaus gegeniiber.



C4

Tragfdhigkeitsabschatzung bei optimistischer Betrachtung

Optimismus muss erlaubt sein - kaum ein Betrieb rechnet sich bei vorsichtiger Prognose,
erfolgreiche Unternehmer sind meist getragen von Optimismus und entsprechendem
Engagement und Kreativitat zur Verwirklichung der angestrebten optimistischen Ergebnisse.

Die folgende Kalkulation der erzielbaren Umsétze zeigt, dass mit etwas Optimismus - bei der
erzielten Auslastung / Nachfrage wie auch bei den erzielbaren Preisen - durchaus beachtliche
jahrliche Umsétze erzielt werden kénnen. Doch Vorsicht: Der unterstellte Optimismus muss
auch begriindet werden - mit zusdtzlichen guten Angeboten und mit der stidndigen Suche
nach kreativen, "Besucher ziehenden" MaBnahmen.

Uberschligige Abschitzung der erzielbaren Umsé4tze/Jahr

“Impulsgastronomie” (Ausflugsgastronomie mit erweitertem Angebot)
unterstellt werden 30.000 Géste pro Jahr

(jeder 10. Radfahrer auf Weser-Fernradweg + sonstige Ausfliigler in der Region)
Ausgaben/Gast von durchschnittlich EUR 8,- netto EUR 240.000,-

- "Incentive-Bewirtung" (Erlebnis-Gastronomie fiir Gruppen, z.B. Grillen auf dem Hof)
unterstellt werden 40 Gruppen mit durchschnittlich 20 Teilnehmer
Preis/Teilnehmer fiir Verpflegung von EUR 15,- netto EUR 12.000,-

- "Events" (Aktionen und Veranstaltungen mit Partnern, z.B. Herbstfest etc.)
- "Events" sind Marketing-Aktivitaten (Finanzierung aus Marketing-Budget)
- im Durchschnitt darf Kostendeckung unterstellt werden

Umsatz aus Bewirtung gesamt: EUR 252.000,-

- BikeOtel: Unterkunft fiir Radwanderer und sonstige Touristen
14 DZ, 28 Betten = Kapazitit von 10.220 Ubern./Jahr
unterstellte durchschnittliche Auslastung von 40% = 4.088 Ubern./ Jahr
Preis/Nacht und Person im DZ m.F. von EUR 25,- netto = EUR 102.200,-

- Herberge im Gutshaus: Unterkunft fiir Gruppen, vergleichbar mit Jugendherberge
30 Betten = Kapazitat von 10.950 Ubern./Jahr
unterstellte durchschnittliche Auslastung von 30% = 3.285 Ubern./ Jahr
Preis/Nacht und Person m.F. von EUR 15,- netto = EUR 49.275,-

Umsaiz aus Beherbergung gesamt: EUR 151.475,-

- Kiosk / Regionalladen: Verkauf von Lebensmitteln und sonstigen Produkten
(Vorsicht: darf keine Konkurrenz zur Ausflugsgastronomie darstellen)
unterstellt werden 30.000 Kunden pro Jahr
bei @ Ausgaben von EUR 1,50 Umsatz aus Kiosk / Regionalladen: EUR 45.000,-

Umsatz gesamt: EUR 448.475,-
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Uberschligige Priifung der Wirtschaftlichkeit aus den Anlagebedingten Kosten

Die Anlagebedingten Kosten (Kapitalkosten + Riicklagen fiir kontinuierliche Erneuerung)
betragen (vgl. C1.3) ohne Forderung rd. EUR 287.000,- und mit hoher Forderung von 75%
des Investitionsvolumens rd. EUR 117.000,-

Ergebnis:

Ohne Fordermittel ist Tragfahigkeit auch bei optimistischer Betrachtung ein utopisches Ziel,
die Anlagebedingten Kosten liegen bei rd. 64% des jahrlichen Umsatzes. Bei hoher Forder-
ung (79% des gesamten Investitionsvolumens) erscheint Tragfahigkeit erreichbar, die
Anlagebedingten Kosten betragen dann nur noch rd. 26% des Jahresumsatzes. Angesichts
dieses Ergebnisses lohnt sich die genauere Betrachtung des Betriebsergebnisses.

Die hohe Forderquote von 75% wird mit den herkdmmlichen Fordertopfen (Struktur-
férderung, Stiftungsmittel) nicht erreicht. Sie unterstellt eine zusétzliche hohe Forderung des
Landes Niedersachsen zur Uberwindung des Sanierungsstaus (ehemaliger Viehstall,
Pachterwohnhaus, Hoffldche, Ver- und Entsorgungsinfrastruktur).

Betriebsergebnisrechnung nach Richtwerten

Ob der Umsatz tatsdchlich ein Familienunternehmen trégt, wird erst mit der Betriebs-
ergebnisrechnung deutlich. Vorab eines konkreten Betriebskonzepts, das nur gemeinsam mit
dem - noch zu findenden - Betreiber entwickelt werden kann, muss sich die Abschdtzung des
Betriebsergebnisses auf brancheniibliche Richt- und Erfahrungswerte stiitzen.

Nach brancheniiblichen Richtwerten!® fiir Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe ergibt
sich fiir Betriebe dieser GroBenordnung?:

- Die Betriebsbedingten Kosten betragen v.a. aufgrund der Warenkosten (eingesetzte
Nahrungsmittel) und des hohen Personalaufwands tber 70% des Umsatzes.

- Die Anlagenbedingten Kosten liegen bei rd. 15% des Umsatzes, dabei ragen die
Kostenposten (Riicklagen fiir) Instandhaltung und Kapitalkosten heraus.

- dem "durchschnittlichen Unternehmen" verbleibt demnach ein Betriebsergebnis (vor
Steuern) von rd. 12% des Umsatzes. Tatsdchlich ist der Unternehmensgewinn groBer,
da die Personalkosten auch L6hne an mithelfende Familienangehdrige enthalten.

19 hier: Kruezig, Karl-Heinz: Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2000. Diisseldorf

20 hier: Betriebe mit Beherbergungsanteil bis zu 40%, Umsatzvolumen bis EUR 500.000,- im Eigentum des Betreibers
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Abb. 19:  Ableitung der Gewinnaussichten nach Richtwerten

Bereich Anteil Betrdge in EUR

- Umsatz aus Bewirtung gesamt: 56,2%  |252.000,-

- Umsatz aus Beherbergung gesamt: 33,8%  [151.475,-

- Umsatz in Kiosk / Regionalladen 10,0% 45.000,-

Umsatz gesamt: 100% 448.475,-
- Warenkosten gesamt 26,6% [119.294 -

- Personalkosten 30,3%  [135.888,-

- sonstige Betriebsbedingte Kosten 16,4% 73.550,-
Betriebshedingte Kosten gesamt 73,3% 328.732,-
Betriebsergebnis 1 26,7% 119.743,-
- Mieten & Pachten 0,1% 448,-

- Leasing 0,7% 3.139,-

- Instandhaltung 3,9% 17.491,-

- AfA & GWGs 2,3% 10.315,-

- Zinsen fir Fremdkapital 7,9 35.430,-
Anlagebedingte Kosten gesamt 14,9% 66.823,-
Betriebsergebnis 2 (vor Steuern) 11,8% 52.920,-

Auf dem "Okologischen Erlebnisbauernhof' sind voraussichtlich (abhdngig vom Betreiber und
Detailkonzept) einzelne Bedingungen giinstiger als im Branchendurchschnitt. Bei deutlich
niedrigeren Personalkosten (aufgrund hohen Arbeitseinsatzes des Familienunternehmens)
und niedrigeren Wareneinsatzkosten (hohe Wertschopfung bei einfachen Verpflegungs-
angeboten) konnen die Betriebsbedingten Kosten auf ggf. rd. 60% des Umsatzes gesenkt
werden, entsprechend konnte das Budget fiir Kapitalkosten und Instandhaltung auf rd. 25%
des Umsatzes erhoht werden. Damit konnten die bei einer Forderung von 75% des
Investitionsvolumens erheblich reduzierten Anlagebedingten Kosten finanziert werden.

Ergebnis:

Mit etwas Optimismus in der Erfolgserwartung (der durch entsprechendes unternehmer-
isches Engagement begriindet sein muss) und hohem Optimismus in der Erwartung hoher
Forderung des Vorhabens ist Tragfahigkeit ein erreichbares Ziel. Bei der Suche nach Forder-
topfen ist hohe Kreativitat erforderlich, um aus dem Gesamtprojekt mehrere forderfahige
Einzelprojekte zu "schnitzen". In der aktuellen Fordermittelkulisse sind insbesondere Forder-
mittel erwartbar fir:

- Errichtung eines voll ausgestatten Regionalladens,

- Errichtung eines Jugend-Hotels,

- Errichtung einer Umweltbildungsausstellung,

- Sanierung des denkmalgeschiitzten ehemaligen Viehstalls.

Es ist jedoch fraglich, ob die unterstellte hohe Férderquote damit erreicht werden kann.
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Vergleich: Wirtschaftlichkeit bei giinstigeren Bedingungen

Angesichts des hohen Sanierungsbedarfs der Gebdude "Historischer Viehstall" und
"Gutshaus" wird die Finanzierbarkeit der Investitionskosten zur entscheidenden Frage.
Konkret ist zu betrachten:

- Welche Investitionskosten wiirden bei giinstigeren Bedingungen entstehen?

- Welche realistische Forderquote ist erforderlich?

Der Blick in die Praxis vergleichbarer Betriebe zeigt: Erfolgreiche bzw. tragfahige Betriebe
(Scheunen-Cafés, Ferien auf dem Bauernhof etc.) finden sich dort, wo Eigentiimer mit hohen
Eigenleistungen vorhandene gepflegte Bausubstanz fiir die neue touristische Nutzung
Instand gesetzt und eingerichtet haben. Die Investitionskosten bleiben somit (iberschaubar
bzw. begrenzt, Kosten fiir Erwerb fiir Fldichen und Gebdude bzw. fiir Pacht entstehen nicht.
Dieses Modell aus der Praxis wird in der folgenden Abschétzung den Investitionskosten fiir
die Umsetzung des Vorhabens auf der Domane Heidbrink gegeniibergestellt.

Abb. 20:  Abschitzung der voraussichtlichen Investitionskosten im Vergleich

Bereich / Funktion

Domane Heidbrink -
Grundkonzept
Kosten in EUR

Richtwerte aus der Praxis
vergleichbarer Betriebe
Kosten in EUR

Herberge: im alten Gutshaus:

Gruppenunterkunft, 30 Betten 350m2 x EUR 1.200,-/m? 350m2 x EUR 800,-/m?
rd. 420.000,- rd. 280.000,-

"BikeOtel": Neubau

14 Zweibett-Zimmer 315m2 x EUR 1.000,-/m? 315m2 x EUR 800,-/m?
rd. 315.000,- rd. 250.000,-

Gastronomie:
Bewirtung und Veranstaltungen

im historischen Viehstall:

450m? x EUR 2.000,-/m?

(kleinere Fldche)
300m2 x EUR 800,-/m?

rd. 900.000,- rd. 240.000,-
sonstige Gebdude: u.a. Kiosk /
Regionalladen, Stall mit Ausstellung pauschal pauschal
etc. rd. 300.000,- rd. 300.000,-
Anlage des AuBengeldndes:
Gartenwirtschaft, Fldche fiir Veranstal- pauschal pauschal
tungen, Spielplatz, Parkflachen etc. rd. 300.000,- rd. 300.000,-
Einrichtung und Ausstattung rd. 280.000 rd. 280.000
Summe rd. 2.515.000,-* 1.650.000,-

* zuzigl. Kosten fiir Erneuerung der Ver- und Entsorgungsstrange und zuzlgl. Pacht




Fazit zur Finanzierbarkeit der Investitionskosten

Die Frage ist nun, ob die voraussichtlichen hohen Investitionskosten bzw. daraus

resultierenden hohen Kapitalkosten aus dem laufenden Betrieb heraus finanziert werden

kdnnen. Die Gutachter kommen bei der iiberschldgigen Priifung zu dem Ergebnis:

Nach dem Ergebnis der Betriebsergebnisrechnung und unter der Erwartung glinstiger
Umstdnde stehen dem Betreiber (Familienunternehmen) rd. 25% des Umsatzes bzw. rd.
EUR 110.000,- zur Finanzierung von Kapitalkosten zur Verfligung. Mit diesem Budget
kann (bei einer Annuitdt von 9% fir Zins inkl. Tilgung innerhalb von 20 Jahren) ein
Kredit in Hohe von rd. EUR 1,25 Mio. finanziert werden.2?

Unter Beriicksichtigung einer FOorderung von insgesamt rd. EUR 400.000,- (u.a. fir
Errichtung eines Jugendhotels, einer Begegnungsstdtte, eines Regionalladens, einer
Ausstellung etc.) erhoht sich das Finanzierungsvolumen auf rd. EUR 1,65 Mio. EUR.
Das Ergebnis bestétigt die Tragfahigkeit vergleichbarer Betriebe in der Praxis.

Das Vorhaben ist demnach auf der Doméne Heidbrink nur umsetzbar, wenn Erwerb /
Pacht und Sanierung der vorhandenen Bausubstanz nicht teuerer ist als in
Vergleichsobjekten (gut erhaltene Gebdude im Eigentum des Betreibers).

Wenn die fir die Umsetzung des Vorhabens auf der Doméne abgeschétzten,
wesentliche hoheren Investitionskosten nicht durch zusatzliche Férdermittel oder durch
Sanierungsvorleistungen des Landes Niedersachsen (als aktueller Eigentiimer)
geschlossen wird, kann das Vorhaben in der skizzierten Form auf der Doméne Heidbrink
nicht umgesetzt werden.

21

Wenn anstelle des Kredits Eigenkapital eingebracht wird, entsprechen die angesetzten 8% der (iblichen Rendite fiir
eingesetztes Kapital. Eingebrachtes Eigenkapital darf daher nicht zum finanzierbaren Kreditvolumen addiert werden.
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Perspektiven zur Sicherung der Tragfdhigkeit

Der bei optimistischer Betrachtung unterstellte Erfolg setzt intensive Bemihungen zur
Sicherung und Steigerung des Umsatzes voraus. Parallel dazu sind die Maéglichkeiten zur
Senkung des Investitionsvolumens (und damit der Kapitalkosten) erforderlich. Im Folgenden
werden verschiedene MaBnahmen / Ansétze zur Sicherung der Tragfahigkeit diskutiert.

Verzicht auf die Sanierung / Nutzung des Gutshauses

Die Sanierung des Gutshauses ist deutlich teurer als der Neubau des Gastehauses, gleich-
zeitig betragen die Einnahmen aus der "Herberge" weniger als die Halfte der Einnahmen im
'BikeOtel". In dieser Form werden keine Gewinne erzielt. Aus Gutachtersicht ergeben sich
folgende Handlungsmdglichkeiten:

- Denkbar ist der Verzicht auf die umfassende Sanierung des Gutshauses, ggf. geniigt die
Beschrankung auf das Dringendste (neue Installationen). Von einem Verzicht auf das
Angebot "Gruppenunterkunft" und auf die Nutzung des Gutshauses raten die Gutachter
ab.

- Denkbar ist auch eine hoherwertige Nutzung des Gutshauses; die hoheren Sanierungs-
kosten kdnnen ggf. durch hohere Preise und gleichzeitig hohere Auslastung mehr als
ausgeglichen werden.

Verzicht auf die Nutzung des ehemaligen Viehstalls

Die Sanierung des ehemaligen Viehstalls ist mit rd. EUR 900.000,- die teuerste EinzelmaB-
nahme. Im Ergebnis der Sanierung stehen ein bis zwei Speise- und Veranstaltungsraume in
architektonisch hochwertiger Umgebung sowie die Beseitigung eines Schandflecks. Bei
nichterner / rein 6konomischer Betrachtung erscheint diese Manahme als teurer Luxus, die
erforderliche Infrastruktur konnte mit erheblich geringerem finanziellem Aufwand in einem
Neubau geschaffen werden. Der "Mehrwert" der Atmosphdre und der Beseitigung des
Schandflecks lasst sich nur schwer in Euro messen, Kernfrage ist eher: Wie viel darf der
Mehrwert kosten?

Eine abschlieBende Empfehlung ist auch hier nicht moglich. Erforderlich erscheint in jedem
Falle eine erhebliche Forderung durch das Land Niedersachsen.
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Kreative Erweiterung des Angebotsspektrums

Die vorgesehene Infrastruktur fir Bewirtung und Verpflegung kann durch zusétzliche,
Besucherziehende Angebote starker ausgelastet werden, die Flachen auf dem Hof und in der
nachsten Umgebung koénnen vielfdltig genutzt werden. Der Phantasie sind dabei kaum
Grenzen gesetzt, wenn es gilt, neue Zielgruppen anzusprechen. Denkbar sind z.B.

- Errichtung einer Erlebniswelt / Schule fiir Hunde (und ihre Besitzer);
als Tagesausflugsprogramm, Wochenend- oder Wochenkurs

- Entwicklung zum Reiterhof / Angebote fiir Wanderreiter

- Profilierung mit Nordafrikanischer Spezialitdten-Kiiche (unter Verwendung des mageren
Schaffleisches)

Nutzung von Projektférdermitteln

Maglichkeiten, Projektfordermittel fiir die Domane einzuwerben, ergeben sich zum Beispiel
durch Modellvorhaben, die auf personeller Ebene eine soziale Komponente mit einbeziehen,
beispielsweise durch die Beschéaftigung schwer vermittelbarer Arbeitsloser. Denkbar sind
auch EU-weite Projekt-Austausch-Praktika, da die zu bewéltigenden Probleme EU-weit gleich
sind, ebenso wie die sie begleitenden Forderprogramme. Diese Mdglichkeiten stellen eine
Ergdnzung dar und sollten erst genutzt werden, wenn der Betrieb auf der Doméne stabil
lduft. Es ist davon abzuraten, die Sicherung des Personalbedarfs der Doméne von vorne-
herein an (befristete) Forderprogramme zu binden.

Empfehlungen zur Organisation des Betriebs

Die Gutachter gehen davon aus, dass die Basisvariante in der skizzierten Form nur dann

erfolgreich sein kann, wenn der Betrieb der Kernbausteine "Bewirtung", "Beherbergung" und
"Regionalladen / Kiosk" sowie "Nutztierhaltung mit Ausstellung” in den Hdnden eines
selbstverantwortlichen engagierten Familienunternehmens liegt. Nur in dieser Form erscheint
gewdhrleistet, dass

- die Personalkosten begrenzt werden,
- ein stdndiges Bemiihen um Zufriedenheit der Besucher / Géste besteht,
- Entscheidungen und MaBnahmen zur Sicherung der Nachfrage rasch umgesetzt werden,

- eine stdndige Erfolgs- und Qualitidtskontrolle stattfindet.

Ein Familienunternehmen kann nicht nach den Regeln eines Angestellten-Betriebs gerechnet
werden. Es unterstellt, dass die Arbeitszeit / der Aufwand des Unternehmerpaares iiberhaupt
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nicht erfasst wird und dass groBerer Arbeitsaufwand (in der Saison) preiswert mit
mithelfenden Familienangehdrigen oder Freunden / Bekannten (die "kreativ" honoriert wer-
den) bewdltigt werden kann.

Gleichzeitig muss unterstellt / gefordert werden, dass das Familienunternehmen nicht nur die
Grundidee des "Okologischen Erlebnishofes" bedingungslos unterstiitzt, sondern in der
Landwirtschaft zu Hause ist und die mit Aufwand verbundene Nutztierhaltung gerne betreibt.

Zusammenarbeit mit Partnern

Die Gutachter empfehlen, die Hiiteschéferei in die Hande eines Dritten zu legen. Die Hite-
schaferei kann nicht nebenbei erledigt werden und ist angesichts der geringen Gewinn-
aussichten fiir das o.g. Familienunternehmen uninteressant. Die Gesprdache mit Schéfern
haben gezeigt, dass durchaus Interessenten fiir die Beweidung der Naturschutzflichen
vorhanden sind, die - mit eigenen kreativen Betriebskonzepten - Wirtschaftlichkeit erreichen
kdnnen. Win-win-Situation fiir den Hiteschafer und das o.g. Familienunternehmen sind
hinreichend vorhanden, einer Zusammenarbeit steht aus Okonomischer Sicht nichts
entgegen.

Das Familienunternehmen hat zum Ziel, erstens moglichst hohe Umsétze auf der Domdne zu
erzielen und zweitens maglichst alle Umsdtze in der Hand zu behalten. Die Bereitschaft,
weitere Partner aus der Region an den Umsétzen zu beteiligen, ist entsprechend gering.
Damit wird Zusammenarbeit nicht ausgeschlossen: Zusammenarbeit kann sich fiir das
Familienunternehmen rechnen, wenn z.B.

- Veranstaltungen Dritter die Umsétze aus Bewirtung erhdhen,

- die Vermarktung ausgewéhlter regionaler Produkte im Regionalladen / Kiosk und die
Verwendung von Schaffleisch im Speiseangebot gewinnerzielend ist und zur Profilier-
ung der Doméne beitragt.

Risiko: Unternehmerische Ziele gehen vor

Die Umsetzung der nicht-6konomischen Ziele "Férderung der Hiiteschaferei”, "Vermarktung
regionaler Produkte" und "Vermeidung von Konkurrenz" ist nur so lange gewéhrleistet, wie es
mit dem unternehmerischen Ziel der Gewinnerzielung konform lduft. Wenn der gegenseitige
Vorteil wegféllt bzw. das Angebotskonzept aufgrund nicht absehbarer Entwicklungen nicht
mehr erfolgreich ist, muss das Familienunternehmen reagieren kénnen und die unter-
nehmerische Freiheit fiir Gewinn sichernde MaBnamen haben.

Die Gutachter weisen darauf hin, dass Bedingungen der Auftraggeber an den Betrieb des
"0kologischen Erlebnishauernhofs" die Wirtschaftlichkeit nicht gefdhrden dirfen. Wer
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Bedingungen stellt (stellen méchte), die das Familienunternehmen "Geld kosten", muss den
Bedingungen einen entsprechender geldwerten Vorteil zur Seite stellen (kénnen).

Diskutierte Alternativen zum skizzierten Betrieb

Im Verlauf der Projektbearbeitung haben sich verschiedene Interessenten gemeldet, die das

Gutshaus fiir eigene Projekte nutzen mdchten. Hierzu stellen die Gutachter fest:

Das Gutshaus ist aufgrund seiner Architektur und Gr6Be das bedeutendste Gebdude der
Hofanlage. Der Verzicht auf die Nutzung des Gutshauses wadre ein Verlust fiir das
Vorhaben und wiirde die Perspektiven fiir die kontinuierliche Weiterentwicklung des
Vorhabens erheblich beeintrdchtigen.

Die Errichtung einer weiteren Gastronomie (angedacht war die Errichtung eines Kultur-
Cafés) wére eine erhebliche Konkurrenz fir die skizzierte Ausflugsgastronomie (mit
Hauptzielgruppe Fahrrad-Touristen). Im Gesprdch mit dem Interessenten hat sich
gezeigt, dass auch dieser keine Erfolgsaussichten fiir sein Kultur-Café sieht, wenn es in
Konkurrenz zur o.g. Ausflugsgastronomie steht bzw. zwei Unternehmen sich die
Nachfrage und Umsdtze teilen missen.

Die Einrichtung einer nicht-touristischen Firma (angedacht war die Errichtung einer
Werbeagentur mit Forschungsabteilung) erscheint dagegen aus rein Okonomischer
Sicht weniger kritisch, denkbar sind sogar Synergie-Effekte (Nutzung von Gastronomie
und Beherbergung durch Kunden und Mitarbeiter der Firma), die den Verlust des
Gebdudes fiir das Vorhaben aufheben. Den Synergie-Effekten stehen jedoch eventuelle
gegenseitige Stérungen (durch touristischen Betrieb, durch Betrieb der Firma)
gegeniiber. Aus Gutachtersicht kann die Einrichtung einer nicht-touristischen Firma im
Gutshaus weder pauschal beflirwortet noch pauschal abgelehnt werden, erforderlich ist
eine Einzelfallprifung.
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Abschnitt D
Perspektiven fiir die Umsetzung alternativer Konzepte

Im vorangegangenen Abschnitt wurde das in Abstimmung mit dem Auftraggeber entwickelte
"Vorzugsmodell" fiir die umfassende Umsetzung des Vorhabens skizziert und hinsichtlich
seiner Perspektiven auf Wirtschaftlichkeit betrachtet. Es ist aktuell noch offen, ob die in das
"Vorzugsmodell" einbezogenen Gebdude und Fldchen auch tatsdchlich spéter bereitstehen
und ob das dem Vorzugsmodell zugrunde liegende engagierte Familienunternehmen auch
gefunden wird.

Die unsicheren Rahmenbedingungen machen es ratsam, nicht nur einen Umsetzungsweg zu

verfolgen, sondern auch Alternativen zu prifen. Aus der Fllle grundsdtzlich denkbarer
Alternativen wurden in Abstimmung mit dem Auftraggeber folgende Alternativen ausgewahlt:

DA

D.2

D.3

"kleine Losung": Konzentration auf den denkmalgeschiitzten und erheblich sanierungs-
bedlrftigen ehemaligen Viehstall. Diese Variante ist v.a. als "Notldsung" prifenswert:
(Wie konnen die Grundziige des Vorhabens (Denkmalschutz, Landschaftspflege und
touristisches Angebot) gewahrt bleiben, wenn - aufgrund widriger Entwicklungen - nur
dieses (aktuell wegen Baufélligkeit ungenutzte) Gebdude bereitsteht?).

"alternative Losung": Konzentration auf den ehemaligen Schafereihof. Der Eigentiimer
der Schaferei schlieBt einen Verkauf seiner Gebdude (und Wegzug) nicht aus, damit
wiirde dieses Anwesen fiir die Nutzung im Rahmen des Vorhabens frei. In dem
Gebdudeensemble konnten alle vorgesehenen Nutzungen und Angebote weitgehend
untergebracht werden, das Projekt ware damit unabhdngig von der Verfligharkeit
sonstiger Gebdude und der (fir den Projekttrdger ggf. teuren) Sanierung des
ehemaligen Viehstalls. Das macht diese Variante besonders interessant.

Diskussion alternativer Betriebskonzepte: Zum bislang unterstellten Betriebsmodell
"Alles in der Hand eines engagierten Familienunternehmens" bestehen auch Alternativen,
denkbar sind z.B. Kooperationsmodelle mit verschiedenen Partnern (aus der Region).
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D 1.1

Entwurf und Priifung der kleinen Losung”

Es konnte der Fall eintreten, dass im Ergebnis der aktuellen Entwicklungen2? und der
Gesprdache mit dem Doménenpdchter weder das Gutshaus genutzt werden kann noch Fldchen
flir den Neubau des Géastehauses bereitstehen. In diesem Falle stiinde von den bislang
betrachteten Gebduden lediglich der bereits heute ungenutzte ehemalige Viehstall zur
Nutzung bereit.

Es ist zu priifen, welche Bausteine mit / in diesem Gebdude umgesetzt werden kénnen.

Rahmenbedingungen fiir die Nutzung des ehemaligen
Viehstalls

Nach Aussage des Vertreters der Bezirksregierung Hannover setzt die von allen Seiten
angestrebte Forderung der Sanierung voraus, dass das Gebdude hOherwertig genutzt
wird. Die Nutzung als Lager oder wiederum als Viehstall ist damit ausgeschlossen.

Nach der Ergebnissen der architektonischen Betrachtung und Kostenschétzung kann
nur das Erdgeschoss (rd. 350 m?) sinnvoll / hochwertig genutzt werden. Die hoch-
wertige Nutzung des Dachgeschosses wird aufgrund des erheblichen Aufwands zur
Erfillung der brandschutztechnischen Anforderungen und zur Erreichung der Richt-
werte fiir Warmeddmmung ausgeschlossen. Denkbar ist hier allenfalls eingeschrénkte
Lagerhaltung (nur feuchtigkeitshestdndiges Material, da dieser Raum im Winter nicht
beheizt wird).

Die Deckenkonstruktion wird von zahlreichen Holzsdulen getragen, die den Innenraum
des ehemaligen Viehstalls stark / geometrisch gliedern. Aus der Geometrie des
Gebdudes ergibt sich die fiir das Grundkonzept vorgeschlagene Gliederung in zwei
Raume links und rechts des Gebdudedurchganges.

22

hier: Verhandlungen des Landesregierung Uber den Verkauf ausgewahlter Landesdomanen an die Klosterkammer
Hannover
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D1.2

D1.3
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Nutzungsidee: Ausflugsgastronomie + Regionalladen/Kiosk

- Die Gutachter empfehlen dringend, das Gebdude zu verpachten bzw. mit einem umsatz-
starken Betrieb zu belegen. Die Zeit ist vorbei, in der Kommunen denkmalgeschiitzte
Gebdude mit hohem Aufwand saniert und mit erheblichen laufenden Kosten nicht-
kommerziell als Ausstellungsraum / Kultursaal 0.4 betreiben.

- Als umsatzstarker Betrieb kommt wiederum die Ausflugsgastronomie in Frage (vgl.
Abschnitt C). Sofern noch Flachen vor dem Gebdude genutzt werden konnen, ist die
Ausflugsgastronomie wie geplant umsetzbar.

- In dem Gebdude kann auch der Regionalladen / Kiosk eingerichtet werden und vom
Personal der Ausflugsgastronomie mit bedient werden.

- Mit entsprechender Innendekoration, wenigen lebenden "Deko-Schafen" auf der Wiese
neben / hinter dem Gebdude und einer kleinen Ausstellung kann der Bezug zur Hiite-
schéferei / Landschaftspflege hergestellt und so die Vermarktung von Schafprodukten
in der Bewirtung und im Regionalladen geférdert werden.

- Auf ein Ubernachtungsangebot fiir Fahrrad-Touristen muss nicht véllig verzichtet
werden: die nahe liegenden kleinen Landarbeiter-Hduser in Privatbesitz stehen nach
Auskunft der Gemeindeverwaltung grundsétzlich fiir die Nutzung als Ferienwohnung /
Gastezimmer bereit. Ggf. konnen die Gebaude auch fiir die Unterbringung von Gruppen
genutzt werden.

- Ohne das Gutshaus und ohne das Gastehaus (Neubau) bleibt jedoch fiir die Besucher
offensichtlich, dass hier nur ein Teil der Doméne touristisch genutzt bzw. in Wert
gesetzt wird. Die Vermarktung als "Urlaub auf dem Bauernhof' erscheint damit wenig
Erfolg versprechend, fiir die Haltung ausgewdhlter Nutztiere fehlen Raum und
okonomische Argumente.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Uberschligige Abschitzung der erzielbaren Umsé4tze/Jahr

“Impulsgastronomie” (schlichte Ausflugsgastronomie)
unterstellt werden 20.000 Géste pro Jahr (jeder 10. Radfahrer auf Weser-Fernradweg)
Ausgaben/Gast von durchschnittlich EUR 5,- netto EUR 100.000,-

- Kiosk / Regionalladen: Verkauf von Lebensmitteln und sonstigen Produkten
unterstellt werden 20.000 Kunden pro Jahr
bei @ Ausgaben von EUR 1,- EUR 20.000,-



D1.4

- "Incentive-Bewirtung": Wird nicht betrachtet, da nicht geniigend "Masse" bzw. Raum
fiir ein Erlebnisprogramm und fiir die Beherbergung von Gruppen vorliegt. Die Variante
unterstellt eine Beschrankung auf das Gebdude des ehemaligen Viehstalls.

Umsatze werden damit nicht ausgeschlossen.

- "Events": Wird nicht betrachtet, da nicht gentigend Raum vorliegt (s.0.) und i.d.R.
bestenfalls Kostendeckung erzielt wird.

- Beherbergung: Das Angebot beschrinkt sich auf die Vermittiung von
Ferienwohnungen / Zimmern / Betten in den nahen Landarbeiter-Hausern oder in Polle.
Umsidtze fiir den Kernbetrieb werden damit nicht erzielt.

Umsatz gesamt: EUR 120.000,-

Uberschligige Ableitung der Wirtschaftlichkeit

Ein jahrlicher Umsatz von rd. EUR 120.000,- ist zu gering fiir ein Familienunternehmen; der
Umsatz und Aufwand legt eher den Betrieb als Nebenerwerb (z.B. fiir die Partnerin eines
Landwirts) oder als Filiale eines bereits bestehenden Gastronomie-Betriebs (mit angestellten
Arbeitskréften) nahe.

In beiden Féllen diirfen die Anlagenbedingten Kosten maximal EUR 24.000,- (Richtwert: 20%
des Umsatzes) betragen. Mit dieser Summe kdonnen die Investitionskosten fiir die Einrich-
tung inkl. Kiiche finanziert werden, ggf. auch eine geringe Miete (max. EUR 1.000,-/ Monat);
es stehen jedoch keine hinreichenden Mittel zur Finanzierung der Gebdudesanierung bereit.

Ergebnis:

Es bestatigt sich das Grundkonzept von Bauernhof-Cafés: Wenn ein vorhandener eigener
Raum (z.B. ehemaliger Stall / ehemalige Scheune) mit geringem Aufwand (Eigenleistung) fir
die Einrichtung eines Cafés vorbereitet werden kann (bzw. nur minimale Anlagenbedingte
Kosten anfallen), erreichen diese Betriebe Tragfahigkeit. In angemieteten Rdumen, die erst
aufwéndig vorbereitet werden missen, geht dieses Konzept nicht auf.

Zwischenfazit

Nach den Ergebnissen der 6konomischen Betrachtung ist mit der "kleinen Losung" nicht
erkennbar, wie Wirtschaftlichkeit / Tragfahigkeit erreicht werden kdnnte. Der Betrieb bzw. die
Umsitze, die mit diesem Gebéude realisiert werden kénnen, sind zu klein, um das gewaltige
Investitionsvolumen zu bewdltigen.
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D2

D 21

Entwurf und Priifung der "alternativen Losung”

Im vorangegangenen Kapitel wurde aufgezeigt, dass - sofern die weiteren im Grundkonzept
einbezogenen Gebdude nicht bereitstehen sollten - allein in dem ehemaligen Viehstall kein
wirtschaftlich tragfahiger Betrieb eingerichtet werden kann. Das Gebdude ist zu klein, um
mehrere Nutzungen attraktiv unterzubringen, die Umsétze aus Beherbergung entfallen in
dieser "kleinen Losung" komplett.

Eventuell bietet sich noch eine weitere Losung an, falls die bislang betrachteten Gebédude
nicht fiir die Nutzung bereitstehen: Der Eigentlimer des ehemaligen Schéfereihofs hat
signalisiert, dass er den Verkauf des Hofes (und Wegzug) mittelfristig nicht ausschlieft.

Es gilt zu prifen, ob die Bausteine des Vorhabens in diesem Hof umgesetzt werden kénnen
und dort Aussicht auf Tragfahigkeit haben.

Rahmenbedingungen fiir die Nutzung des ehemaligen
Schifereihofs

- Die Hofanlage umfasst ein Wohngebdude mit rd. 150 m? (EG + DG), zwei nahezu
identische groBe Schafstdlle mit jew. rd. 300 m2 Grundfldche sowie einen Innenhof
(Rasen) von rd. 250 m? Fldche.

- Der Schafstall, der der Domane zugewandt ist, ist neu eingedeckt und kdnnte mit
iberschaubarem Aufwand fiir die Einrichtung neuer Nutzungen im Erdgeschoss
vorbereitet werden. Der zweite, abgewandte Schafstall ist sanierungsbediirftig.

- Beide Stélle bieten eine groBe offene, frei gestaltbare Flache. Die Atmosphdre in den
Stéllen wird geprédgt von der ca. 4 m hohen Decke (Holzbalken, mit Dielen belegt) und
von der Dunkelheit, die sich aus typischerweise wenigen kleinen Fenstern ergibt.

- Auch wenn die Trdger- und Dachkonstruktion in wesentlich besserem Zustand ist als im
ehemaligen Viehstall, sprechen die gleichen Griinde (Aspekte Brandschutz und
Warmedammung) gegen die Nutzung der groBen Dachgeschosse der Schafstélle.



D 2.2

D 2.3

Nutzungsidee: Umfassende Realisierung des Vorhabens

Die vorangegangene Alternativen-Priifung fiir eine "kleine Losung" hat bereits verdeutlicht,

dass der Betrieb ohne den Baustein "Beherbergung" kaum Chancen auf Wirtschaftlichkeit hat.

Die Nutzungsidee unterstellt daher, dass - wie im Grundkonzept - ein Beherbergungsangebot

fir Einzel- und Gruppenreisende geschaffen wird.

Nach Aussage des beteiligten Architekten sind die beiden Schafstélle nicht fiir die Errichtung

eines Beherbergungsangebots geeignet. Das Konzept geht daher davon aus, dass ein Neubau

erforderlich wére.

Plausibel erscheint somit folgende Nutzungsverteilung:

Im der Domdne zugewandten Schafstall wird die Ausflugsgastronomie, der Kiosk /
Regionalladen und eine kleine Ausstellung eingerichtet. Die Flache davor wird als
"Biergarten" genutzt, der Innenhof kann fiir geschlossene Veranstaltungen genutzt
werden.

Der riickwértige Schafstall wird als Stall fiir die Nutztierhaltung genutzt, die Nutztiere
befinden sich in der Regel - fiir die Besucher erlebbar - auf Wiesen in der Umgebung
des Hofes.

Die Unterkunft fiir Einzelreisende wird als Neubau am gleichen Standort wie im Grund-
konzept skizziert errichtet, die Unterkunft fiir Gruppen konnte ggf. zwischen den beiden
Schafstallen errichtet werden (nach Abriss der kleinen Schuppen).

Das Wohnhaus dient dem Familienunternehmen als Wohnung.

GroBere Veranstaltungen kdnnen (in Abstimmung mit dem zustédndigen Flachenbesitzer)
wie im Grundkonzept auf der groBen Hofflaiche der Doméane durchgefiihrt werden.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Uberschliigige Abschitzung der erzielbaren Umsitze / Jahr

Bei gleichen Angebot wie im Grundkonzept kdnnen die Umsatzerwartungen unverdndert
ibernommen werden. Demnach kénnen bei vorsichtigem Ansatz rd. EUR 215.000,- /
Jahr und bei optimistischem Ansatz bis zu rd. EUR 450.000,- / Jahr erwartet werden.

Den Gutachtern erscheint der skizzierte Betrieb im ehemaligen Schéfereihof noch
attraktiver untergebracht als nach dem Nutzungskonzept im Grundkonzept. Die bei
optimistischer Betrachtung erwartbaren Umsatze werden damit wahrscheinlicher.
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Uberschligige Abschitzung des Investitionsvolumens

Investitionskosten fiir den Neubau der Unterkiinfte

(rd. 600 m2 x EUR 1.000,-/m?) rd. EUR 600.000,-
Kaufpreis fiir den Schaferhof23 und erforderliche Flachen

(unterstelltes Verhandlungsergebnis) rd. EUR 300.000,-
Investitionskosten fiir Sanierung, Umbau, Einrichtung und Ausstattung

(ohne ErschlieBung, liberschldgig abgeschétzt) rd. EUR 600.000,-
Investitionskosten gesamt: rd. EUR 1.500.000,-

Uberschligige Ableitung der Wirtschaftlichkeit

Bei optimistischer Betrachtung stehen - wie im Grundkonzept - rd. EUR 110.000,- zur
Finanzierung der Anlagenbedingten Kosten zur Verfligung.

Mit diesem Betrag kann ein Bankkredit von rd. EUR 1,5 Mio. finanziert werden (inkl.
Tilgung in 20 Jahren).

Bei einer unterstellten Forderung?4 von 25% steigt das finanzierbare Investitions-
volumen auf rd. EUR 1,6 Mio.

Bei (berschldgig abgeschétzten Investitionskosten von rd. EUR 1,5 Mio. verbleibt eine
Reserve von rd. EUR 100.000,-

Ergebnis:

Bei optimistischer Betrachtung erreicht das Vorhaben in der skizzierten Variante Wirtschaft-

lichkeit. Es verbleibt eine Reserve von rd. EUR 100.000,- fiir ergdnzende Investitionen.

Die "alternative Variante" ist nach den Ergebnissen der (iberschldgigen Priifung ebenso Erfolg

versprechend wie die Basisvariante.

23

24

Der genannte Kaufpreis wurde von dem Eigentiimer im Rahmen der Gesprdche genannt und wird von den Gutachtern
als Mittelwert zwischen Sachwert und Verkehrswert eingestuft.

Forderfdhig erscheinen nach wie vor das Jugendhotel, der Regionalladen und die Ausstellung. Mittel des
Denkmalschutzes und sonstige Forderungen durch das Land entfallen in dieser Variante.
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D3

D 3.1

Alternative "Kooperationsmodell”

Alternativ zum bislang unterstellten Betreiber-Modell "engagiertes Familienunternehmen"

sind auch andere Betreiber-Modelle vorstellbar. Fir die Betrachtung von Kooperations-
modellen als Alternative spricht:

Es ist aktuell kein potenzieller Betreiber des Gesamtunternehmens bekannt, es bleibt
offen, ob ein engagiertes Familienunternehmen gefunden wird, das sich fiir das
Vorhaben begeistern kann und das die erforderlichen Qualifikationen wie auch das
erforderliche Eigenkapital mitbringt.

Das Modell "Familienunternehmen” Idsst nur wenig / keinen Raum fiir die Einbindung
weiterer Partner aus der Region.

Das Familienunternehmen entscheidet frei, es bleibt offen, ob die Ziele der Gemeinde-
verwaltung und des BUND bei der Umsetzung / im Betrieb weiterverfolgt bzw.
mitbedient werden.

Ubersicht iiber mbgliche Rechtsformen fiir die Kooperation

Grundsatzlich kommen fiir den Betrieb eines touristischen Projekts mit sozialen und
okologischen Zielen in Betracht:

a)

b)

GbR (BGB-Gesellschaft) als unkonventionelle und unkomplizierte L6sung mit Haftungs-
risiken;

(Gemeinniitziger) Verein als weit verbreitete L6sung flir Projekte mit vorwiegend nicht-
kommerziellen Zielen;

Genossenschaft (auch als "wirtschaftlicher Verein" bezeichnet) als machbarer, aber
selten gegangener Weg;

(Gemeinniitzige) GmbH als Alternative zum Verein, wenn die Interessen der Mitglieder
gestérkt werden sollen und die Fluktuation von Mitgliedern erschwert werden soll;

Zweckverband als den Kommunen vertraute Losung und Gblicher Weg zur Handhabung
von Aufgaben, die mehrere Gebietskdrperschaften betreffen;

Stiftung als etwas unkonventioneller, aber gangbarer Weg, der besonders dann attraktiv
wird, wenn ein Stiftungsgeber in Betracht kame;

Eine Beschreibung der Grundziige der genannten Organisationsformen ist im Anhang
enthalten.
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Abb. 21: Ubersicht iiber die Charakteristika verschiedener Rechtsformen
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GbR plus gem. Genossen- gem. GmbH plus | Zweckver- Stiftung
Forderv. Verein schaft GmbH Forderverein | band plus
Forderv.
Grindungs- sehr gering | eher gering | eher hoch hoch hoch sehr hoch hoch
aufwand
Aufwand im Ifd. | sehr gering gering mittel hoch hoch hoch mittel
Betrieb
Mitgliedschaft wird i.d.R. maoglich ja maoglich mdoglich mdoglich mdoglich
LK, Kommunen abgelehnt
Mitgliedschaft ja maoglich ja maoglich mdoglich mdoglich mdoglich
Private u.a.
Mitglieder- nicht leicht nicht schwer / schwer /
wechsel maoglich maoglich maoglich teuer teuer nein nein
Meinungs- gleich- hierar- gleich- entspr. siehe entsprechend | entspr.
bildung berechtigt chisch, berechtigt GmbH- GmbH, Satzung Satzung
schwache Vertrag Verein steuerbar steuerbar
Mitglieder steuerbar
Haftungsrisiken hoch nur mit nur mit nur mit siehe wie nur mit
Vereins- Ges.- Ges.- GmbH, Kommune Stiftungs-
vermaogen vermaogen vermaogen Verein vermaogen
"gute Adresse" nein ja ja, aber un- ja ja ja ja
fir Fordermittel gewdhnlich
gemeinnitzig, nein ja ja ja ja ja ja
"spendenféhig"
Einkiinfte ja ja ja ja ja ja ja
maglich
Gewinne ja nein nein ja ja nein nein
maoglich




D 3.2

Vorschlag zur Bestimmung der geeigneten Rechtsform

Die Ubersicht iiber die verschiedenen denkbaren Rechtsformen fiir die Kooperation mehrerer
Partner zeigt, dass jede Rechtsform spezifische Vor- und Nachteile aufweist. Keine der
genannten Rechtsformen ist zwingend die beste, keine erscheint offensichtlich nicht
anwendbar.

Entscheidung: Ist eine Alternative zum "Familienunternehmen” erforderlich?

Aus Gutachtersicht ist das Familienunternehmen die beste Losung, da die erforderlichen
Voraussetzungen fiir einen wirtschaftlichen Betrieb gegeben sind. Eine Kooperation erscheint
nur dann vorteilhaft, wenn

- kein Familienunternehmen mit den entsprechenden Qualifikationen gefunden wird,
- die Beteiligung von Partnern aus der Region dringend erwiinscht wird,

- die Beteiligung der Gemeinde und / oder des BUND dringend gewiinscht wird.

Empfehlung: Partneransprache erst nach Kldrung der Situation

Die Gesprache in der Region haben gezeigt, dass mehrere Personen / Unternehmen in der
Region grundsétzlich an einer Mitwirkung an der touristischen Nutzung / Inwertsetzung der
Domdne Heidbrink interessiert sind. Doch alle potenziellen Partner bleiben noch 'in der
Deckung"; sie warten die weitere Entwicklung ab, bevor sie sich stdarker einbringen und ihre
Zielvorstellungen offen legen.

Die Gutachter empfehlen daher, zundchst die Entwicklung der Rahmenbedingungen
abzuwarten (hier: anstehende Entscheidung iber die kiinftigen Eigentumsverhaltnisse) und
erst dann, wenn der Handlungsspielraum (die Verfligbarkeit der Gebdude und die
Unterstiitzung durch den Eigentiimer) bekannt ist, denkbare / potenzielle Partner fiir den
Betrieb anzusprechen.
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Kldrung: Was kdnnen die Gemeinde / der BUND in das Projekt einbringen?

Die Gutachter weisen dringend darauf hin, dass die Gemeinde Polle wie auch der BUND nur
dann in ein Kooperationsmodell integriert werden kdnnen, wenn sie nicht nur (soziookono-
mische bzw. Okologische) Anspriiche an den Betrieb einbringen, sondern auch bedeutende
okonomische Vorteile. Denkbare Vorteile sind:

- Zugang zu Fordermittel, die kleinen und mittelstandischen Unternehmen verschlossen
sind,

- Beitrag zur Sicherung / Steigerung der Nachfrage / Umsétze,

- Beitrag zur Attraktivititssteigerung (z.B. Bereicherung des Angebotsspektrums durch
eigene Veranstaltungen),

- personelle Unterstlitzung im laufenden Betrieb.

Wenn keine Vorteile eingebracht werden kénnen, ist die Kooperation mit der Gemeinde / dem
BUND fiir private Partner uninteressant bis abschreckend.

Empfehlung: Weiterhin als treibende Kraft auftreten.

Die Nutzungs-, Eigentums- und Besitzverhdltnisse auf der Domdne befinden sich aktuell
(noch) in einem schwebenden Zustand, die Gemeindeverwaltung hat keinerlei Anspriiche auf
die Beteiligung bei der Weiterentwicklung der Domadne. Von heute auf morgen kdnnten die
betrachteten Gebdude und Fldchen von Dritten (durch Kauf- oder Pachtvertrdge) mit
Nutzungsanspriichen belegt werden. Auch ist noch voéllig offen, mit welchen Vorteilen der
Doménenpdchter fest (d.h. vertraglich abgesichert) zur Mitwirkung an dem Vorhaben
gewonnen werden kann.

Die Gutacher empfehlen daher dringend, durch Gesprdche mit dem Eigentiimer der Doméane
die erwinschte Entwicklung / Nutzung sicherzustellen und um Unterstitzung fir das
Vorhaben zu werben.
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Anhang 1:

Bestandsaufnahme des touristischen Angebots im 50 km-
Radius um den Flecken Polle

Abb.: Blick ins Wesertal

Ubersicht

Touristisch relevante Routen, Rad- und Wanderwege ........cocvvvveeeeeeeee e 1
Gastgewerbe / Ubernachtungsbetriebe im Bereich Flecken Polle und Umgebung................... 2
TouristiSChe AtTraKtiONEN ......c.eeeeeeee e 3

Touristisch relevante Routen, Rad- und Wanderwege

PKW- Routen

Name der Tour

Streckenfiilhrung im Weserbergland

Weserrenaissance-
ges. Lange: 400 km

Deutsche Hessisch Oldendorf - Bad Pyrmont - Polle - Bad Karlshafen - Hofgeismar
MarchenstraBe

ges. Lange: 600km

StraBe der Hann. Miinden — Uslar — Einbeck - Holzminden — Hoxter — Paderborn —

Detmold — Lemgo — Hameln - Minden




Radwanderweg

2

Name der Tour

Streckenfiihrung im Weserbergland

Weserradweg
ges. Lange: 450 km

Hann. Miinden — Bodenfelde — Holzminden — Polle - Hameln — Porta-
Westfalica/Minden

Uberregionale und reg

ionale Wanderwege

Name der Tour

Streckenfiihrung

Dingelstedtpfad X5
ges. Ldnge: 106 km

von Bad Oeynhausen bis Polle (Bad Oeynhausen (Stidbahnhof) — Vlotho -
Varenholz — Méllenbeck — Rinteln — Bésingfeld — Alverdissen — Barntrup —
Blomberg — Schieder - Schwalenberg — Rischenau — Koterberg — Polle)

Weserberglandweg /
Wesergebirgsweg
ges. Ldnge: 210 km

Hann. Miinden - Neuhaus - Bodenwerder - Hameln - Porta Westfalica / Minden
(Querung der Weser bei Bodenwerder, beriihrt Polle nicht, eine Verbindung
zum Poller Wanderwegenetz ist vorstellbar)

Fahrgastschifffahrt/ FloBfahrten/Bootsverleih

Name

Ort

Weser- Personenschifffahrt GmbH Hess. Oldendorf

Manfred Berg (Bootsverleih, Kanutouren) | Bodenwerder

FloBfahrten Weserterrasse/Campingplatz Polle

Stadtinformation — Flussschifffahrt Holzminden

Busch Freizeit GmbH (

Bootsverleih) Hoxter

Gastgewerbe / Ubernachtungsbetriebe im Bereich Flecken Polle und Umgebung

Gastronomiehetriehe,

Restaurants, Cafés

Name Ort

Gaststatte "Alter Fritz" Polle

Restaurant- Café Graf Everstein Polle

Restaurant Weserterrassen Polle

Hotel- Restaurant zur Burg Polle
Hotels/Pensionen/Gasthofe

Hotel Ort Kapazitét in Betten
Hotel zur Burg Polle 25
Haus Dormann Polle 4
Haus Hansmann Polle 5
Haus Heger Polle 7
Haus Hesse Polle 12
Haus Kdster Polle 22
Haus Radefeld Polle 2-3
" Zum Stollen" Heinsen 14




Ferienhduser/Ferienwohnungen

FeWo, FeH. Ort WE / Betten pro WE
Haus Berner Polle 1/2-4
Haus Dormann Polle 1/2-4
Haus Hansmann Polle 1/2-5
Haus Koster Polle 9/2-4
Haus Pawitz Polle 1/2
Haus Radefeld Polle 1/2
Ferienhaus Rorentrop Polle 1/2-4
Haus Sager Polle 2/2,3
Haus " Zur Alten Miihle" Polle 2/ 2-3,4
Haus Enkemeier Brevorde 1/2
Haus Kohrs Brevorde 1/2-6
Haus Wiedbrauk Ottenstein 2/2-4

Campingplatze

Bad Pyrmont, Bodenwerder, Grave, Polle, Heinsen, Holzminden, Hoxter, Beverungen, Bad

Karlshafen

Jugendherbergen / Gruppenunterkiinfte

Hameln, Bodenwerder, Holzminden, Hoxter, Bad Karlshafen, Hann. Miinden

Touristische Attraktionen

Museen / Besichtigungsangehote

Angebot Ort Beschreibung
Miinchhausen-Museum Bodenwerder Der Miinchhausen-Gutshof
beinhaltet drei Gebédude: das
Herrenhaus, das Nebengebédude
und die "Schulenburg”
Glasmacherhaus Griinenplan

Erich-Méder-Glasmuseum | Griinenplan

Museum Raabe- Haus

Eschershausen

Geburtshaus des Schriftstellers
Wilhelm Raabes

Heimatmuseum Heinsen Heinsen

Lithorst

Stadtmuseum, Puppen- Holzminden
und Spielzeugmuseum
Wilhelm-Busch-Zimmer Dassel




Historisch / Technisches Dassel u. a. Wasserrdder, Esse, Hammer
Museum "Blankschmiede

Neimke"

Glasmuseum Boffzen Boffzen

Museum der Fiirstenberg Zahlreiche Sonderausstellungen,

Porzellanmanufaktur

Porzellanmalkurse

Deutsches
Hugenottenmuseum

Bad Karlshafen

Der Miihlenplatz

Oberweser- Gieselwerder

Freilichtausstellung historischer

Bauten in Miniatur

Waldensermuseum

Oberweser-Gottestreu

Dorfmuseum Oberweser- Oedelsheim

Glasmuseum Immenhausen

Uberregionales Angebot Ort Beschreibung

Mausoleum Biickeburg

Landesmuseum Biickeburg

Hubschraubermuseum Biickeburg

Museum im Hefehof Hameln Oldtimer inkl. Geschichte

Museum Hameln Hameln Leisthaus und Stiftsherrenhaus

Art kite Museum Detmold Einziges Kunstdrachenmuseum der

Welt

Museum der Stadt Bad
Gandersheim

Bad Gandersheim

Heinz Nixdorf
Museumsforum

Paderborn

GroBtes Computermuseum der
Welt

Kulturhistorische Gebaude, Burgen

Gebdude

Ort

Besonderheit

Stadtschloss,
Miinchhausenschloss

Hessisch Oldendorf

Stiftskirche und Stift

Hessisch Oldendorf-
Fischbeck

Wandteppich von 1583,
Krdutergarten

Schloss, Festung
Bad Pyrmont

Bad Pyrmont

Historische Burgruine Polle | Flecken Polle

Kulturzentrum Bevern Néachtliches Schloss erleben;
Weserrenaissance Schloss multimediale Inszenierung
Bevern

Burgruine Hunnesrick Dassel

Burgruine Loéwenburg Dassel

St. Laurentiuskirche Dassel |Dassel aus dem 11. Jhd.

St. Johanniskirche Uslar

Krukenburg, Trendelburg
Bad Karlshafen

Bad Karlshafen

Schloss Schonburg

Hofgeismar




Uberregionales Angebot Ort Beschreibung

Schloss Biickeburg Biickeburg

Stadtkirche Biickeburg Biickeburg

Mauritiuskirche Hameln Hameln Firstengraber

Firstliches Detmold Prachtvoller Weserrenaissancebau
Residenzschloss Detmold

Schloss Corvey Hoxter ehemalige Reichsabtei (gegrindet

822), Kirche und Schlossanlagen

Welfenschloss, St. Blasius-
Kirche in Hann. Miinden

Hann. Minden

Freizeitparks

Name

Ort

Besonderheiten

Freizeitpark Rastiland

Salzhemmendorf

Schiffsschaukel, Rafting- Bahn,
Wasserrutschen, Bumper- Boote

Sommerrodelbahn Bodenwerder Weserbergland- Bob

Freizeitanlage Hoxter- Hoxter Zahlreiche Kiesseen mit Badestrand,

Godelheim Beachvolleyball, Rudern, Angeln,
Boules-Anlage; Inlinerbahn,

Veranstaltungen / Theater

Name Ort Besonderheiten

Kulturhistorische

Freilichtbiihne Osterwald

Salzhemmendorf

Internationale Fredener Freden
Musiktage
Burgfestspiele Polle (jedes |Polle Marchen, Komadien, Klassiker und

Jahr von Juni bis August)

modernes Theater, Musikgruppen

Ritter- und Grafentafel Burg
Hotel Polle

Burg Hotel Polle

Mittelalterliches Essgelage

Theatercafé "dolce vita" Lauenforde

Lauenfdrde

Uberregionales Angebot Ort Besonderheiten
Theater Hameln Hameln

Jazzfestival

Hoxter/Corvey




Naturparke / Tierparke
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Name

Beschreibung

Naturpark Weserbergland Schaumburg
- Hameln

Norddstlich vom Deister begrenzt, nordwestlich von den
Biickebergen. Zieht sich entlang der Weser in sidlicher
Richtung

Naturpark Eggegebirge
Bad Driburg/ Willebadessen

Sidlicher Teutoburger Wald

Naturpark Solling- Vogler

53.600 ha zwischen Weser und Leine

Hutewald- Projekt im Naturpark
Solling- Vogler

Erprobung einer neuen Form der Beweidung; historisch
und 6kologisch bedeutende Waldlandschaft

Alaris- Schmetterlingspark Uslar

Naturpark Minden
(Hann. Minden)

Bram-, Kaufunger- und Reinhardswald

(Wald-)Lehrpfade

Delligsen (Verkehrsamt Griinenplan), Stadtoldendorf (Nds. Forstamt Griinenplan), Hoxter,
Holzminden (Verkehrsamt Silberborn, Zweckverband Naturpark Solling- Vogler),

Bad Driburg,

Hofladen/Bauernmarkte

9 in Bodenwerder
2 in Delligsen

1 in Ottenstein

1 in Pegestorf

1in Polle
Okomarkt in Bevern
2 in Boffzen

Fahrradtouristisches Angebot (Fahrradverleih, -service)

Uslar, Bad Karlshafen, Hoxter, Oberweser, Hann. Miinden




Kunsthandwerk

Handwerk Ort

Beschreibung

Glashitte Hameln Hameln

Glaserlebniswelten, Glasschleiferei,
Glasgravur, Glasgalerie, Glaskunst
und -fachhandel

"Salzkothe", Bad Pyrmont

Topferei in der historischen | Bad Pyrmont

Ausdrucksstarke Keramik fiir alle
Tage und besondere Unikate

Kaffeestube Fredelsloh

Bildergalerie, Kunstgewerbe, |Fredelsloh

Denkmalgeschiitztes Bauernhaus

Sonstige Attraktionen / Angehote

Attraktion/Angebot

Ort

Dampfeisenbahn Weserbergland (DEW)

Ausgangspunkt: Rinteln

Ballonfahrten
(Startplatze in Hannover, Hildesheim,
Bad Pyrmont, Hameln)

Ballonteam Perspektive
Steinbrink 2
D- 31863 Coppenbriigge

Wochenende im August

Felgenfest im Wesertal: autofreier Erlebnistag am 3.

LK Hameln Pyrmont

Kutschfahrten Polle, Bodenwerder, Delligsen,
Holzminden, Stadtoldendorf
Reiten Bodenwerder, Holzminden,

Stadtoldendorf

Hoxter Brenkhausen

Fallschirmspringen, Motor-, Segel- und Leichtbauflug

Hoxter

Badeseen, Surfen, Beachvolleyball, Modellbootsee

Godelheimer Seenplatte, Hoxter

Marchenbahn

Oberweser- Oedelsheim

Attraktive Ortskerne / Historische Altstidte

Hameln, Bad Pyrmont, Einbeck, Hoxter, Neuhaus, Fiirstenberg, Hann. Miinden,




Anhang 2:
Touristische Zielgruppen

Ubersicht

ZIelgruppe RaAOTANTEE ...t e e e e e e e 2
WAL= Lo LT o] oL L 2 Lo T - 4
ZIBlgrupPe KANUTANTEE ...evvveeeeieeeeee et e e et e e e e e e e e e e e e eeeeeaas )
WAL= Lo LT ] LT 2T L] G RR 6
Zielgruppe Jugendliche / (JUGend=)GrUPPEN .......oeeiiiieeiee ettt 7
ZIBlgrUPPE FAMIIBN L.t e e e e s et e e e e e e e e e etbbraeeeeeeeeeans 8
ZIBIGTUPPE SEIIOTBN. .. .eveeeee ettt ettt e e et e e e et e e e e et ee e e e e eaaeeeeeeesaaeeeseseneeeeeneeneeaas 9
Zielgruppe Bus(-gruppen)reiSBNAE .......ccvvee e 10
Zielgruppe Wochenendausfligler/ KUrzreiSBNUE .....eeeeeeeiecevveeeeeee e 10
Zielgruppe TageSaUSTIIGIEE .......coeeeeeeeee e e e 11
Zielgruppe Gesundheits- und WellnesStoUriSteN ......c.vvveeieceiee e 12
Einleitung

Bei der klassischen Zielgruppenbestimmung im Tourismus ging man urspriinglich allein von
sozio-demografischen Faktoren (Geschlecht, Alter, Einkommen etc.) fiir die Marktsegmen-
tierung aus. Erweitert wurden diese, wie in der allgemeinen Marktforschung auch, vermehrt
durch Motive des Kauf- und Reiseverhaltens sowie durch psychografische Aspekte (u.a.
"Lifestyle-Analysen") der Konsumentenforschung, die zur Bildung von so genannten
"Touristentypologien®, bis hin zu "Lebensstiltypen" geflihrt haben. Inzwischen geht man
davon aus, dass die touristischen Zielgruppen sich nur noch in ihren Grundziigen festen
Gruppen zuordnen lassen, weil sie einem stdndigen Wandel unterworfen sind.

Auch wenn Touristen heute eher auf ein sehr vielseitiges Angebotsspektrum ansprechen und
sich ldngst nicht mehr in "feste Gruppen" und Klischees pressen lassen (wie beispielsweise:
Senioren wandern, Jugend ohne Kulturbedirfnis, Familien interessieren sich nicht fiir
Stadtbesichtigungen etc.) ist es dennoch sinnvoll, auf der Grundlage der Betrachtung von
Marktpotenzial, Nachfragesituation, Angebot und Konkurrenz das Entwicklungspotenzial zu
analysieren und darauf aufbauend einzuschatzen, welche touristischen Markte Erfolg
versprechend bedient werden konnen. Dazu werden bei dbernachtenden Gésten
Motivgruppen (z.B. Radfahrer, Wanderer, Wassertouristen, Reiter, Bus- und Gruppenreisen
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etc.) und demografische Gruppen (z.B. Familien, Jugendliche, Senioren etc.) unterschieden.
Eine weitere Unterscheidungsmadglichkeit bildet die Reisedauer (z.B. Tagestouristen,
Wochenendreisende / Kurzurlauber, "Stop-over-Géste" etc.).

Je genauer die Bedirfnisse der Kunden bekannt sind, je realistischer auch die Mdglichkeiten
des eigenen Angebotes eingeschatzt werden, desto hochwertigere und passende Produkte
konnen auf dem Markt platziert werden und um so zufriedener sind die Kunden.

Entscheidend ist grundsatzlich:

1. Das Vorhandensein einer entsprechenden Nachfrage auf dem touristischen Markt.
2. Ein qualitativ hochwertiges Angebot.

3. Die Situation in den Nachbarregionen.

Zielgruppe Radfahrer

Marktpotenzial

75% der Deuteschen fahren Rad und das Radfahren ist im Urlaub die beliebteste
Sportaktivitat — 42,4% (27,04 Mio.) der Deutschen steigen im Urlaub aufs Rad (ADFC 2000).
Eine mehrtdgige Radreise — z.B. als Radtour auf den Fernradwegen - haben im Jahr 2000
mehr als 2 Mio. Deutsche unternommen. Der Fahrradurlaub dauert inzwischen
durchschnittlich 13 Tage (ADFC 2001).

Dabei hat die Fahrradreise, bei der das Rad als alleiniges Verkehrsmittel genutzt wird, eine
relativ geringe Bedeutung. Wesentlich bedeutender ist die Form der Radreise, bei der die An-
und Abreise mit einem anderen Verkehrsmittel durchgefiihrt wird.

Deutschlandweit zéhlt der ADFC 103.000 Mitglieder, in Niedersachsen sind 6.000 Mitglieder
verzeichnet, rechnet man die Familienmitglieder noch hinzu kann von ca. 11.000
organisierten Radlern ausgegangen werden. Uber die nicht organisierten Radler liegen keine
genauen Zahlen vor (ADAC 2001, mindlich).

Reiseverhalten/ Motive

Unter Fahrradtourismus werden verschiedene Arten der Fahrradnutzung zusammengefasst.
Es lassen sich unterscheiden:
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Wochenendradler, die flr ein paar Stunden bzw. 1/2 Tag durch das Umland fahren und
dann wieder zu ihrer Unterkunft / ihnrem Wohnsitz zuriickkehren. Ihr Aktionsradius liegt
zwischen 30-70 km pro Tag.

Tourenradler, die fiir mehrere Tage oder Wochen eine vorher ausgesuchte Radtour
abfahren, die in der Regel ausgewiesen ist und Serviceeinrichtungen fiir Radler bietet.
Ihr Aktionsradius liegt zwischen 60-100 km pro Tag.

Familien mit Kindern bevorzugen, wie die Wochenendradler, ein festes Standquartier
von dem aus die Region sternférmig erkundet wird. Geradelt wird eher langsam. Fami-
lien sind besonders auf zusammenhéngende, autofreie Routen angewiesen, die eine gute
Beschilderung aufweisen. Kinder haben i.d.R. keine Lust den ganzen Tag zu radeln, fir
mehrere Stunden bzw. 1/2 Tag werden andere Aktivitditen wahrgenommen.

Mountainbiker sind auf anspruchsvollem, hiigeligem bis bergigen Geldnde anzutreffen
und fahren auch auf schottrigen Pisten oder querfeldein. Dem Mountainbiker geht es
nicht darum, eine bestimmte Route abzufahren, sondern es geht um das sportliche Er-
lebnis und den Anreiz, unwegsames Geldnde zu bezwingen.

Die Gruppe der 25-49jahrigen ist bei den Radtouristen besonders stark vertreten.
Jugendliche sind eher unterreprédsentiert, der Anteil der mitradelnden Kinder ist relativ
hoch. Radwanderer sind vor allem im "neuen Mittelstand" zu suchen, also mittlere und
leitende Angestellte, Lehrer und Beamte.

GroBtenteils reisen Radler zu zweit, jedoch sind auch nicht selten Familien und grdBere
Gruppen (mehr als 4 Personen) mit dem Rad unterwegs.

Fahrradtouristen haben mit taglich Gber 50,- EUR rund 20% mehr Tagesausgaben als
durchschnittliche Urlauber.

Radwanderer miissen sich tdglich neu versorgen und konnen nicht, wie z.B.
Wohnmobiltouristen, wochenlang "aus dem Koffer leben".

Radtouristen nutzen jede Form der Ubernachtungsméglichkeit, der Komfort von
sanitdren Einrichtungen auf den Zimmern wird hier besonders geschétzt.

Pausen wahrend einer Radtour werden gerne mit dem Besuch einer Gaststétte
verbunden.

Chancen fiir die Doméne Heidbrink

Durch die geplante Verlegung der Route des Weserradweges unmittelbar an der Domaéne

vorbei, kann der Erlebnisbauernhof der Zielgruppe Radfahrer eine Vielzahl von Angeboten
machen:

Wochenendradler kdnnen zu einer Pause im Hofcafe sowie zur Besichtigung der
historischen Haustierrassen animiert werden, ggf. bietet sich fiir sie auch der Einkauf
von Produkten im Hofladen an.

Tourenradler konnen im BikeOtel giinstig bernachten und ein Abendessen mit einer
groBen Portion vom hofeigenen Fleisch einnehmen.
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e  Familien mit Kindern kdnnen entweder zu einem erlebnisreichen mehrtdgigen Aufenthalt
mit Ubernachtung, Fiittern der Tiere, Bootsfahrt usw. bleiben oder die Domédne als
besonders attraktives Ziel fiir eine Radtour beispielsweise von Holzminden ansteuern.

Zielgruppe Wanderer

Marktpotenzial

Auch das Wandern gehort zu den beliebtesten Urlaubsaktivitdaten im Urlaub der Deutschen.
41% der Deutschen gaben laut Reisanalyse 1999 an, sehr hdufig oder hdufig im Urlaub zu
wandern. 1,2 Mio. Deutsche waren 1996 in Wandervereinen organisiert. In Deutschland
existieren ca. 185.000 bis 190.000 km ausgewiesene Wanderwege. Auch Polle besitzt ein
Wanderwegenetz.

Reiseverhalten/ Motive

e Die Naturnéhe spielt beim Wandern eine wichtige Rolle, das Wandern wird bevorzugt in
attraktiven Landschaften ausgelibt.

o Wanderer benétigen eine gewisse Infrastruktur (Wanderparkpldtze, Wegmarkierungen,
Schautafeln, Grillpldtze, Sanitdranlagen an Beginn und Ende von Wanderrouten ...).

e Das Wandern ist in samtlichen Altersgruppen gleich beliebt. Besonders beliebt ist es
allerdings bei Senioren: 50% gaben in der RA 1999 an, sehr hdufig oder hdufig im
Urlaub zu wandern.

e Der Trend beim Wandern geht weg vom organisierten Wandern hin zum unorganisierten,
individuellen Wandern.

Chancen fiir die Domane Heidbrink

Teilweise wird der Weserradweg auch von Spaziergdngern / Wanderern genutzt und da sie
ahnliche Bedlrfnisse wie die Radfahrer haben, kdnnen sie die gleichen Angebote nutzen.
AuBerdem hat Polle beidseitig der Weser ein Netz von zw0If ausgeschilderten Wanderwegen
und ist dber den Dingelstedtpfad X5 an das (berregionale Wanderwegenetz angeschlossen.
Aktuell wird eine (digitale) Wanderkarte fiir Polle erarbeitet. Oft steht beim Wandern der
Gruppenaspekt noch starker im Vordergrund, so dass spezielle Angebotspakete fiir
Wandergruppen sinnvoll sind. Beispielsweise kdnnen Wandertouren mit einer Bootsfahrt
oder mit Filhrungen zu Landschaftspflegeprojekten kombiniert werden.



Zielgruppe Kanufahrer

Marktpotenzial

Das Nachfragepotenzial von Kanufahrern wird in Deutschland auf 350.000 bis 400.000
Kanuten geschétzt (Deutscher Kanuverband 1999). Kanufahren wird von ungelbten
Wassersportlern genauso gerne ausgelibt wie von geiibten. Dabei reicht die Spanne vom
kurzen Ein-Tages-Ausflug bis hin zu mehrwdchigen Kanu-Wandertouren. Insbesondere
Gruppen und Familien bevorzugen das Kanuwandern mit Ubernachtung. Dabei werden bei
den Ubernachtungsméglichkeiten in der Regel keine besonders hohen Anspriiche gestellt.
Das Naturerleben steht fiir die meisten Kanuwanderer im Mittelpunkt ihres Interesses.

Der Deutsche Kanuverband zahlt 113.000 Mitglieder in 1.250 Vereinen, weitere 30.000 in
anderen Verbdnden, mit steigender Tendenz. Nicht organisierte Kanuten gibt es ca. 200.000
bis 250.000. Die Zahl der Kanuverleiher in Deutschland liegt bei ca. 230 und steigt weiterhin.

Reiseverhalten/ Motive

e Die groBe Gruppe der touristisch motivierten Kanufahrer zeigt sich offen fir alle
Altersgruppen und sozialen Schichten. Kanufahren wird von ungelibten Wassersportlern
genauso gern ausgelibt wie von gelibten. Dabei reicht die Spanne vom kurzen Ein-
Tagesausflug bis hin zu mehrwdchigen Kanu-Wandertrips.

o Gruppen und Familien bevorzugen das Kanuwandern mit Ubernachtung. Dabei werden an
die Ubernachtungsmaglichkeiten in der Regel keine besonders hohen Anspriiche gestellt.
Kanuwandern wird gerne mit der Ubernachtung auf dem Campingplatz verbunden.

e Naturerleben am Wasser, Ruhe, Spall und Erholung sind fiir die meisten Kanufahrer
wichtiger als die sportliche Betétigung.

Chancen fiir die Domane Heidbrink

Die Domadne Heidbrink liegt fir Paddler unattraktiv weit vom Weserufer entfernt. Eine
Landportage (ber 500 m mit teilweise schwer beladenen Wanderbooten unternehmen
Paddler nur in Ausnahmeféllen. Hinzu kommt das sofort ins Auge fallende attraktive
Ubernachtungsangebot auf dem Campingplatz von Polle unmittelbar an der Weser. Dennoch
hat die Domdne mit einem speziellen Angebot fiir Paddler gute Chancen, wenn sie die
Besonderheit dieses Angebotes gentigend hervorhebt (Lammbraten vom Lagerfeuer,
preiswerte Ubernachtungsméglichkeiten etc.). Denn auf einem Campingplatz kdnnen Paddler
vielfach an der Weser iibernachten, auf einem Erlebnisbauernhof mit Lagerfeuerromantik nur
einmal.
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Damit ein Aufenthalt auf der Domdne fiir Paddler attraktiv wird, missen jedoch folgende
Voraussetzungen geschaffen werden:

- Bootsanleger speziell fiir Kajaks und Canadier (nicht zu hoch (ber der Wasserlinie),

- verschlieBbare Unterbringungsmaglichkeit fiir die Boote am Weserufer (iiberdachtes
Bootsregal mit Zahlenschloss),

- Transportmdglichkeit fiir das Gepéack zur Doméne (Bollerwagen),

- intensive Bewerbung des Angebotes auf der Weser.

Zielgruppe Reiter

Marktpotenzial

Die Deutsche Reiterliche Vereinigung zahlt 724.000 Mitglieder, hinzu kommen ca. 300.000
nichtorganisierte Reiter. Laut F.U.R Studie ritten etwa 4,5% der Deutschen in ihrem Urlaub.
Eine Aufteilung nach In- und Ausland fehlt bislang. Da die meisten organisierten Reisen im
Ausland stattfinden, ist anzunehmen, dass auch ein GroBteil der nicht organisiert Reisenden
das Reiten in ausldndischen Destinationen betrieben hat. In Deutschland gibt es etwa 1,3
Millionen Freizeitreiter. 1993 gab es 168 anerkannte Betriebe, die "Urlaub im Sattel" anboten.
Etwa 6,7% der deutschen Bevolkerung (ab 14 Jahre) reitet sehr gerne in der Freizeit.

Reiseverhalten/ Motive

e Die Freizeitaktivitdt des Reitens unterteilt sich in Wanderritte (Reiten von Station zu
Station, mindestens 2 Tage Dauer) sowie in Rundritte (1 bis 2-stiindige Ritte, ausgehend
von einer festen Station) als Teilsegmente des Reittourismus.

e Das Wanderreiten als Freizeitaktivitdit wird vor allem von den 21 bis 40 Jéhrigen
wahrgenommen. Der Frauenanteil ist hier ebenfalls groBer.

e Reiter bevorzugen eigene, unbefestigte (nicht asphaltierte) Reitwege.

e 55% der Reiter bevorzugen abwechslungsreiche Wald- und Feldflur, 32,5% den Wald,
11% sogenannte Waldrdnder und nur 2% geben der offenen Feldflur den Vorrang. Das
GenieBen von Natur und Landschaft steht fiir diese Gruppe im Vordergrund.

e Freizeitreiter halten sich etwa 2 Stunden im Geldnde auf und legen bei einem Ausritt etwa
30 km zurtick.

e Je Reiterhof empfiehlt sich ein Reitwegenetz von 10 bis 25 km.

e Reiterreisen werden als Zweit- oder Drittreise gebucht und dauern im Schnitt 2 bis 3
Tage.
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e An die eigene Ubernachtungsméglichkeit stellen Reiter nicht besonders hohe Anspriiche
(Bauernhof oder Heuhotel), allerdings sollten bei Wanderreittouren Reiter und Pferd
maoglichst nah beieinander untergebracht werden.

e Die Unterbringung des (teilweise teuren) Pferdes in einer sauberen, Zugluft freien
eigenen Box und die Versorgung mit gutem Futter ist ihnen allerdings sehr wichtig.

Zielgruppe Jugendliche / (Jugend-)Gruppen

Marktpotenzial

In Deutschland leben zur Zeit ca. 4,7 Mio. Jugendliche im Alter zwischen 14 und 19 Jahren.
Das entspricht einem Anteil der Jugendlichen an der Gesamtbevélkerung von 7,4%.
Jugendliche machen am héufigsten Urlaub im Inland (Deutschlands Marktanteil liegt bei
dieser Altersgruppe bei 27%). Jugendliche und Jugendgruppen aus Stddten unternehmen
gerne Ausfliige in die Umgebung. Meistens handelt es sich hierbei um organisierte Reisen
(Vereinsausfliige, Klassenfahrten etc.).

Reiseverhalten/ Motive

e Jugendliche haben eine berdurchschnittlich hohe Reiseintensitét: 78,2% gegeniiber von
76,4% der Gesamtbevdlkerung.

e Bei Urlaubsreisen der Jugendlichen ist der PKW das beliebteste Reisemittel, gefolgt vom
Flugzeug. Uberdurchschnittlich beliebt sind auch die Verkehrsmittel Bus und Bahn.

e Jugendliche verreisen besonders oft in Gruppen. Haufig handelt es sich dabei um
Gruppengr6Ben von 4 und mehr Personen. (57,2% aller Urlaubsreisen von
Jugendlichen).

e Bei ca. 40% der Urlaubsreisen sind die Jugendlichen ohne ihre Eltern oder andere
Familienangehdrige unterwegs.

e Das wichtigste Urlaubsmotiv bei jungen Menschen ist mit 92,5% "SpaB, Freude und
Vergniigen" gefolgt von dem Wunsch nach "Sonne, Warme und schonem Wetter". Auf
Platz drei folgt mit 90% der Nennungen der Wunsch, "Frei sein, Zeit haben".

e Wenig relevant sind bei Jugendlichen Motive wie "etwas fiir die Gesundheit tun" oder
‘etwas flir Kultur und Bildung tun".



Zielgruppe Familien

Marktpotenzial

In Deutschland lebten 1998 23% der Bevolkerung (14,4 Mio. Menschen) in gemeinsamen
Haushalten mit Kindern unter 14 Jahren (RA 1999).

20% der Urlaubsreisen in Deutschland werden mit Kindern bis 13 Jahren gemacht. Familien

mit kleinen Kindern (unter 6 Jahren) machten im Durchschnitt 1,3 Urlaubsreisen, Familien

mit Kindern von 6-14 Jahren machten 1,2 Urlaubsreisen pro Jahr.

In Niedersachsen ist die groBte Gruppe der Urlauber mit 30% die ,Ferien auf dem Lande“ —
Urlauber. Das GroB wird hier durch die Familien bestimmt.

Reiseverhalten/Motive

Familien mit Kindern verbringen den Haupturlaub gerne im eigenen Land.

Entscheidend fiir die Wahl des Urlaubsziels sind meist die Bedurfnisse der Kinder und
nicht die der Erwachsenen.

Junge Familien legen sehr hohen Wert auf urspriingliche Natur und eine intakte Umwelt
mit wenig Verkehrslarm.

Die Anreise erfolgt meist mit dem eigenen PKW, vor allem bei Familien mit kleineren
Kindern (enormer Platzbedarf fir den Transport von Kinderwagen, Windeln,
Babynahrung, Spielzeug...).

Familien fihlen sich in Ferienwohnungen oder Ferienhduser (gemidtlich, ruhig, preiswert)
am wohlsten und sind meistens Selbstversorger. Laut der RA 1999 wurden bei ca. 46%
der Urlaubsreisen mit kleinen Kindern und bei 41% der Urlaubsreisen mit groBen
Kindern diese Unterkunftsformen gewéhit.

Familien haben ein hohes Qualitdtshewusstsein im Konsumverhalten.

Aktivititen belaufen sich auf Spazieren gehen, Baden, Ballspielen, Spielen (dies alles
ungezwungen und ohne Einschréankungen).

Anspriiche an die gastronomischen Einrichtungen richten sich vor allem nach der
Mdoglichkeit variabler Portionen, Preispauschalen fiir Kinder, Kinderstiihlen und flexiblen
Essenszeiten.

Angebote von Schlechtwetterprogrammen werden gerne wahrgenommen, flexible
Offnungszeiten sind notwendig.



Zielgruppe Senioren

Marktpotenzial

Derzeit leben (ber 17 Mio. Senioren (Personen, die 60 Jahre und alter sind) in Deutschland.
Im Jahr 2010 wird ein Viertel der Bevdlkerung dieser Altersgruppe angehdren, bis zum 2040
sogar ein Drittel. Die Reiseintensitdit war mit 11,7 Mio. 1998 niedriger als die der
Gesamtbevélkerung. Der Anteil der 60+ an allen Urlaubsreisen lag 1998 bei 24,1%. Der
Anteil der Senioren auf dem Urlaubsreisemarkt hat sich absolut und relativ gesehen
vergroBert. Nach einer Trendanalyse wird die Gruppe der Senioren mit einem Zuwachs von
29% bis 2010 ihre Rolle als Wachstumsmotor im Tourismus noch weiter ausbhauen (fvw
30/2000, S.21).

Deutschland ist als Reiseziel bei Senioren sehr beliebt, 42% der Senioren-Paare reisten 1998
in Deutschland. Zukiinftig wird das Interesse am Reiseland Deutschland in der Gruppe der
60+ weiterhin bestehen bleiben. Senioren geben an ihrem Urlaubsziel vergleichsweise viel
Geld aus.

Reiseverhalten/ Motive

e Die Gruppe der 60+ reist gerne in Paaren: 1998 waren es 72,4%. Alleinstehende
Senioren reisen weniger, aber immer noch mit einer Reiseintensitit von 60,1%.

e Die Reisedauer von den 60+ ist berdurchschnittlich, 14,5 Tage (Paare), 14,3 (allein-
stehende Senioren)

e Urlaubsreisen nach dem 60. Geburtstag sind durch folgendes gekennzeichnet: weniger
Reisen in den Schulferien (Nebensaison), mehr Busreisen, mehr Ausruhen und gehobene
Unterkiinfte (RA 1999).

e Die "Urlaubsorte" sollten gut erreichbar sein, denn das Hauptverkehrsmittel fiir diese
Zielgruppe sind Bahn oder Bus.

e 42% der Urlaubsreisen werden als Pauschalreise gebucht.

e Motive fiir eine Reise sind: gesundes Klima, Natur erleben, Bildung, Kultur, Erinnerungen
auffrischen.

e Senioren-Paare legen Wert darauf, Zeit flireinander zu haben, Alleinstehende mdchten
sich vor allem verwohnen lassen.

e Beide Gruppen sind in ihrem Urlaub aktiv und schatzen gutes Essen und Trinken,
machen viele Ausfliige und nehmen (iberdurchschnittlich viel Wandermdglichkeiten wahr
(50% Paare / 36% Alleinstehende).

o Als Ubernachtungsméglichkeit werden iiberwiegend Hotels und Gasthofe, teilweise auch
Pensionen (12%) gebucht.

e Besuch von kulturellen Veranstaltungen, z.B. Konzerte und Vortrége.
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Zielgruppe Bus(-gruppen)reisende

Marktpotenzial

Der Marktanteil der Busreisen konnte sich in den letzten Jahren in Deutschland stabilisieren,

wenngleich der Bus als Urlaubsreisemittel bei den Haupturlaubsreisen weiter riickldufig ist.

Kurz- und Stadtereisen sind weiterhin die wichtigsten Sdulen der Bustouristikunternehmen
und Angebote hierzu finden sich in 98% der Kataloge.

Reiseverhalten/ Motive

Der groBte Anteil der Busreisen dauert zwischen 6-8 Tagen (37,9%).

Fiir die Busreisen sind die allgemeinen Saisonspitzen (Juli und August) weniger
ausgepragt, eine groBe Rolle spielen die Monate Mai, Juni und September.

Die typischen "Busreisenden" gibt es nicht, zwar sind 47% dlter als 60 Jahre aber 22%
aller Busreisenden sind auch jiinger als 30 Jahre.

1999 war bei 20,4 % aller von Senioren (60+) durchgefiihrten Haupturlaubsreisen, das
gewdhlte Reiseverkehrsmittel ein Bus. Dies entspricht einem Wert von 2,39 Mio.
Haupturlaubsreisen mit dem Bus. (F.U.R, RA 2000)

Die Hauptmotive fiir eine Busreise sind der Haus-zu-Haus-Service, die Geselligkeit in
einer groBen Gruppe, eine professionelle Reisebegleitung, das groBe, vielfdltige Angebot
wéhrend der Reise und der Reisekomfort.

Zielgruppe Wochenendausfliigler/ Kurzreisende

Marktpotenzial

27% der Deutschen verbringen ihren Haupturlaub in Deutschland, 36 % ihre Zweitreise und

43% der Deutschen wéhlen fir ihren Dritturlaub eine heimische Destination.

Die Entwicklung von Kurzreisen (2-4 Tage) ist von stdarkeren Schwankungen gekennzeichnet

als die Urlaubsreisen, allerdings ist auch hier insgesamt ein positiver Trend zu beobachten

(F.U.R. 1999, 39). In der Regel wird die Kurzreise als Ergdnzung zur Haupturlaubsreise
unternommen und nur in Ausnahmefallen als Ersatz (vgl.: F.U.R. 1998, 37).
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Reiseverhalten/ Motive

Der groBte Teil der Kurzreisen startet an einem Freitag (oder Donnerstag vor
verlangerten Wochenenden).

Die durchschnittliche Ubernachtungszahl betrigt 2,2 Néchte.

Wie bei den Tagesausfliiglern erfreut sich die Gastronomie auch bei den Kurzreisen
besonders hoher Beliebtheit.

Mit steigendem Alter nehmen auch die Komfortanspriiche bei Kurzreisen zu.

Die Intensitdt der Kurzreisen nimmt mit zunehmendem Alter ab. Analog hierzu
unternehmen etwa doppelt so viele Schiiler und Studenten Kurzreisen als Rentner.

Zielgruppe Tagesausfliigler

Marktpotenzial

In Deutschland gab es 1999 2,1 Mrd. Tagesausfliigler (DWIF 2000, S. 9). Bei zwei Drittel
aller Tagesausfliige wird das Bundesland, in dem der Wohnsitz des Ausfliiglers liegt, nicht
verlassen. Den 32 Mio. Ubernachtungen in Niedersachsen standen 1995 205 Mio. Ausfliige
gegeniiber (DWIF 1995).

Die durchschnittliche Distanz zwischen dem Wohnort und dem ausgewdhlten Zielort betrdgt

39 km flir den einfachen Weg.

Reiseverhalten/Motive

Grundsatzlich gilt, dass es unterschiedliche Arten von Tagesausfliglern gibt:
Tagesgeschaftsreisende, Ausflugs- (Bus)-gruppen, Durchreisende und Naherholungs-
suchende.

Kinder im Haushalt sind ein wichtiger "Motivationsfaktor" fiir Tagesausfliige, die
Ausflugsintensitdt von Familien mit kleineren Kindern (bis 6 Jahre) liegt deutlich (iber
dem Durchschnitt.

Der Grund fiir Tagesausfliige ist neben Geschaftstagesreisen und der Naherholung héufig
der Besuch von Verwandten und Bekannten.

Egal aus welchen Beweggriinden ein Tagesausflug unternommen wird, die Gastronomie
und damit verbunden der Besuch eines Restaurants, haben fiir dieses Segment eine
uberdurchschnittlich hohe Bedeutung.

Hauptverkehrsmittel bei Tagesausfliigen ist der eigene PKW (70%).
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Zielgruppe Gesundheits- und Wellnesstouristen

Marktpotenzial

2/3 der Bevdlkerung halten es im Urlaub fiir besonders wichtig, etwas fiir die Gesundheit zu

tun. 12% der Befragten gaben an, in den letzten Jahren zumindest manchmal eine

Gesundheits- oder Kureinrichtung in Anspruch genommen zu haben. Genauso viele

betétigten sich im Fitnesscenter und 44% gaben an, leichte sportliche Aktivitdten auszuiiben.
Der Gesundheitsurlaub als Urlaubsform verzeichnete zwischen 1996-1998 5,1 Mio. Géste
(1993-1995: 3,7 Mio.). 1

In Niedersachsen machen die Ankinfte in Heilbddern, Kurorten und Seebddern 31 % - und
57 % aller Ubernachtungen aus. 2

Reiseverhalten/ Motive

13,2% der Bevolkerung wollen laut Reiseanalyse in den ndchsten Jahren einen
Gesundheitsurlaub machen.

7,4% planen einen Fitnessurlaub, 10,8% denken an eine Kur im Urlaub.

Als Urlaubsmotive fiir Gesundheitsurlauber gelten: Wohlbefinden, Kdrpergefiihl, neue
Kréfte sammeln, sich frei fiihlen und die Ruhe genieBen.

Gesundheitsurlauber erwarten an ihrem Urlaubsort eine gesunde Umwelt, fachérztliche
Versorgung, gesundheitsorientierte Verpflegung und eine umfangreiche, vollwertige
Infrastruktur.

Der typische Gesundheitstourist gehdrt entweder zur Gruppe der kurerfahrenen Géste
(Einzelpersonen und Paare ab 50 Jahre) oder zur jiingeren Zielgruppe, um die 30 Jahre
alt (vorwiegend Single-Frauen mit gehobenem Einkommen).

Eine wetter-unabhdngige Bademdglichkeit, wenn maoglich mit speziellen Angeboten fiir
gesundheitsorientierte Gaste - spielt flir Gesundheits- und Wellnesstouristen eine
Schlisselrolle bei der Wahl ihres Reisezieles.

1
2

F.U.R.: Reiseanalyse 1999

AG ETI+FRS 1996: Tourismusgutachten fiir das Land Niedersachsen



Anhang 3:
Landschaftspflege mit Schafen

Ubersicht
LY L= TN T U RTROPPROPPRSPPN 1
Fallbeispiel: Landschaftspflege in der DUmme-Niederung ......ccccocovveeeieieciee e 4
Perspektiven fiir die Landschaftspflege mit Schafen auf der Doméne Heidbrink .................... 6
Einleitung

Fir das Projekt "Okologischer Erlebnisbauernhof Landes-Domane Heidbrink" ist die

Schafhaltung aus zwei Griinden wichtig.

1.

Mit den Schafen sollen Kalkmagerrasen (FFH-Flachen) in Naturschutzgebieten der
Riihler Schweiz gepflegt werden, d.h. in regelmdBigen Abstdnden beweidet und von
Geholzaufwuchs freigehalten werden. Gleichzeitig soll die Notwendigkeit der
Landschaftspflege in Naturschutzgebieten einer breiten Offentlichkeit bekannt gemacht
werden.

Ein Erlebnisbauernhof ohne Tiere bietet wenig Erlebnis und ist nach dem Verstandnis
der meisten Menschen kein richtiger Bauernhof. Die Schafe haben (zusammen mit
anderen Tieren) also eine wichtige Funktion als "Kulisse", denn ein neuer landwirt-
schaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Tierproduktion kann auf der Doméne Heidbrink nicht
entstehen, daflir sind die Rahmenbedingungen nicht gegeben.

Ob und unter welchen Bedingungen eine Schafhaltung auf der Doméne Heidbrink méglich
ist, soll im Folgenden aufgezeigt werden. Dazu werden zundchst die Voraussetzungen fiir
eine Schafhaltung dargestellt und dann Uberpriift, welche der drei Varianten die Voraus-
setzungen erfillt. Eine genaue Aufstellung (iber die Kosten der Schafhaltung, etwa in der Art
einer Deckungsbeitragberechnung, ist fiir die Schafhaltung auf dem Erlebnisbauernhof zum
jetzigen Zeitpunkt nicht maglich, dazu sind noch zu viele Fragen ungeklart (welche
Schafrasse, GroBe der Herde etc.).
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Voraussetzungen fiir die Schafhaltung

Damit die Schafhaltung auf der Domdne Heidbrink mdglich ist, miissen einige Grund-
voraussetzungen erfiillt sein:

1. Es missen ausreichend Flachen fiir den Weidegang der Schafe vorhanden sein.
Zusétzlich werden Flachen gebraucht, auf denen Winterfutter fiir die Schafe gewonnen
werden kann. Als grober Richtwert ist von 1,5 ha Weideflache / Flache fiir Winterfutter
pro Mutterschaf (MS) auszugehen.

2. Fir die Uberwinterung (bei schlechter Witterung) und die Zeit der Lammung (etwa zwei
Monate im Friihjahr) missen ausreichend Stallflichen bzw. stalinahe Weideflachen
vorhanden sein, damit im Winter problemlos zugefiittert werden kann.

3. Fir mobiles Zaunmaterial, Tranken, Futter, PKW-Anhédnger etc. wird Lagerraum
gebraucht.

Diese "Hardware" muss bereits vorhanden sein bzw. weitgehend kostenfrei oder zu einer

geringen Pacht zur Verfligung stehen, denn die Rahmenbedingungen fiir eine kosten-

deckende Schafhaltung werden immer schlechter. Geld fiir Investitionen ist kaum zu

erwirtschaften.

Neben den materiellen Voraussetzungen ist ein kompetenter und engagierter Schafer
erforderlich, der ggf. zeitweilig einen Helfer braucht.

Okonomische Situation der Schafhaltung und gesetzliche Auflagen

Heute hat die erwerbsmaBige Schafhaltung die Fleischproduktion zum Ziel, die Wolle spielt
so gut wie keine Rolle mehr. Dazu werden Mutterschafe gehalten, die je nach Rasse ca.
einmal im Jahr ein bis zwei Limmer bekommen. Die Ldmmer werden ca. 12 bis neuerdings
(s.u.) maximal 18 Monate gemastet und dann verkauft. Der Verkauf der Limmer bildet die
Haupteinnahmequelle. Mutterschafe werden etwa nach vier bis fiinf Jahren geschlachtet,
wobei ihr Fleisch kaum Geld bringt. Pro 50 (bis 100) MS wird ein Bock gehalten.

Wie tberall in der Tierhaltung steht und fallt die 6konomische Tragféhigkeit der Schafhaltung
mit dem Fleischpreis. Doch anders als bei Rindern oder Schweinen verteilen sich die
anfallenden Kosten beim Schaf auf einen im Verhéltnis sehr kleinen Schlachtkérper, d.h. jede
Steigerung der Kosten schmaélert den noch pro Kilo Lebendgewicht erzielbaren Gewinn viel
deutlicher als bei Rindern oder Schweinen und die Verlustgrenze wird schnell erreicht.

Fiir die Vermarktung der Schafe gibt es im Wesentlichen zwei Mdglichkeiten:

a) Die Schafe werden an einen FleischgroBhédndler verkauft. Davon gibt es in
Niedersachsen flinf bis sechs und erzielbar sind max. 2,- EUR pro Kilo Lebendgewicht
Schaf.
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b) Es gelingt, private Abnehmer zu finden und so deutlich héhere Erldse zu erzielen. Hier
konnten sich die Schafhalter insbesondere bei den Bevélkerungsgruppen muslimischen
Glaubens gute Absatzmarkte erschlieBen.

Um die Schafe direkt an private Abnehmer verkaufen zu kénnen, ist ein Schlachthaus auf
dem Geldnder der Schéferei erforderlich. Dies ist nur bei groBen (und alt eingesessenen)
Schafereien noch vorhanden und kann ggf. von Schafhaltern mit wenigen Tieren
(Hobbyschafhalter) mitgenutzt werden. Solche so genannten "Hausschlachtungen" miissen
vom Amtstierarzt genehmigt werden und eine Schaferei darf nur einen kleinen Prozentsatz
ihres Bestandes auf diese Art vermarkten, sonst ist der Tatbestand der Hausschlachtung
nicht mehr erfillt.

Ist ein Schlachthaus nicht vorhanden, missen Schlachtzeiten bei einem Schlachthof
gemietet werden. Dies lohnt sich nur, wenn sich mehrere Schafhalter zusammentun, weil die
Maschinen extra fiir die GroBe von Schafen eingestellt werden missen. Auch darf der
Schlachthof nicht zu weit entfernt liegen, weil sonst die An- und Abfahrten unékonomisch
werden. Fir die Doméne Heidbrink bietet sich hier der Schlachthof in Holzminden an.
Allerdings gibt es Bestrebungen in der EU, aus Griinden der Uberwachung kleinere,
dezentrale Schlachthofe zugunsten von groBen zentralen Schlachthdfen immer mehr
abzubauen. Dies konnte auch mit dem Schlachthof in Holzminden passieren.

Durch den BSE-Skandal verdndern sich aktuell die Rahmenbedingungen fiir den Handel mit
Schaffleisch. Zum einen wird die Einzeltierkennzeichnung auch fiir Schafe eingefiihrt
(Ohrmarke). Der mit der Einzeltierkennzeichnung verbundene Organisationsaufwand und die
entstehenden Kosten sind insbesondere fiir Hobbyschafhalter mit wenigen Tieren eine
Hiirde, die eventuell dazu fiihrt, dass sie die Schafhaltung aufgeben. Ob es eventuell
Ausnahmeregelungen fiir die Hobbyschafhaltung geben wird, ist noch unklar.

Zum anderen missen jetzt Schafe, die élter als 18 Monate sind, auf BSE getestet werden,
bevor ihr Fleisch verkauft werden darf. Dieser - teure - BSE-Test stellt ein groBes Problem
dar, denn dadurch wird der kostendeckende Absatz der Mutterschafe beinahe unmaglich.
AuBerdem kommt es gerade in der Landschaftspflege mit Schafen hdufig vor, dass die
Lammer ldnger "gemdstet" werden missen, weil die Weideflachen nur wenig Nahrung bieten
und die Tiere nur sehr langsam zunehmen. Auch hier ist noch unklar, wie eine L6sung
aussehen konnte.

Forderpramien

Bisher wurden EU-Subventionen in der Tierhaltung als tierbezogene Prdmien ausbezahlt.
Dieses System wird gerade umgestellt und ab 2005 werden die Subventionen
flichenbezogen gezahlt. Wie sich das auf die Landschaftspflege mit Schafen auswirkt kann
im Moment niemand sagen.
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Ebenfalls ist unklar, wie es mit Forderpramien von Seiten des Naturschutzes weitergeht. Im
Bereich Solling-Vogler gibt fiir LandschaftspflegemaBnahmen nur Geld, wenn die Fldchen in
einem NSG liegen und gleichzeitig FFH-Flachen sind. Dies trifft leider nur auf sehr wenige
Flachen zu.

Fallbeispiel: Landschaftspflege in der Diimme-Niederung

Die Doméne Polle liegt in einer Kulturlandschaft, die von der Jahrhunderte alten Nutzung
durch den Menschen geprégt ist. Andert sich die Nutzung durch den Menschen, so wandelt
sich auch die Landschaft. In Abhédngigkeit von der Nutzung kann dieser Prozess schneller
oder langsamer ablaufen. Noch vor fiinfzig Jahren waren landwirtschaftlich genutzte Fldchen
ein knappes Gut, es wurden auch noch starker Lebensmittel flir den Eigenbedarf angebaut,
sei es in Garten (Schrebergarten) oder auf kleinen Flachen auBerhalb der Siedlungen. Selbst
unginstige Standorte mit starker Hangneigung oder néhrstoffarmen Bdden wurden durch
den Menschen genutzt, und so ist ein besonderes, kleinteiliges und abwechslungsreiches
Landschaftsbild entstanden, wie wir es beispielsweise noch in der Riihler Schweiz finden.

Fir die heutige hoch technisierte Landwirtschaft sind solche Standorte nicht mehr
interessant, weil sie nicht rationell bewirtschaftet werden kénnen. Sie fallen aus der Nutzung
und werden von der Natur "zuriickerobert", sprich sie wachsen zu, verbuschen und werden
(an den geeigneten Standorten) zu Wald. Dies hat fiir das Landschaftsbild den Nachteil, dass
Strukturreichtum und Abwechslung immer mehr verloren gehen und die Landschaft immer
gleichformiger aussieht. Gleichzeitig bietet eine solche Landschaft immer weniger Anreize,
sie fir die Erholung und damit touristisch zu nutzen. Aus Sicht des Naturschutzes gehen bei
dem Prozess der Landschaftsverdnderung langfristig wichtige Lebensrdume fiir hoch
spezialisierte Arten verloren.

Fiir die Doméne Polle ergibt sich hier die Maglichkeit, einen Teil des landwirtschaftlichen
Einkommens mit LandschaftspflegemaBBnahmen zu realisieren. Durch die Einrichtung einer
‘Landschaftspflegeabteilung” auf dem Erlebnisbauernhof der Domdne Heidbrink kdénnten
beispielsweise Kalk-Trockenrasen durch Beweidung mit einer Schafherde (Landschafts-
pflegeschaferei) vor der Verbuschung geschiitzt werden (weitere Beispiele: Pflege von
Streuobstwiesen etc.). Erfolgreiche Beispiele fiir Projekte, die Landwirtschaft (Schafhaltung),
Landschaftspflege und Naturschutz verbinden sind die Diepholzer Moorschnucke und das
Rhonschaf. Das Projekt Diepholzer Moorschnucke soll kurz vorgestellt werden.
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Diepholzer Moorschnucke

Um die Moore der Diepholzer Moorlandschaft (Feuchtgebiete internationaler Bedeutung) zu
erhalten bzw. zu regenerieren sind aufwéndige MaBnahmen erforderlich (Wiederverndssung,
"Entbirken" etc.),
Birkenaufwuchs und Pfeifengras entfernt werden. Gleichzeitig war eine wertvolle historische

die nur zum Erfolg fihren, wenn auf den Fldchen regelméBig

Haustierrasse, die Moorschnucke, vom Aussterben bedroht, weil die bauerliche Schafhaltung
in der Region immer mehr aufgegeben wurde. In dieser Situation rief der BUND
Niedersachsen e.V. das Projekt "BUND Diepholzer Moorniederung" ins Leben, bei dem die
Moorfldchen in Zusammenarbeit mit értlichen Schéfereien mit der Diepholzer Moorschnucke
gepflegt werden.

Wichtige Erfolge des Projekts sind:
- Pflege von wertvollen Naturschutzfldchen,
- Rettung einer vom Aussterben bedrohten Haustierrasse,

- Schaffung eines geschiitzten Markenzeichens "Diepholzer Moorschnucke" und einer bei
der EU eingetragenen geschiitzten Ursprungsbezeichnung,

- Sicherung des Absatzes durch iberregionale Zusammenarbeit mit Restaurants und
Schlachtereien,

- Einwerben von Spenden und 6ffentlichen Zuschiissen fiir das Projekt.
Wichtige Voraussetzungen fiir das Projekt sind:

- Bereitschaft zur Zusammenarbeit bei Landwirtschaft, Naturschutzverband und

behdrdlichem Naturschutz sowie karitativen Einrichtungen,
- ausreichend Fldchen in und an Naturschutzgebieten,

- Fordertopfe (Stiftungsgelder, Privatspenden etc.), mit denen entstehende Defizite
gedeckt werden kdnnen.

Abb. 1: Eckwerte zu Schéfereien in der Diepholzer Moorniederung
Name Bewirtschaftung | Flachengrofie Tierbesatz
Eigentiimer

Der Uhlenhof

Dr. Jirgen Ulderup
Stiftung

Verpachtung an
Schafermeister

1.500 ha Moorgeest,
160 ha Feuchtwiesen

500 Moorschnucken,
450 Bentheimer Landschafe
(5 Altdeutsche Hiitehunde)

Diakonie Freistatt

v. Bodelschwing-
sche Anstalten

Verpachtung an
Diplom-Forstwirt

k. A.

1.500 Moorschnucken, 500
Robustrinder (3
Hitehunde)

Schéferhof Teerling
k. A.

k. A.

2.000 ha Moor und Bruch,
150 ha Feuchtwiesen,
10 ha Acker

900 Moorschnucken-
Mutterschafe + Nachzucht,
50 Diepholzer Ganse

Quelle: www.moorschnucke.de, 11/2003
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Perspektiven fiir die Landschaftspflege mit Schafen auf der
Domédne Heidbrink

Die MindestgrdBe fiir eine tragfahige Schafherde hdngt stark von den duBeren Bedingungen
ab (Qualitat der Weideflichen / des Futters, welche Rasse wird eingesetzt etc.), im
Allgemeinen werden 300 Mutterschafe (MS) als absolute Mindestgrenze fiir eine Herde
vorausgesetzt. Nach einer Befragung von Cord Petermannd® von Schéfern, die Schafe zur
Landschaftspflege in Niedersachsen einsetzen, liegt die durchschnittliche HerdengrdBe bei
800 Mutterschafen.

Die GroBe der bendtigten Weideflachen schwankt ebenfalls stark und hdngt im Wesentlichen
von der Qualitdt der Weide ab. Bei der Landschafspflege mit Schafen ist davon auszugehen,
das Fldchen beweidet werden, die wenig Futterertrag liefern. In diesem Fall wird mit
durchschnittlich zwei Mutterschafen pro Hektar gerechnet. Wenn eine Schafherde zur
Landschaftspflege aufgebaut werden soll, ist es wichtig, dass die Weideflaichen iber
langfristige Vertrdge auch dauerhaft zur Verfligung stehen. Unterschieden wird zwischen
Sommer-, Herbst- und Winterweiden. Herbst- und Winterweiden miissen néhrstoffreicher
sein, als die zu pflegenden Sommerweiden (meist extensive Standorte).

Die o.g. Befragung hat auch ergeben, dass die Produktivitdt einer zur Landschaftspflege
eingesetzten Schafherde deutlich unter der Produktivitdt einer Schafherde liegt, bei der der
Mastgedanke im Vordergrund steht. Bei der Landschaftspflegeherde liegt der Durchschnitt
bei 0,6 verkauften Ldimmern / MS, bei der Schafmast wird mit > 1 Lamm / MS gerechnet
(Werte einer Herde in NRW4 Ablammergebnis 110 %, Aufzuchtziffer 105 % und
Produktivitidtszahl 95 % (da 10 % der MS nicht tragend wurden). Ursache dafiir sind die
schwierigen Futterbedingungen, mit denen die landschaftspflegenden Schafe zurecht-
kommen mussen.

Neben den Weideflichen werden weitere Griinlandflichen bendtigt, auf denen Winterfutter
gewonnen werden kann.

Weiterhin braucht die Schafherde mindestens einen Monat im Jahr einen Stall zum Lammen.
Je nach Situation muss mit einer Stallzeit von zwei Monaten gerechnet werden. Bei einer
Herde von 500 MS ergibt sich ein Gesamtbestand von ca. 1.200 Tieren, denn Jahrlinge und
Lammer miissen zu den Mutterschafen dazugerechnet werden. Daflir wird beispielsweise ein
ca. 900 gm groBer Stall benétigt, hinzu kommen Flachen fiir das Heulager (z.B. 270 qm®).

3 Petermann, Cord (2003): Befragung niedersdchsischer Landschaftspflege-Schéafereien - Sondierung fiir eine
"Marketing-Initiative", Technische Universitdt Berlin, Berlin

4 Werte vom Gut Moorhof mit der Biologischen Station Zwillbrock, EUREGIO Kreis Borken (NRW).

S Werte vom Gut Moorhof mit der Biologischen Station Zwillbrock, EUREGIO Kreis Borken (NRW).
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Da im Fall der Domédne Heidbrink die zu pflegenden Weideflaichen sehr verstreut und

verhaltnisméBig weit entfernt von der Doméne liegen (Kalkmagerrasenfldchen in der Rihler

Schweiz), miissen Triftwege, Pferchflichen und die Trinkwasserbeschaffung fiir die Schafe
beriicksichtigt werden. Aus Sicht der Schafhaltung sollte fiir die Triftwege folgendes gelten®:

Die max. zuriickzulegende Entfernung am Tag sollte 10 km nicht (iberschreiten.

Die max. Ldnge auf oOffentlichen StraBen (Verkehr) sollte 3 bis 4 km betragen (das
entspricht in etwa 45 Minuten Gehzeit).

Entlang der Triftwege diirfen keine Biozide eingesetzt werden.

Bei einer Wegrandbreite von ca. 1,5 m handelt es sich um beweidbare Wegrander, so
dass in solchen Féllen durch eine Futteraufnahme entlang der Triftwege die notwendige
Tagesweideflache geringer ausfallen kann.

Die max. Entfernung zwischen zwei Weiden sollte, wenn keine beweidbaren Wegrander
zur Verfiigung stehen, bei 6 bis 7 km liegen.

Die max. Entfernung der letzten Tagesweide zur Pferchfliche sollte 1 bis 1,5 km
betragen.

Konnen die 0.g. Bedingungen nicht ausreichend erfiillt werden, muss ggf. ein Transport-

anhanger fiir die Schafe beschafft werden, was zusdtzliche Kosten verursacht.

Ein weiterer sehr wichtiger Aspekt bei der Landschaftspflege mit Schafen ist die
Vermarktung des Fleisches. Da der Vertriebsweg iber den freien Fleischhandel i.d.R. zu
wenig bis keinen Ertrag fiir das unter erschwerten Bedingungen produzierte Fleisch ergibt,

ist es notwendig, das produzierte Fleisch mdglichst vollstdndig und damit zeitaufwandig

direkt zu vermarkten. Dazu sind verschiedene Wege denkbar

Zusammenarbeit mit der regionalen Gastronomie,
Aufbau eines privaten Kundenstamms,
gezielte Vermarktung an Mitbiirger moslemischen Glaubens,

Angebot von Schafpatenschaften (verbunden mit der Abnahme von Fleisch).

Nach Jacobs, A.; Regnery-Meyer, H. & Uelzmann, S. (1993): Schaf in Sicht, Umweltfreundliche Landwirtschaft und
Biotopschutz am Beispiel eines Beweidungskonzeptes fiir Kalkmagerrasen im Landkreis Holzminden. Projektarbeit am
Institut fir Landesplanung und Raumforschung der Universitdt Hannover, Hannover.
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Abb. 2: Exemplarische Deckungsbeitragsrechnung

Produktionsverfahren Landschaftspflege BezugsgrifBe
BestandsgroBe 700 MS
Rasse Heidschnucken
Remontierung 0,20 Zutreter / MS, Jahr
Aufzuchtergebnis 1,00 Ldmmer / MS, Jahr
Erlés Limmer 5,00 EUR/kg  Schlachtgewicht
(SG)
Schlachtgewicht Lamm 17 kg
Erlés Altschaf 1,24 EUR/kg SG
Schlachtgewicht Altschaf 22,00
Wolle 2,00 kg/Einheit
Erlés Wolle 1,10 EUR/kg
Erl6s Felle (gegerbt) 0,00 EUR/Stiick
Kraft- und Mineralfuttermenge 0,00 kg/Einheit
Kraft- und Mineralfutterpreis 25,05 EUR/dt
Strohbedarf 0,00 dt/ Einheit, Jahr
Festmistanfall 0,00 dt/ Einheit, Jahr
Art der Leistung / Kosten
(Mast-)Lamm 68,00 EUR / Einheit
Altschaf anteilig 5,46 EUR / Einheit
Wolle 2,20 EUR / Einheit
Felle 0,00 EUR / Einheit
Direktzahlungen 85,00 EUR / Einheit
Summe der Leistungen 135,00 EUR / Einheit
Direktkosten
Kraft- und Mineralfutter 0,00 EUR / Einheit
Tierarzt, Medikamente, Klauenpflege 3,85 EUR / Einheit
Bockzukauf 5,00 EUR / Einheit
Schur 1,80 EUR / Einheit
Tierseuchenkasse 1,20 EUR / Einheit
Vermarktung Fleisch 3,50 EUR / Einheit
Zaun / Weidegerdéte 0,95 EUR / Einheit
Strom und Wasser 5,00 EUR / Einheit
Beitrdge, Gebiihren 3,00 EUR / Einheit
Hundehaltung 0,94 EUR / Einheit
Summe der Direktkosten 25,24 EUR / Einheit
Direktkostenfreie Leistung pro Einheit 135,42 EUR / Einheit
Deckungsheitrag (DB) pro Einheit 134,00 EUR / Einheit




Anhang 4:

Architektonisches Konzept
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Anhang 5
Charakterisierung denkbarer Rechtsformen

a) GbR (BGB-Gesellschaft) als unkonventionelle und unkomplizierte Lésung, allerdings
mit Haftungsrisiken;

b) (Gemeinniitziger) Verein als weit verbreitete Losung flir Projekte mit vorwiegend nicht-
kommerziellen Zielen;

c) Genossenschaft (auch als "wirtschaftlicher Verein" bezeichnet) als machbarer, aber
selten gegangener Weg;

d) (Gemeinniitzige) GmbH als Alternative zum Verein, wenn die Interessen der Mitglieder
gestarkt werden sollen und die Fluktuation von Mitgliedern erschwert werden soll;

e) Zweckverband als den Kommunen vertraute Losung und iblicher Weg zur Handhabung
von Aufgaben, die mehrere Gebietskdrperschaften betreffen;

f)  Stiftung als etwas unkonventioneller, aber machbarer Weg, der besonders dann
attraktiv wird, wenn ein Stiftungsgeber in Betracht kame.

GbR (auch ”BGB-Gesellschaft”)

Die "Gesellschaft biirgerlichen Rechts" (auch BGB-Gesellschaft, vgl. BGB §§ 305 ff) wird
aufgrund der uneingeschrankten Haftung der Gesellschafter allgemein gefiirchtet. Aufgrund
ihrer einfachen Griindung ist sie dennoch interessant - als Mdglichkeit flir einen schnellen
Start, als Losung in der Start- und Testphase. Sie ist aber keine Alternative fiir eine
langfristig angelegte Organisation, die in gréBerem Umfang F6rdermittel bewegen und
Verantwortung iibernehmen soll. Diese Rechtsform wird daher nur kurz angerissen.

Definition

Die GbR ist die Grundform der Personengesellschaften (OHG und KG sind Varianten der
GbR, bei denen die eingeschrénkte Haftung mit hoherem formalem Aufwand "erkauft" wird).
Die GbR ist eine Gemeinschaft ohne Rechtspersonlichkeit, d.h. sie hat keine eigenstindige
Rechtsfahigkeit, sondern wirkt (iber ihre Gesellschafter.
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Charakteristika

Das Zusammengehen von Personen und Firmen flir einen bestimmten Zweck wird typischer-
weise als GbR organisiert (bekannt ist z.B. die Projekt bezogene ARGE mehrerer Unterneh-
men im StraBenbau). Eine GbR entsteht nach BGB automatisch bei gemeinsamem Handeln,
wenn nichts anderes vereinbart wird. Das macht die Griindung der GbR schnell und formlos.
Zwischen den Partnern kann (und sollte) ein Gesellschaftsvertrag fixiert werden. Dieser ist
mit Unterzeichnung giltig (keine notarielle Beglaubigung, keine Eintragung in Registern
erforderlich). Die GbR ist schnell und effektiv. Sie kann alle erforderlichen Firmengeschéfte
steuern. Die GbR hat v.a. zwei Nachteile

1.) unbeschrdankte Haftung aller Gesellschafter mit ihren Vermogen. (Wenn eine GmbH
als Gesellschafter der GbR auftritt, haftet die GmbH im Rahmen ihrer Mdglichkeiten).

2) Der zweite Nachteil ist die Gleichbherechtigung der Mitglieder (die sich letztlich aus der
Tatsache der unbeschrdnkten Haftung jedes einzelnen fiir die Risiken ergibt).

Verein

Ein Verein ist ein auf Dauer angelegter, korperschaftlich organisierter Zusammenschluss
(juristische Person) einer groBeren Anzahl (mind. 7) "natiirlicher Personen" (Menschen) oder
"juristischer Personen" (Organisationen) zur Erreichung eines gemeinsamen Zwecks.

Ein Verein handelt Giber Organe (nicht ber natirliche Personen); i.d.R. sind dies Mitglieder-
versammlung, Vorstand, Geschéaftsfithrung und Beirat. Der Aufbau und die Zielsetzung des
Vereins werden in der Satzung festgelegt. Ein "eingetragener Verein" (in das Vereinsregister
eingetragen) ist rechtsfahige "juristische Person". Er tritt im Rechts- und Geschéftsleben auf
wie eine GmbH, AG oder GbR.

Charakteristika

Der Verein ist gegeniiber seinen Mitgliedern selbstdndig. Die Mitglieder kdnnen jederzeit
wechseln. Diese Offenheit ist ein Hauptcharakteristikum des Vereines und sowohl Vor- als
auch Nachteil: Zwar ist der Eintritt unproblematisch und leicht mdglich. Ohne formale
Hirden kénnen Partner gewonnen werden. Aber: diese Partner kdnnen auch leicht wieder
aussteigen.

Entsprechend der vergleichsweise losen Bindung der Mitglieder sind auch die Mitsprache-
maoglichkeiten (iberschaubar. Der Verein ist streng hierarchisch: die Entscheidungen trifft der
Vorstand (evtl. auch die Geschéftsfiihrung). Die Mitglieder sind i.d.R. gleichberechtigt (un-
abhangig von Beitragshohe; eine andere Regelung ist mdglich), haben nur geringe Mitwir-
kungspflicht (Zahlung von Beitrdgen; Mitglieder missen nicht aktiv fordern, haben keine
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Treuepflicht), nur geringe Einflussméglichkeiten (Anderungen der Satzung sind iiber
Mehrheiten machbar) und nur geringe Anspriiche an den Verein (keine Gewinnausschittung,
kein Leistungsanspruch).

Dies macht den Kern des Vereins aus: Hier schlieBen sich nicht wenige Partner zusammen,
um gemeinsam etwas zu erreichen und Geschéfte zu machen (das ware die GmbH oder
GbR), hier sammeln sich mdglichst viele, um ein gemeinsames Interesse umzusetzen.

Der Verein haftet nur mit seinem Vereinsvermdgen, die Mitglieder tragen keine Haftungs-
risiken.

Sonderform *Gemeinniitziger Verein”

Die Anerkennung als "gemeinniitziger Verein" erfolgt durch Finanzbehdrden und setzt voraus,
dass der Verein ausschlieBlich und unmittelbar gemeinniitzige Zwecke verfolgt; die Grund-
satze der Gemeinnitzigkeit sind in der Abgabenordnung geregelt. Der Status "Gemein-
nitzigkeit" bietet zahlreiche Vorteile:

- Steuerbefreiungen und -verglnstigungen (Kdrperschafts-, Gewerbe-, Vermogens-,
Erbschafts-, Schenkungs-, Umsatzsteuer, Grund- und Grunderwerbssteuer), Spenden-
begiinstigung (Spender kann Spende in Abzug bringen),

- private Mitglieder kdnnen Mitgliedsbeitrag als Sonderausgaben steuerrechtlich geltend
machen (fir gewerbliche Mitglieder sind Beitrdge in jedem Fall als Betriebsausgaben
unbegrenzt abzugsféhig),

- héufig Voraussetzung fiir Gewdhrung o6ffentlicher Zuschiisse und Geblihren- bzw.
Kostenbefreiungen.

Die durchfihrbaren Aufgaben sind auf gemeinniitzige Zwecke begrenzt. Wirtschaftliche
(Umsatz orientierte) Tétigkeiten, die eine Gewinnerzielung des Vereins oder seiner Mitglieder
als direktes Ziel haben (Aufgabenfeld des AuBenmarketings; z.B. Zimmervermittlung), darf
eine gemeinnitzige Organisation nicht betreiben. Im Geschaftsbetrieb kann das schnell zum
Problem werden: Das Finanzamt sieht das i.d.R. kritisch und trachtet nach Aberkennung.
Auch deshalb ist eine Aufteilung in Wirtschafts-Verein und "Forderverein' sinnvoll.



Genossenschaft

Die Genossenschaft ist ein wirtschaftlicher Verein mit eigener Rechtspersonlichkeit und
variabler Mitgliederzahl (mindestens sieben Grindungsmitglieder). Vergleichbar mit einer
GmbH sind drei Organe vorgeschrieben: Vorstand, Aufsichtsrat und Generalversammliung
(oder Vertreterversammlung, z.B. in Baugenossenschaften).

Die Mitglieder konnen natirliche und juristische Personen sein. Vorgeschrieben sind
mindestens 7 Griindungsmitglieder, davon mindestens 5 natiirliche Personen. Den natiir-
lichen Personen kdnnen aber viele juristische Personen gegeniiberstehen.

Charakteristika

Der Zweck einer Genossenschaft liegt immer in der Forderung des Erwerbs und der
Wirtschaft ihrer Mitglieder durch einen gemeinschaftlichen Geschaftsbetrieb, genau das ist
dem Verein nicht erlaubt. Zweck der Genossenschaft ist auch nicht die eigene Gewinn-
erzielung, sondern die Unterstiitzung ihrer Genossen bei deren Zielen.

Jede Genossenschaft ist verpflichtet, einem Priifungsverband beizutreten, der die Griindung
der Genossenschaft und alle zwei Jahre ihre Tatigkeit priift.

Ein Grundkapital wie bei einer GmbH ist nicht vorgeschrieben. Jedes Mitglied zahlt einen
Geschéftsanteil ein (oder auch mehrere); die Hohe der Geschaftsanteile wird im Statut
festgelegt. Wie Verein und GmbH haftet die Genossenschaft nur mit ihrem Vermdgen.
Aufgrund der beschrénkten Haftpflicht sind die Nachschiisse der Mitglieder zur Deckung der
Verbindlichkeiten der Genossenschaft auf die im Statut festgelegte Haftsumme beschrankt.
Gewinne werden entsprechend des Geschéaftsanteils eines Mitglieds ausgezahlt, Verluste
entsprechend abgezogen.

Genossenschaften konnen fiir definierte Zwecke gegriindet (und genehmigt) werden (Woh-
nungsbau und -vermietung, Einkauf und Verkauf, Kreditvergabe, Werbung und Dienstleis-
tungen) und genieBen gewisse steuerliche Vorteile. Diese Vorteile gehen verloren, wenn die
Geschéftsbeziehungen mit Nicht-Genossen (iberwiegen.

Erfahrungshintergrund

Genossenschaften sind im Tourismus uniblich; nach Auskunft des Zentralverbands Deut-
scher Konsum- und Dienstleistungsgenossenschaften besteht in Deutschland eine einzige
kommunale Tourismusgenossenschaft. Es gibt aber - nach aktuellem Erkenntnisstand - keine
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plausible Begriindung dafiir, warum die Rechtsform Genossenschaft bei Zusammenarbeit
von Kommunen (im touristischen Bereich) bisher vernachldssigt wird.

Auch Riickfragen beim Deutschen Tourismusverband und beim Deutschen Stddte- und
Gemeindebund, brachten keine abschlieBende Kldrung. Es wird vermutet, dass letztendlich
doch ein deutlich hoherer Verwaltungsaufwand entsteht (bzw. befirchtet wird), der die
Vorteile wieder aufhebt. Auch gibt es sicher eine Scheu, ungewdéhnliche Organisations-
formen zu wdhlen.

Die Genossenschaft erscheint durchaus als gute Lésung fiir das Vorhaben:

- Alle Vorteile des Vereins bleiben in dieser Form des "wirtschaftlichen Verein" erhalten.

- Dazu tritt der Vorteil einer hoheren Absicherung der Mitglieder: Die Geschéftsfiihrung
wird von einem internen Aufsichtsrat und einer externen Priifstelle (iberwacht. Aufwand
und Kosten fiir die zweijahrige Priifung sind gering.

- Auch der Status der Gemeinniitzigkeit ist méglich, die Inhalte der Satzung missten sich
an den forderwirdigen Aufgaben It. Abgabenordnung orientieren.

Die Frage, ob anstelle des "normalen" (ideelle Ziele verfolgenden) Vereins die Variante
"wirtschaftlicher Verein" (= Genossenschaft) vorzuziehen ware, ist nach aktuellem Kenntnis-
stand davon abhdngig, ob das Bekenntnis zur Wirtschafts- und Erwerbsférderung fiir die
"Genossen” von den Mitgliedern mitgetragen wird bzw. werden darf.

GmbH

Die GmbH ist eine rechtsfahige, durch Organe Handelnde Gesellschaft (juristische Person).
Wie der Verein haftet die GmbH mit ihrem Gesellschaftsvermdgen, eine weitergehende
Haftung der Gesellschafter ist i.d.R. ausgeschlossen (aber es gibt "FuBangeln”). lhr liegt das
GmbH-Gesetz zu Grunde. Gesellschafter sind mit ihrem Geschdftsanteil beteiligt, ihr Stimm-
recht ist - anders als beim Verein - i.d.R. abhdngig vom Geschaftsanteil (im Gesellschafts-
vertrag kann auch Gleichberechtigung festgelegt werden). Geschaftsanteile sind grund-
satzlich iibertragbar. Die Ubertragung der Anteile und Anderung des Gesellschafterkreises ist
aufwendig (Wechsel der Gesellschafter erfordert notarielle Form bzw. neuen Vertrag).

Charakteristika

Die Gesellschafter der GmbH berufen einen (hauptamtlichen) Geschéftsfiihrer, dem sie Ziel-
vorgaben machen und Kompetenzen geben. Der Geschaftsfiihrung kann ein Beirat zur Seite
gestellt werden.
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Die GmbH gilt als Alternative zum wirtschaftlichen Verein. Gewinnerzielung bzw. 6konomi-
sches Handeln (zum Vorteil der Gesellschafter) stehen bei der GmbH im Vordergrund. Die
gemeinsame Interessenwahrnehmung und Offnung fiir weitere Dritte ist hier nachrangig.

Die GmbH erlaubt die Definition unterschiedlicher Mitsprachemdglichkeiten und ermaglicht
so die Definition von Hierarchien. Das kann sehr hilfreich sein, wenn effiziente und schlanke
Strukturen in der Entscheidungsfindung und Geschéftsfiihrung gefordert sind.

In Griindung und Handhabung ist die GmbH teuerer als der Verein. Das beginnt bereits beim
Notar und beim Amtsgericht und setzt sich beim Steuerberater fort. Bei jedem Ein- oder
Austritt eines neuen Gesellschafters sind der Gang zu Notar und Anderungen beim
Amtsgericht erneut fallig.

In der Praxis finden sich zahlreiche Tourismus GmbHs auf kommunaler Ebene (dies v.a. in
Kommunen mit eigenen touristischen Einrichtungen, z.B. Hallenbdder, Kurmittelzentren) und
- bislang noch - wenige Tourismus GmbHs auf regionaler Ebene.

Eine GmbH erscheint als durchaus zweckmaBige Losung fiir den zielstrebigen und nachfra-
georientierten Aufbau einer Einrichtung und fiir deren Vermarktung. Sie ist jedoch - auf
Grund ihrer Geschlossenheit im Vergleich zum Verein - nicht dafiir geeignet, einen
regionalen Beteiligungsprozess zu organisieren. Fiir diese Aufgabe kénnte der GmbH ein
Forderverein an die Seite gestellt werden.

Als Sonderfall der GmbH ist auch die gemeinniitzige GmbH (gGmbH) denkbar. Sie kombi-
niert die Organisationsvorteile der GmbH (starke Gesellschafter) mit der Gemeinniitzigkeit
(vgl. Aussagen zum gemeinn(tzigen Verein).

Zweckverband (Zweckvereinbarung)

Zweckverbande sind Zusammenschliisse von Landkreisen, Stadten, Gemeinden und Samt-
gemeinden zur Erflllung einer gemeinsamen Aufgabe (Korperschaften 6ffentlichen Rechts),
z.B. Trinkwasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Abfallentsorgung. Die Einbeziehung
anderer juristischer Personen des Offentlichen Rechts oder privater Personen, die an der
Aufgabenerfiilllung ebenfalls ein Interesse haben, ist mdglich. Die beteiligten Gebiets-
korperschaften (i.d.R. Landkreise und Gemeinden) tbertragen spezifische Aufgaben dem
Zweckverband, der sie dann an ihrer Stelle wahrnimmt. Organisation und Zusammenarbeit
wird durch das Zweckverbandsgesetz geregelt.

Vorstufe des Zweckverbandes ist die Zweckvereinbarung: Ein einfaches Vertragswerk, in
dem die Beteiligten die Ubertragung von Aufgaben regeln. Ublich ist es dabei, dass ein Part-
ner gemeinsame Aufgaben fiir einen zweiten mit erledigt und dafiir einen finanziellen Aus-
gleich erhédlt. Wenn mehr als zwei Partner beteiligt sind, wird das Verfahren zu kompliziert.



Charakteristika

Alle Regeln, die fiir das Handeln der Kommune oder des Landkreises gelten (z.B. Gemeinde-
und Landkreisordnung), gelten fiir den Zweckverband entsprechend. Ein Zweckverband
handelt wie eine Gebietskorperschaft. Er ist nicht Teil der Verwaltung einer beteiligten
Gebietskdrperschaft, sondern eigenstéandig (handelt durch eigene Organe), unterliegt jedoch
einer staatlichen Aufsicht. Soweit ein Zweckverband keine ausreichenden eigenen Einnahmen
hat (Leistungsentgelte, Gebiihren), werden die Ausgaben iiber Beitrdge der Mitglieder und
Gebihren finanziert. Die Griindung eines Zweckverbandes bedarf einer Satzung, in der die
Aufgaben, die Ausstattung und die Verteilung der Kosten verstidndigen. Dies wird in der
Satzung des Zweckverbandes fixiert werden.

Organe des Zweckverbandes sind Verbandsversammlung (Vertreter der Mitglieder) und die
Geschaftsfihrung, ggf. auch ein gewahlter Vorstand. Ublich ist ein beratender Verbands-
ausschuss, der Strategien entwickelt und Beschliisse vorbereitet. Partner oder Fachleute
kénnen im Verbandsausschuss oder in einem Beirat beratend eingebunden werden. Uber
den Beirat kann die Flihrung eines Fordervereins in den Zweckverband (beratend) integriert
werden.

Die gemeinsame Aufgabenerfillung in Zweckverbdnden dient zumeist der besseren Nutzung
von Verwaltungsressourcen oder wirtschaftlichen bzw. technischen Einrichtungen. Sie ist
auch dadurch zu erreichen, dass einer von mehreren an der Zusammenarbeit interessierten
kommunalen Korperschaften die Aufgabenerfillung fiir die anderen ibernimmt (so genannte
Zweckvereinbarung).

In den Vorverhandlungen miissen sich die am Zweckverband beteiligten Gebietskorper-
schaften (ber die Aufgaben, die Ausstattung und die Verteilung der Kosten verstdndigen.
Dies wird in der Satzung des Zweckverbands fixiert. Dieser Prozess ist komplex und i.d.R.
langwierig.

Als offentlich-rechtliche Kdrperschaften sind Zweckverbénde in mancher Beziehung privile-
giert, z.B. bei der Steuererhebung und bei weiteren offentlichen Abgaben. Sie unterliegen
andererseits der staatlichen Kontrolle (wie die origindren kommunalen Aufgaben-Trager),
z.B. in der Haushalts- und Wirtschaftsfiihrung, der Rechnungsprifung und den Kosten-
grenzen (Vergitung ihres Personals entsprechend der Regelungen des Offentlichen
Dienstes).

Der Zweckverband ist auf Verwaltungshandeln ausgelegt - seine Konstruktion ist nicht auf
schnelles, Markt orientiertes, vielleicht auch unkonventionelles Handeln zugeschnitten, hier
mahlen die Mihlen von Politik und offentlicher Verwaltung. Gleichwohl kann ein
Zweckverband, wie eine moderne Verwaltung, kundenorientiert, effizient und unkompliziert
handeln. Hier liegt vieles an den handelnden Personen.
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Fiir die Akquisition von Fordermitteln erscheint der Zweckverband durchaus geeignet, v.a.,
wenn MaBnahmen der Offentlichen Hand gefordert werden sollen. Weniger geeignet
erscheint der Zweckverband fiir die Integration von Partnern der Region und Wirtschafts-
betrieben. Auf Grund der Verwaltungsprozesse ist der Zweckverband wenig attraktiv fir
engagierte Biirger, Initiativen, Vereine und Betriebe. Public-private-partnerships sind mit
einem Zweckverband gleichwohl denkbar.

Die Vorbereitung von Projekten, in die die Wirtschaft (und privates Geld, z.B. als Spon-
soring) integriert wird, ist mit dem Zweckverband machbar. Insofern ist er fir die
Gewinnung von Fordermitteln und die Realisierung von Projekten nicht im Nachteil.

Stiftung

Die Stiftung (Grundlage: Stiftungsgesetz) macht v.a. Sinn, wenn ein Vermdgen
Ausgangspunkt der Aktivitaten ist und die Bewirtschaftung dieses Vermdgens regelméBige
Einnahmen erlaubt. In der Praxis ist die Stiftung jedoch auch mit geringem
Stiftungsvermdgen (vergleichbar dem Grundkapital einer GmbH) mdglich. Den Ertrdgen der
Stiftungsmittel sind dann laufend Mittel zuzuschieBen. Dies konnten "Beitrdge" der
Gebietskdrperschaften sein.

Stiftungen konnen effizient gefiihrt werden und betrdchtliche Wirkung entfalten (z.B.
Deutsche Bundesstiftung Umwelt, Bodensee Stiftung). Die Bodensee Stiftung ist ein
ermutigendes Beispiel fiir die Einsatzmoglichkeiten und Wirksamkeit der Stiftungen
(www.bodensee-stiftung.de). Mit einem Stiftungskapital von nur rd. EUR 30.000,- ist es dort
gelungen, gemeinsam mit Partnern der Region nachhaltige Projekte zu realisieren (die sehr
gut zu einem Naturpark passen wiirden) und namhafte Férdermittel zu mobilisieren.
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