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NEUBAU UND KONZEPTION

Projektplanung: Die ersten Schritte

Der Hausbau gilt im Leben eines normalen Menschen als die grofSte Herausforderung. Der Bau einer
Reitanlage ist noch komplizierter — Grund genug, sich mit dem systematischen Ablauf der Planung

zu beschaftigen.

Als Erstes brauchen Sie ein Konzept. Ein Konzept ist eine umfassende Zusammenstellung der Ziele und daraus abgeleiteten
MafBnahmen zur Umsetzung eines Vorhabens und ist deshalb strategisch zu planen. Es beinhaltet die dazu notwendigen Informationen
und Begriindungszusammenhange, bei Bedarf eine Chancen-Risiken-Abwdgung sowie einen Zeit- und Manahmenplan und eine
Ressourcenplanung (Zeit, Geld, Material, Personal). Speziell fir den Bau einer Reitanlage ist wichtig, das Projekt konzeptionell in allen
Bereichen ,richtig” abzustimmen und einzuordnen. Das heif3t in Punkten wie:

Nutzung
B Ziele definieren
B Weiterverwertung der Reitanlage

M Einzugsgebiet der Kundschaft

Bauen

M Baurecht (Lage/Standort)
M benotigte Flachen

M Haltungskonzept

M Bauplanung
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Finanzierung

B Verhaltnis Eigenkapital zu Fremdkapital

B steuerliche Einordnung

M das Problem der Liebhaberei in der Einkommensteuer

B Refinanzierungsmaglichkeit

Kai Schwarz

B Fordermittel

B Geltendmachung von Verlusten

Beispiel:

Ein Konzept, das in Bezug auf Kundenorientierung ideal ist, ist
vielleicht baurechtlich nicht durchsetzungsfahig. Oder: Aufgrund
der Rechtsform (Verein) sind bestimmte Forderungen nicht zu

Architekt bekommen, ohne die aber eine Finanzierung gefihrdet wére. Bei

Baufirmen groBBeren Projekten wird zuerst eine Machbarkeitsstudie erstellt —

Betriebs- und Steuerberater zumindest wenn mehrere Investoren beteiligt sind — ein Businessplan

Jurist sollte es aber wenigstens sein. Dieser geht auf die oben erwahnten
Punkte ein.
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Ziele definieren

Die erste Frage ist: Was bezwecke ich mit dem Vorhaben, was
will ich in fUnf, zehn, 15 oder 20 Jahren erreichen, welches Ziel
verfolge ich? Geht es nur darum, Geld zu verdienen? Denn in
erster Linie handelt es sich um eine Immobilieninvestition —
fur viele die Sparbtichse firs Alter, deren weitere Verwertung
(soweit moglich) schon bei der Planung mit ins Kalkdl
gezogen werden sollte. Es besteht zwar eine Nachfrage nach
Reitimmobilien — nur werden die Geschmacker, die Konzepte
und die bauliche Ausgestaltung der Haltungssysteme immer
differenzierter. Ideal kénnte ein Konzept sein, das Elemente

Standort

Fur die Auswahl des Standortes sind die Anspriiche fir eine
pferdegerechte Haltung mit Bewegungsmaoglichkeiten,
Weiden und viel Platz fir die Pferde wie auch fir ein kunden-
orientiertes Konzept wichtig. Es sind aber auch baurechtliche

Vorgaben zu beachten:

Baurecht

Die Anlage ,im Grinen” liegt in der Regel baurechtlich im
AuBenbereich, wo nur ,Privilegierte’, zum Beispiel Trager
offentlicher Belange wie Flughafen oder Windkraftanlagen und
landwirtschaftliche Vorhaben — auf jeden Fall keine privaten
Vorhaben —, genehmigungsfahig sind. Geregelt wird dies unter
anderem im Paragraf 35 des Baugesetzbuches. Dort steht auch,
was zu den privilegierten landwirtschaftlichen Vorhaben zahlt.
Was Landwirtschaft ist, steht im Paragraf 201 BauGB:

Landwirtschaft im Sinne dieses Gesetzbuchs ist insbesondere
der Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlief3lich
Tierhaltung, soweit das Futter Gberwiegend auf den zum
landwirtschaftlichen Betrieb gehorenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen erzeugt werden kann, die gartenbauliche
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wie wettergeschiitztes Reiten, Futterlager, Bewegungsflache, ein
variabel zu gestaltendes Haltungssystem und Wohnen beinhaltet.
So kénnen dann bei Verkauf Kaufer mit unterschiedlichen
Pferdebetriebskonzepten angesprochen und der ganze Verkauf
beschleunigt werden. Nur tberwiegt in der Praxis der emotionale
Teil der Entscheidung. Dadurch wird das Konzept schnell individuell
und deshalb einseitig. Fir die spatere Verwendung ist dann nur ein
kleiner Kreis von Gleichgesinnten vorhanden. Wenn der Zweck eher
privater Natur ist, so kann dies baurechtlich schon das Aus sein. Denn:
Wie bei allem, was gebaut, errichtet, angelegt oder umgebaut wird,

ist eine Genehmigung einzuholen. Und hier scheiden sich die Geister.

Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der Weinbau, die berufsmaige
Imkerei und die berufsmafige Binnenfischerei.

Flachen pro Pferd

Basis zur Berechnung der benétigten Flache fur eine Reitanlage ist
die Anzahl der gehaltenen Pferde und die zur Verfigung stehende
Flache. Allgemein gilt: Pro Pferd sollte 0,5 Hektar als Eigenland oder
langfristig gepachtetes Land nachgewiesen werden. In NRW gibt
es eine Ausnahme: Hier gelten 0,3 Hektar pro Pferd. Je héher der
Eigenlandanteil, umso gefestigter wird das Vorhaben. Hier muss das
Grundsttcksverkehrsgesetz beachtet werden. Darin steht, vereinfacht
gesagt, dass Landwirten, die ein berechtigtes Interesse an der zu
verkaufenden Flache oder dem landwirtschaftlichen Hof haben, ein
Vorkaufsrecht eingerdumt wird. Die Pachtflachen sollen zwolf Jahre,
idealerweise noch langer, mit schriftlichen Pachtvertragen gesichert
sein. In der Regel prift die Landwirtschaftskammer dann, ob alle
Voraussetzungen beztiglich der Landwirtschaft und Privilegierung
erfullt sind. Dazu gehort neben dem Flachennachweis die fachliche
Eignung — und die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens. Fragen wie:
Warum soll gerade |hr Projekt wirtschaftlich werden, wenn in dem
Einzugsgebiet schon viele Stille ums Uberleben kimpfen?” missen
Sie beantworten. So gehort eine Mitbewerbererhebung (wie

Techniker fiir Agrarwirtschaft,
Bissingen/Teck

Georg Ederle, Pferdewirtschaftsmeister Z+H,

,Die Haltung meiner Pferde ist Grund-
stock fiir zufriedene Kunden und er-
folgreiche Ausbildung. Individuelle
Ideen sowie mafigeschneiderte, hoch-
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FINANZIERUNG

positioniere ich mich zu den Mitbewerbern, wo bin ich mit

meinem Konzept besser?) zum Konzept dazu.

Was hier fur die Landwirtschaftskammer wichtig ist, sollte
fur Sie in lhrer eigenen Finanzplanung, spatestens bei
der Erstellung eines Businessplans fur die Bank, selbst-
verstandlich sein: Plausibilitdtsiberlegungen zur Auslastung
und Umsatzplanung des geplanten Vorhabens. Eine Offen-
legung der Kalkulation mit einem Eigenkapital- und
Finanzierungsnachweis darf nicht fehlen. Wenn die Land-
wirtschaftskammer das Projekt als ,privilegiert” beschieden
hat, prifen die weiteren Behorden, ob aus ihrer Sicht
etwas gegen das Vorhaben spricht. Meistens gehoren
die Untere Wasserschutzbehérde und die Untere Land-
schaftsschutzbehorde dazu. Diese baurechtliche Wirdigung
kann beim Bauamt und den nachgelagerten Behdérden in
Form einer mindlichen oder schriftlichen Bauvoranfrage oder

direkt mit einem Bauantrag geklart werden.

Gewerbliche Vorhaben und gemeinniitzige Projekte

Uber den Paragraf 35 BauGB sind keine gewerblichen
Vorhaben wie Sport- und Handelsstélle oder Projekte eines
Reitvereins, zum Beispiel Reitschule mit therapeutischem
Reiten, genehmigungsfahig. Hierfur gibt es die Moglichkeit,
das Vorhaben entweder in einem Gewerbegebiet (in dem
Bebauungsplan muss die Flache entsprechend ausgewiesen
sein) oder (typisch fUr Reitvereine) auf einer Flache, die im
Bebauungsplan als Sondernutzungsgebiet Sportanlagenbau
ausgewiesen ist, genehmigen zu lassen. Formeller
Ansprechpartner ist bei den Baugenehmigungsverfahren
das Bauamt, welches dann die entsprechenden Behdrden
hinzuzieht. Aus der Beratungspraxis ist zu empfehlen, sich
vorher schon kundig zu machen, mit welchem Konzept man
wo bei den Behorden vorstellig wird, damit die Professionalitat
Ihres Handelns dokumentiert ist. Allerdings ist es durchaus
Ublich und zu empfehlen, sich beraten zu lassen und mit

einem Berater diese Gesprache zu fihren.

Der Finanzplan
Die Planung der Investitionen wird beim Bau einer Reitanlage
in einem Finanzplan zusammengefasst: Kosten des Kaufs
oder der Erstellung der Reitanlage, ErschlieSungskosten,
Architekt,
Behorden,

Jurist  und
Makler,

Notar, Eintragungsgebuihren, Anlaufkosten etc. Letzteres kann

Planungskosten  flr Berater,

Steuerberater, Erwerbskosten, Steuer,
abgeschétzt werden, wenn aus der betriebswirtschaftlichen
Darstellung eine Liquiditdtsrechnung erstellt wird, die
Auskunft dartber gibt, ob und wann das Unternehmen in der

Startphase wie viel Verluste macht.
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Private Vorhaben

Wer seine Reitanlage rein privat, das bedeutet ohne Gewinn-
erzielungsabsicht, betreiben will, hat es schwerer. Projektentwickler
haben dies erkannt und helfen mit Flachen, die baurechtlich als
,Sondernutzungsgebiet Wohnen mit Pferden” ausgewiesen werden
und zum Verkauf stehen. Dann ist Wohnen mit dem Pferd moglich.

Bauplanung

Eine grobe Bauplanung sollte schon vor der Standortwahl
gemacht werden, vor der baurechtlichen Prifung sollte die
Feinplanung zu den Baulichkeiten stattfinden. Anderungswiinsche
der entsprechenden Behérden sollten dann in die Gestaltung
einflieBen. Die wesentlichen Eckpunkte der Bauplanung finden sich
in den ,Leitlinien der Sachverstandigengruppe tierschutzgerechte
Pferdehaltung”  (herausgegeben  vom  Bundesministerium
fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz) vom
9. Juni 2009. Diese Leitlinien sind zwar keine Rechtsnormen
und damit nicht rechtsverbindlich. Sie dienen als Orientierungs-
und Auslegungshilfe bei der Anwendung der einschlagigen
Rechtsvorschriften und sind nicht Rechtsgrundlage. In der Praxis ist
aber zu erkennen, dass Behorden, Gutachter und Richter danach
handeln. Fir die Bauplanung beinhalten die Richtlinien wichtige
Hinweise, begrindet auf den neuesten wissenschaftlichen
Forschungen und Erkenntnissen. Unerlasslich bleibt aber, dass sich
der Bauherr dartiber hinaus informiert. Besichtigung von anderen
Betrieben, Anforderung von Prospekten, Messebesuche, Auflistung
der verschiedenen Gewerke mit Angebotseinholung und
schlieBlich der Abschluss von Kaufvertrdgen bestimmen dann den
Ablauf. Dringend ist hier die Zusammenarbeit mit einem im Bau
von Reitanlagen versierten Architekten oder Ingenieur angeraten.
Spatestens bei der Uberwachung von Arbeiten der Handwerker
ist ein Fachmann vor Ort nétig, um die Qualitat der Ausfihrung
zu Uberwachen. Wem die Detailplanung zu viel ist, kann sich
eines Generalunternehmers (GU) bedienen. Dieser kann, wenn
gewdlnscht, die gesamte Anlage von der Bauvoranfrage bis zur
SchlUsselibergabe abwickeln. Bei dieser Variante ist mit hdheren

Kosten zu rechnen.

Vorsicht beim Eigenkapital

Woher kommt das Geld, um die Reitanlage zu finanzieren? Wer
alles mit Eigenkapital bezahlen kann, hat diesen Punkt schnell
abgehakt, nur sollte bei dieser vermeintlich eleganten Lésung
das in der Einleitung Erwéahnte beachtet werden: Wo will ich in
15, 20 oder 25 Jahren stehen? Wenn das gesamte Eigenkapital
in das Projekt flieRt, sind keine Reserven fur die Schwankungen
des Betriebes und des Lebens vorhanden. Das Projekt ,Reit-
anlagenbau” ist eine Wende im privaten wie beruflichen Status,
aus der Geschaftsidee muss das weitere Leben finanziert werden.
So macht es Sinn, Reserven zu behalten.



Steuer

Grundlage fur eine steuerliche Betrachtung des Vorhabens
ist die betriebswirtschaftliche Darstellung des Konzeptes.
Erst wenn feststeht, ob und wie das Projekt profitabel ist, in
was und wie hoch investiert wird und wer sich daran beteiligt,
konnen steuerliche Aspekte, die immer sehr individuell sind,
geklart werden.

Betriebswirtschaft

Wenn eine Fremdfinanzierung gewlnscht oder benétigt
wird, sollte eine betriebswirtschaftliche Kalkulation des
Endkonzepts Antwort auf nachfolgende Aspekte geben: Wie
viel Umsatz kann im Jahr aus den verschiedenen Angeboten
erzielt werden, welche Kosten in welcher Hohe entstehen
und was bleibt nach Abzug dieser Kosten (vom Umsatz)
Ubrig? Dieses Ergebnis wird erweiterter Cash-Flow genannt,
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damit muss der Rest bezahlt werden: Lebenshaltung,
Ersatzinvestitionen, Ricklagen fur Erneuerungen und eine
Gewinnmarge. Schlief3lich ist man dann Unternehmer und
aus dem sozialen Netz des Staates weitestgehend raus. Was
dann noch Ubrig bleibt, kann fir eine Finanzierung (Zins
und Tilgung = Kapitaldienst) verwendet werden. Dieser
Rechenweg wird ,Ermittlung der Kapitaldienstgrenze (KDG)"
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genannt. Wenn dann als Kapitaldienstgrenze 30.000 Euro brig
bleiben, lieBen sich bei einer Laufzeit eines Darlehens von 15
Jahren und 3,5 Prozent Zinsen ca. 360.000 Euro finanzieren. Wird
eine Laufzeit von 30 Jahren gewdhlt, so kdnnen mit den 30.000
Euro bei 3,5 Prozent Zinsen ca. 550.000 Euro fremdfinanziert
werden. Doch aufgepasst, gewerbliche Vorhaben finanzieren
Banken in der Regel nur 20 Jahre. Hier kann eine Forderbank,
etwa die Landwirtschaftliche Rentenbank, helfen. Diese bietet
fur landwirtschaftliche Betriebe und in der Regel auch fur
Pferdebetriebe Laufzeiten von 30 Jahren an.

Spétestens hier sollte jedem klar werden, dass die Konzeptionierung,
das Erarbeiten der bereits aufgezahlten Punkte, mehr oder weniger
parallel verlaufen muss. Denn was hilft das beste Konzept, das Ihrem
Geschmack und den baurechtlichen Vorgaben gentgt, wenn die
Kapitaldienstgrenze zugering ist und die Hohe der Fremdfinanzierung
nicht reicht? Dann kann eine Lésung sein, das Baukonzept zum
Beispiel durch Kapazitdtserweiterung (Erstellung von zusétzlichen
Pferdeeinstellpldtzen oder dem Errichten einer weiteren Halle) so
zu verandern, dass mehr Umsatz erzielt und (hoffentlich) die KDG
erhoht werden kann. Dies greift in die Bauplanung ein, und die
Behorden mussen auch ihr Okay geben. Deshalb: vorher ganzheitlich
alles planen und schriftlich fixieren!

www.pferd-und-jagd-messe.de
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Generalunternehmer (GU), Baufirma, Architekten- oder Planungsblro, Steuerberater, Jurist, Betriebsberatung? Der Generalunternehmer
ist weiter oben schon beschrieben, eine bequeme, wenn auch etwas teurere Losung. Der haufigste Weg ist die Zusammenarbeit mit
mehreren Baufirmen, also Spezialisten fur die Gewerke: Reithalle, Stallungen, Aulenplatz, Pflasterarbeiten, Elektrik... Ein Architekt ist
unerlasslich, denn den Bauantrag kann nur ein ,Bauvorlageberechtigter” stellen und das ist der Architekt. Zu Gberlegen ist, auch dem
Architekten die Bauleitung mit gut beschriebenen Aufgaben zu Gberantworten. Ebenso ist der Steuerberater mit einzubinden, der
die schon angedeuteten Aspekte prift und steuerliche Fallstricke aus dem Weg rdumt. Juristische Fragen treten in der Regel bei
Vertragsabschlissen auf, sodass solche entsprechend geprift werden mussen.

Zur Vorgehensweise bezliglich der Betriebsberatung kann hier nur vom Beratungsablauf, wie ihn der Autor selbst praktiziert, berichtet
werden. Die Betriebsberatung wird schon bei der ersten Uberpriifung der Grundidee konsultiert (Orientierungsberatung), um im
Vorfeld, bevor viel Geld ausgegeben wird, das Konzept, unter Betrachtung der personlichen Zielsetzung, positiv-kritisch zu wirdigen.
Dabei wird in der Orientierungsberatung die Machbarkeit der Grundidee unter den Aspekten Standort, Baurecht, wirtschaftlicher
Erfolg des Konzeptes, Verhaltnis Eigenkapital zu Fremdkapital, Forderungen und moglichen Betriebsaufspaltungsmoglichkeiten
geprift. Daraus ergeben sich Handlungshinweise, wie weiter vorzugehen ist, damit die personliche Zielstellung erreicht wird. Wenn
eine grundsatzliche Machbarkeit gegeben erscheint, wird das detaillierte Konzept erarbeitet. Dazu gehort auch die realistische
Einschatzung von Endpreisen, Kosten und Absatzmoglichkeiten. So wird der Betriebsberater auch zum Wegweiser/Scout durch das
nun kommende, oben angedeutete Dickicht. Denn die Einordnung des Vorhabens in Landwirtschaft, Gewerbe oder Gemeinnitzigkeit
hat jeweils unterschiedlichste Auswirkungen auf Einkommensteuer, Umsatzsteuer, Berufsgenossenschaft, Krankenkassen, Alterskasse,
Fordermittel und Baugesetzbuch/Baurecht. Es muss die Auswirkung der einzelnen Gestaltungen geprift und dann der Nutzen
abgewogen werden.

Aus dem dann fixierten Endkonzept erstellt der Betriebsberater den Businessplan, das finanzielle Gerlst, das dann Banken, Behorden
und in erster Linie dem Auftraggeber als Leitschnur fir das Projekt dient. Weiterhin steht der Betriebsberater wahrend des gesamten
Projekts als Ansprechpartner zur Verfligung, auf dessen Ubergreifendes Wissen und Erfahrungswerte zurtickgegriffen werden kann.
Nach Fertigstellung der Reitanlage hilft der Berater dem vorerst nur theoretischen Geschéftsmodell in der Praxis auf die Beine. Ferner
wird die Verbuchung der laufenden Geschéftsvorfalle (Buchfihrung) in Zusammenarbeit mit einem Wirtschaftsprifer/Steuerberater
angeboten. So kann die zusammen erstellte Planrechnung im Businessplan mit den real erreichten Umsatzen und Kosten auf
Ubereinstimmung kontrolliert werden. Wenn Abweichungen auftreten, kann der erfahrene Fachmann schnell reagieren.

™ [Uwe Karow]

Der Autor

Uwe Karow ist Inhaber der UKB Betriebsberatung Reitstall in Niedererbach, Pferdewirtschaftsmeister,
Vorstandsmitglied der Bundesvereinigung der Berufsreiter (BBR) im DRFV e.V. und seit mehr als 15 Jahren
als Berater fur Pferdebetriebe tatig.

Info: Tel. 06485 1830-322,
info@u-k-b.de,
www.u-k-b.de

Das Bau-Spezial von Pferdebetrieb geht weiter

Teil 2 - Planung Inneneinrichtung
Teil 3 - Planung Flachen und Wege
Teil 4 — Grundstlcksabsperrungen/-einzaunungen/-sicherung
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