Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fur Profis

Fithrung / Kommunikation

MIT Award 2015 — ,.Die Umnutzung von Biiro- in
Wohnflachen als wirtschaftliche Alternative zum
planmaBigen Leerstand” von Antonia Kappler

Die Bachelorarbeit von Antonia Kappler mit dem Thema: ,,Die Umnutzung von Biiro- in Wohn-
flichen als wirtschaftliche Alternative zum planmafligen Leerstand® hat den MIT Award 2015 der
Hochschule Mainz gewonnen. Die Arbeit behandelt die Verdnderung der Nachfrage an Wohn-
und Biiroraum in Deutschlands Stadten. An einem beispielhaften Biirogebaude wird analysiert, ob
eine Umnutzung in Wohnraum moglich ist. Der MIT Award wird von der Hochschule Mainz im
Rahmen des Mainzer Immobilientages jahrlich ausgeschrieben und von der Initiative Schadenpra-
vention unterstutzt.

.Die Umnutzung von Biiro- in Wohnfldchen als wirtschaftliche Alternative
zum planmaBigen Leerstand”

Hervorgerufen durch die alternde Gesellschaft in Deutschland verdndern sich die Anforderungen an Wohn-
raum. Der Bedarf an Wohnungen fiir verschiedene Generationen, ist neben der zurzeit schlechten Zinsen
bei Geldanlagen Grundlage zur Realisierung.

Ob eine Umnutzung tatsichlich machbar und wirtschaftlich ist, hangt von vielen Faktoren ab. Im Rah-
men der Bachelorarbeit wurde ein Bestandsgebaude in unmittelbarer Ndhe zum Zentrum in Ulm betrachtet.
In der niheren Umgebung sind alle Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf vorhanden. Dariiber hinaus ist
die Néhe zu 6ffentlichen Verkehrsmittel, Bahnhof mit Verbindungen in Richtung Miinchen oder Frankfurt,
sowie an die Autobahnen A7 und A8 gegeben. Nach B-Plan befindet sich das Gebdude in einem gemischt
genutzten Gebiet, wodurch generell Wohnbebauungen méglich sind. Im Falle des vorliegenden Projektes
besteht eine Ausweisung als Sanierungsgebiet, wodurch Neubauten und Sanierungen durch steuerliche Be-
giinstigungen gefoérdert werden. Sind die Randbedingungen geklédrt, kann das Bestandsgebdude unter die
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Lupe genommen werden. Das zu untersuchende Objekt ist etwa 1960 als Verwaltungsgebdude gebaut wor-
den und nach jahrelanger Nutzung renovierungsbediirftig, sowie es nicht mehr den Anforderungen an ein
modernes Biirogebdude entspricht. Zur Bewertung des Bestandsgebaudes wurde eine Bewertung verschie-
dener relevanter Faktoren durchgefiihrt. Da das Gebédude bis auf eine teilweise Verkleidung der Fassade mit
Eternitplatten nicht mit Schadstoffen belastet ist und die Konstruktion intakt ist, sowie das Stiitzenraster
eine Neuaufteilung der Raume zulésst, sind die wichtigsten baulichen Voraussetzungen gegeben.

Verwaltungsgebaude um
1960 gebaut; alle Fotos
Antonia Kappler

Nutzungskonzept

Es stehen verschiedene spitere Nutzungskonzepte zur Auswahl. Durch die Firma Fides Projekt GmbH
wurde das Gebdude mit Wohneinheiten in den Obergeschossen und Biironutzung im Erdgeschoss bereits
realisiert. Hervorgerufen durch die Umstrukturierung des Wohnmarktes, beinhaltet das im folgenden aus-
gefiihrte Konzept ein Appartementhaus mit 40 Wohnungen zwischen 30 und 50 Quadratmetern fiir die
Nutzung von ein bis zwei Personen. Ausgehend von der Alterung der starken Nachkriegsgeneration, werden
immer mehr altersgerechte Wohnungen benétigt. Eine Umfrage belegt, dass im Falle wenn ein selbstdndi-
ges Leben alleine nicht mehr moglich ist rund 19 Prozent der Befragten ein Mehrgenerationenhaus in Be-
tracht ziehen. Die Besonderheiten eines Mehrgenerationenhauses sind das Zusammenleben unterschiedli-
cher Generationen in eigenen Wohneinheiten. Bei dieser Wohnform soll das Miteinander geférdert werden
und ein soziales Netzwerk aufgebaut werden. Das beinhaltet auch gegenseitige Unterstiitzung zum Beispiel
im Haushalt.

Das vorliegende Objekt, soll als Mehrgenerationenhaus ausgebaut werden und damit alle Generationen
ansprechen. In diesem Fall werden sich die Interessenten aus iiberwiegend alleinstehende Senioren, Arbeit-
nehmern und Studenten zusammensetzten. Die Wohnungen sind barrierefrei erreichbar und barrierearm
ausgestattet. Dadurch ist die Nutzung nicht fiir Rollstuhlfahrer geeignet, da hierfiir spezielle Planungsan-
forderungen beachtet werden miissen. Fiir Personen mit Gehhilfen oder Rollatoren sind die Wohnungen
hingegen geeignet. Auflerdem besteht die Moglichkeit durch einen externen Dienstleister Hilfeleistungen
zu beanspruchen.

Um die Kommunikation aller Generationen zu férdern sind fiir das Erdgeschoss verschiedene Nutzun-
gen vorgesehen. Es ist ein Allgemeinarzt, Fitnesscenter und ein Restaurant mit einem Angebot fiir einen
giinstigen Mittagstisch, sowie mit einem abtrennbaren Aufenthaltsraum vorgesehen. Die Nutzung aller
Einrichtungen ist jedem zuganglich. Somit sind viele potenzielle Kunden des Fitnesscenters, des Arztes,
sowie des Restaurants im Umbkreis durch umliegende Biiros und Haushalte vorhanden.
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Der Fliesenspiegel, typisch
fur die 70er Jahre bleibt
erhalten

MaBnahmen

Fiir eine effektive Ausnutzung der Gebédudefliche pro Stockwerk diverse Anbauten abzureifien. Dadurch
entsteht eine einheitliche Gebdudestruktur mit einer nutzbaren Gebédudetiefe.

Insgesamt wird das Gebdude komplett entkernt und neu ausgebaut. Fiir die Gestaltung der Grundris-
saufteilung werden hauptsiachlich Leichtbauwdnde verwendet, die nahezu beliebig um vorhandene Stiitzen
gestellt werden kénnen. Durch das Stellen von Balkonen auf der Nord- und Westseite verbessert sich die
Wohnqualitit. Eines der Treppenhduser kann mit dem fiir die 70er Jahre typischen Fliesenspiegel an der
Wand erhalten bleiben. Durch diesen Erhalt bleibt erkennbar dass es sich um ein Bestandsgebdude handelt.

Fir die Einhaltung des Brandschutzes sind verschiedene Mafinahmen notwendig. Unter anderem ist
ein Treppenhaus leicht zu versetzen, die Decken sind zu ertiichtigen und entsprechende Materialien fiir
Wohnungstiiren und Feuerschutztiiren in den Fluren zu verwenden. Zudem sind entsprechende Loschwas-
servorkehrungen sowie eine Feuerwehrzufahrt zu planen. Bei der Planung einer Umnutzung ist auch ein
besonderes Augenmerk auf die Nutzungskosten wihrend des laufenden Betriebes zu setzen. Durch die seit
der Errichtung des Gebédudes gestiegenen Energiepreise und durch die Anforderungen der Energieeinspar-
verordnung (EnEV)" sind Anderungen und Anpassungen an das vorhandene Energiekonzept zu machen.

Fiir eine geringe Warmedurchlassigkeit der Fassade ist diese mit einer ausreichenden Dammung zu
bestiicken und die vorhandenen Fenster gegen neue mit 3-fach Verglasung auszutauschen. Die zusitzlich
geplanten Rollliden verhindern eine Uberhitzung oder Auskithlung des Gebidudes und dienen zur Ver-
dunklung. Bei der Uberarbeitung des Energiekonzeptes ist die Wahl einer Fernwirmeversorgung nahelie-
gend, da ein Anschluss durch die Fernwarme Ulm GmbH verfiigbar ist und somit keine grof3e Flache fiir
eine Heizungsanlage benétigt wird. Die erzeugte Warme wird hauptséchlich aus Biomasse iiber eine Heiz-
Wirme-Kopplung erzeugt. Damit ist dies eine umweltfreundliche Alternative zur herkémmlichen Wérme-
produktion im Kessel. Auf den Lebenszyklus gerechnet werden Instandhaltungsmafinahmen eingespart,
jedoch gehen einige Prozent der produzierten Energie auf dem Transportweg bereits verloren.

Fiir alle Rédume wird eine Zwangsliiftung fiir eine optimale Frischluftzufuhr und zur Vorbeugung von
Feuchte- und Schimmelschdden vor allem in Nassraumen geplant.

Nachhaltiges Handeln wird von Verbrauchern immer mehr gefordert und nachgefragt. Daher lassen sich
Immobilien mit bestimmten Zertifizierungen oft leichter vermarkten. Die Immobilie kann z.B. als KfW-
Effizienzhaus 85 ausgefithrt werden um dem Anleger entsprechende Kreditvorteile zu ermdglichen.
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Bachelorarbeit

"Die Umnutzung von Biiro- in Wohnflachen,
als wirtschaftliche Alternative zum planméBigen
Leerstand”

Citylofts "An der Blau” 17200

1 Obergeschoss

Durch das Bauen im Bestand wird ein Teil der Bausubstanz erhalten. Damit wird keine Energie fiir schon
bestehende Materialen verbraucht. Als ,,Graue Energie® bezeichnet man die Energiemenge, die fiir die Ge-
winnung der Rohstoffe, der Herstellung, dem Transport zur Baustelle sowie dem Einbau und Riickbau be-
notigt wird.> Ziel ist es den Energieverbrauch fiir den Bau eines Geb4udes und die Herstellung der Baustoffe
zu minimieren und somit die ,,Graue Energie® einzusparen.

Dariiber hinaus wird eine Vertraglichkeit der Baustoffe fiir die Umwelt und fiir Menschen gefordert.
Somit sind alle Baustoffe die nach einer Entkernung eines Bauwerkes noch vorhanden sind hinsichtlich der
Vertriglichkeit zu priifen. Dabei muss kontrolliert werden ob die bereits verbauten Baustoffe heute noch zu-
gelassen sind. Werden zum Beispiel Produkte wie Asbest vorgefunden, so miissen dies vollstindig, fachge-
recht entfernt und entsorgt werden. Nach einer Baumafinahme im Bestand, muss die Qualitat des Gebaudes
der fiir einen Neubaus geforderten Qualitdt entsprechen.’

Fiir Verkauf und Vermietung ist ein ansprechendes Design von Wichtigkeit. Insbesondere fiir die Ge-
werbeflichen im Erdgeschoss ist das Designkonzept fiir die Etablierung am Markt bedeutend. Mit weifien
Fenstern und grauem Sockel ist das Gebdude mit markantem und klarem Design ausgefiihrt. Die Fassade
wird durch ein gleichméafliges Raster der Fenster strukturiert. Leichte Balkone lockern den kompakten Ein-
druck des Gebdudes auf und sorgen gleichzeitig fiir ein hochwertiges Erscheinungsbild. Das Designkonzept
wird auch im Inneren des Gebaudes weiter gefiihrt, auch dort dominiert die Farbe Weif3.

Die entscheidente Frage ist, ob alle erforderlichen Mafinahmen am Ende sich als wirtschaftlich erweisen.
Im Folgenden wird die Wirtschaftlichkeit beim Verkauf des gesamten Objektes betrachtet. Um festzustel-
len, ob sich die Investition als Bautrdger in die Immobilie geloht hat ist der Verkaufspreis gegen die Inves-
titionskosten zu rechnen. Die Lage der Immobilie trdgt zu einem hohen Mafd dazu bei wieviel Gewinn
erzielt werden kann. In gefragten Stadtteilen ist dieser hoher, in weniger nachgefragten Regionen
dementsprechend niedriger.

Rechnet man die mogliche Verkaufssumme pro m? mit den Kosten des Umbaus pro Quadratmeter jeder
Nutzungsart gegen, so erhdlt man die Rendite. In diesem Falle ist mit einer Rendite von ca. 11 Prozent zu
rechnen. Damit ist die Projektentwicklung erfolgreich und lohnenswert.
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Ausblick

Dieses Beispiel einer Umnutzung eines Verwaltungsgebdudes in iiberwiegend Wohnraum, zeigt dass Um-  Der Markt ist da
nutzungen moglich sind und eine ausreichende Rendite fiir den Bautrager erzielt werden kann. Bleibt der

Bedarf an Wohnraum in deutschen Grof3stadten erhalten, sowie die Kreditzinsen fiir Kapitalanleger und

Kapitalzinsen bei Bankanlagen niedrig, so ist mit weiteren Projekten dieser Art zu rechnen.

Mit solchen Projekten verdndert sich die Struktur von Mischgebieten, weshalb neue Projekte im Rah-
men von Sanierungsgebieten von Stadten gefordert und erwiinscht sind. Auflerdem tragen Projekte wie
diese dazu bei den Wohnungsmarkt an die Anforderungen der Altersstruktur und das Wohnverhalten
Deutschlands anzupassen. Durch die Nachfrage an Wohnungen, ist es moglich dass Eigentiimer von
Verwaltungsgebiduden nicht einen dauerhaften Leerstand zu finanzieren haben, sondern einen Verkauf der
Immobilie an Projektentwickler realisieren konnen oder die Immobilie selbst in Wohnfldchen umwandeln
kénnen.

Antonia Kappler

Von 100% auf 25% Energi

E3/DC macht Mehrfamilienhauser autark.
Heizkosten sinken bis auf 50%, Stromkosten bis auf 0%. \

Wie geht das?

Stromspeicher erze
mit Solartechnik- ul

Die Vorteile

- férderfahige und
- Nebenkostenbren
- kurze Amortisatio
- modernste umwel
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