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Das Unternehmen

Die LUWOGE. . .

ist das Wohnungsunternehmen der BASF

betreut einen Bestand von tber 7.000 Wohnungen
in Ludwigshafen und Umgebung

wirtschaftet nachhaltig fur eine lebenswerte Zukunft
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Revitalisierung des Brunckviertels als Paradebeispiel einer
stadtebaulichen energetischen Modernisierung

Das Brunckviertel vor
der Revitalisierung

O=BASF Grupps:
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Highlights:
36 Reihenhéauser als Passivhaus und das 3-Liter-Haus

I Neubau
[ Neubau geplant
I Neubau

o e e "y 1-Liter-Stadtreihenhauser

:l:t_“ i - r B 3-Liter-Haus im Altbau
. : [ Altbausanierung
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Passivhauser im Neubau
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Revitalisierung Brunckviertel

Energie- und Okoeffizienz

W Standardmodernisierung: Heizenergieverbrauch
von 7 Liter/m? Wohnflache und Jahr

W Highlights: 3-Liter-Haus im Bestand, 1-Liter-Hauser
im Neubau

™ Durchschnittsverbrauch des neuen Brunckviertels
liegt bei 5 Liter/m? und Jahr

— Reduzierung der CO,-Emissionen um 70-80 %

= Gebaudemodernisierung

= Wohnumfeldgestaltung

= Bewohnerstruktur/-beteiligung
= Infrastruktur
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Systematik der strategischen Immobilienentwicklung

Umfeldanalyse - Portfolioanalyse - | Einzelobjektoptimierung

| Ziel-, Kundenbedarfsanalyse
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Identifikation aller Grundsatzliche Strategie- Ermittlung des wirtschaft-
entscheidungs- empfehlung auf Objekt- lichen Optimums auf Einzel-
relevanten Kriterien ebene (Stadtteil, Quartier, objektebene
und Faktoren Gebaude) T
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Zielanalyse: Wesentliche 6konomische Zielgr63en fir
Immobilieninvestoren

Rendite

Strategische
Zielsetzung
Immobilieninvestor

Cash flow Werterhaltung

Neben den 6konomischen Formalzielen werden in einer Unternehmensstrategie
die Sachziele (z.B. Versorgungsauftrag) festgelegt. Es besteht eine gegenseitig?
Interdependenz zwischen Formal- und Sachzielen. LI@
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Strategieempfehlungen fir Immobilienobjekte aufgrund der
Portfolio-Positionierung

[
Sicherung der LEGEND:

Wettbewerbsposition
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Strategieziele:

Cashflow-Maximierung

Verlustvermeidung

Objektattraktivitat
Mittelallokation
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Langfristige Sicherung und
Maximierung des ROI
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Lokale Umfeldanalyse in der Wohnungswirtschaft

» Warmmietneutralitat

* Risikoreduzierung
zukunftiger Neben-
kostenerhéhungen

» Wohnwertsteigerung

* Mieterpartizipation

* Neue Nutzungskonzepte
(Ambient assisted living)

* Beitrag zur Klimapolitik

« Okoeffizienz

* Positives Image

« Vorbildfunktion

« Zertifizierungen (green
building, DGNB,
Passivhaus)

25.10.2013

* Finanzierungskonzepte
« Verfugbare Fordermittel

c * Energieeinspar-Contracting
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Finanzie-
rung

» Unternehmens-
strategie (Sachziele)

« Stakeholderanalyse

» Wirtschatftlichkeits-
anforderungen

Investor

Ganzheitliche
Modernisierung

§ Standort

» Demographische

Gesetz- Entwicklung
gebung . Lokgller Woh_nungsmark_t
* Verfugbarkeit regenerativer
Energien
» Gesetzgebung (EnEV, EEG)
* DIN-Normen LUWODGE

André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement O-BASF Gruppe




Das Nullheizkostenhaus

Das Gebaude

e Baujahr: 1970-er

e 16 Wohneinheiten

e 4 Geschosse, Flachdach

e Grol3er Leerstand der Wohnungen

Die Modernisierung
e \Verbesserung des energetischen Standards

e Wohnflachenerweiterung durch
vorgestellte Balkone

e Optische Aufwertung des Gebaudes

- fiihrt zur verbesserten Mietsituation! I, T Al
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Das Grundprinzip des Nullheizkostenhauses

Verbesserung der thermischen Hiille Neu eingebaute Anlagentechnik

l

Reduzierung der Energiekosten
PLUS Einspeisevergutung
(Photovoltaik)

S

Nullheizkostenhaus

(Energiekosten gegenfinanziert)
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Die Technologie des Nullheizkostenhauses
Gebaudehdille + Anlagentechnik

Solarstrom

Hiillenddmmung
mit Neopor®

VLEEE WS W [ep—

Fassaden-
kollektoren

Liftungsanlage mit
Warmeriickgewinnung

Zuluftleitungen und

Stromversorgung
in der AuBRendammung
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Vergleich der unterschiedlichen Investitionsalternativen

hinsichtlich Rentabilitat

Keine Aktion Instandhaltung | Modernisierung | Modernisierung | Modernisierung | Null-Heizkosten-
auf 7-Liter- auf 5-Liter- Passivhaus- Haus
Standard Standard Standard
Ziele des Investors | nur Ausgaben fir Werterhalt Werterhdhung Werterhdhung Werterhdhung Werterhéhung
Verkehrssicherung
Energieverbrauch 12 Liter 12 Liter 7 Liter 5 Liter 1,5 Liter 2 Liter
Heizkostenuber- Mieter Mieter Mieter Mieter Mieter Vermieter
nahme durch
Heizungstechno- Konventionell Konventionell Konventionell konventionell Luftungssystem Luftungssystem und
logie Fensterheizung
Eigenkapital 240.000 € 648.000 € 972.000 € 300.000 € 370.000 € 300.000 €
Kreditaufnahme 0€ 0€ 0€ 900.000 € 1.600.000 € 1.200.000 €
PV: 350.000 €

Miete 4,10 €/m2 4,10 €/m2 5,25 €/m2 5,50 €/m2 6,50 €/m2 7,80 €/m2
Instandhaltungs- 16 €/m? 16 €/m? 12 €/m? 15 €/m? 9 €/m2 12 €/m?
kosten
Leerstandsquote 20-30% 12,5-25% 5-10% 5-10% 3,5-5% 3,5-5%

Innovationsgrad
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Das Cashflow-Konzept beim Null-Heizkosten-Haus

E Kostenentwicklung fiir die Mieter im Vergleich:
ull-Heizkosten-Haus € =» Status Quo ohne Modernisierung

’ 2
Modernisierung zum Z ; : Z
Null-Heizkosten-Haus /. Mittel- und langfristger
: "2 Kostenvorteil fiir die Mieter <
/ ‘ A
Warmmiete im Null- Kurzfristig hohere Kosten #
Heizkosten-Haus fir den Mieter :

N

2006 / 2007

s RSN EEEEEEEEEEEEEEEEEN
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Nach der Modernisierung

25.10.2013 André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement O=BASF Gruppe




Modemisierung Bemer Weg 28 - 34/Budapesterstr. 45 - 51/Brlsseler Ring 4
Entwicklungszustand

38 ]

Stand Modemisierungsmalinahmen
Austohrung 2006 [I]
Ausfihrung 2011 + 2012 [
Ausiihrung 2013 + . [

Budapesterstrasse 45 - 51

Brisseler Ring 4

Null - Helzkosten - Haus
Bemer Weg 24 + 26

Berner Weg 32 - 34 ﬁ/mh
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Hohenzollernhofe
Sanierung einer denkmalgeschiitzen Wohnanlage
mit Passivhauskomponenten
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Prima Klima in den Hohenzollernhéfen —
Allengerecht und energiebewusst leben

n, ",
Ll . il
Ebertpark -
L, o ::
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Ubersicht Hohenzollern-Héfe
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Hohenzollernhéfe

Sanierung einer denkmalgeschiitzen Wohnanlage
mit Passivhauskomponenten

Objektdaten

Baujahr: 1923
Wohnungen: 179 WE
Wohnflache: 18.121 m?
Grundstuck: 24.934m?

Energ. Standard:

Leerstande:

ca. 180 kWh/m?a
62 Wohnungen
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Prima Klima in den Hohenzollernhéfen —
Allengerecht und energiebewusst leben

Ziele des Projektes:

Einbindung unterschiedlicher Zielgruppen in den
Prozess der Gebdudemodernisierung und
Grundrissplanung:

junge Familien

Generation 50+

Alleinerziehende
Berufstatige mit Home-office

Singles, etc.

Die Anforderungen des Denkmalschutzes sollen
mit der energetischen Gebaudemodernisierung in

Einklang gebracht werden

O=BASF Grupps:
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Prima Klima in den Hohenzollernhéfen —
Allengerecht und energiebewusst leben

Workshop mit den Bewohnern
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Hohenzollern H6fe — Energetisches Ziel

Sanierung einer denkmalgeschutzten Wohnanlage mit
Passivhauskomponenten

< 40 kWh/m2a Heizwarmebedarf

Ausschlaggebend welcher energetischer Standard zum tragen kommt,
werden die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach dem
,Calculation-model“ der LUWOGE — Consult sein.
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Fluktuation

s © » Verwaltungskosten

Hm:ﬂ;:m [ Abschreibung / Steuer

[Solizins Ewtschnfinansianing Kosten / Wohnungswechsel / Jahr
Instandhaltungskosten

Mieten nach der Sanierung / Mietsteigerung

Eigen- u. Fremdkapitaleinsatz

Dynamische Rechenmethode
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Hohenzollernhotfe

Sanierung einer denkmalgeschiitzen Wohnanlage mit
Passivhauskomponenten

Modernisierung zum , KfW-Effizienzhaus 70“

(EnEV 2009)

Jreese (ENEV 2007)
F\ l bzw. , Effizienzhaus 100“

Dach,- und Kellerdeckenddmmung

. WDVS 20 cm zum Hof,

4 - Innendammung zur Strale

: e verschiedene Grundriss-Varianten- barrierefrei
] ; Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

| 1 3-fach Verglasung

Balkone zum Innenhof

. Anschluss an das Fernwarmenetz der TWL

1 | { Aufzug
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Thermographieaufnahmen
Hohenzollern -Hofe

Variante 4 a — , KfW-Effizienzhaus 70"

Energetischer Standard (Bestand) ca. 180 kWh/mz2a
Energetischer Standard (neu) ca. 35 kWh/m2a
Kosten (300,400) ca. 1.500 €/m?
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Masterplan
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Hohenzollernhtfe

Sanierung einer denkmalgeschiitzen Wohnanlage mit
Passivhauskomponenten

Befundung des Bestandes

Passivhauskomponenten

-Liftungsanlage

-3-fach verglaste Fenster
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Thermisch -hygrische Simulation

Feuchtverlauf am Balkenkopfende mit

Feuchtverlauf am Balkenkopfende mit : . " i,
innenseitigem Warmedammputzsystem

innenseitigem Warmedammputzsystem
Zzgl. AuRenseitigem 3,0 cm Warmedammputz

Verlauf der Holzfeuchte am Balkenkopfende
VARIANTE 4a
208 \ \ \ \ \ \

Verlauf der Holzfeuchte am Balkenkopfende
VARIANTE 4

ST

‘ Variante 4a: innenseitiges Warmedammputzsystem
Variante 4: innenseitiges Warmedammputzsystem (R = 0,9 m2K/W) 2zgl. auBenseities Warmedammputzsystem (R = 0,9 m?K/W)
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Hohenzollernh6fen — Sanierung einer denkmalgeschutzte
Wohnanlage mit Passivhauskomponenten
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Planungsregel fir den baulichen Warmeschutz:

Auf3en so viel wie méglich und innen so viel wie nétig!

Fur alle 4 Innendammsystem werden Messungen der

Schlagregenbelastung und

relativen Feucht und Temperatur in den Bauteilschichten,

Aulen -Innentemperatur und die zugehorige relative Luftfeuchte

o A RPN ]
durch das PHI durchgeflnhrt. M

Vorgehensweise abgeleitet werden.
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Aus den Erkenntnissen der Messergebnissen wurde dann die weitere
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»Mustereingang*
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Musterwohnung

e T T

LUWOGE
25.10.2013
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Nutzen der Beteiligten

Neue Wohn- und Lebensqualitét fur die Bewohner
Attraktivitatsgewinn fir Stadt / Kommune als Wohnort
Unterstitzung des Nachhaltigkeitsgedankens

Energieeinsparung als ein Beitrag zum Klimaschutz und zur
Ressourcenschonung

Okoeffizienzanalysen geben Hinweise zur stofflichen,
systematischen und gesellschaftlichen Okoeffizienz

Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierung
far den Investor

Starkung der Wettbewerbsfahigkeit fur das
Wohnungsunternehmen

Beschéftigungsinput fur Bauwirtschaft

25.10.2013 André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement O=BASF Gruppe




HITEKTUR UND
YHN UNGSBAU
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Prima Klima in den Hohenzollernh6fen
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André Zaman
LUWOGE Das Wohnungsunternehmen der BASF

Email: Andre.zaman@Iuwoge.com
Tel.: 0621 60-41013

LUWOGE
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