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Das Unternehmen

Die LUWOGE . . .

. . . ist das Wohnungsunternehmen der BASF

. . . betreut einen Bestand von über 7.000 Wohnungen 
in Ludwigshafen und Umgebung

. . . wirtschaftet nachhaltig für eine lebenswerte Zukunft
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Revitalisierung des Brunckviertels  als Paradebeispiel einer 
städtebaulichen energetischen Modernisierung

3

Das Brunckviertel vor
der Revitalisierung
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Highlights:
36 Reihenhäuser als Passivhaus und das 3-Liter-Haus

Neubau

Neubau geplant

Neubau 
1-Liter-Stadtreihenhäuser

3-Liter-Haus im Altbau

Altbausanierung
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Passivhäuser im Neubau
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Revitalisierung Brunckviertel

 Standardmodernisierung: Heizenergieverbrauch 
von 7 Liter/m2 Wohnfläche und Jahr 

 Highlights: 3-Liter-Haus im Bestand, 1-Liter-Häuser 
im Neubau

 Durchschnittsverbrauch des neuen Brunckviertels
liegt bei 5 Liter/m2 und Jahr 

Reduzierung der CO2-Emissionen um 70-80 %

 Gebäudemodernisierung
 Wohnumfeldgestaltung
 Bewohnerstruktur/-beteiligung
 Infrastruktur

Energie- und Ökoeffizienz

André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement25.10.2013



Systematik der strategischen Immobilienentwicklung

Umfeldanalyse

Ziele
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Strategische
Zielsetzung

Immobilieninvestor

Zielanalyse: Wesentliche ökonomische Zielgrößen für 
Immobilieninvestoren

Rendite

WerterhaltungCash flow

Neben den ökonomischen Formalzielen werden in einer Unternehmensstrategie 
die Sachziele (z.B. Versorgungsauftrag) festgelegt. Es besteht eine gegenseitige 
Interdependenz zwischen Formal- und Sachzielen.
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Strategieempfehlungen für Immobilienobjekte aufgrund der 
Portfolio-Positionierung
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Verteidigung der Wettbewerbs-
situation mit geringem Mitteleinsatz
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Strategieziele:

A
Cashflow-Maximierung

B Verlustvermeidung
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Langfristige Sicherung und 
Maximierung des ROI
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Lokale Umfeldanalyse in der  Wohnungswirtschaft

Ganzheitliche 
Modernisierung

Mieter

• Warmmietneutralität
• Risikoreduzierung 

zukünftiger Neben-
kostenerhöhungen

• Wohnwertsteigerung
• Mieterpartizipation
• Neue Nutzungskonzepte 

(Ambient assisted living)

Gesell-
schaft

• Beitrag zur Klimapolitik
• Ökoeffizienz
• Positives Image
• Vorbildfunktion
• Zertifizierungen (green

building, DGNB, 
Passivhaus)

Gesetz-
gebung

§
• Gesetzgebung (EnEV, EEG)
• DIN-Normen

Standort

• Demographische 
Entwicklung

• Lokaler Wohnungsmarkt
• Verfügbarkeit regenerativer 

Energien

Finanzie-
rung

• Finanzierungskonzepte
• Verfügbare Fördermittel
• Energieeinspar-Contracting

Investor

• Unternehmens-
strategie (Sachziele)

• Stakeholderanalyse
• Wirtschaftlichkeits-

anforderungen
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Das Nullheizkostenhaus 

Das Gebäude
• Baujahr: 1970-er
• 16 Wohneinheiten
• 4 Geschosse, Flachdach
• Großer Leerstand der Wohnungen

vor Modernisierung

nach Modernisierung

Die Modernisierung
• Verbesserung des energetischen Standards
• Wohnflächenerweiterung durch 

vorgestellte Balkone
• Optische Aufwertung des Gebäudes

 führt zur verbesserten Mietsituation!
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Das Grundprinzip des Nullheizkostenhauses

Verbesserung der thermischen Hülle Neu eingebaute Anlagentechnik

Reduzierung der Energiekosten

PLUS Einspeisevergütung
(Photovoltaik)

Nullheizkostenhaus
(Energiekosten gegenfinanziert)
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Die Technologie des Nullheizkostenhauses 
Gebäudehülle + Anlagentechnik

13
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Vergleich der unterschiedlichen Investitionsalternativen 
hinsichtlich Rentabilität

14

Keine Aktion Instandhaltung Modernisierung
auf 7-Liter-
Standard

Modernisierung
auf 5-Liter-
Standard

Modernisierung
Passivhaus-

Standard

Null-Heizkosten-
Haus

Ziele des Investors nur Ausgaben für
Verkehrssicherung

Werterhalt Werterhöhung Werterhöhung Werterhöhung Werterhöhung

Energieverbrauch 12 Liter 12 Liter 7 Liter 5 Liter 1,5 Liter 2 Liter

Heizkostenüber-
nahme durch

Mieter Mieter Mieter Mieter Mieter Vermieter

Heizungstechno-
logie

Konventionell Konventionell Konventionell konventionell Lüftungssystem Lüftungssystem und 
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-
kosten

16 €/m² 16 €/m² 12 €/m² 15 €/m² 9 €/m² 12 €/m²

Leerstandsquote 20-30% 12,5-25% 5 – 10% 5 – 10% 3,5-5% 3,5-5%

4,0 % 3,85% 6,50 % 6,54 % 6,3 % 7,20 %

Innovationsgrad - 0 - - 0 - standard standard high maximum
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Das Cashflow-Konzept beim Null-Heizkosten-Haus

15

Warmmiete im Null-
Heizkosten-Haus

Kurzfristig höhere Kosten 
für den Mieter

Modernisierung zum 
Null-Heizkosten-Haus

Kostenentwicklung für die Mieter im Vergleich: 
Null-Heizkosten-Haus Status Quo ohne ModernisierungKo

st
en

Mittel- und langfristger
Kostenvorteil für die Mieter

Zeit

Heizkosten Status quo
(Heizung und Warmwasser)

Kaltemiete Status quo
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Nach der Modernisierung
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Berner Weg 32 - 34
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Hohenzollernhöfe
Sanierung einer denkmalgeschützen Wohnanlage 
mit Passivhauskomponenten
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Prima Klima in den Hohenzollernhöfen –
Allengerecht und energiebewusst leben

Hohenzollernhöfe

Alte Kolonie

BASF

Rathaus

ECE-Rheingalerie

Ebertpark
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Übersicht Hohenzollern-Höfe
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Baujahr: 1923

Wohnungen: 179 WE

Wohnfläche: 18.121 m²

Grundstück: 24.934m²

Energ. Standard: ca. 180 kWh/m²a

Leerstände: 62 Wohnungen

Objektdaten
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Hohenzollernhöfe
Sanierung einer denkmalgeschützen Wohnanlage 
mit Passivhauskomponenten



Prima Klima in den Hohenzollernhöfen –
Allengerecht und energiebewusst leben

Ziele des Projektes:

Einbindung unterschiedlicher Zielgruppen in den 
Prozess der Gebäudemodernisierung und 
Grundrissplanung:

 junge Familien

 Generation 50+

 Alleinerziehende

 Berufstätige mit Home-office

 Singles, etc.

Die Anforderungen des Denkmalschutzes sollen 
mit der energetischen Gebäudemodernisierung in 
Einklang gebracht werden

André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement25.10.2013



Workshop mit den Bewohnern
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Prima Klima in den Hohenzollernhöfen –
Allengerecht und energiebewusst leben



Hohenzollern Höfe – Energetisches Ziel
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Sanierung einer denkmalgeschützten Wohnanlage mit 
Passivhauskomponenten

< 40 kWh/m²a Heizwärmebedarf

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

25.10.2013



Calculation model
Betriebswirtschaftliche
Einflußfaktoren

Vermietbarkeit
Leerstände
Fluktuation
Verwaltungskosten
Abschreibung / Steuer
Kosten / Wohnungswechsel / Jahr
Instandhaltungskosten
Mieten nach der Sanierung / Mietsteigerung
Eigen- u. Fremdkapitaleinsatz
Dynamische Rechenmethode
usw.
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Modernisierung zum „ KfW-Effizienzhaus 70“
(EnEV 2007)

bzw. „ Effizienzhaus 100“
(EnEV 2009)

 Dach,- und Kellerdeckendämmung
 WDVS 20 cm zum Hof, 
 Innendämmung zur Straße
 verschiedene Grundriss-Varianten- barrierefrei 
 Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung
 3-fach Verglasung
 Balkone zum Innenhof
 Anschluss an das Fernwärmenetz der TWL
 Aufzug

Hohenzollernhöfe
Sanierung einer denkmalgeschützen Wohnanlage mit 
Passivhauskomponenten
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Thermographieaufnahmen 
Hohenzollern -Höfe

Variante 4 a – „ KfW-Effizienzhaus 70“

Energetischer Standard (Bestand) ca. 180 kWh/m²a
Energetischer Standard (neu) ca. 35 kWh/m²a
Kosten (300,400) ca. 1.500 €/m²

Li1  
FL IR  S yste m s
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Masterplan

André Zaman - Leiter Planung & Projektmanagement25.10.2013



Musterhaus: 
Fichtestr. 20
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Hohenzollernhöfe
Sanierung einer denkmalgeschützen Wohnanlage mit 
Passivhauskomponenten

Befundung des Bestandes

Passivhauskomponenten

-Lüftungsanlage

-3-fach verglaste Fenster



Thermisch -hygrische Simulation

Feuchtverlauf am Balkenkopfende mit 
innenseitigem Wärmedämmputzsystem

Feuchtverlauf am Balkenkopfende mit 
innenseitigem Wärmedämmputzsystem

Zzgl. Außenseitigem 3,0 cm Wärmedämmputz 

Verlauf der Holzfeuchte am Balkenkopfende
VARIANTE 4
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Variante 4: innenseitiges Wärmedämmputzsystem  (R = 0,9 m²K/W)

 Verlauf der Holzfeuchte am Balkenkopfende
VARIANTE 4a
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Variante 4a: innenseitiges Wärmedämmputzsystem
                     zzgl. außenseities Wärmedämmputzsystem (R = 0,9 m²K/W)
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Hohenzollernhöfen – Sanierung einer denkmalgeschützten 
Wohnanlage mit Passivhauskomponenten
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Für alle 4 Innendämmsystem werden Messungen der

 Schlagregenbelastung und 

 relativen Feucht und Temperatur in den Bauteilschichten, 

 Außen -Innentemperatur und die zugehörige relative Luftfeuchte 

durch das PHI durchgeführt. 

Aus den Erkenntnissen der Messergebnissen wurde dann die weitere 
Vorgehensweise abgeleitet werden.

Planungsregel für den baulichen Wärmeschutz: 

Außen so viel wie möglich und innen so viel wie nötig! 
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„ Mustereingang“
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Musterwohnung
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Nutzen der Beteiligten

 Neue Wohn- und Lebensqualität für die Bewohner

 Attraktivitätsgewinn für Stadt / Kommune als Wohnort

 Unterstützung des Nachhaltigkeitsgedankens

 Energieeinsparung als ein Beitrag zum Klimaschutz und zur 
Ressourcenschonung

 Ökoeffizienzanalysen geben Hinweise zur stofflichen, 
systematischen und gesellschaftlichen Ökoeffizienz

 Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierung 
für den Investor

 Stärkung der Wettbewerbsfähigkeit für das 
Wohnungsunternehmen

 Beschäftigungsinput für Bauwirtschaft
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Prima Klima  in den Hohenzollernhöfen
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !
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André Zaman
LUWOGE Das Wohnungsunternehmen der BASF

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