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Vorderfassade

Hauseingangstiir Hauseingangsflur
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Objektbeschreibung im Bestand

Treppe zum Obergeschoss
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Objektbeschreibung im Bestand

Wohnraum mit bauzeitlichen Tiiren und Fenstern

B.B.S.M. mbH

Wohnraum mit Einfachfenstern

Wohnraum mit Innentiir mit Glaseinséatzen
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Balkontiir an der Vorderfassade

Kiiche mit GasauBenwandheizgerit
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Objektbeschreibung im Bestand
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4 Nutzungskonzept

Die Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an bedarfsgerechten,
bezahlbaren, maéglichst barrierefreien und altersgerechten Wohnungen
gewinnt auf dem Wohnungsmarkt an Wichtigkeit. Vor diesem Hinter-
grund und wegen der stadtebaulichen Bedeutung, soll das Gebaude
revitalisiert und fur eine Wohnnutzung modernisiert und instand gesetzt
werden und damit zur Stabilisierung des innenstadtnahen Quartiers
Dahmer StraBe beitragen. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung des
Quartiers ist die Mobilisierung von Altbauten und die damit einher-
gehende optimale Ausnutzung und Revitalisierung von vorhandenem
Wohnraum.

Die Umnutzung von bisher nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumlich-
keiten wie z. B. von Dachgeschossen und Remisen wird seitens der Stadt
grundsétzlich nicht befirwortet.

Basierend auf den von der Stadtverwaltung zur Verfligung gestellten
Bestandsunterlagen wurde das hier dargestellte Nutzungskonzept er-
arbeitet.

In dem Wohn- und Geschaftshaus sind im Bestand insgesamt sechs
Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit eingerichtet worden. Die
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss besteht aus 4 Rdumen. Eine Wohneinheit
mit 2 Raumen befindet sich ebenfalls im Hochparterre. Die Wohneinheit
im Erdgeschoss, rechts des Hauseinganges ist eine 1-Raum-Wohnung. In
den beiden Obergeschossen sind jeweils eine 3- und 4-Raum-Wohnung
eingerichtet worden, die Uber ein dreildufiges Treppenhaus erschlossen
werden. In den Wohnungen des Eckgebaudes dienen jeweils 1 bis 2
Raume als Durchgangszimmer. Ein groBer Teil der Wohnrdume sind
reprasentativ mit 2-fliigligen Turen in der mittleren Raumachse angelegt.
Zum Teil wurden gréBere Zimmer der Wohnungen durch spatere Umbau-
maBnahmen geteilt. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

B.B.S.M. mbH

Nutzungskonzept

Ausgangspunkt fr die Erarbeitung einer Variante zur zukinftigen
Nutzung des Gebéudes waren grundsatzliche Uberlegungen zur Einhal-
tung der Fordervoraussetzungen geméaB der Wohnraumférderung sowie
die Prufung der Moglichkeit der barrierefreien ErschlieBung des Gebaudes
und der Wohneinheiten.

Zur barrierefreien ErschlieBung des Gebaudes und der einzelnen Wohn-
ungen sieht das erarbeitete Nutzungskonzept den Einbau eines Personen-
aufzuges vor. Der geplante Aufzug wird in das Gebaude integriert und
erhalt einen ebenerdigen Zugang auf der Seite der ParkstraBe.

Der vorhandene Eingangsbereich des Bestandsgeb&udes ist tber zwei
Steigungen erschlossen und damit nicht barrierefrei. Die Erdgeschoss-
flache rechts des Bestandseinganges liegt auf dem gleichen Hohenniveau.
Beide Bereiche sind nicht unterkellert. DarGber hinaus ist der gréBte Teil
der Nutzfliche des Erdgeschosses unterkellert und als Hochparterre
errichtet worden. Dieser Bereich ist Uber weitere vier Steigungen
erreichbar. Im Bestand besteht der Zugang zum Hofraum nur Gber den
nicht barrierefreien Hauseingang.

Der Bereich rechts des Bestandseinganges im Erdgeschoss ist raumlich
begrenzt und lasst die Errichtung einer Wohneinheit unter Einhaltung der
Fordervoraussetzungen geméaB Wohnraumférderung nicht zu. Das darge-
stellte Nutzungskonzept sieht in diesem Bereich die Herstellung der
Nebenflachen fir einen Millstellplatz und anderer Nebenrdume wie z. B.
einen Fahrradabstellraum vor. Die verbleibende raumlich begrenzte Flache
im Erdgeschoss, rechts des Aufzuges wird im Grundrisskonzept fur die
Einrichtung von Abstellrdumen auBerhalb der Wohnungen genutzt, da
das Kellergeschoss durch den hohen Grundwasserstand zur Einrichtung
von Abstellrdumen nur bedingt geeignet ist. Die Abstellrdume der einzel-
nen Wohneinheiten sind damit barrierefrei Gber den Aufzug zu erreichen.
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Die Flachen rechts des Hauseinganges konnen durch bauliche Anpassun-
gen der FuBbodenhohen barrierefrei gestaltet werden. Es besteht gege-
benenfalls dariiber hinaus die Mdglichkeit, den unteren Hauseingangsflur
und den Hof durch bauliche MaBnahmen barrierefrei auszubilden.

Das beschriebene Nutzungskonzept sieht die Herstellung von finf Wohn-
einheiten vor. Es entstehen im Bereich zur GartenstraBe drei 3-Raum-
Wohnungen mit jeweils ca. 100,00 m2 Wohnflache und zur ParkstraBe
zwei 2-Raum-Wohnungen mit jeweils ca. 92,00 m? Wohnfléche. Die
Wohnungen erfillen grundsétzlich die Anforderungen an barrierefrei
nutzbare Wohnungen und sind weitestgehend uneingeschrankt mit dem
Rollstuhl nutzbar. Mit der Integration eines Personenaufzuges im Eck-
bereich des Gebaudes besteht die Mdglichkeit alle Wohnungen der
Geschosse zu erschlieBen. Die geplanten Wohnungen sind sowohl zur
StraBenseite, als auch zur Hoffseite ausgerichtet, somit ist die Quer-
IGftung und die Orientierung der Wohnungen in verschiedene Himmels-
richtungen gewahrleistet.

Obwohl eine relativ geringe Anzahl von Wohnungen an den Aufzug an-
geschlossen werden, erscheint die Errichtung eines Aufzuges dennoch als
sinnvoll, um im zentrumsnahen Altbauquartier barrierefreie und genera-
tionsgerechte Wohnungen anbieten zu kénnen.

Mit dem Einbau eines Personenaufzuges, der Schaffung barrierefreier Zu-
gange zum Aufzug, zu den Wohnungen, den Nebenflachen und der
Freiflache bedarf es Eingriffe in die tragende Konstuktion des Gebaudes.
Die Decken- und FuBbodenhéhen sind in diesen Bereichen entsprechend
anzupassen. In der Bestandsfassade zur ParkstraBe sind zusatzliche Tir-
offnungen herzustellen.

In den Wohneinheiten bleibt die urspriingliche Raumaufteilung in groBen
Teilen erhalten. Die UmbaumaBnahmen im Bereich der Wohnungen be-
treffen im Wesentlichen die nichttragende Konstruktion und tragen zur
Verbesserung der Grundrissstruktur bei.

Nutzungskonzept

In den geplanten 2-Raum-Wohnungen wird ein neuer Flur angeordnet,
um einen Zugang zum Aufzug herstellen zu kénnen und Durchgangs-
zimmer zu vermeiden. Die Bader werden erneuert, sodass die Woh-
nungen moderne und tagbelichtete Bader erhalten.

Ausbauvarianten des Dachgeschosses werden im Grobcheck nicht weiter
betrachtet. Das Dachgeschoss ist fir einen Ausbau mit Neuschaffung von
Wohnflidche wegen der geringen Dachneigung nur bedingt geeignet.
Dartiber hinaus wird der Dachgeschossausbau seitens der Stadt grund-
satzlich nicht beftrwortet. Das Dachgeschoss verbleibt als Kaltdach ohne
weitere Nutzung. Eine Wéarmeddmmung der obersten Geschossdecke
wurde in der Kostenschatzung berticksichtigt.

Fur alle Wohnungen sind Freisitze durch neue Balkonanbauten an der
Rickfassade vorgesehen. Es empfieht sich dariiber hinaus, den abge-
brochenen historischen Balkon an der Gebéudeecke der Vorderfassade
im 1. Obergeschoss wiederherzustellen.

Die Schaffung von Stellplatzen auf dem eigenen Grundsttick kann nicht
realisiert werden, da keine Zufahrtsmoglichkeit zu dem recht kleinen Hof
besteht.

Bei der Erarbeitung der beispielhaften Grundrisslésungen fur die drei
Etagen des Gebdudes wurden die Anforderungen an die Qualitat der
Wohnungen als Voraussetzung fir eine Forderung im Rahmen der Richt-
linie zur Forderung der generationsgerechten Anpassung von Mietwohn-
gebduden durch Modernisierung und Instandsetzung und des Mietwoh-
nungsneubaus (MietwohnungsbauférderungsR) berticksichtigt.

Grobcheck ParkstraBe 9 in 14943 Luckenwalde

Die Anforderungen, einen ,Modernisierungsstandard mittlerer Intensitat

zur Herstellung von Generationsgerechtigkeit und Gewdéhrleistung der

Energieeffizienz von Mietwohngebauden” gemé&B Anlage 1 der Richtlinie

an die Wohnungen und das Geb&ude zu gewéhrleisten, wie

— Vorgaben zur Energieeffizienz,

— Umsetzung der Generationsgerechtigkeit durch Herstellung zweck-
und zeitméaBiger Grundrisse, die sich an der DIN 18025/Teil 2 bzw.
DIN 18040-2 orientieren,

— angemessene WohnungsgréBen und marktgerechter Wohnungs-
schltssel

sind planerisch in den Varianten umgesetzt, soweit die vorhandene Ge-
baudekubatur- und Struktur es zulasst.

Die Bewegungsflachen in allen Wohnungen entsprechen im Wesent-
lichen der DIN 18025/Teil 2 bzw. DIN 18040-2.

Den weiteren Betrachtungen liegt somit eine Nutzung des Gebaudes mit
5 Wohnungen und ca. 484 m? Wohnfliche mit folgendem Wohnungs-
schlussel zugrunde:

3-Raum-WE mit ca. 100 m2 WFL (im Erdgeschoss)
3-Raum-WE mit ca. 100 m2 WFL (im 1.0Obergeschoss)
2-Raum-WE mit ca. 92 m2 WFL (im 1.0bergeschoss)
3-Raum-WE mit ca. 100 m2 WFL (im 2.0Obergeschoss)
2-Raum-WE mit ca. 92 m2 WFL (im 2.0Obergeschoss)
Die entstehenden WohnungsgréBen liegen tber den zur Orientierung
dienenden angemessenen WohnungsgréBen im Rahmen der Mietwohn-
ungsbauférderungsR. Die Abweichungen kénnen bautechnisch und mit

einem gréBeren Flachenbedarf fur die Einrichtung von uneingeschrankt
mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen begrtindet werden.

Nutzungskonzept

Nutzungsvariante

Eine Nutzungsvariante, ohne den Einbau eines Personenaufzuges und die
Schaffung einer barrierefreien ErschlieBung des Geb&udes lieBe die Ein-
richtung von sechs Wohneinheiten zu.

Es ergeben sich 2- bis 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflédchen von ca. 65
bis 124 m2 Wohnflache. Dabei ist jedoch eine Wohneinheit im Erdge-
schoss ausschlieBlich zur ParkstraBe ausgerichtet und kann nicht mit
einem Balkon ausgestattet werden. Auch hier werden Grundrissander-
ungen erforderlich, um Wohnungen in angemessener GroBe herzustellen
und Durchgangszimmer zu vermeiden.

Bei dieser Betrachtung ergibt sich fur die 6 Wohnungen mit ca. 541 m2
Wohnflache folgender Wohnungsschltssel:
2-Raum-WE mit ca. 65 m2 WFL (im Erdgeschoss)
2-Raum-WE mit ca. 78 m2 WFL (im Erdgeschoss)
3-Raum-WE mit ca. 99 m2 WFL (im 1. Obergeschoss)
3-Raum-WE mit ca. 99 m2 WFL (im 1. Obergeschoss)
2-Raum-WE mit ca. 76 m2 WFL (im 2. Obergeschoss)
4-Raum-WE mit ca. 124 m2 WFL (im 2. Obergeschoss)
Die in dieser Nutzungsvariante entstehenden Wohnungsgrundrisse und
WohnungsgréBen gestalten sich gegentiber dem zuvor beschriebenen

Nutzungskonzept mit nur 5 Wohneinheiten nicht vorteilhafter und
werden im Folgenden nicht weiter betrachtet.

B.B.S.M. mbH 1 B.B.S.M. mbH 12
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5 Notwendige bauliche MaBnahmen

Im Rahmen der Kostenschatzung wurden neben der Modernisierung
bzw. Instandsetzung aller Bauteile die Herstellung bedarfsgerechter und
barrierefreier Grundrisse, der Einbau eines innenliegenden und behin-
dertengerechten Personenaufzuges, die zeitgemaBe Warmedammung
der Gebdudehtille, der Anbau von Balkonen, sowie eine ansprechende
Gestaltung der AuBenanlage bertcksichtigt.

Zur Herstellung barrierefreier Zugange zu den Wohnungen, Neben-
flachen und der Freiflache bedarf es Eingriffe in die tragende Konstuktion
des Gebaudes. Neue Zugange zum Aufzug und den Nebenflachen sind in
der Vorderfassade herzustellen. Dartber hinaus sind die Fassaden instand
zusetzen und wérmetechnisch zu ertiichtigen. Die notwendigen Umbau-
maBnahmen in den einzelnen Wohnungen und die Eingriffe in die Wohn-
ungsstrukturen beziehen sich im Wesentlichen auf die nichttragenden
Bauteile.

Folgende notwendige BaumaBnahmen wurden in die Kostenschitzung

einbezogen:

— Einbau eines Personenaufzuges (innenliegend) mit Herstellung von
Deckenéffnungen, Griindung und Aufzugsschacht

— Herstellung von barrierefreien Hauseingangen in der Vorderfassade
mit Anpassung der historischen Fassadenelemente

— Anpassung von Decken- und FuBbodenhthen zur Herstellung der
barrierefreien Zugénglichkeit aller Hausbereiche (ohne Keller und
Dachboden)

— Instandsetzung bzw. Erneuerung des AuBenputzes (Bossen- und
Sockelputz) der StraBenfassaden

— Reparatur bzw. Erneuerung, sowie Risssanierung der Stuckelemente
der StraBenfassade und Herstellung von Verblechungen

— Instandsetzung der straBenseitigen Klinkerfassadenbereiche

B.B.S.M. mbH

Notwendige bauliche MaBnahmen

— Warmedammung der straBenseitigen AuBenwande im Innenbereich

— Waérmeddmmung hofseitig als Warmeddammverbundsystem

— horizontale und vertikale SperrmaBnahmen gegen Feuchtigkeit

— Waérmedammung der obersten Geschossdecke und der Kellerdecke

— Aufarbeitung bzw. Erneuerung von Hauseingangsttren und Balkon-
turen (einschl. Offnungsherstellung), Erneuerung der Holzfenster nach
historischem Vorbild der StraBen- und Hoffassade

— Instandsetzung der Dachkonstruktion und Erneuerung der Dachein-
deckung

— Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen im Innenbereich
einschlieBlich Grundrissénderungen (Leichtbauwande/Anderungen von
Offnungen)

— Sanierung und Teilabbruch von Schornsteinen

— Instandsetzung bzw. Erneuerung der historischen FuBbdden der
Wohnrdume, Dielen- und ParkettfuBbéden, sowie Herstellung der
Barrierefreiheit

— Erneuerung des FuBbodenaufbaus inkl. Trittschallddmmung (Bader)

— Instandsetzung vorhandener Innenttiren mit teilweiser Umsetzung und
Einbau neuer Innentiren

— InstandsetzungsmaBnahmen im Hauseingangsbereich (Stuckwénde/-
Decken) und im Treppenhaus

— InstandsetzungsmaBnahmen in den Keller- und Nebenrdumen

— UnterfangungsmaBnahmen im Fundamentbereich

— Erneuerung der Sanitar- und Elektroinstallationen

— Einbau einer Sammelheizung (Brennwerttechnik) inkl. Heizkorper und
Verteilungsinstallationen

— Anbau von hofseitigen Balkonen und Wiederherstellung des histo-
rischen Eckbalkons der Vorderfassade

— Gestaltung der AuBenanlage

Die in die Grobkostenschatzung einbezogenen BaumaBnahmen sind bau-
technisch und zur Schaffung eines zeitgeméaBen Standards notwendig.

15
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6 Energiebilanz

Das Gebaude wurde in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts als
Wohn- und Geschéftshaus errichtet. Es steht seit mehreren Jahren leer
und benotigt derzeit keine Energie zur Beheizung bzw. Warmwasser-
bereitung.

Energetische MaBnahmen sind zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben
(EnEV) sowie zur Inanspruchnahme von Férdermitteln aus der Wohn-
raumforderung notwendig.

GemaB dem rechnerischen Ansatz der EnEV und unter Einbeziehung der
deutschen Gebéaudetypologie sind in Bezug auf den Heizenergiebedarf
durch eine energetische Optimierung des Gebdudes auf das Mindest-
niveau eines sanierten Altbaus rechnerische Einsparungen in Hohe von
ca. 55 % zu erreichen. Das entspricht einer Reduktion des CO,-AusstoBes
um ca. 57 %.

Die Nutzung regenerativer Energien oder Moglichkeiten zur Anbindung
an quartiersbezogene Nahwarmesysteme, z. B. Blockheizkraftwerke, ist in
den Kosten nicht berticksichtigt und konnte im Rahmen dieses Grob-
checks nicht untersucht werden.

7 Notwendige Kosten

Die Einschatzung der Kosten fur die umfassende Instandsetzung und
Modernisierung des Gebdudes erfolgte auf Basis der vorliegenden Unter-
lagen, des vorgenannten Nutzungskonzeptes und unter Beriicksichtigung
der sich aus stadtebaulicher Sicht ergebenden notwendigen MaBnahmen
fur die Fassadengestaltung.

Fur erforderliche Architekten- und Ingenieurleistungen wurden Neben-

kosten in Hohe von ca. 19,5 % der Baukosten pauschal in Ansatz ge-
bracht.

B.B.S.M. mbH

Energiebilanz/Notwendige Kosten

Dabei wurde vorausgesetzt, dass die BaumaBnahme umfassend von
einem Architekten betreut wird, der mit dem kompletten Leistungsbild
gemaB § 34 HOAI beauftragt wird, und ergdnzend weitere Ingenieur-
leistungen (Tragwerksplanung, Technische Geb&udeausristung, Gutach-
ten) in Anspruch genommen werden.

Im Ergebnis stellen sich die Baukosten brutto inkl. Nebenkosten wie folgt
dar:

WE 5
Wohnflache ca. 484 m?
Kosten fiir Gebaude ca. 875.000 €
pro WE ca. 175.000 €
pro m? Wohnflache ca. 1.805 €
davon pro m? KG 200 - 400 - Bauwerk ca 1.495 €
davon pro m2 KG 500 - AuBenanlagen a 15€
davon pro m? KG 700 - Nebenkosten ca. 295€
Kosten fiir Aufzug ca. 125.000 €
pro WE ca. 25.000 €
pro m2 Wohnflache ca. 260 €
Gesamtbaukosten ca. 1.000.000 €
pro WE ca. 200.000 €
pro m2 Wohnflache ca. 2.065 €
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8 Fordermdoglichkeiten sowie Finanzierung

Angesichts der voraussichtlich hohen Baukosten in Verbindung mit den
aufgrund des niedrigen Mietniveaus eingeschrénkten Finanzierungsmog-
lichkeiten ist eine frei finanzierte Sanierung nicht realistisch.

Der drohende dauerhafte Leerstand wirde langfristig zum Verfall des
Gebdudes und zum Verlust der stadtebaulich bedeutsamen Bausubstanz
fuhren. Insofern sind eine Sanierung des Gebaudes von tUbergeordnetem
Interesse und ein angemessener Einsatz von Fordermitteln geboten.

Das Objekt befindet sich in der Fordergebietskulisse des Programms
Stadtumbau-Ost sowie im Vorranggebiet Wohnen. Damit bestehen prin-
zipiell Fordermoglichkeiten der Stadtebauférderung und der Sozialen
Wohnraumforderung, die nachfolgend inkl. der grundsétzlichen Rahmen-
bedingungen zusammengefasst dargestellt werden:

Wohnraumférderung

Mit Datum vom 21.03.2011 wurde die ,Richtlinie zur Forderung der
generationsgerechten Anpassung von Mietwohngebauden durch Moder-
nisierung und Instandsetzung und des Mietwohnungsneubaus”
(Mi I bauforderungsR) in Kraft gesetzt und mit Rund-
schreiben des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL)
vom 10.04.2013 geéandert.

Aufgrund der Lage des Geb&udes besteht die Maglichkeit einer Forde-
rung im Rahmen der MietwohnungsbauférderungsR, d.h. eine Dar-
lehensforderung fur die Modernisierung und Instandsetzung von Miet-
wohnungen. Zur Gewdhrleistung der Gesamtwirtschaftlichkeit kann diese
fur die unrentierlichen Kosten gegebenenfalls mit Stadtebauférderungs-
mitteln kombiniert werden (Spitzenfinanzierung).

B.B.S.M. mbH

Fordermaglichkeiten sowie Finanzierung/Zusammenfassung der Ergebnisse

Als Voraussetzung fur eine Forderung gemaB Mietwohnungsbauférde-
rungsR muss Eigenkapital in Hohe von mindestens 15 % bzw. bei Inan-
spruchnahme erhohter Absetzungen gemé&B §§ 7 h, 7i EStG von min-
destens 20 % der Gesamtbruttobaukosten eingebracht werden.

Die Grundférderung betragt 40 % der anerkannten Baukosten, maximal
jedoch 650 €/m2 Wohnflache.

Dariiber hinaus kann, sofern ein Standard geschaffen wird, der tiber den
der mittleren Intensitat hinausgeht, eine erhohte Forderung um jeweils
bis zu 70 €/m2 Wohnflache fiir folgende Kriterien gewahrt werden:

— Verminderung des Jahresprimarenergiebedarfs mindestens auf Neu-
bauniveau gemaB EnEV und/oder Einhaltung der fur Neubauten maB-
geblichen Vorgaben gemaB EEWarmeG,

— Schaffung von barrierefreien und/oder familien- oder seniorenge-
rechten Grundrissen,

— Neuschaffung von Balkonen oder anderen Freisitzen,
— Durchfiihrung von besonderen MaBnahmen zur Gestaltverbesserung

der Wohngebdude bzw. zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat von
Hof- und Freiflachen.

Fur die Ermittlung moglicher Férderbetrage im Rahmen der Bearbeitung
des Grobchecks haben wir neben dem Grunddarlehen von 650 €/m?
Wohnfliche eine Erhohung der Forderung um insgesamt 210 €/m?
Wohnflache bertcksichtigt, die zum jetzigen Zeitpunkt als gerechtfertigt
eingeschatzt wird

GemaB MietwohnungsbauférderungsR werden derzeit in der Regel fir
25 % der geforderten Wohnungen Belegungsbindungen vereinbart.

Grobcheck ParkstraBe 9 in 14943 Luckenwalde

Fir die nach dauerhaftem Leerstand belegungsgebundenen Wohnungen
darf die Nettokaltmiete 4,60 € je Quadratmeter Wohnflache nicht tber-
schritten werden. In diesem Fall wurde fir die 2- und 3-Raum-Wohn-
ungen eine Miete von 4,60 €/m? Wohnflache zugrunde gelegt, die von
uns in Abstimmung mit der Stadt Luckenwalde als nachhaltig erzielbar
eingeschatzt wird.

Da sich das Gebaude nicht innerhalb eines Sanierungsgebietes und Denk-
malbereiches befindet, kann eine steuerliche Férderung durch erhohte
Absetzungen geméaB 88 7 h und 7 i Einkommensteuergesetz (EStG) nicht
in Anspruch genommen werden. Deshalb haben wir geméaB Mietwohn-
ungsbauférderungsR und in Abstimmung mit der Stadt Luckenwalde
Eigenkapital in Héhe von 15 % der Gesamtbruttobaukosten in Ansatz
gebracht.

Fur das aufzunehmende Fremdkapital wurde der aktuelle Zinssatz von
2,74 % angesetzt.

Vor dem Hintergrund des seit langem Zeitraum niedrigsten Zinssatzes
kann ggf. von zukiinftig wieder steigenden Zinsen ausgegangen werden.
Dies hatte zur Folge, dass die unrentierlichen Kosten und damit auch der
mogliche Baukostenzuschuss aus Stadtebaumitteln steigen wiirden.

Fur die Herstellung eines barrierefreien Zugangs zu den Wohnungen
wdre dariiber hinaus in Kombination mit der Mietwohnungsbauférde-
rungsR eine Darlehensférderung gemaB Richtlinie zur Férderung der Her-
stellung des barrierefreien und generationsgerechten Zuganges zu den
Wohnungen in Mietwohngebauden (AufzugsR) maglich.

Das Darlehen betrdgt 85 % der als zuwendungsféhig anerkannten Aus-

gaben, hochstens jedoch 21.250 € pro Wohnung. Die restlichen Kosten
sind mit sind mit Eigenkapital zu finanzieren.

B.B.S.M. mbH

Fordermdglichkeiten sowie Finanzierung/Zusammenfassung der Ergebnisse

Fur die Herstellung des barrierefreien Zugangs zu den Wohnungen wer-
den aufgrund der baulichen Voraussetzungen folgende bauliche Aufwen-
dungen erforderlich.

— Veranderung der Wohnungsgrundrisse mit Wohnflachenverlust inkl.
der damit verbundenen BaumaBnahmen (Abbruch und Neubau von
Trennwanden sowie entsprechende Instandsetzungen im Decken- und
FuBbodenbereich),

— Herstellung einer zusétzlichen Haltestation zur Uberwindung des
Hohenunterschiedes zwischen Geb&udeeingang und erster Woh-
nungsebene.

Mit den eingeschatzten Kosten fur den Aufzug wird die Forderober-
grenze in Hohe von 21.250 € je Wohnung ausgeschopft.

Eine Forderung gemaB MietwohnungsbauférderungsR ohne Kombination
mit der Stadtebauférderung ist voraussichtlich nicht moglich, da die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit der GesamtmaBnahme aufgrund der hohen Bau-
kosten nicht gegeben ist.

Stadtebauférderung

Die Gewdhrung von Fordermitteln im Rahmen der Stadtebauférderungs-
richtlinien gemaB B.3 ist grundsatzlich moglich. Nach Punkt 6.5.3 und
Punkt B.3.2.1 der Stadtebauforderrichtlinie sowie dem Rundschreiben
3/05/09 vom 23.07.2009 des LBV Punkt 2 sind die Mittel aus der Wohn-
raumférderung vorrangig zu den Stadtebauférderungsmitteln einzu-
setzen.

Maximal ist unter Bertcksichtigung der Wohnraumférderung der unren-
tierliche Kostenanteil tber die Stadtebauférderung férderfahig, d. h.
maximal ca. 290.900 €.
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Eigen-/Fremdkapital
Der Eigenkapitalbedarf liegt bei mindestens 150.000 € Erganzend ist

Fremdkapital in Hohe von 36.500 € erforderlich, das auch durch zusétz-
liches Eigenkapital ersetzt werden kann.

Die mégliche Finanzierung stellt sich wie folgt dar:

WE 5
Wohnflache ca. 484 m?
Baukosten Gebaude inkl. Aufzug 1.000.000 €
Baukosten pro m2 Wfl. 2.065 €
Darlehn Grundférderung 314.600 €
Darlehn Zulagen 101.640 €
Darlehn Gesamt gerundet 416.300 €
Darlehn Aufzug 106.300 €
Eigenkapital 150.000 €
Fremdkapital 36.500 €

k ischuss Stadtebau 290.900 €
Baukostenzuschuss pro m2 Wfl. 601 €

B.B.S.M. mbH

Fordermaglichkeiten sowie Finanzierung/Zusammenfassung der Ergebnisse

9 I f g der Er

Das Gebaude ParkstraBe 9 befindet sich innerhalb der fiir das Stadtum-
bauprogramm festgelegten Gebietskulisse. Es ist aufgrund seiner stadt-
bildpragenden Bedeutung unbedingt erhaltenswert.

Im Rahmen der Kostenschatzung wurde die Instandsetzung und Moder-
nisierung aller Bauteile, die Herstellung barrierefreier und bedarfsge-
rechter Grundrisse, die Errichtung eines innenliegenden Personen-
aufzuges, sowie eine zeitgemaBe technische Ausstattung bertcksichtigt.

Aufgrund der Lage des Objektes im Stadtumbaugebiet bestehen prin-
zipiell Férdermdglichkeiten der Stadtebauférderung und der Wohnraum-
forderung, die wir unter Beriicksichtung der Rahmenbedingungen und
einer Einschatzung der Anwendungsmaéglichkeit und Férderungen darge-
stellt haben.

Die Uberprufung der Férdermoglichkeiten ergibt, dass unter den gege-
benen Rahmenbedingungen eine Férderung nach der Mietwohnungs-
bauférderungsR in Verbindung mit einem Zuschuss aus der Stadtebau-
forderung (Spitzenfinanzierung) realistisch erscheint.

Auf Grundlage der im Grobcheck dargestellten Nutzungs- und Finanzie-
rungsvariante sollten potenzielle Investoren bzw. Erwerber intensiv infor-

miert und beraten werden, um méglichst kurzfristig die Voraussetzungen
fur eine Sanierung des Geb&udes zu schaffen.

Potsdam, den 05.11.2013

i A C/zléé

Nadin Bartels

Programm-Nr. 432

» Energetische Stadtsanierung — Zuschuss

Was wird finanziert?

Programmvorteile/ -eckpunkte

Erstellung integrierter Konzepte

» Sach- und Personalkosten fir fachkundige Dritte zur

Erstellung vertiefter integrierter Konzepte auf
Quartiersebene fur 1 Jahr

» Zuschussbetrag: 65 % der férderfahigen Kosten*

Einsatz eines Sanierungsmanagers zur Planung

und Kontrolle

» Sach- und Personalkosten fiir einen
Sanierungsmanager (z.B. Beamte oder

> Nicht riickzahlbarer Zuschuss

> Foérderung fir Planung und
Management

> Weiterleitung des Zuschusses an
Dritte méglich

Tarifbeschéftigte einer Kommune oder eines
kommunalen Unternehmens) fur 3 Jahre Internet
» Zuschussbetrag: 65 % der férderfahigen Kosten*
(max. 150.000 EUR) www.kfw.de/432
* Der 35%ige Eigenanteil kann aus weiteren Fordermitteln (EU, Lénder), eigenen Mitteln der Kommune oder durch Mittel der in die oder Umsetzung des

Konzepts beteiligten Akteure dargestellt werden. Die Finanzierung aus Mitteln des Bundes und/oder der Lénder darf dabei einen Anteil von 85 % der Kosten nicht tbersteigen, so
dass stets ein mind. 15%iger Eigenanteil zwingend durch die Kommune bzw. den Begunstigten selbst zu erbringen ist.
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