- . - _F - ~ Linus Kohm, Melissa Maurer, Sina Schwan,
Immobilienentwicklung WS 25/26 . . ~—— —Laura Carmine, Lina Gall, Tabea Bies

—




Inhaltsverzeichnis

1. Projektidee und Projektname 4. Kalkulation

2. Nutzungskonzept 4.1. Flachenbilanz und Flacheneffizienz
2.1. Grundrisse 4.2. Baukosten und Baunebenkosten
2.2. Mobilitat 4.3. Zusammenspiel der Baukosten

3. Architektonische Elemente 4.4. Mieterlose
3.1 Visualisierung 4.5. Gesamt- und Eigenkapitalrendite
3.2. Schnitt 4.6. Rendite aus Mieterlosen
3.3. Rendering 9. ESG-Konzept

3.4 Entwurf Grinraum 6. Fazit/Stellschrauben



1. PROJEKTIDEE UND PROJEKTNAME

Hansa-Hub® - Drei Geschosse flir Begegnung

_— -

Co-Living, Senioren-
ﬁ Wohngemeinschaft und Dachterrasse

Buro, Co-Working und Physiopraxis

PKW-Parken, Fahrradabstellplatze,
Fahrradwerkstatt, Technik und VHS-Raume
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2.1. GRUNDRISSE
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2.1. GRUNDRISSE

1. OBERGESCHOSS
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2.1. GRUNDRISSE

2. OBERGESCHOSS

Nutzungen
Gemeinschaftsraum
Apartment
Dachterrasse
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2.2. MOBILITAT

26 PKW-Stellplatze waren nach
Stellplatzsatzung erforderlich

\

Reduzierungsmaoglichkeit gemaf

Stellplatzsatzung
Q * Wettergeschutzte Fahrradabstellanlagen
innerhalb des Gebaudes
14 PKW-Stellplatze > * MaBBnahmen zum Diebstahlschutz fur 30 Fahrrader
vorhanden mind. 10 % der Fahrradabstellanlagen 22 Besucher-Fahrrader
* Lademaglichkeit fur E-Autos v
i 14% 79 Fahrradstellplatze,
Reduzierung um 72 davon innerhalb des Gebaudes
* (vgl. Grundriss Gartengeschoss)

22 PKW-Stellplatze
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3.1. VISUALISIERUNG







3.2. SCHNITT

Querschnitt (A"-A")
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3.2. SCHNITT

Langsschnitt (B°-B”)
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3.3. RENDERING

L m P Gemeinsam mit
anderen wohnen
privater Riickzugort

Eigene Mobel auf
Wunsch mitbringen

Nachbarschaft im
Mehrgenerationenpark

m Treffen mit der

Hobbys teilen im
Wohnzimmer

rﬁ Gemeinschaftlich
e

Senioren-WG Apartment

Zusammen kochen
und essen in der
Wohnkiiche

12

Rendering mithilfe von Foto und ChatGPT erstellt



3.3. RENDERING

Flexible
Raumverteilung

5 Gemeinschaftliche
E Nutzung der Biiros
ﬁﬁ und Pausenraume

Blro

Attraktiver Wohn-
und Arbeitsstandort

Begegnungsmoglichkeit
mit angrenzenden
Unternehmen

Lichtdurchflutete
Arbeitsplatze
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Rendering mithilfe von Foto und ChatGPT erstellt



Co-Working-Space
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3.3. RENDERING

= o & W

Flexible
Raumverteilung

Gemeinschaftliche
Nutzung der Biiros
und Pausenraume

Attraktiver Wohn-
und Arbeitsstandort

Begegnungsmoglichkeit
mit angrenzenden
Unternehmen

Gemeinsam nutzbare
offene Besprechungs-
raume



3.4. ENTWURF GRUNRAUM
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4.1. FLACHENBILANZ UND FLACHENEFFIZIENZ

Flachenbilanz Nutzflache Flacheneffizienz
3,7%
6,8%
Biro 95 %
o 28,8 %
9,3 % Wohnen 92 %
Garage/Fahrradabstellraum 93 %
Physiotherapie/ Fitness 93 %
24,3 %
Volkshochschule (VHS) 89 %
Fahrradwerkstatt 88 %
271 %

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Flacheneffizienz in %

Wohnen (903 m?) Garage/Fahrradabstellraum (763 m?) Volkshochschule (VHS) (213 m?)
Biiro (850 m?) Physiotherapie/ Fitness (293 m?) Fahrradwerkstatt (117 m?)



4.2. BAUKOSTEN UND BAUNEBENKOSTEN

Baukosten Baunebenkosten

214.538 €

\ / 433.357¢€ Baukosten orientieren
158.607 € sich an mittleren BKI

Gebaudestandards

844.358 € 4 % Finanzierungskos-
ten
Gesamtinvestitions-
' kosten
8.619.033 €

[ Baukosten

| Baunebenkosten " Planung (auf Baukosten)

Projektentwickl
Ankauf Grundstiick und Objekt "1 Projektentwicklung

Finanzierungskosten Vermarktung

19 Herrichten/ Erschliefung



4.3. ZUSAMMENSPIEL DER BAUKOSTEN

Zusammensetzung der Baukosten

Baukostenin €

1.200.000 € Baukosten orientieren
‘936-426 sich an mittleren BKI
1.000.000 € 5
|848.090 Gebaudestandards
740.727
800.000 €
600.000 € ‘515'017
287.434
400.000 € 243.263 259.796
|181'080 | . 108.540 ‘150.000 -
200.000 € ‘
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4.4. MIETERLOSE

Mietroherlose

250.000 €
200.000 € 193.870 €
150.000 €
100.000 €

50.000 €

0€
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173.418 €

70.226 €

20.422€ 20160 € 49494 €

Wohnen: 16 €/m?

Biro: 19 €/m?

Physiotherapie: 20 €/m?
Volkshochschule: 8 €/m?
Fahrradwerkstatt: 9 €/m?
Stellplatz Garage: 120 €/STP p.m.

Jahresroherlose Miete:
490.770 €/Jahr

Netto-Bewirtschaftungskosten:
28.515 €/Jahr

Jahresreinerlose Miete:
462.255 €/Jahr
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4.5. GESAMT- UND EIGENKAPITALRENDITE

36 Monate gesamt Entwicklungsdauer

' \\ Moglicher Verkaufspreis nach Entwicklung
e

ca. 8,78 Mio. Euro

/ﬁ%ﬁmig 1,88% Gesamtkapitalrendite
€

%ﬂ% 8,12% Eigenkapitalrendite
A (bei 2 Mio. € Eigenkapital)
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4.6. RENDITE AUS MIETERLOSEN

ca. 8,62 Mio. Euro Gesamtinvestitionskosten

ca. 462 Tsd. € Jahresreinerlose

9,36 % Netto Anfangsrendite

115.961 € Tragbarer Bodenwert
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5.1. UMWELT

) Begrunte Dachterrasse
) Retentionsflache im Aufienbereich

» Photovoltaiknutzung auf dem Anbau und
Bestandsdach

» Nutzung der bestehenden Saulenstruktur als
tragendes Raster - Flexibel anpassbare
Einheiten moglich; geeignet fur
Drittverwendung

» Ressourcenschonende Umnutzung und
Erweiterung eines Bestandsgebaudes

) Gute (nachtragliche) Warmedammung

» Einsatz erneuerbarer Energie
(Photovoltaikanlage und Solarthermie)

Y Warmeversorgung durch Warmepumpe

Y Forderung der Nahmobilitat durch
umfangreiche und sichere
Fahrradabstellmoglichkeiten inkl. Werkstatt

Y» E-Ladesaulen in der Tiefgarage
» Cradle to Cradle Prinzip
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5.2. SOZIALES

Y Wohn und Arbeitsort in zentraler Lage in
einem aufstrebenden Quartier mit
umfangreichen Daseinsangeboten

) Alternative Wohnkonzepte in Form von Co-
Living

) Seniorenwohnen in Barrierefreien
Wohneinheiten

)) Attraktive Dachterrasse Sud-West-
Ausrichtung als gemeinsamer Treffpunkt fur
die Bewohner

)) Barrierearme GebaudeerschlieBung und -
Nutzung

) Nutzungsmix innerhalb des Gebaudes
fordert vielfaltige Begegnungen

» Co-Working-Space

) Vielfaltige Lernangebote in den Raumen der
VHS

)) Attraktive Gestaltung der angrenzenden Griin-
und Freiflache mit Sportgeraten und hoher
Aufenthaltsqualitat

Y Schaffung zentraler Begegnungsorte durch
Quartiers-Fahrradwerkstatt als lokaler
Treffpunkt mit niederschwelliges Hilfsangebot
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5.3. GOVERNANCE

)) (regelmaBige) Informationsveranstaltungen
und Fortschrittsberichte

» Monitoring der ESG-Ziele durch ein
unabhangiges Expertengremium

Y Drittverwendbarkeit durch flexible
Grundrisse

» Entwicklung entsprechend der
bauplanungsrechtlichen Vorgaben und
entsprechend der allgemeinen

Gestaltungsvorstellungen fur das PFAFF-
Areal

» Prufung der ESG-Standards von beteiligten
Unternehmen

) Transparente Projektentwicklung (Planungs-,
Kosten- und Termintransparenz)

) Einhaltung der Zeitplane fur Termingerechte
Fertigstellung

2 Anstreben von DGNB-Zertifizierungen
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6. FAZIT/STELLSCHRAUBEN

y) Wirtschaftlichere Nutzungen fir mehr Miete (z.B. Gewerbe oder Dienstleistungen statt soziale
Nutzungen wie VHS)

) effizientere Aufteilung Stellplatze
) effizientere ErschlieBung der Grundrisse

) alternative Finanzierungsmodelle und Fordermoglichkeiten

)) realistischer Erwartungshorizont (nicht immer finanziell moglich eine angrenzende Griinflache
qualitativ hochwertig zu entwickeln)

D~

)» Neue Begegnungsraume in einem pragenden historischen Gebaude.
)» Nahe zum neu gestalteten Park starkt und erganzt die geplanten Nutzungen wirkungsvoll.
» Fir das Quartier entsteht ein deutlicher Mehrwert mit langfristiger Entwicklungswirkung.



