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1 WISSENSCHAFTLICHE-TECHNISCHE ERGEBNISSE

Wie sollte und kénnte die Wohnflacheneffizienz erhoht werden? Im Folgenden werden
Anndherungen an notwendige Prozesse, Perspektiven und konkrete Vorschlage, die im Rahmen des
Forschungsvorhabens OptiWohn erarbeitet wurden, gemacht.

1.1 GEBAUDETYPOLOGIEN — UNTERSUCHUNG AUF SUFFIZIENZPOTENTIAL

1.1.1 IDEE UND NUTZEN BESCHREIBEN

In Deutschland umfasste Ende 2022 der Wohnungsbestand 43,1 Mio. Wohneinheiten. Etwas mehr
als die Halfte befand sich in Mehrfamilienhausern.
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/ inhalt.html).

Davon sind ungefahr so viele Wohnungen vor dem Krieg wie in diesem Jahrtausend errichtet worden
= jeweils ca. 5 Mio. WE.

Der iberwiegende Teil des Wohnungsbestands ist fiir Familien gebaut worden. Ein Umstand, der sich
Gbrigens der Einschatzung von werk.um architekten noch immer nicht gravierend verandert hat.
Wenn Neubauten geplant werden sollen, werden die Uber viele Generationen bewahrten
Wohnungstypen und Wohnungsschlissel angefragt. Doch haben sich HaushaltsgréRen und
soziodemografische Verteilungen gravierend verdndert. In den fir Familien gebauten Wohnungen
leben nur noch zum geringen Teil solche.

Die Mehrzahl der Wohneinheiten lasst sich dabei — wie nachfolgender Darstellung vom IWU zu
entnehmen — 20-25 verschiedenen Wohnhaus- und Grundrisstypen zuzuordnen. Diese
Gebaudetypen bilden ca. 50% des deutschen Wohnungsbestandes.


https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/_inhalt.html
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Bild 7: Deutsche Gebaudetypologie — Haufigkeit von Gebaudetypen unterschiedlichen Baualters
Baualtersklassen
vor vor 1919 1949 1958 1969 1979 1984 1995 2002 | Summe Antei
1918 1918 -1948 -1957 -1968 -1978 -1983 -1994 -2001 -2006
A B C D E F G H I J
i e PO E T
EFH B o e e H T Enmmh
Wohnfléche in Tsd. m? 81.503 148.776 168.937 174.251 235.409 223.135 112.631 236441 255280 103.208|1.739.571  52%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 916 7 7 2.010 1 915 2.274 1.867 936 2.055 1.994 671 16.345 2%
m (8] w :|:I - \ a] = )
RH 2 3 Bl = i = e # il = Ry s T
Wohnflache in Tsd. m? 14.543  31.450 21.993 35 996 61.478 24503 32951 33366 1l 675 267.955 8%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 326 231 517 202 281 285 2.418 6%
w w "\I
MEH 2l 2 Y i O SN T B
Wohnfléche in Tsd. m2 31.974 109.337 135827 117.051 149.881 122.930 61.044 118.019 154.740 24.267|1.025.070  31%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 462 1.501 2.034 1.912 2.210 1.677 821 1.712 2.240 296 14.865 38%
w w
5 GMm 1 E
Wohnfléche in Tsd. m2 46.124 174.270 5%
g Anz. Wohneinh. in Tsd. 697 2.801 7%
: L3
3 HH =
D Wohnflache in Tsd. m? 12,617 12.988 25.605 1%
o Anz. Wohneinh. in Tsd. 198 198 396 1%
MFH NBL ﬁm %%
Wohnfiéche in Tsd. m? 14.324  24.418 38742 1%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 329 408 737 2%
) [
GMH NBL : §,ﬁ B
2 2
Wohnflache in Tsd. m? 297 19899  17.977 60.852 2%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 390 336 305 1.031 3%
) 9 i
HH NBL iR
g g
Wohnfléche in Tsd. m2 16.823  4.230 21.053 1%
Anz. Wohneinh. in Tsd. 310 67 377 1%
Wohnfliche in Tsd. m2 113.477 304.205 346.374 366.555 505.822 506.454 222.307 405.388 443.386 139.150| 5 3c2 449
Anteil 3% 9%  10%  11%  15%  15% 7% 12%  13% 4% e
Anz. Wohneinh. in Tsd. 1.378 3.801 4.539 5.090 6.222 5.656 2.362 4.353 4.519 1.050 38 0
Anteil 4% 10% 12% 13% 16% 15% 6% 11% 12% 3% .97
*) EFH = Eil RH = MFH = Mehr GMH = groBes Mehrfamilienhaus, HH = Hochhaus, NBL = neue Bundeslander

https://www.iwu.de/fileadmin/publikationen/gebaeudebestand/2007 IWU LogaEtAl Querschnittsb

ericht-Energieeffizienz-im-Wohngebdudebestand.pdf

Im Rahmen von OptiWohn wurden typische Grundrisse der einzelnen Wohnungstypologien

untersucht auf Suffizienzpotenzial und moégliche Erhéhung der Wohnflacheneffizienz. Insgesamt
wurden 33 Wohnungstypen untersucht in Hinblick auf Teilbarkeit, Umwandlung in eine
Clusterwohnung und Nutzbarkeit als Wohngemeinschaft.


https://www.iwu.de/fileadmin/publikationen/gebaeudebestand/2007_IWU_LogaEtAl_Querschnittsbericht-Energieeffizienz-im-Wohngebäudebestand.pdf
https://www.iwu.de/fileadmin/publikationen/gebaeudebestand/2007_IWU_LogaEtAl_Querschnittsbericht-Energieeffizienz-im-Wohngebäudebestand.pdf
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Nachfolgend ein Beispiel der Herangehensweise

Baujahr 1973
Gereihter Zeilenbau
ier Geschosse
ErschlieBung 2-Spanner
Geschossanzahl v
\Wohnflache Geschoss 165,2m?
'ohnflache Wohneinheit 89,7/75,5m?
'ohnflaiche Gebaude 660,8 m?
Zimmeranzahl je WE 34
Sanitarraume je WE 1,5
WG-Griindungen je WE
ohne UmbaumaRnahmen 22,4/25,2m2 WAl./P.
JAbb.X: Schnitt Stid-Ost V_1Sp_M; Bestandspléne Hofheimer
Wohnungsbau GmbH
1:WOHNGEMEINSCHAFT
ohnfliche/Person (23,6m? 89,7m* |
75,5m?
Ein%'iffsﬁefe
[ Jolelole
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S$2: CLUSTER 27 Am?
Wohnfliche/Person @37,8m? !
12,8m?
23,3m? 31,9m?|
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1.2 OPTIMIERUNG ALTBAU
1.2.1 IDEE UND NUTZEN BESCHREIBEN

werk.um

Der Ansatz von OptiWohn, namlich die Wohnflacheneffizienz zu erhéhen und damit ohne Neubau,
mehr Menschen in dem Bestand wohnen zu lassen, wird bisher von den Beteiligten wenig verfolgt

geschweige denn geférdert. Doch das Potenzial ist riesig. Wenn es nur gelange den

durchschnittlichen Wohnflichenverbrauch von 47,7m?/Person nur um einen Quadratmeter zu
senken, wiren 84.000.000m? Wohnfliache in Deutschland frei.

Der den Wohnflachenverbrauch allbestimmende Bestand wird bisher fleifig gedammt, vielleicht
modernisiert. Aber selten so umgebaut, dass nach dem Umbau mehr Menschen (im besten Fall

genauso gut) auf gleicher Flache wohnen kénnen.
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1.2.2 GEWOBAU

Im Verlauf des Projekts kam der Kontakt zu der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft in
Risselsheim, der GEWOBAU, zustande. Es stellte sich heraus, dass sich das Unternehmen mit
dhnlichen Fragestellungen wie das Projekt beschéftigte: Wie konnen wir die hohe Nachfrage nach
Wohnraum in Risselsheim befriedigen, wenn wir nur wenige Wohnungen im Jahr neu bauen
kénnen?

Am 21.07.2020 haben sich Vertreter:innen der GEWOBAU, vom Wuppertal Institut und werk.um
getroffen, um die Moglichkeiten einer konstruktiven Zusammenarbeit auszuloten.

Inhalte: Projektvorstellung von Optiwohn, dem Typologienkatalog und dem Architekturbiiro
werk.um; Vorstellung der Zukunftswerkstatt der GEWOBAU mit Fokus auf den Themen ,,Flexible
Grundrisse” und ,,Wohnraummanager”.

Ergebnis: Die GEWOBAU hat einer Kooperation mit dem WI / OptiWohn-Projekt eingewilligt. Es
wurden Bestandsgrundrisse fiir die Be- und Einarbeitung in den Typologienkatalog versendet.
Weiterhin unterstitzt das OptiWohn-Team die GEWOBAU bei der Formulierung und Auswertung
einer Mieterumfrage. Das Berliner Viertel sollte als Fallbeispiel von Optiwohn untersucht werden.

1.2.2.1 Umfrage
Auf die Umfrage im Oktober 2020 gab es einen Ricklauf aus den 1091 Wohneinheiten von 86
Fragebogen = 7,9%.

Der Ricklauf hat viele Annahmen bestatigt. Nachfolgend einige Prasentationsfolien der
Kommunikation, teilweise mit Kommentaren.

3. Quartiershetrachtung Wohnungstypen im Bestand

. Berliner Viertel”

39

1091 Wohnungen gesamt im Bestand:

37x 1 ZUKB 3%
2x 1,52IK/B 498
329% 2 ZIKB
554
225 x 2,5 ZIK/B 46%
430x 3 ZUK/B 51%

68 x 3,5 ZI/K/B

2\ Planaus Wohnbauentwicklungsplan 203

1-/1,5-ZKB 2-/2,5-ZKB 3-/3,5-ZKB
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HaushaltsgréRRe
Anzahl der Personen im Haushalt Einpersonenhaushalt
. 67 65
33% 32% Zweipersonenhaushalt
4042 72
5 25 ¥ 35% Mehrpersonenhaushalt
1 By Wgg
s 4y L=
gesamt BerinerVietel  HaBloch-Nord Haushaltstypen gesamt
1Person 2Personen - 3 Personen
4Personen m 5 Personen 6 Personen 23 Einpersonenhaushalt (Single)
o
%65 .
54 3% Zweipersonenhaushalt (Paare)
0
e Kleinfamilien (Alleinerziehend + 1 Kind)
61; 60 Familien
° 29%
5 GroRfamilien(>3 Kinder)

Der Anteil von Einpersonenhaushalten im Berliner Viertel ist niedriger als der Durchschnitt in
Ballungsraumen.

S i S OPTIWOHN
Wohnungstausch gegen eine
kleinere Wohnung

gesamt 1433 157
719 70 ot
HaRloch-Nord 7024 87 A%
0% 50% 100%

ja mvielleicht nein

Wohnungstausch gegen eine
groBere Wohnung

gesamt 85 30 89
36 15 35
HaRloch-Nord 49 15 54

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

ja vielleicht nein

Generell ist die Wohnungstauschbereitschaft sehr hoch. Auch, wenn es im Sinne von OptiWohn
gewesen ware, wenn der Anteil der Menschen, die sich verkleinern wollen, h6her gewesen ware.
Aber: immerhin 16 von 86 Befragten kénnen sich mindestens vielleicht einen Wohnungstausch gegen
eine kleinere Wohnung vorstellen. Das sind fast 19% der Riickldufe; Menschen, deren Wunsch sonst
vielleicht nicht wahrgenommen worden waére. Ein ungenutztes Verkleinerungspotenzial.

werk.um
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Barrierefreiheit als Grund fiir Wohnungstausch

gesamt 52 152
Berliner Viertel 24 62
HaBloch-Nord 28 90
0% 20% 40% 60% 80% 100%
ja nein

‘AP TIWOHN

Nicht iberraschend angesichts der Altersstruktur im Berliner Viertel. Menschen, die — wenn man
ihnen eine kleinere, barrierefreie Wohnung im Quartier anbieten kann — voraussichtlich umziehen

wirden.

gesamt 1611 24 28 8315 12

BerlinerViertel & 7 11 10 SNSN 11 50

Interesse an zubuchbaren Raumen

Arbeitszimmer (wochen
Imonatsweise Buchung)
Arbeitszimmer (stundenweise
Buchung)

Zusitzlicher Wohnraum

Hobbyraum/Kieinwerkstatt

Glistezimmer

Haloch-Nord 84 13 18 M8 el Veranstaltungsraum

Kein Interesse
0% 20% am% 0% 80% 100%

gesamt a3 5

Berliner Viertel 2 a

Halloch-Nord 2 4

‘OPTIWOHN

Das OptiWohn-Forschungsteam erwartet, dass den Bewohner:innen durch die von uns sogenannten
zubuchbaren Ridume moglicherweise auf in ihrer Wohneinheit selten genutzte Zimmer wie ein

Gastezimmer verzichten kdnnen. Daher ist das hohe Interesse ermutigend.
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~
OPTIWOHN
an inschaftlichen Wohnformen
gesamt 4 18 @ 50 137
Berliner Viertel 2 6 1811 19 59
HaBloch-Nord 2 12 8l 31 78

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Studenten-WG Seniorenwohnanlage
» Wohngemeinschaft Mehr-Generationen-Wohnprojekt

Kein Interesse

Das Ergebnis war unerwartet: 40% einer Bewohnerschaft, die nicht typischerweise als erste
Zielgruppe fiir gemeinschaftliches Wohnen angesprochen wird, hat Interesse.

1.2.2.2  Entwurf Berliner Viertel

In der weiteren Bearbeitung der Fallstudie zum Berliner Viertel wurden konkrete Gebaude (Georg-
Treber-StralRe 66-68) auf die Umsetzbarkeit von Forschungsansatzen (Barrierefreie Wohnungen —
Clusterwohnungen — zubuchbare Rdume) untersucht. Mit dem Ergebnis, dass es - dem Planungsstand
einer Projektskizze entsprechend — bautechnisch und wirtschaftlich machbar und vertretbar
erscheint, das Projekt zu realisieren. Die auf der nun vorliegenden Planungskonzeption basierenden
Baukostenanalysen bestatigen die Annahmen.

Vorentwurf mit Kostenschatzung

Nachfolgend einige Prasentationsfolien der Kommunikation, teilweise mit Kommentaren.

BERLINER VIERTEL/ RUSSELHEIM

werk.um

GEORG-TREBER-STRASSE 66-68 BAUJAHR 1955
DREISPANNER 24 WE

GESCHOSSE v
WOHNFLACHE  67,6/33,0/56,5

48

§ A
'-G.Il w1
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- Gaste- und Arbeitszimmer
- temporar buchbar

= bereits untersucht in Bezug
auf Wirtschaftlichkeit in
Kooperation mit HS Mittweida

+ Angebot zum
flachensparenden Wohnen

« Innovativ — zukunftsorientiert

+ Referenzprojekte z.B. Berlin

BERLINER VIERTEL/ RUSSELHEIM _ NEUE WOHNFORMEN
ZUBUCHBAR CLUSTER BARRIEREFREI
UM ||
| H i 1 [ ] [ ]
- Bedarf gem. « Angebot zum « Inklusion
Umfrageergebnisse gemeinschaftlichen Wohnen + Nachfrage vorhanden

+ (24% gem. erste Umfrage)
« geringe Eingriffstiefe in den
Bestand

BERLINER VIERTEL/ RUSSELHEIM _ CLUSTER o
| —
B
CLUSTER
- kompakte Wohneinheiten mit
groflziigigen

Gemeinschaftsflachen
(Kiche u. Aufenthalt)

+ Madglichkeit zum Rickzug
und Kontakt

- attraktive Wohnform fiir 1-
Person-Haushalte

werk.um

Eine bisher einzigartige Umwandlung in Deutschland: Zwei Treppenhaduser mit drei Wohnungen eines
50er-Jahre-Bestandsgebidudes werden zu einer Clusterwohnung. Ein innovatives Konzept im Bestand.

»ich komme die
Treppen nicht mehr
hoch und brauche

eine Wohnung im
Erdgeschoss.”

TRANSFORMATION:
NEUES LEBEN IN ALTEN MAUERN

»Seit mein Partner
gestorben ist, ist die
Wohnung so leer.”

werk.um

' Endiich wieder
elne passende
l Wohnungsgroae o

81

1%
14t

—)-=l-=-3-=-)o |

[
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Das Bild hinter der Transformation: Ein Quartier diversifiziert sein Angebot, schafft Raum fiir eine
bunter gewordene Gesellschaft.

TRANSFORMATION: WENIG EINGRIFF - VIEL NUTZEN

werk.um

3.0G: ZUBUCHBAR
2.0G: ZUBUCHBAR
1.0G: CLUSTER

' EG: BARRIEREFREI

Die Studie sah eine Umwandlung des ganzen Hauses vor. Die Mehrkosten (zu der sowieso geplanten
Sanierung und Modernisierung des Gebaudes) fir die oben skizzierten inhaltlichen
UmbaumalRnahmen belaufen sich auf etwas tiber 150.000€ = nur 15% der ohnehin anfallenden
Kosten.

6. Vorplanung Grundrisse — 300er/400er

=eessfif] @ rkosten .
Kosten fiir die. i3 der. fragt 8 ohne b il i tag e [Nur Mehrkosten durch
ohne jegliche Arbeiten an Hei i belouten sich ouf i brutto: ne einer UmbaumaRnahmen brutto:
12Whe ohne Neuelnbeo Gas Eragenhativnd - 22000¢ lm 5 e
2 Zi-Whg ohne Neueinbau Gas-Etagenheizung - 33.000¢€ 194.000€C inkl. Bader brutto:
Gegeniiberstellung Sanierung / inkl. Umbau: s &
Moderni
. ,Sowieso’ - Mehrkosten N
Sanierungskosten UmbaumaBnahmen T S
h520%6,13€
gl 992.000,00 € 152.046,13 €

ntstehe

5.1: 454,45 Euro.
5.2:289,93 Euro i : =
somsen [ RE] TTHAT] Lo
5.15: 309,34 £uro r—JTJ (31 11 “':‘j Egenpreis

5.16: 454,45 Euro
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Textauszug zum Projekt ,Berliner Viertel’ aus db/ 7/2022 “Schlummernde Potenziale wecken”:

“Bei der gewobau Risselsheim, vor Ort mit fast 6 500 Wohnungen der groRte stadtische Wohndienstleister, dessen
Uberwiegender Baubestand aus den 1960er und 1970er Jahren stammt, rannte man offene Tiren ein. Bereits
2018/2019 hatte diese, aufgeschlossen fiir Ideen und vorausschauend auf die Entwicklung der nachsten Jahre,
intern eine »Zukunftswerkstatt« gestartet. So kam das OptiWohn-Forschungsvorhaben genau zur rechten Zeit.
Auch hier ermittelte eine Umfrage, in diesem Fall 2020 u. a. unter den Mietern des Wohnquartiers »Berliner
Viertel« in Russelsheim durchgefiihrt, die Bedurfnisse der Bewohner. Dabei stand der Wunsch nach
Mehrgenerationenwohnen und Barrierefreiheit im Vordergrund, aber auch nach gemeinschaftlich genutzten,
inshesondere tempordr buchbaren Zusatzradumen. Exemplarisch untersuchte man das Potenzial eines
viergeschossiges MFH — aus dem Jahr 1955 stammend, mit zeittypischem Hochparterre, Giber zwei Treppenhauser
erschlossen, jeweils als Dreispanner organisiert mit zwei Drei-Zimmer-Wohnungen am Rand und einer Zwei-
Zimmer-Einheit in der Mitte. Fur dieses Mietshaus entstanden drei verschiedene Varianten:

1. Szenario — »Barrierefreies Wohnen«
Beibehalten von sechs Wohnungen pro Etage und denkbar fiir das EG. Erreichbar Giber einen
zusatzlichen Laubengang auf der Balkon-Riickseite des Hauses als halb&ffentliche Zone, erschlossen
uber einen Hublift oder eine Rampe.

2. Szenario — »Cluster«
Aufweitung bestehender Strukturen: Uber die ganze Etage verteilt wechseln sieben kompakte
Wohneinheiten zwischen 19 und 33 m2 (fiir 1-2 Personen mit eigenem Bad und kleiner Kiiche) mit
grofRziigigen Gemeinschaftsflachen (Kiicheninsel, groRer Essbereich, Wohnzimmer).

3. Szenario — »Zubuchbare Raume«
Pro Etage erganzen zwei temporar buchbare Mikro-Appartements (fir Géste oder als Arbeitszimmer)
die vier Drei-Zimmer-Wohnungen, die nun, etwas vergroRert, fur zwei bis maximal 4 Personen zur
Verfligung stehen und Familienzuwachs ohne Umzug ermdglichen. Mdglich aber auch fr
Wohngemeinschaften. Minimale Eingriffstiefe im Bestand.

GERINGER MEHRPREIS

Eine Kostenschatzung, auf Erfahrungswerten von werk.um und BKI-Daten sowie auf einer Beurteilung der
Eingriffstiefe (inkl. Mengenermittlung) basierend, zeigt auRerdem den Aufwand der jeweiligen UmbaumaRnahme.
Da fiir die Hauser ohnehin eine energetische Sanierung ansteht (u. a. mit WDV S-Fassade, Kellerdeckenddmmung
und vermutlich Umstellung von Gas-Etagen- auf Zentralheizung, d. h. Erneuerung von Zu- und Abwasser bei
Badern und Kichen als »Sowieso«-Baukosten), rechnen sich die SuffizienzmalRhahmen: Die Variante mit
zubuchbaren Raumen verursacht, bei minimaler Eingriffstiefe, nur Mehrkosten von ca. 10 200 Euro pro Geschoss,
wahrend die Cluster mit rund 43 300 pro Etage zu Buche schlagen und ein barrierefreies Geschoss bei knapp 88
360 liegt (Stand 2020/21). Fir ein komplettes MFH im Berliner Viertel kombinierte man in der Untersuchung
einmal alle Varianten und brachte tiber einem barrierefreien EG eine Etage mit Clusterwohnen und zwei Geschosse
mit zubuchbaren Rdumen unter. In der Summe bedeutete das nur etwa 15 % hohere Bruttobaukosten gegeniiber
der geplanten energetischen Sanierung.

Um derlei Grundrisse und die Nachfrage nun zu testen, soll ab 2025 ein Reallabor entstehen. Bis dahin werden
leerstehende Einheiten nicht mehr vermietet und betroffenen Bewohnern adéquate Angebote in anderen
umliegenden Hausern gemacht. Eine der groRen organisatorischen Herausforderungen flir die gewobau wird dann
sein, aus der Klassischen Vermieterrolle in eine génzliche neue Funktion zu schlipfen: die eines
Wohnraummanagers.”

https://www.werkum.de/download/db_2022-0S1 Schlummernde Potenziale wecken s66 71.pdf

1.2.3 Kooperation GEWOBAU / Hochschule Mittweida

Nachhaltigkeit ist von immenser Bedeutung fiir die Zukunft. Zugleich scheint sich Nachhaltigkeit nur
wirklich zu etablieren, wenn diese wirtschaftlich rentabel ist. Wobei Rentabilitdt mehr oder weniger
komplex verstanden werden kann. Von erstens einem profanen Return-of-Invest liber zweitens eine


http://werk.um/
https://www.werkum.de/download/db_2022-0S1_Schlummernde_Potenziale_wecken_s66_71.pdf
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ganzheitliche Betrachtung auf Unternehmensebene bis hin zu drittens einer Betrachtung auf Ebene
der Volkswirtschaft.

Da aber die in der Georg-Treber-Stralle geplanten Umbauten von der GEWOBAU finanziert werden
miissen, war eine Rentabilitdt wie unter zweitens skizziert zu analysieren. Die Nachhaltigkeit
brauchte keine Flrsprecher mehr, wenn die Investitionen allen Beteiligten zugutekdmen: der
GEWOBAU, der Mieterschaft, der Umwelt.

Fir eine Bewertung des Geschaftsmodells von zubuchbaren Rédumen wurde eine Zusammenarbeit
vereinbart mit der Fakultat Wirtschaftsingenieurwesen der HS Mittweida. Die Lehrstiihle vom Institut
fir Nachhaltigkeits- und Immobilienmanagement von Prof. (Professur fiir Nachhaltiges Bauen und
Betreiben) Dr. Anika Mécker und Prof. (Ing. Jan Schaaf) lieBen im Masterstudiengang die
Studierenden die Wirtschaftlichkeit der zubuchbaren Rédume untersuchen.

Drei Gruppen haben aus drei Perspektiven die Aufgabenstellung bearbeitet:

1. Flexible Nutzung
2. Sharing
3. Space as a Service

Nachfolgend wird die Abschlussprasentation in Auszligen der Gruppe 1 dargestellt:

Geschaftsstruktur
Angebot Schlisselpartner
+  4x Veranstaltungsraum/Co-Working mit 1x +  Wohnungsunternehmen gewobau

Lager mit Gemeinschaftskiiche und
Gemeinschafts-WC
+ 4xKkleines mébliertes Gaste-/Arbeitszimmer
» 1x Mikroapartment
«  2xkleines / 1x groRes unmébliertes Zimmer

Vertrieb und Kommunikation
App -wohnungsunternehmenseigene App
Website der gewobau

Aushang im Treppenhaus

telefonische Absprache
Vor-Ort-Moglichkeit: Verwaltungsbiiro
Buchungsautomat

4 Abschlussprisentation | Alina Sailer, Isa-Loreen Ehrecke, Melanie Bittner, Jessica Poser Maehhaltige Qualieat im Gebdude/Quartier &
r

Risselsheim
werk.um & OptiWohn - Architekten
HS Mittweida - stellt Projektgruppe

Kernfahigkeiten

Angebot flexibler Nutzungsmaoglichkeiten
der zubuchbaren Réume

flexible Anpassung an Kundenwiinsche
standig verflgbarer Facility-Management-
Service auf kundenfreundlicher Basis
vielfdltige Buchungsmoglichkeiten z.B. Gber
App, Website, Telefon

Geschéftsmodell soll Gemeinschaftsgefihl /
soziale Interaktion fordern/ Suffizienz
steigern

tesqua 'll HOCHSCHULE
immaziienimvestment | WEE MITTWEIDA
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4x Gaste-/ Arbeitszimmer

Buchungszeitraum:
mind. 1 Tag - max. 12 Wochen

Kosten pro Tag
Kleines Zimmer: 15,76 € + 10 € Reinigung
Mikroapartment: 27,95 € + 15 € Reinigung

5 Abschlussprasentation | Alina Sailer, Isa-Loreen Ehrecke, Melanie Bittner, Jessica Poser Mackhaligs Qualit bm CobbuderCuuarier &
X immobilieninvestment

CHSCHULE
ITTWEIDA

Bewertung Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch -
unter Einfluss des Geschaftsmodells

minimalistisch teilw. slufﬁzient
|

nicht e
suffizient nicht nachhaltig

m? WF/Kopf 0 10 35 40 45 55 60 100
m?BGF/Kopf 0 15 55 70 95 155

Bewertungspunkte 100 75 50 0

+ Referenzszenario: 30,91 m2/Kopf -> 100 BW

*+ Best Case: 27,82 m?/Kopf -> 100 BW

+ Worst Case: 31,05 m2/Kopf -> 100 BW

40 Ab%:h|u§sprasenlatl.on | Alina Sailer, Isa-Loreen Ehrecke, Melanie Bittner, Jessica Poser Nachhaltige Qualicat ':"‘“f“:h;“?:/mm:;:‘ | =!= n‘l’%g{)““

Bewertungsmatrix - Nutzwertanalyse

Zielstellung Kennzahl / Bewertung Best Case Worst Case
Indikator Referenz
100 100 100

Flachensuffizienz Pro-Kopf- 25%
Wohnflachenverbrauch
[m2 / Pers.]
Okologisch: Schaffu  Verdnderung 12,5 % 50 5 0

ng nachhaltigeres Treibhausgasemission
Flachennutzungsver [% / Pers.]

halten Netto- 125% 25 100 0
Flachenflachenversiegel
ung in m?
Okonomisch: Beibeh Mietpreise in €/m? 12,5 % 50 75 25
altung monatliche .
Kostenbelastung fiir Auszugsquote in % pro 12,5 % 50 100 75
X : Jahr
Mieter Berliner
Viertel
Soziokulturell: sozial  Partizipation 12,5 % 30 100 60
en Zusammenhalt . .
R SE Al T Soziale Interaktion 12,5 % 10 100 30
Gesamtbewertung =100 % =51,875 =93,75 =48,75

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022
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SWOT Analyse - Fazit

Chancen
* Senkung des Flachenverbrauchs pro Person, der
Fluktuationsrate und der CO,-Emissionen
Zusammenschluss zu Interessensgruppen
Gemeinsame Aktivitaten innerhalb des Viertels
Reduzierung der Flachenversiegelung
Mieterpartizipation

flexible Nutzungsmoglichkeiten

1.3 OPTIMIERUNG NEUBAU
Man wird voraussichtlich nicht umhinkommen, auch noch neu zu bauen in Deutschland. Wenn dann
aber neu gebaut wird, dann sollte so geplant werden, dass
o flexible und veranderbare Strukturen gebaut werden, die den sich wechselnden Bediirfnissen
angepasst werden kénnen,
e Wohnraum angeboten wird, der in der weiteren Nachbarschaft fir eine suffiziente
Entwicklung fehlt: beispielsweise kleine barrierefreie Wohnungen, dass altere
Bewohner:innen fiir sie zu groR gewordene Wohnungen freimachen kénnen.

1.3.1 SWW Oberallgau

OptiWohn hat mit der SWW Oberallgdau Wohnungsbau GmbH ein weiteres interessiertes
Unternehmen gefunden, das fiir einen Bestandsbau einen Ersatzneubau plante. Dabei legten sie
Wert auf einen moglichst breiten Ansatz zum nachhaltigen Bauen. Nach einer gemeinsam
organisierten Umfrage im Viertel, wurden gemeinsam Ideen entwickelt, wie ein Neubau um die
SiedlerstralRe und der Nachbarschaft in Immenstadt moglichst suffizient entwickelt werden kann. Die
wesentlichen Entscheidungen wie ein Wohnungsschliissel waren zwar bereits getroffen worden, aber
es bestand der Wunsch, zubuchbare Raume anbieten zu kdnnen. Dafiir sollten verschiedene
Geschaftsmodelle zum Betrieb miteinander verglichen werden.

1.3.2 Kooperation SWW Oberallgdu / Hochschule Mittweida
Es kam zu einer erneuten Zusammenarbeit mit der Hochschule Mittweida (siehe auch Abschnitt 2.3)
Diesmal wurde die Semesterarbeit zum Thema von Bachelorstudierenden bearbeitet.

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022
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Aufgabenstellung:

Modul: Immobilienprojektentwicklung 11
-4 SWS -

Thema: Flachensuffizienz im Wohnquartier

Aufgabe: Entwicklung eines Konzeptes fiir zubuchbare
Raume zur Steigerung der Flacheneffizienz am konkreten
Beispiel eines Ersatzneubaus in Immenstadt im Allgau

Methode: agile Konzeptentwicklung mit SCRUM

=4 SWS - immer Donnerstags & Donnerstags

3 il i | Ei | Prof. Dr. Anika Dittmar

Modulziel und inhaltliche Schwerpunkte

Praxispartner

Funktion
Herr Steffen
von Werk.um + Architekt/
Berater
Frau Bierwirth . E h
von OptiWohn orschungs-
Leiterin
Herr Kaiser, Frau
Luschtenetz » kommunale
SWW Wohnungsbau-
Oberallgéu gesellschaft;
Vermieter

.I. HOCHSCHULE
ERR MITTWEIDA

1 Zubuchbare Raume

1

Grundidee: Wohnflachen suffizient nutzen

Beispielszenario fiir einen zubuchbaren Raum in klassischen Wohnungen:

3

-

Hiro ¥

¥ oof!

Abb. 02 — Grundriss zubuchbarer Raum klein

Abb.: exempl. Grundriss Werk.Um, Ame Steffen (2021)

6 ili i | Einfi g | Prof. Dr. Anika Dittmar

Abb. 03 - Geschossgrundriss Typ1

.I. HOCHSCHULE
WAR MITTWEIDA

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022

werk.um



werk.um architekten gbr | erhard botta, thomas liickgen, arne steffen k
rheinstraBe 99.4 | 64295 darmstadt | t. 06151 812970 | www.werkum.de Wer .U| I l
Projektidee

Die Idee besteht darin, den Bewohnern/Mietern der SiedlerstraBe im Zuge des Um-/Neubaus die
Maoglichkeit einzurdumen, nach individuellem Bedarf zusatzliche Raume wie z.B. Gastezimmer,
Arbeits-, Werkstatt- oder Eventraume fiir befristete Zeitrdume anzumieten. Hierfiir sollen Sie ein
Konzept schaffen.

Abb. Bestandsgebaude, fiir die derzeit Ersatz geplant wird. Siedlerstrate 28/30 und Siedlerstrae 15/17
Konzepterstellung an Architekten beauftragt (siehe Anlagen), geplanter Baubeginn 2022

12 | il | Prof. Dr. Anika Dittmar .l. HOCHSCHULE
c 202 WRR MITTWEIDA

Nachfolgend sind die Ergebnisse der Gruppe 1 in Ausziigen dargestellt:

Kal ku‘ation Einmalige Mébel

Kosten Geschirr

G 5SteZimmel’ Elektrogerate

3400 €

« Baukosten nicht
berticksichtigt

« bezogen auf 2 Raume Monatliche 1/2 Personalkosten (300 €)

Kosten BK + nicht umlegbare BK

Instandhaltungskosten
750¢€ Internet

« Prognose Miete: 33€/Nacht

+ Anschaffungskosten kalkulatorisch auf 10 J.
* Mindestbuchungen pro Monat: 23

* Mindestauslastung: 38,5 %

Kalkulation

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022
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Erlose Gastezimmer

Buchungen 202

@ 29 Buchungen pro Monat

« Verteilung Jahr 1 bis 5
o SWW 80% 0
o Extern 20% @
o ab Jahr6:75% / 25%
«» Auslastung schwankend,
suxzessive steigend
» Betrachtungszeitraum 10
Jahre

Varianten

sl

Preise

@ 33€ / Nacht

Erlose
@ 10.500 € / Jahr

¥ 104.000 € in 10 Jahren

« stufenweise steigender
Mietpreis ab 2. Jahr (0.5%
geplante Mietsteigerung und
17% Inflationsausgleich)

« verglinstigte Preise flr Mieter
der SWW

o SWW25€-31€
o Extern35€ -43 €

« Betrachtungszeitraum 10

Jahre

+ Betrachtungszeitraum
10 Jahre

werk.um

Betrachtungszeitraum
25 Jahre

Kapitalwertmethode
Géastezimmer
Mehrzweckraum
Gesamtprojekt

2529€
-8857€
-6.329 €

Kapitalrentabilitat @
Géastezimmer 107%
Mehrzweckraum -56%
Gesamtprojekt 39%

Mieterverbund / ohne
Peronalkosten 10 J.

Kapitalwertmethode
Gastezimmer 14358 €
Mehrzweckraum 6.508 €

Gesamtprojekt 20.866 €

Kapitalrentabilitiat @
Géastezimmer 149%
Mehrzweckraum 40%
Gesamtprojekt 64%

SWOT-Analyse Gesamtprojekt

w (o) T

Starken Schwachen Chancen Risiken

gkeit durch
igkeit und

Umnutzung

zubuchbare Flachen wenn

bendtigt

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022

Annahme und

de Inflation,
Vorteilhaftigkeit der
I tionen sinkt noch
mehr
+ keine B der

Mieter far einen Mieterverein
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2 Fortschreibung des Verwertungsplans

2.1.1 Erfindungen/ Rechtsschutzanmeldungen
Es wurden im Forschungszeitraum keine Erfindungen im klassischen Sinne gemacht, es wurde kein
Rechtsschutz angemeldet.

2.1.2 Wirtschaftliche Erfolgsaussichten nach Projektende fiir unser Bliro durch:
Bessere Marktsichtbarkeit, starke Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf die Arbeiten von
werk.um durch

Fernsehberichte

o SWR/,Stadt-Land; Wie geht Wohnen besser?’- Risselsheim + Bliro werk.um Ein Beitrag
fir den SWR mit dem Titel ,Wie geht Wohnen besser?’ Inhalte: Bericht {iber die
gewobau, die Georg-Treber-Stralle 66-68, die dortige Planung und die Ansatze von
werk.um zur Suffizienz vorstellen. Ergdnzend zum Thema ein kurzer Bericht iber K76.
https://www.ardmediathek.de/video/stadt-land-wie-geht-s-besser/wie-geht-wohnen-
besser-s01-e03/das-
erste/Y3JpZDovL2Rhc2Vyc3RILmRIL3NOYWROICOgbGFuZCAtIHdpZSBnZWhO0OcyBiZXNzZXIv
NWU40OGFhYWUtYTE5SMIiO0ZGFILTk3MDEtYzZYOMTVKYmMQXxMTIm

o Aufzeichnung der Sendung SWR/ ,Planet Wissen‘- im Studio Baden-Baden. Ziele, die
Notwendigkeit der Ziele und Inhalte von OptiWohn erldutert im Studiointerview.
https://www.planet-wissen.de/sendungen/sendung-wohnen-in-der-zukunft-102.html

Buchentwicklung ,Einsiedlerkrebse”

Kommunikation des Themas durch eine Geschichte. Die englische Originalgeschichte wurde mit der
Lektorin Susanne Zeyse ins Deutsche (ibertrage. Dabei wurde einige Anpassungen an den deutschen
Kulturraum und die spezifischen Themen im Rahmen von OptiWohn vorgenommen. Im Anschluss
folgte die Redaktionsarbeit. Die Begleitung des Layouts, Korrekturlesungen, Umsetzung der formalen
Vorschriften aus dem Forschungsvorhaben.

Die Veroffentlichung wurde auch von der Bundesbauministerin wahrgenommen, und es scheint ihr
gefallen zu haben. Jedenfalls wurden noch weitere Druckexemplare erbeten.

Die Geschichte kann heruntergeladen werden unter: http://tauschfest.de/

Sonstiges

Die Erkenntnisse aus dem OptiWohn-Forschungsvorhaben waren die Grundlage fiir einen offenen
Brief an Bundesbauministerin: Statt jedes Jahr 400.000 WE neu zu bauen, sollte eher versucht
werden, die vorhandene Wohnflache effizienter zu nutzen.

Die Reaktion der Bundesministerin: Einladung zum Onlinegesprach und Prasentation unserer
Gedanken. Zudem folgte eine Einladung zur Podiumsdiskussion bei der Bundesstiftung Baukultur im
November 2022.

https://www.werkum.de/download/Offener Brief an Bauministerin.pdf



https://www.ardmediathek.de/video/stadt-land-wie-geht-s-besser/wie-geht-wohnen-besser-s01-e03/das-erste/Y3JpZDovL2Rhc2Vyc3RlLmRlL3N0YWR0IC0gbGFuZCAtIHdpZSBnZWh0cyBiZXNzZXIvNWU4OGFhYWUtYTE5Mi00ZGFlLTk3MDEtYzY0MTVkYmQxMTlm
https://www.ardmediathek.de/video/stadt-land-wie-geht-s-besser/wie-geht-wohnen-besser-s01-e03/das-erste/Y3JpZDovL2Rhc2Vyc3RlLmRlL3N0YWR0IC0gbGFuZCAtIHdpZSBnZWh0cyBiZXNzZXIvNWU4OGFhYWUtYTE5Mi00ZGFlLTk3MDEtYzY0MTVkYmQxMTlm
https://www.ardmediathek.de/video/stadt-land-wie-geht-s-besser/wie-geht-wohnen-besser-s01-e03/das-erste/Y3JpZDovL2Rhc2Vyc3RlLmRlL3N0YWR0IC0gbGFuZCAtIHdpZSBnZWh0cyBiZXNzZXIvNWU4OGFhYWUtYTE5Mi00ZGFlLTk3MDEtYzY0MTVkYmQxMTlm
https://www.ardmediathek.de/video/stadt-land-wie-geht-s-besser/wie-geht-wohnen-besser-s01-e03/das-erste/Y3JpZDovL2Rhc2Vyc3RlLmRlL3N0YWR0IC0gbGFuZCAtIHdpZSBnZWh0cyBiZXNzZXIvNWU4OGFhYWUtYTE5Mi00ZGFlLTk3MDEtYzY0MTVkYmQxMTlm
https://www.planet-wissen.de/sendungen/sendung-wohnen-in-der-zukunft-102.html
http://tauschfest.de/
https://www.werkum.de/download/Offener_Brief_an_Bauministerin.pdf
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2.1.3  Wissenschaftliche und/ oder technische Erfolgsaussichten nach Projektende
Weitere Forschung. Potenziale von EFH mit IFEU.

2.1.4 Wissenschaftliche und wirtschaftliche Anschlussfahigkeit fir eine mdgliche nachste
Phase
Fortfiihrung Zusammenarbeit mit der GEWOBAU

Die GEWOBAU hat angekiindigt, dass die im Rahmen von OptiWohn entwickelte Vorentwurfsplanung
umgesetzt werden soll. Im |. Quartal 2023 soll das Projekt gestartet werden.

Erstellung eines Leitfadens zum ,Suffizienten Bauen und Wohnen*

Die anfangs als ,Katalog fiir Suffizienzstudien am Beispiel der gangigsten Wohnungstypologien’
geplante Veroffentlichung hat sich weiterentwickelt zum Leitfaden fiir die Wohnungswirtschaft.
Das immer wieder wahrzunehmende Interesse aus der Wohnungswirtschaft (insbesondere aus der
kommunalen Wohnungswirtschaft) hat die Beteiligten bewogen, die bereits vorliegenden Ergebnisse
des im Bericht 2019 + 2020 erlduterten Typologienkatalogs zu erweitern um:

e Mission: Weniger Emission durch Wohnen

e |ST-Beschreibung (Klima-Ressourcen-Wohnraum-Flache-Demografie)

e Vision: Erhohung der Wohnflacheneffizienz statt Neubau und Versiegelung

e Chancen (CO2-Wirtschaftlichkeit-Geschaftsmodelle-Miteinander)

o Umsetzung mit Mustervorgehensweise
Damit soll der Typologienkatalog zu einem umfassenderen Leitfaden fiir die Wohnungswirtschaft,
der durch die Hinzunahme der Randthemen zur Suffizienz fir sich abgeschlossen und ohne weitere
Vermittlung funktioniert.

Impuls: Strategiedialog BW mit AKBW + Vonovia

Die Erfahrungen und verheiBungsvollen Perspektiven aus der Projektentwicklung bei der GEWOBAU
haben auch die Architektenkammer Baden-Wirttemberg (AKBW) veranlasst, den Suffizienzgedanken
mit aufzunehmen in den Strategiedialog Baden-Wiirttemberg des Landes. Ziel des Strategiedialogs
ist: Bezahlbares Wohnen.

Im Zusammenhang mit dem Strategiedialog soll versucht werden, das Viertel am Nordbahnhof in
Stuttgart suffizient zu sanieren. Der Vermieter des Quartiers, die Vonovia, ist sehr interessiert an
dem Thema, nochmal mehr seit der Neubau so teuer geworden ist.

Impulsberatung/ IBA27

Das Thema der Wohnflacheneffizienz lasst auch das Biiro werk.um nicht mehr los. In einer internen
Blrobesprechung wurde von den Mitarbeiter:innen liberlegt, dass man sich — pro bono — engagieren
mochte: man will Eigentlimer:innen von EFH kostenlos Beratungsleistungen anbieten, wie in den
Hausern mehr Menschen leben kdnnen.

Die Beratungsergebnisse sollen gesammelt werden. Mit dem Ziel eine Vielzahl von Idee auf der IBA27
in Stuttgart prasentieren zu kdénnen.

Beratung von Wohnungsbaugesellschaften
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Im Laufe der Zeit haben sich immer wieder interessierte Wohnungsbauunternehmen an OptiWohn
gewendet. Diese waren durch Offentlichkeitsarbeit auf das Projekt aufmerksam geworden.
Insbesondere auch die GAG aus Kolin.

Ein Beispiel der Beratungsarbeit wird nachfolgend dargestellt. Die GAG ist mehrfach informiert
worden vor dem Hintergrund des Forschungsthemas von OptiWohn {iber das Thema von Cluster-
Wohnungen.

Am Beispiel einer Neubauplanung der GAG wurden dann die verschiedenen Mdoglichkeiten von
Clusterwohnen geprift.

Anfangs wurden drei Gebdudestrukturen untersucht.

Sechtemer Stralle werk.um

g
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Momentane Planung

betragt 47,7m?

zu halten

» Wohnflache je Einwohner 2021 in Deutschland

* Momentan alle unter dem Durchschnitt

» Macht es schwierig mehr Bewohner auf der selben
Flache zu bekommen und die Wohnqualitat hoch

werk.um

Wohnflache pro Bewohner m*

14

Lila Korper |Griner Korper| Blauer Korper
Gesamt Wohnflache m* (ohne Balkon) 568,11 229,02 215,54
Bewohner 11-17 6-8 4-7
Mittelwert Bewohner 7

5,5

ca. mit Morph gezogen ohne innenwéande abzug

werk.um

Alle drei moglichen Wohnungsflachen wurden auf Tauglichkeit zum Clusternutzung untersucht.
Nachfolgend wird ein Beispiel vertieft.

Lila 11

werk.um

Anzahl der Wohneinheiten: 11
Bewohner: 11-15
Wohnflache: 586m?
Individualflache: 466m?
Gemeinschaftsflache: 120m?2

Schlussbericht OptiWohn/ werk.um - 2022
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Voraussetzungen Lila werk.um

Attraktiver Gemeinschaftsbalkon
ErschlieBung nicht méglich durch
Sehr viele tragende Wande vorhandene Grundriss Struktur

ErschlieBungs Mdglichkeiten sind
beschrankt durch Treppen und
Aufzugs Position

Schwierigkeit belichteten
Gemeinschaftsraum zu planen, da
die Fensterflache recht gering ist.

7 ;f
Da jede Wohneinheit ebenfalls | %
Fenster brauch hat. .4.37,2»‘ :

Mit den momentan tragende Wande
nicht méglich in Qualitativ
hochwertige Cluster-Wohnungen zu
planen

Cluster-Wohnen? werk.um

Der zentrale Beitrag von Cluster-Wohnungen fur
eine resiliente, also anpassungsfahige Stadt besteht
darin, dass sie konkrete AnstoR3e fur eine
Diversifizierung des Wohnangebots und eine
veranderte Wohnkultur geben.

Die GAG ist mit werk.um weiterhin im Kontakt. Es wird erwartet, dass die GAG im 1. Halbjahr 2023
werk.um mit einer Planung von Clusterwohnungen beauftragt.



