Machbarkeitsstudie, Standortuntersuchung

Blurohochhaus, Grundschule, Kindertagesstatte, Gewerbe, Wohnen
Standort: Stuttgart
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In der Machbarkeitsstudie wurden die 4 Gebaudeteile im Hinblick auf den Wei-
terbetrieb der gesamten Liegenschaft betrachtet. Der bauliche Zustand und die
derzeitige Flachenbelegung wurden detailliert untersucht.

Folgende Szenarien wurden berechnet (Betrachtungszeitraum 30 Jahre):

- Weiterbetrieb ohne Veranderung

- Weiterbetrieb mit optimierten Flachen zur Eigennutzung und zur Vermietung

- Sanierung der Gebaude (Energetische Sanierung, Sanierung Technische An-
lagen)

- Weiterbetrieb mit mdglichen Grundstuicksteilungen

- Verkauf von einzelnen Immobilien

- Verkauf der gesamten Immobilie und Neubau an anderer Stelle

- Verkauf der gesamten Immobilie und Anmietung von Buroflachen

Folgende Punkte waren Bestandteil der Betrachtung:

- Zustandsbewertungen fiir Baukonstruktion

- Zustandsbewertungen fir Technische Anlagen (Heizung, Sanitér, Elektro, Luf-
tung)

- Stellungnahme zu Statik

- Stellungnahme zu Brandschutz

- Feststellung der genutzten Flachen

- Vorschlage fur die Otimierung der Flachen

- Dynamische Flachenanalyse (zukiinftige Veranderung der Anzahl von Mitar-
beitern)

- Planung von vermietbaren Bereichen (dynamisch auf Grundlage der dyn. Fla-
chenanalyse)

- Berechnung der Kosten fur Bauunterhaltung (Baukosten)

- Berechnung der Instandhaltungskosten

- Berechnung der Sanierungskosten

- Berechnung der Betriebskosten fiir alle Szenarien

- Berechnung der Kapitalkosten (kalk. Abschreibung, Kapitalkosten, kalk. Zin-
sen)

- Berechnung der Baukosten fiir Neubauten

- Berechnung der Mietkosten (Mietflachen und vermietete Flachen)

- Berechnung der Buchwerte

- Alle Berechnungen unter Berticksichtigung von Kostensteigerungen (Betrach-
tungszeitraum 60 Jahre)
- Alle Berechnungen jeweils fur mit/ohne Energetische Sanierung

- Wertermittlungen Gebaude und Grunstiicke

- Untersuchung von Grundstiicksteilungen

- Marktanalysen (fur Kauf, Miete und Verkauf)

- Lebenszyklusbetrachtung aller Bauteile, Lebensdaueranalyse auf Grundlage
der Zustandsbewertungen

- Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fur alle Szenarien

- Bertucksichtigung von Immobilienwerten im Gesamtanlagevermégen

- Betrachtungszeitraum 30 Jahre

Die Wirtschaftlichkeit der Szenarien wurde untersucht und grafisch dargestellt.

Die Vor- und Nachteile wurden ausfiihrlich beschrieben und in einer Handlungs-

empfehlung zusammengefasst.



