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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Strategische Ausrichtung der
Spar- und Bauverein eG Im
Stadtumbaugebiet

Rhelnische Stral3e
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Ausgangssituation der Spar- und Bauverein eG
Im Stadtumbaugebiet

Kennzahlen per 31.12.2006

Anzahl der Wohnungen: 896 WE
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 6 GE
Anteil am Gesamtbestand: rund 8%
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Bauliche Aktivitaten der Spar- und Bauverein eG
In den Jahren 2000-2006

Modernisierte Liegenschaften in 2000-2006 Rittershausstrafse

Rittershausstrafie 13 - 31
Barmer Stralle 5 —-11, 27
Albrechtstralle 2, 4
Lange Stral3e 74 ’t”é', 3
Falkenstralle 24 3

Rittershausstral3e
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Bauliche Aktivitaten der Spar- und Bauverein eG
In den Jahren 2000-2006

Lange Stral3e (4ams
e
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Aktuelle und nachhaltige Herausforderungen an
die Wohnungswirtschaft

Demographischer Wandel

- Gesellschaft wird insgesamt alter und bunter

- Bevolkerungszahl stagniert bzw. sinkt

- Verkleinerung der Haushalte

- Zunahme der nachfragenden Haushalte

- Hohe Anforderung an die beruflich bedingte Mobilitat
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Aktuelle und nachhaltige Herausforderungen an
die Wohnungswirtschaft

Okologischer Handlungsdruck

- Umwelt-/Klimaschutz
- Schonender Umgang mit Ressourcen
- Reduzierung der Energieverbrauche
- Reduzierung der Energiekosten

Vortrag Rheinische Straf3e e.V. 11.02.2010 Ulrich Benholz Prokurist Spar- und Bauverein eG



/N

Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Aktuelle und nachhaltige Herausforderungen an
die Wohnungswirtschaft

Infrastruktureller Wandel

- Finanznot der Kommunen

- Reduzierung des infrastrukturellen Angebotes
der Kommunen

- Reurbanisierung
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Aktuelle und nachhaltige Herausforderungen an
die Wohnungswirtschaft

Auswirkungen der Herausforderungen sind in vielerlei
Hinsicht noch nicht konkret abzuschatzen.

Fest steht jedoch, dass sich ein nachhaltiger Wandel

sowohl der individuellen Bedarfe als auch des sich
daraus ergebenden Nachfrageverhaltens ergeben wird.
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Aktuelle und nachhaltige Herausforderungen an
die Wohnungswirtschaft

Fazit;

Wer nicht bereits jetzt Antworten auf die Herausforderungen
findet und sich frihzeitig darauf einstellt, riskiert in Zeiten
enger werdender Markte die Zukunftsfahigkeit seiner
Immobilienbestande.
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Merkmale des Immobilienbestandes der Spar-
und Bauverein eG im Stadtumbaugebiet

Stand 31.12.2006

- Baujahre Uberwiegend Anfang 20. Jahrhundert
- Vereinzelte Wiederaufbauten
- 60 Wohnungen aus den 1980-er Jahren

- Kaum barrierefreie Wohnungen
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Merkmale des Immobilienbestandes der Spar-
und Bauverein eG im Stadtumbaugebiet

Stand 31.12.2006

- Nachtragliche Umrtstung aufgrund der Zugangs-/
Treppenhaussituationen wirtschaftlich und technisch
nicht moglich

- Viele Wohnungen verfliigen Uber keinen Freisitz

- Uberwiegend kleinere Wohnungen (2-3 ZKDB)
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

Markt- und Standortanalyse — Bewohnerbefragung

Seniorengerechtes Wohnen im Neubauvorhaben Paulinen  strale in 44137 Dortmund

[Teil V: Qualitatsmerkmale der neuen gesuchten Wohnu __ng|

11. Wie viel m2 sollte Ihre neue Wohnung aufweisen? m2

- Durchfiihru ng einer eigenen 12, Wie hoch dirte e zukinfige Miebelastung (einschlcBlc Btricbs- und Heizkosen)

maximal sein?

U m frag e zwischen Euro 200 -300 [ ]

zwischen Euro 300 - 400 []
im unternehmenseigenen  |Zmoeee= &
Bestand im Quartier mit e mne

14. Wurden Sie folgende Angebote nutzen und wéren Sie bereit, Kosten dafur aufzuwenden ?

S C hwe rp u n kt ja vielleicht spéater nein
Mietercafé J O O

I L Versorgungsservice (z.B Einkaufshilfe) O O O

”WO h n e n I m Alte r Hauswirtschaftliche Hilfe bzw. Putzhilfe J [ O
Hilfe beim Kochen / ,Essen auf Radern® J [ O

Pflegedienst / medizinische Hilfe [l ] J

Hausnotruf J O O

personliche Beratung bei Problemen [ ] J

Kinderbetreuung ] J ]

Sicherheitsdienst/Hausmeisterservice ] ] J

Umzugshilfe ] ] [l

sonstige Dienstleistungen:
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

- Beauftragung einer Bestandsanalyse und der
Entwicklung eines Handlungskonzeptes

- Auswertung und Ergebnisabstimmung der

kleinrdumigen Quartiersanalyse durch das Amt fur
Wohnungswesen der Stadt Dortmund
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

Teilergebnisse der SWOT-Analyse flir den Bestand
der Spar- und Bauverein eG

Schwachen

- Offentlicher Raum wird dominiert durch fahrenden
und ruhenden Verkehr

- Uberwiegend StraBenrandbebauung / Enge
Stral3enraume
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

Teilergebnisse der SWOT-Analyse flir den Bestand
der Spar- und Bauverein eG

Schwachen

- Geringe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum

- Kaum familiengerechte Wohnsituationen

Vortrag Rheinische Straf3e e.V. 11.02.2010 Ulrich Benholz Prokurist Spar- und Bauverein eG
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

Teilergebnisse der SWOT-Analyse flir den Bestand
der Spar- und Bauverein eG

Starken

- Sehr gute infrastrukturelle Anbindung
- Uberwiegend erhaltenswerte Fassaden

- Grol3es Potenzial an privaten Freiflachen
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Uberlegungen zum strategischen Umgang mit
den Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

Ergebnis der externen Analyse ist ein erhebliches
Entwicklungspotenzial des Bestandes, da die Chancen
bel Durchfihrung entsprechende MalRhahmen die Risiken/
Schwachen deutlich Uberwiegen.
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Bestandteile des empfohlenen
Handlungskonzeptes zu den
Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

- Durchfihrung einer Vollmodernisierung des gesamten
Bestandes in einem Zeitraum von 5 Jahren

- Strangweises Vorgehen unter Inkaufnahme von
Leerzigen und Vermietungsstopps

-Teilweise Anbau von Aufzligen zur barrierearmen
Zuganglichkeit der Wohnungen
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Bestandteile des empfohlenen
Handlungskonzeptes zu den
Immobilienbestanden im Stadtumbaugebiet

- Initiilerung eines mittel- bis langfristigen sozialen
Austausches (Verdrangung einkommens-
schwacherer Haushalte)

- Realisierung von Zielmieten von 5,50 — 6,00 € je gm
Wohnflache monatlich

- Vorreiterrolle der Spar- und Bauverein eG

- Keine welteren zusatzlichen Aktivitaten
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

) . . "
I I . gl J

- Behutsame Modernisierung tberwiegend der Gebaude-
hillen Uber einen langerfristigen Zeitraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohner-
wechseln oder iIm Falle besonderer Bedarfssituationen
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

I S——" : Hrodtermis I e :
- Behutsame Modernisierung Uberwiegend der Gebaudehillen tber einen langerfristigen Zeitraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohnerwechseln oder im Falle besonderer Bedarfssituationen

- Keine Leerzuge oder Vermietungsstopps
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

- Dorehfasrana e Yoo sieranadesaesare R estandes i oreAeiasiyor g
- Behutsame Modernisierung Uberwiegend der Gebaudehillen tber einen langerfristigen Zeitraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohnerwechseln oder im Falle besonderer Bedarfssituationen

- Keine Leerziige oder Vermietungsstopps

- Barrierearme Herrichtung von Wohnungen nur bel
Bewohnerwechseln im EG oder im Falle
besonderer Anforderungen von Bewohnern, Schaffung
barrierefreier Wohnungen nur durch Neubauten
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

- Beelfikigra-eireroliredemisicrra-des-gesarien-36 ARees-H-eirers Sy ranore i ot -
- Behutsame Modernisierung Uberwiegend der Gebaudehillen tber einen langerfristigen Zeitraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohnerwechseln oder im Falle besonderer Bedarfssituationen

- Keine Leerziige oder Vermietungsstopps
- T-eHweiser-Anbad-won-Aufziigen-zu-batierearmea Hganghchkeitda aYalaTRIaYaT=
- Barrierearme Herrichtung von Wohnungen nur bei Bewohnerwechseln im EG oder im Falle

besonderer Anforderungen von Bewohnern, Schaffung barrierefreier Wohnungen nur durch Neubau

- Eine Verdrangung der jetzigen Bewohnerschaft kommt nicht
In Betracht, jedoch wird eine soziale Durchmischung
wesentlicher strategischer Bestandtell sein
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

- Behutsame Modernisierung Uberwiegend der Gebaudehillen tber einen langerfristigen Zeitraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohnerwechseln oder im Falle besonderer Bedarfssituationen

- Eine Verdrangung der jetzigen Bewohnerschaft kommt nicht in Betracht, jedoch wird eine soziale Durchmischung
wesentlicher strategischer Bestandteil sein

- Zielmiete fur modernisierte Gebaude 4,10 € je gm Wohnflache monatlich
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Tatsachliche Strategie der Spar- und Bauverein
eG im Stadtumbaugebiet

- Behutsame Modern|5|erung uberW|egend der Gebaudehullen Uber einen Iangerfrlstlgen Zeltraum/
Modernisierungen der Wohnungen selbst bei Bewohnerwechseln oder im Falle besonderer Bedarfssituationen
_ . I et I . ; .
- Keine Leerziige oder Vermietungsstopps
- TettwetserAnbao-vomrAafztgemzaur-barrerearmemrZugangtchkeit-der-vwolmomgen-
- Barrierearme Herrichtung von Wohnungen nur bei Bewohnerwechseln im EG oder im Falle
besonderer Anforderungen von Bewohnern, Schaffung barrierefreier Wohnungen nur durch Neubauten

- Eine Verdrangung der jet2|gen Bewohnerschaft kommt nlcht in Betracht jedoch wird eine 302|ale Durchmlschung
Wesentllcher strateglscher Bestandtell sein

- Zielmiete far modern|3|erte Gebaude 4, 10 €jegm Wohnflache monatlich

e : . vt

- Zusatzliche Aktivitaten erforderlich, umgesetzt z.B. durch Kooperation
mit Caritas / Adlerstral3e 49
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel des Neubaus Paulinenstral3e 8-12,
Adlerstrale 49

- Schaffung von 46 barrierefreien

Wohnungen
- Einrichtung eines Gemeinschafts-
bereiches nebst Serviceburo far |
Kooperationspartner (Wohnen mit !
Service)
- Gasteappartement
- Kf\W-60-Standard
- Warmeversorgung mit Luftwarmepumpen mit Gasunterstitzung
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am Beispiel
eines aktuellen Modernisierungsobjektes

Lange Stral3e 93

Paulinenstralie 22 - 48
HeinrichtstralRe 27 — 51

Adlerstral3e 56, 58

Vortrag Rheinische Stral3e e.V. 11.02.2010 Ulrich Benholz Prokurist Spar- und Bauverein eG
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am Beispiel
eines aktuellen Modernisierungsobjektes

Vortrag Rheinische Stra3e e.V. 11.02.2010

Lange Stral3e 93
Paulinenstralie 22 - 48
HeinrichtstralRe 27 — 51

Adlerstral3e 56, 58

Ulrich Benholz Prokurist Spar- und Bauverein eG
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes

Umfang des Vorhabens

30 Gebaude
269 Wohnungen
15.345 gm Wohnflache

Realisierung in 3 Abschnitten in 2008-2010
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes

Wesentliche Modernisierungsinhalte

Dammung der rlckwartigen
Fassade und der obersten
Geschossdecken

Vor Modernisierung 2008
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes

Wesentliche
Modernisierungsinhalte

Anbau von hofseitigen Balkonen
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes

Wesentliche Modernisierungsinhalte

Aufwertung des Innenhofes

Paullnensiragse

Halndchssirasas

: : [ =
Verbesserung der o Barrierefreie i
AUfentha|t8qua|ltat ii . . el oK Zugangs_ Epar—tundﬂa;uereineﬁ

. . R S . 1 [ : ortmund seit 1593
Schaffung von KommunikationsflacheT moglichkeiten T
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes

Wesentliche Modernisierungsinhalte

Neuorganisation der Abfallentsorgung

Schaffung einer Zufahrtsmoglichkeit
fur EDG-Fahrzeug
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am
Beispiel eines aktuellen
Modernisierungsobjektes —F

Al
AN

Wesentliche Modernisierungsinhalte
Behutsamer Umgang mit
erhaltenswerten ursprtnglichen
Bauelementen

Aufarbeitung der stral3enseitigen
Fassaden und Treppenhauser
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am Beispiel
eines aktuellen Modernisierungsobjektes

Kostenubersicht Kosten Gesamt Je WE Je gm WIl.

1. BA 1.912.500 € - -

1. BA 2.755.000 € - -

1. BA 4.212.500 € - -

8.880.000 € |33.000 € 578,69 €
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Umsetzung der quartiersbezogenen Strategie am Beispiel
eines aktuellen Modernisierungsobjektes

Finanzierungs- Finanzierungs- Gesamt Je WE Je gm Wil

tibersicht mittel
KfW-Darlehen 5.150.000 € | 19.145 € 335,61 €

Landesdarlehen | 1.538.300 € 5719 € 100,25 €

Zuschuss 70.000 € 260 € 456 €
Stadtumbau
Eigenmittel 2.121.700 € 7.876 € 138,27 €

8.880.000 € | 33.000 € 578,69 €
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Wiinsche, Erwartungen und Angebote der Spar-
und Bauverein eG an das Eigentimerforum

- Informationsaustausch zu beabsichtigten Malinahmen
und Strategien

- Zeitliche und inhaltliche Synchronisation von baulichen
Mal3nahmen und sonstigen Aktivitaten

- Gemeinsame MalRnahmendurchflhrung
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Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

Wiinsche, Erwartungen und Angebote der Spar-
und Bauverein eG an das Eigentimerforum

- Vitalisierung der Innenhdfe

- Kooperation bel Mal3nahmen der Energieeinsparung
Energieeffizienzquartier / Nahwarmekonzepte

- Verwaltung fremder Liegenschaften
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