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1.Einleitung

1.1. Problemstellung und Relevanz des Themas

Ein alter Bauernhof mit einer baufalligen Scheune auf dem Grundstiick der eigenen
Eltern — eine scheinbar alltagliche Szenerie — birgt eine spannende und zugleich
hochaktuelle Frage: Lohnt sich der Umbau einer bestehenden Scheune zu einem
Wohnhaus? Die Beantwortung dieser Frage gewinnt zunehmend an Bedeutung, da
wirtschaftliche und 6kologische Aspekte gleichermallen eine zentrale Rolle spielen.
Die Entscheidung zwischen Umbau und Neubau erfordert dabei eine differenzierte
Betrachtung bautechnischer, rechtlicher, energetischer und 0Okonomischer
Gesichtspunkte.

Der personliche Bezug zu dieser Fragestellung ergibt sich aus der konkreten Situation
im familiaren Umfeld: Auf dem Grundstuck der Eltern des Verfassers steht eine alte
Scheune, die moglicherweise in naher Zukunft zu einem Wohnhaus umgebaut werden
soll. Durch diese Arbeit bietet sich die Moglichkeit, bereits im Vorfeld eine
systematische Einschatzung der Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit des Vorhabens
zu gewinnen. Die Ergebnisse konnen nicht nur fur die eigene Planung bedeutsam sein,
sondern auch anderen Bauherren Orientierung bieten, die vor ahnlichen

Entscheidungen stehen.

1.2. Methodik und Aufbau der Arbeit

Zur Bearbeitung der Fragestellung wird ein methodisches Vorgehen gewahlt, das auf
einer detaillierten Literaturrecherche basiert. Dabei werden wissenschaftliche Studien,
praxisorientierte Leitfaden und Fachpublikationen herangezogen. Erganzend stutzen
sich die Analysen auf die Vorgaben der DIN 276, die als wesentlicher Standard fur die
Kostenermittlung im Bauwesen dient, sowie auf konkrete Fallstudien und statistische
Vergleiche. Diese vielfaltigen methodischen Ansatze ermdoglichen eine differenzierte
Fragestellung. Die Arbeit ist in sieben Kapitel gegliedert, die eine schrittweise
Bearbeitung der Fragestellung ermoéglichen. Zunachst werden in Kapitel 2 die
theoretischen Grundlagen behandelt, zentrale Begriffe definiert und rechtliche

Rahmenbedingungen erlautert. Kapitel 3 widmet sich der detaillierten



Bestandsaufnahme, einschlielich der Untersuchung der Bausubstanz und mdglicher
Schaden. Aufbauend darauf wird in Kapitel 4 ein Planungskonzept entwickelt, das
bautechnische und energetische Aspekte berucksichtigt. Kapitel 5 befasst sich mit der
Kostenplanung. Dieses beinhaltet die verschiedenen Arten der Kostenplanung als
auch welche Baukosten allgemein erwartet werden kdnnen. Kapitel 6 klart Gber die
grundsatzlichen Methoden der Wirtschaftlichkeitsberechnung auf und gibt einen
Uberblick tGber Finanzierungsméglichkeiten. In Kapitel 7 werden alle zuvor erwéhnten
theoretischen Informationen auf ein Fallbeispiel bezogen. Abschlie3end fasst Kapitel
8 die wichtigsten Ergebnisse zusammen und bietet eine umfassende Bewertung der

Untersuchung.

1.3. Zielsetzung der Arbeit

Im Mittelpunkt dieser Bachelorarbeit steht die Analyse der wirtschaftlichen Machbarkeit
des Umbaus einer bestehenden Scheune zu einem Wohnhaus. Ziel ist es, eine
umfassende und fundierte Bewertung der zu erwartenden Kosten zu erstellen und
wirtschaftliche sowie 0okologische Aspekte gegenuberzustellen. Dabei soll eine
Entscheidungsgrundlage geschaffen werden, die sowohl finanzielle als auch

bautechnische und nachhaltige Uberlegungen beriicksichtigt.

2.Theoretische Grundlagen

2.1. Definition zentraler Begriffe

2.1.1.Sanierung

Als Sanierung wird im Bauwesen die bautechnische Wiederherstellung oder
Modernisierung einzelner Etagen oder eines ganzen Gebaudes verstanden. Das Ziel
ist es, einen standsicheren, gebrauchstauglichen und zweckbestimmten Zustand
wieder herzustellen. Allerdings geht es in erster Linie darum, die vorhandene

Bausubstanz zu erhalten. Die Baustoff- und Ausfuhrungsqualitat sowie naturliche und



menschliche Einflussfaktoren sind malgeblich fir den Zustand der Bausubstanz

verantwortlich.

2.1.2.Umnutzung

Die Umnutzung, auch als Gebaudetransformation bezeichnet, beschreibt die
Neugestaltung und Anpassung Anderung der Nutzungsart von. Dieses Konzept liefert
nicht nur einen Loésungsansatz zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums, sondern tragt
auch wesentlich zur Erhaltung und nachhaltigen Nutzung bestehender Bausubstanz
bei, insbesondere von Gebauden mit geschichtlichem Hintergrund. Rietz et al. (2009)
betonen, dass die Umnutzung eine wichtige Rolle bei der Nutzung der bereits
vorhandenen Gebaudestrukturen spielt, wodurch der Bedarf an neuen Baustoffen
reduziert wird. Zu beachten ist jedoch, dass der Erhalt und die Anpassung historischer
Bausubstanz haufig mit komplexen technischen und rechtlichen Herausforderungen

verbunden ist, die sorgfaltig adressiert werden mussen.

2.1.3.DIN 276

Die DIN 276 bildet eine wesentliche Grundlage fur die systematische Kostenermittlung
im Bauwesen und ist sowohl fur Neubauten als auch fur Umbauten und
Modernisierungen von Bedeutung. Sie bietet durch ihre standardisierte Gliederung
eine transparente und nachvollziehbare Basis zur Erfassung und Kontrolle von
Baukosten. Laut dem DIN Deutsches Institut fir Normung e. V. (2018) umfasst die DIN
276 folgende acht Hauptkostengruppen:

o Grundstick (KG 100)

o Vorbereitende MalRnahmen (KG 200)

e Bauwerk — Baukonstruktionen (KG 300)
o Bauwerk — Technische Anlagen (KG 400)
e Aulenanlagen und Freiflachen (KG 500)
e Ausstattung und Kunstwerke (KG 600)

o Baunebenkosten (KG 700)



e Finanzierung (KG 800)

Diese ermdglichen es, Kosten eindeutig zuzuordnen und Uberschreitungen effektiv
zu minimieren. Besonders bei komplexen Projekten wie der Umnutzung von Scheunen
bietet diese Struktur eine prazise Orientierung. Die Moglichkeit, spezifische
Herausforderungen wie Sanierungskosten innerhalb der Kostengruppen 300
(Baukonstruktion) und 400 (Technische Anlagen) hervorzuheben, ist ein klarer Vorteil.
Die detaillierte Erfassung der Kosten stellt jedoch einen erheblichen Planungs- und

Analyseaufwand dar.

Neben der Kostenermittlung bietet die DIN 276 durch die EinfiUhrung klarer Stufen, wie
den Kostenrahmen und die Kostenschatzung, eine fundierte Basis fur Entscheidungen
in verschiedenen Phasen der Projektplanung. Dies ermoglicht eine fruhzeitige
Identifikation von finanziellen Risiken. Dennoch bleibt die Frage offen, inwiefern diese
Methodik bei Umbauten von Altimmobilien, die durch unvorhersehbare Schaden oder
verborgene Mangel gepragt sein konnen, immer die gleiche Genauigkeit bietet. Hier
konnte eine Kombination aus standardisierten und projektspezifischen Ansatzen

hilfreich sein, um ausreichende Flexibilitat zu gewahrleisten.

2.1.4.Leistungsphasen nach HOAI

Die HOAI sorgt laut Neddermann (2005) fUr einheitliche und transparente Honorare fur
Planungsleistungen, was Konflikte bei der Vergutung verhindern soll. Trotz ihrer
Vorteile wird die HOAI jedoch haufig als zu starr kritisiert, insbesondere bei

anspruchsvollen Sanierungsprojekten, die individuelle Abstimmungen erfordern.

2.2. Rechtliche Rahmenbedingungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen spielen eine zentrale Rolle bei der Planung und
Durchfuhrung von Umnutzungen. Sie stellen sicher, dass sowohl die bauliche
Sicherheit als auch die Einhaltung gesetzlicher Vorgaben gewahrleistet werden. In den

Landesbauordnungen finden sich spezifische Anforderungen, beispielsweise zu



Abstandsflachen, statischen Vorgaben und Brandschutzbestimmungen, die flr den
Umbau berucksichtigt werden mussen (Neddermann, 2005). Diese Vorgaben dienen
dazu, Konflikte mit den umliegenden Grundsticken zu vermeiden und die bauliche
Integration in die Umgebung zu fordern. Gleichzeitig stellen sie Planer vor
Herausforderungen, da gerade bei Altbauten die Einhaltung dieser Standards oft einen

erhohten Aufwand erfordert.

2.2.1.Abstandsregelungen

Die Regeln zu Abstandsflachen sind ein wesentlicher Bestandteil dieser Vorgaben. Sie
sichern nicht nur eine ausreichende Belichtung und Beluftung der Gebaude, sondern
tragen auch zur Wahrung nachbarschaftlicher Interessen bei (Neddermann, 2005).
Der Genehmigungsprozess wird durch die Abstimmung mit den Behorden komplexer,
insbesondere wenn die vorhandene Bebauung Dbereits von geltenden
Mindestabstanden abweicht. Dies erfordert eine genaue Planung und unter
Umstanden den Einsatz von Kompromissldésungen, um sowohl die gesetzlichen als

auch die bauherrenspezifischen Anforderungen zu erflllen.

2.2.2.Statische Anforderungen

Die statischen Anforderungen an die Bauten sind ebenfalls von elementarer
Bedeutung. Viele historische Gebdaude weisen aufgrund ihres Alters oder ihrer
ursprunglichen Nutzung Einschrankungen in der Tragfahigkeit auf. Um die
baurechtliche Zulassigkeit und Sicherheit zu gewahrleisten, mussen oft umfassende
VerstarkungsmalRnahmen durchgefuhrt werden (Schempp, 2013; Neddermann,
2005). Diese konnen mit erheblichen Kosten und planungstechnischen Hurden
verbunden sein, bieten jedoch auch die Mdoglichkeit, die bestehende Substanz
zukunftssicher zu gestalten. Eine frihzeitige Analyse der Stabilitat des Gebaudes

reduziert das Risiko unerwarteter Kosten und Verzégerungen im Bauprozess.



2.2.3.BrandschutzmaBnahmen

Brandschutzmalnahmen sind ein weiterer zentraler Aspekt. Altbauten erfullen haufig
nicht die modernen Vorgaben, die beispielsweise feuerfeste Materialien oder die
Einrichtung spezifischer Fluchtwege vorsehen (DIN Deutsches Institut fur Normung e.
V., 2018). Insbesondere bei der Umnutzung von Altbauten, die urspringlich nicht fir
Wohnzwecke konzipiert wurde, ist eine Nachrustung erforderlich. Diese Mallnahmen
verursachen in der Regel hohe Kosten, sind jedoch unverzichtbar, um den Schutz von
Bewohnern und die rechtliche Zulassigkeit eines Projekts sicherzustellen. Die
Herausforderung besteht hier darin kosteneffiziente Losungen zu finden, die auch den

spezifischen baulichen Gegebenheiten Rechnung tragen.

2.2.4.Energetische Sanierung

Energetische Sanierungen unterliegen den Vorgaben der Gebaudeenergieverordnung
(GEG). Diese regelt Anforderungen an Warmedammung, Heizwarmebedarf und
Energieeffizienz, die auch bei der Umnutzung von Scheunen beachtet werden missen
(Rietz et al., 2009). Insbesondere der bisherige Zustand von Altbauten, der oft durch
unzureichende Dammung und ineffiziente Bausubstanz gekennzeichnet ist, stellt eine
Herausforderung dar. Die notwendige Modernisierung verursacht nicht nur Kosten,
sondern kann auch Zielkonflikte zwischen der Erhaltung der historischen Substanz und
der Einhaltung moderner Standards hervorrufen. Offentliche Férderprogramme bieten
hier jedoch Unterstutzung. Sie fordern MaRnahmen zur energetischen Sanierung und
erleichtern privaten Bauherren den Zugang zu nachhaltigen Bauansatzen (Rietz et al.,
2009). Die Integration dieser Fordermdglichkeiten in die Planung kann maf3geblich zur

wirtschaftlichen Machbarkeit des Projekts beitragen.



3.Bestandsaufnahme und Analyse

3.1. Bausubstanzanalyse

3.1.1.Sichtbare Schaden

Die detaillierte Untersuchung der bestehenden Holzstrukturen stellt einen essenziellen
Bestandteil der Bausubstanzanalyse dar, da Schadlinge wie Holzwlirmer und Pilzbefall
erhebliche Auswirkungen auf die Tragfahigkeit und somit auf die Gesamtstabilitat des
Gebaudes haben konnen. Diese Schaden sind nicht nur ein Hindernis fur die
strukturelle Integritat eines Altbaus, sondern beeinflussen auch malgeblich den
Umfang der erforderlichen Sanierungsmalinahmen. Laut Schempp (2013) ist es von
entscheidender Bedeutung, bereits im Vorfeld solche Schaden zu identifizieren und
entsprechende Mallnahmen zu ergreifen, um weitere Beeintrachtigungen zu
verhindern. Eine umfassende Analyse schliet dabei auch die Bewertung von
mdglichen vorbeugenden Behandlungen ein, um eine langfristige Stabilitat der
Holzstrukturen sicherzustellen. Die Kosten- und Zeitaufwande, die mit der Sanierung
solcher Schaden verbunden sind, mussen in der Planungsphase prazise abgeschatzt

werden, um Uberraschungen wahrend der Bauarbeiten zu vermeiden.

Ebenso muss die Bausubstanz der Mauerwerksstrukturen sorgfaltig gepruft werden,
insbesondere auf Risse, Ablagerungen oder Verformungen, die auf statische Probleme
hinweisen kdnnen. Setzungsbedingte Verformungen, die durch frihere Lasten oder
lokale Bodensenkungen verursacht wurden, kdénnen umfangreiche und
kostenintensive Reparaturen erforderlich machen. Schempp (2013) und Neddermann
(2005) Dbetonen in ihren Arbeiten, dass solch prazise Analysen der
Mauerwerksstrukturen fur die Erhaltung der statischen Sicherheit und die Planung
weiterer Mallnahmen unverzichtbar sind. Insbesondere bei alteren Gebauden ist die
Wahrscheinlichkeit von Schaden dieser Art hoch, wobei ihre friihzeitige Identifikation
dazu beitragt, nicht nur die bauliche Stabilitdat zu sichern, sondern auch die Kosten
maglichst gering zu halten.

Die Dachstruktur der Scheune sollte ebenfalls einer genauen Untersuchung
unterzogen werden. Mogliche Undichtigkeiten konnen zu Feuchtigkeitsschaden

fuhren, die wiederum weitreichende Auswirkungen auf die Gesamtstruktur des



Gebaudes haben koénnen. Neddermann (2005) weist darauf hin, dass
Dachreparaturen haufig besonders kostenintensiv sind, was die Notwendigkeit einer
detaillierten Dokumentation der bestehenden Schaden unterstreicht. Eine prazise
Untersuchung der Dachstruktur hilft, nicht nur Reparaturmallnahmen besser zu
planen, sondern ermdglicht auch die Schwachstellen zu identifizieren, die durch
praventive Malnahmen geschiutzt werden konnten. Daruber hinaus stellt die
Integration moderner Dachtechnik wie Photovoltaik oder effizienter Isolierung eine
Maglichkeit dar, die Dachstruktur nicht nur instand zu setzen, sondern auch funktional

aufzuwerten und langfristig nachhaltiger zu gestalten.

Die thermischen Eigenschaften der Scheune stellen einen weiteren zentralen
Analysepunkt dar, da Altbauten haufig keinerlei oder nur eine unzureichende
Dammung aufweisen. Guschlbauer-Hronek und Grabler-Bauer (2004) verdeutlichen,
dass eine mangelhafte Dammung in alteren Gebauden massive Energieverluste und
somit erhohte Heizkosten verursacht. Diese Gegebenheiten erfordern eine fundierte
Bewertung des Zustands von Wanden, Dach und Fenstern, um effektive
Sanierungsmallnahmen zu ermitteln. Insbesondere die Madglichkeit von
Nachristungen, wie beispielsweise Innendammungen oder der Einbau energetisch
optimierter Fenster, sollte bertcksichtigt werden, da solche MaRnahmen nicht nur den
Energieverbrauch, sondern auch den Wohnkomfort signifikant verbessern konnen.
Hierbei ist darauf zu achten, dass die energetische Optimierung nicht im Widerspruch

zum Erhalt der historischen Bausubstanz steht.

3.1.2.Unsichtbare Schaden

Der Einfluss von Feuchtigkeit auf tragende Strukturen, ein weiteres zentrales Thema,
erfordert eine besonders grundliche Analyse. Unbehandelte Feuchtigkeit kann
tiefgreifende Schaden verursachen, die nicht nur kostspielig, sondern auch strukturell
gefahrlich sind. Wie Schempp (2013) hervorhebt, ist die frihzeitige |dentifikation
solcher Probleme der Schlissel, um sowohl die Stabilitat als auch die langfristige
Nutzbarkeit des Gebaudes zu gewahrleisten. Innovative Abdichtungssysteme helfen,

derartige Herausforderungen effizient zu bewaltigen.



Eine weitere Herausforderung, die nicht auller Acht gelassen werden darf, ist die
potenzielle Belastung des Bestandsgebaudes durch mikrobakteriellen Befall'. Solche
Belastungen treten in Altbauten haufig auf und bergen bei unsachgemaler
Behandlung erhebliche Gesundheitsrisiken. Schempp (2013) hebt hervor, dass die
Behandlung von mikrobakteriellem Befall spezifische SchutzmalRnahmen wahrend der
Sanierungs- und Umbauarbeiten erfordert. Dies bringt neben zusatzlichen
infrastrukturellen Anforderungen auch wirtschaftliche Implikationen mit sich, die bei der
Kostenplanung berucksichtigt werden mussen. Daruber hinaus ist die Wahl geeigneter
Mittel zur Sanierung von entscheidender Bedeutung, um einerseits die Gesundheit der
zukinftigen Bewohner zu wahren und andererseits den historischen Charakter der

Bausubstanz nicht zu beeintrachtigen.

Ferner ist die Luftdichtheit des Gebaudes ein wesentlicher Aspekt der Untersuchung,
da Leckagen? nicht nur den Energieverlust erhdhen, sondern auch die Gefahr von
Schimmelbildung steigern konnen. Guschlbauer-Hronek und Grabler-Bauer (2004)
betonen die Bedeutung einer umfassenden Analyse der Luftdichtheit, da
unkontrollierte Luftstrdomungen mafgeblich zur Bildung von Feuchtigkeitsschaden
beitragen konnen. Aus energetischer und gesundheitlicher Perspektive ist eine

Behebung solcher Leckagen daher unverzichtbar.

3.2. Schadenserfassung und Dokumentation

3.2.1.Methoden zur Schadenserfassung

Die Prufung auf Schaden wie Befall von Mikrobakterien und Schadlingen stellt
aufgrund ihrer oft verborgenen Natur eine besondere Herausforderung dar. Diese Art
von Defekten ist haufig erst durch gezielte Tests und Untersuchungen im Labor
nachweisbar. Gartung et al. (2000) weisen auf die erheblichen finanziellen
Aufwendungen hin, die aus der Behebung solcher Schaden resultieren kénnen. Dies

unterstreicht die Notwendigkeit, das Schadenspotential so fruh wie mdglich zu

" Mikrobakterieller Befall = Befall von Bakterien, Hefen, Pilzen oder Schimmelpilzen
2 Leckagen = undichte Stellen
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identifizieren, um nicht nur die bauliche Sicherheit langfristig zu gewahrleisten,

sondern auch eine verlassliche Kosteneinschatzung zu ermdglichen.

Neben den sichtbaren Defekten, etwa Rissen und Verformungen, die haufig auf
statische Probleme hindeuten, spielen auch unsichtbare Schaden eine erhebliche
Rolle. Insbesondere in Dachkonstruktionen oder Fundamenten kdnnen versteckte
Schwachstellen die  Gesamtsicherheit eines Bauwerks beeintrachtigen.
Zerstorungsfreie Prifverfahren, wie etwa Ultraschallmessungen oder Thermografie
(siehe Abb. 3.1 und 3.2), bieten hierbei wertvolle diagnostische Moglichkeiten.

Impulsmessung

Echomessung

Abbildung 3.1: Ultraschallmessung

Abbildung 3.2: Thermografie

Laut Neddermann (2005) ermdglichen diese Methoden eine friihzeitige Identifikation
kritischer Strukturen und tragen somit zu einer praziseren Planung erforderlicher
Malnahmen bei. Insbesondere im Kontext der Umnutzung von Scheunen, deren
ursprungliche Bauweise nicht fur moderne Anforderungen ausgelegt ist, liefern solche

Technologien wichtige Erkenntnisse flr eine effiziente und nachhaltige Sanierung.

Die thermografische Analyse der Aul3enhulle und des Daches ist ein besonders
wertvolles Verfahren zur Sichtbarmachung von Warmeverlusten. Insbesondere an
diesen Bauteilen treten oft die groRten Energieverluste auf. Herrera-Avellanosa et al.
(2024) heben hervor, dass gezielte MalBnahmen, wie etwa Dach- oder
Fassadendammungen, nicht nur eine signifikante Senkung des Energieverbrauchs

bewirken kénnen, sondern auch wesentlich zur Nachhaltigkeit des Projektes beitragen.
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Die thermografische Analyse liefert hierbei eine unverzichtbare Grundlage fur die

Planung solcher MalRnahmen.

3.2.2.Dokumentation

Alte Scheunen weisen oft keinerlei oder nur rudimentare Warmedammung auf, was
mit erheblichen energetischen Defiziten sowie erhOohten Heizkosten einhergeht
(Guschlbauer-Hronek & Grabler-Bauer, 2004). Die systematische Dokumentation
solcher Schwachstellen bildet die Grundlage fir die Planung geeigneter energetischer
VerbesserungsmalRnahmen. Dazu gehoért beispielsweise die  Moglichkeit,
fortschrittiche Dammmaterialien einzusetzen oder bestehende Strukturen durch
energetische Nachrustung aufzuwerten. Diese MalRnahmen verbessern nicht nur die
Energieeffizienz, sondern tragen auch dazu bei, den Wohnkomfort nachhaltig zu

steigern und die langfristigen Betriebskosten zu reduzieren.

Eine detaillierte Dokumentation von Fassadenschaden, wie Rissen oder
Abplatzungen, ist ebenfalls unverzichtbar, da sie eine prazise Planung der
ReparaturmalRnahmen ermdglicht. Risse kdnnen auf Setzungsprobleme hinweisen,
die die gesamte Stabilitat des Gebaudes gefahrden konnen (Stewart, 2011). Das
Ausarbeiten gezielter Sanierungsmalinahmen auf Basis einer systematischen Analyse
solcher Schaden reduziert das Risiko unerwarteter Kostensteigerungen drastisch und

tragt zur technischen Machbarkeit des Projekts bei.

Die strukturellen Herausforderungen durch bestehende Schaden und die Alterung des
Altbaus mulssen sorgfaltig analysiert werden. Besonders hervorzuheben ist die
Notwendigkeit, Risiken zu identifizieren, die langfristige Stabilitdt und Sicherheit
gefahrden konnten. Neddermann (2005) betont, dass eine prazise Dokumentation der
Schaden nicht nur die Planung erleichtert, sondern auch das finanzielle Risiko durch
unvorhergesehene Reparaturmalinahmen reduziert. Die Identifikation und Behebung
solcher Schaden tragen somit maligeblich zur technischen und wirtschaftlichen
Machbarkeit des Projekts bei.
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4.Planungskonzept

4.1. Entwurfsplanung

Die Entwurfsplanung zur Umnutzung einer Scheune zu einem Wohnhaus stellt eine
zentrale Phase im Umbauprozess dar, in der verschiedene gestalterische, technische
und funktionale Aspekte berucksichtigt werden mussen, um ein nachhaltiges und
modernes Wohnkonzept zu entwickeln. Elementarer Bestandteil der Planung ist die
Entwicklung eines architektonischen Grundkonzepts, das die baulichen
Gegebenheiten der Scheune integriert und gleichzeitig eine optimale Raumaufteilung
sowie Nutzungsmoglichkeiten gewahrleistet. Die vorhandenen Holz- und
Mauerwerksstrukturen bieten hierbei nicht nur Herausforderungen, sondern auch
Potenziale zur Kostensenkung und zur Erhaltung des authentischen Charakters. Ziel
sollte es sein, diese Strukturen so weit wie mdglich zu erhalten, um den
Ressourcenverbrauch zu minimieren und die historische Bausubstanz zu bewahren
(Neddermann, 2005). Daruber hinaus mussen bauliche Anforderungen wie
Schallddammung und Statik in die Entwurfsplanung einflieen. Rabold (2012) hebt
hervor, dass insbesondere die Holzbalkendecken sorgfaltig untersucht und in ihrer
Funktion optimiert werden mussen. Dies konnte durch den gezielten Einsatz moderner
Materialien wie Schallddmmplatten oder Verstarkungen erreicht werden, ohne die

historische Optik zu beeintrachtigen.

Die Planung der Wohnraume sollte darauf abzielen, die heutigen Anforderungen an
Lichtverhaltnisse und Raumhohen zu erfullen. Mogliche Eingriffe, wie die Schaffung
neuer Fensteréffnungen oder Anpassungen an der Dachkonstruktion, kdnnten hierbei
eine entscheidende Rolle spielen (Giebeler et al., 2008). Dennoch ist es wichtig, solche
MafRnahmen im Einklang mit der bestehenden Struktur umzusetzen, um den baulichen
und architektonischen Wert der Scheune nicht zu gefahrden. Die Flexibilitat der
Raumaufteilung ist ein weiterer zentraler Punkt, der die langfristige Nutzbarkeit des
Gebaudes beeinflusst. Thuvander et al. (2012) betonen, dass zukinftige Anpassungen
der Wohnnutzung ohne groRere bauliche Eingriffe moglich sein sollten. Dies konnte
durch den Einsatz modularer Wandsysteme oder universell nutzbarer Raumkonzepte

erreicht werden.
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Herausforderungen bei der Integration alter Gebaudeelemente in neue
Wohnstandards ergeben sich vor allem durch unregelmaRige Raummale und
bauliche Einschrankungen, die durch die historische Substanz vorgegeben sind. Eine
sorgfaltige Voranalyse dieser Gegebenheiten ist notwendig, um mdgliche Konflikte
frlhzeitig zu identifizieren und in die Planung zu integrieren (Beckmann, 2007).
Nachhaltige Gestaltungselemente spielen eine Schllsselrolle, um sowohl die
Umweltbelastung zu minimieren als auch den energetischen Standard des
Wohnhauses langfristig zu optimieren. Guschlbauer-Hronek und Grabler-Bauer (2004)
unterstreichen die Bedeutung der thermischen Verbesserung bei Altbausanierungen,
da solche Mallinahmen erheblich zur Reduzierung des Energieverbrauchs beitragen
konnen. Eine umfassende Dammung der AuRenwande und des Daches ist hierbei
unerlasslich. Durch den Einsatz moderner Dammmaterialien, die recyclingfahig und
umweltfreundlich sind, koénnten thermische Schwachstellen der urspringlichen
Bausubstanz ausgeglichen werden. Schneider und Schneider (2023) empfehlen
beispielsweise U-Werte von unter 0,15 W/m?K als Zielwert fur eine effektive
energetische Sanierung.

Moderne Fenster mit Dreifachverglasung und niedrigem U-Wert konnten ebenfalls zu
einer Verbesserung der Energieeffizienz beitragen, wahrend sie gleichzeitig eine
bessere Nutzung des naturlichen Lichts ermoglichen (Herrera-Avellanosa et al., 2024).
Die Integration erneuerbarer Energien, wie solarthermischer Anlagen oder
Warmepumpen, bietet darliber hinaus die Méglichkeit, den Energiebedarf der Scheune
auf ein Minimum zu reduzieren und die Nachhaltigkeit des Projekts zu erhdhen
(Thomas et al., 2021). Dennoch muss diese moderne Technik sorgfaltig mit der
bestehenden Gebaudestruktur harmoniert werden, um bauliche Kompromisse zu
vermeiden.

Neben der technischen und energetischen Optimierung sind asthetische und
funktionale Aspekte essenziell fur die Attraktivitat und Bewohnbarkeit der Scheune. Die
Entwurfsplanung sollte darauf ausgerichtet sein, architektonische Werte zu bewahren
und gleichzeitig moderne Wohnstandards zu integrieren. Sichtbare Holzbalken und
originale Mauerwerksstrukturen kénnen beispielsweise als gestalterische Akzente
dienen, die den historischen Charakter des Innenraums unterstreichen (Neddermann,
2005). Funktionale Vorteile konnten durch offene Grundrisse und multifunktionale
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Raume gewabhrleistet werden, die sowohl den Bedurfnissen moderner Haushalte als
auch langfristigen Anpassungen Rechnung tragen (Rietz et al., 2009). Die Kombination
traditioneller und moderner architektonischer Elemente kdénnte nicht nur die Asthetik

steigern, sondern auch den Marktwert des Gebaudes erhdhen (Phipps, 1987).

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Berticksichtigung rechtlicher
Anforderungen.  Die  energetischen  Standards, wie sie durch die
Gebaudeenergieverordnung (GEG) vorgegeben sind, mussen eingehalten werden,
um eine nachhaltige Nutzung sicherzustellen. Dies kdnnte durch die Verbesserung der
Gebaudehiille® und den Einsatz moderner Heiztechnik erreicht werden (Neddermann,
2005). Brandschutzmalinahmen, etwa durch den Einsatz feuerfester Baumaterialien
und die Schaffung ausreichend breiter Fluchtwege, mussen ebenfalls fruhzeitig
eingeplant werden, da unter anderem alte Scheunen in ihrem urspringlichen Zustand
diese Anforderungen oft nicht erflllen (DIN Deutsches Institut flir Normung e. V., 2018).
Regionale Vorschriften zur Umwidmung von Scheunen, beispielsweise in Bezug auf
Abstandsflachen oder Nutzungsanderungen, stellen zusatzliche Anforderungen dar,

die bei der Planung prazise berucksichtigt werden missen (Beckmann, 2007).

Die wirtschaftliche Machbarkeit des Umbaus erfordert die Anwendung
kosteneffizienter Strategien. Dazu gehort der gezielte Einsatz regional verfugbarer
Materialien und Handwerksleistungen, die nicht nur die Kosten reduzieren, sondern
auch die Umweltbelastung verringern kdnnen (Alba-Rodriguez et al., 2017). Eine
detaillierte Kostenschatzung nach DIN 276 ist entscheidend, um finanzielle Risiken zu
minimieren und eine klare Budgetplanung zu ermoglichen (DIN Deutsches Institut fur
Normung e. V., 2018). Der Einsatz effizienter Bauverfahren, wie etwa vorgefertigte
Elemente oder modulare Bauweisen, konnte zusatzliche Einsparpotenziale bieten und
gleichzeitig die Bauzeit verkurzen (Thomas et al., 2021). Die Vorplanung sollte stets
eine sorgfaltige Abwagung zwischen notwendigen Sanierungsmalinahmen und
asthetischen sowie funktionalen Extras gewahrleisten, um ein optimales Kosten-

Nutzen-Verhaltnis sicherzustellen (Neddermann, 2005).

3 Gebaudehllle = AuBenhaut des Gebaudes
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4.2. Bautechnische Anforderungen

VerstarkungsmalRnahmen spielen hierbei eine entscheidende Rolle, um die
Tragfahigkeit der Scheune an die Erfordernisse eines Wohnhauses anzupassen. Der
Einsatz von Stahltragern oder die Ertichtigung der Holzbalken durch moderne
Materialien wie faserverstarkte Kunststoffe bietet sich in diesem Zusammenhang an
(Neddermann, 2005). Solche Eingriffe tragen nicht nur zur Stabilisierung der
Gebaudestruktur bei, sondern verlangern auch ihre Lebensdauer erheblich.
Besonders die Integration neuer Lasten, die durch zusatzliche Wande,
Zwischendecken oder moderne technische Installationen entstehen, stellt besondere
Anforderungen an die Tragwerksplanung. Hierbei ist es essenziell, die urspringliche
Statik der Scheune zu berlcksichtigen und gezielte Anpassungen vorzunehmen
(Bernhardt, 2017).

Die Auswahl geeigneter Materialien fur Reparatur- und Verstarkungsmalinahmen
muss sowohl bauphysikalischen als auch asthetischen Anforderungen gerecht
werden. Moderne Holzwerkstoffe oder innovative Dammstoffe mit niedrigen U-Werten*
ermoglichen es, die historische Bausubstanz zu schutzen und gleichzeitig die
energetischen Standards eines Wohnhauses zu erreichen (Giebeler et al., 2008). Die
Integration moderner Dammtechniken, wie beispielsweise Innendammungen, kann
daruber hinaus den Energieverbrauch des Gebaudes signifikant reduzieren und
langfristig die Betriebskosten senken (Guschlbauer-Hronek & Grabler-Bauer, 2004).
Eine unsachgemalle Dammung birgt jedoch die Gefahr, Feuchtigkeitsprobleme zu
verstarken, weshalb sorgfaltige Planung und fachgerechte Ausflihrung unerlasslich
sind (DIN Deutsches Institut fur Normung e. V., 2018).

Eine effiziente Raumnutzung stellt in Scheunenprojekten oft eine besondere
Herausforderung dar. Bestehende Raumhdhen sowie die Dachkonstruktion missen
detailliert gepruft werden, um baurechtliche Anforderungen zu erfullen und eine
optimale Wohnnutzung zu gewahrleisten. In einigen Fallen kann es notwendig sein,
die Dachkonstruktion anzuheben oder Gauben einzubauen, um die Raumqualitat zu

verbessern (Giebeler et al., 2008).

4 U-Wert = Der Warmedurchgangskoeffizient gibt den Warmestrom durch ein Bauteil abhangig vom
Temperaturgefalle zwischen warmer und kalter Seite an. Er wird hier fortfihrend mit U-Wert abgekurzt.
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BrandschutzmaBnahmen umfassen hier den Einbau feuerbesténdiger® Tiren, die
Schaffung ausreichend breiter Fluchtwege sowie den Einsatz von Brandschutzplatten
(DIN Deutsches Institut fir Normung e. V., 2018). Da die Holzstruktur solcher Gebaude
eine hohe Feuerlast darstellt, konnen zusatzliche Sicherheitsmallnahmen wie der
Einbau von Sprinkleranlagen oder Rauchmeldern notwendig sein (Neddermann,
2005).

Die Berucksichtigung statischer Anforderungen ist ein weiterer entscheidender Punkt,
da die Belastbarkeit tragender Elemente und die Gesamtstabilitat des Gebaudes durch
umfangreiche Analysen bewertet werden muissen. Haufig weisen landwirtschaftliche
Bestandsbauten nicht die notige Tragfahigkeit fur eine umfangreiche Wohnnutzung auf
(Bernhardt, 2017). Hierbei kommen moderne Methoden, wie beispielsweise Finite-
Elemente-Analysen, zum Einsatz, um Schwachstellen gezielt zu identifizieren und
notwendige VerstarkungsmalRnahmen zu planen (Neddermann, 2005). Die
Ergebnisse dieser Untersuchungen bilden die Grundlage fir eine fundierte
Kostenplanung und eine reibungslose Umsetzung der Bauarbeiten.

5.Kostenplanung

5.1. Arten der Kostenermittlung

5.1.1.Kostenrahmen

Die erste Kostenermittlung wird in der Regel in einem sehr frGhen Projektstadium
durchgefuhrt. Der Kostenrahmen (siehe Abb. 5.1) dient dabei der grundlegenden
Einschatzung des Projekts und gegebenenfalls als Kostenvorgabe oder Kostenziel fur
die weitere Planung. In diesem Stadium liegen dem Planer meist nur ein Lageplan®
sowie die baurechtlichen Rahmenbedingungen vor. Unter diesen Umstanden wird der
Bauherr Ublicherweise auf eine grobe Ermittlung hingewiesen. Die Gliederungstiefe
des Kostenrahmens entspricht der ersten Stufe gemal DIN 276. Die erste Stufe der

Kostengliederung umfasst die Hauptkostengruppen, welche durch Hunderterstellen

5 feuerbestandig = halt im Brandfall 90 min stand
6 Lageplan = zeichnerische Darstellung eines Objekts im Zusammenhang mit seiner Umgebung
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gekennzeichnet sind. Im Kostenrahmen eines Mehrfamilienhauses wird
sinnvollerweise auf die Mietflache oder die Bruttogrundflache des Gebaudes
abgestellt. Die verwendeten Kennwerte konnen jedoch auch auf Nutzungseinheiten

oder dem Bruttorauminhalt basieren (Scholz, 2021).

5.1.2.Kostenschéatzung

Eine Kostenschatzung (siehe Abb. 5.1) nach DIN 276 gehort zu den Grundleistungen
des Architekten im Rahmen der Vorplanung und ist laut HOAI im Leistungsbild der
Leistungsphase 2 beschrieben. Sie dient der Uberschlagigen Ermittlung der
Gesamtkosten und der Entscheidung Uber den oder die Vorentwirfe. Die Genauigkeit
dieser Schatzung entspricht der zweiten Gliederungsstufe. Die Grundlage fur die
Kostenschatzung bilden daher zeichnerische Darstellungen der Quantitaten sowie
Qualitatsangaben. Dadurch lassen sich Hauptelemente der Konstruktion praziser
erfassen. Scholz 2021 betont jedoch, dass es schwierig ist die Gesamtkosten anhand

verschiedener Vorentwurfsvarianten zu beeinflussen.

5.1.3.Kostenberechnung

Die Kostenberechnung (siehe Abb. 5.1) ist die nach der Kostenschatzung folgende
Kostenermittlung und dient der Entscheidung Uber die Entwurfsplanung. Sie ist eine
.,angendherte Ermittlung der Kosten“, die gemal DIN 276 wahrend der
Entwurfsplanung durchgefuhrt wird und in ihrer Kostengliederung mindestens bis zur
dritten Ebene reicht. Diese wird durch Einerstellen in den einzelnen Kostengruppen
dargestellt. Somit ist eine sehr feine Differenzierung der Baukomponenten maéglich und
es wird eine hohere Kostengenauigkeit erreicht als bei der Kostenschatzung.
Grundlagen fur die Kostenberechnung sind die ausgearbeiteten und entsprechend
detaillierten Planzeichnungen. Die Integration der Fachplanung, wie beispielsweise fur
die Gebaudetechnik, Tragwerksplanung und den Warmeschutz, hat bereits
stattgefunden (Scholz, 2021).
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5.1.4.Kostenvoranschlag und Kostenanschlag

Die Erstellung eines Kostenvoranschlags (Leistungsverzeichnis mit Preisen) durch
den Architekten sowie die Budgetkontrolle durch den Vergleich mit der
Kostenberechnung erfolgt im Rahmen der Bearbeitung der Ausschreibungen. Diese
Leistung stellt somit die letzte Kostenermittlung dar, die der Architekt zur Uberpriifung
bzw. zum Abgleich des Kostenziels mit der Ausfihrungsplanung nutzt. Sie dient der

Entscheidung Uber die Ausfuhrungsplanung.

Anschlie3end ergibt sich laut Scholz der Kostenanschlag aus den Angeboten. In der
Praxis ist dies aufgrund der zeitversetzten Ausflihrungsplanung und Vergabe, die
teilweise noch wahrend der Bauausfuhrungszeit erfolgt, oft schwer oder gar nicht zu
realisieren. Daher muss der Architekt im Vorfeld besonders auf die Gewerke achten,
die im Einzelfall mit Risiken behaftete Annahmen erfordern, um diese rechtzeitig fertig
zu planen und auszuschreiben. Der Kostenanschlag (siehe Abb. 5.1) muss
gegebenenfalls mehrfach gemal dem Fortschritt erstellt werden. Die klare Definition,
wie diese Leistung tatsachlich durch das Buro ausgefuhrt wird, sollte aus Sicht von
Scholz 2021 vertraglich mit dem Bauherrn geregelt werden. Ohne diese Regelung
wirde ein erheblicher Aufwand flr die kontinuierliche Aktualisierung der
Gewerkebudgets entstehen. Zudem steht die DIN 276 im Widerspruch zur

Honorarordnung, was in der Praxis zu Streitigkeiten fuhren kann.

5.1.5.Kostenfeststellung

Die Kostenfeststellung (siehe Abb. 5.1) nach DIN 276 dient dem Nachweis der
entstandenen Kosten sowie gegebenenfalls dem Vergleich und der Dokumentation
und wird somit in der wahrend der Abrechnung erstellt. Grundlage fur die
Kostenfeststellung sind die gepruften Abrechnungsbelege und
Abrechnungszeichnungen. In der Kostenfeststellung sollen die Gesamtkosten nach
Kostengruppen bis zur dritten Ebene der Kostengliederung unterteilt werden. Es kann
sich als praktikabel erweisen, die Kostenfeststellung abweichend von der DIN 276 als
zusammengefasste Aufstellung in der ersten oder zweiten Gliederungsstufe zu

erstellen.
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Kostenrahmen + 40%
Grundlagenermittlung Genavigkeit

Kostenschéatzung +30%
in der Vorplanung Genauigkeit

Kostenberechnung * .20%
in der Entwurfsplanung Genavigkeit

Kostenanschlag 1110%
in der Ausschreibung Genauigkeit

Kostenfeststellung % 0%
in der Abrechnung Genavigkeit

Abbildung 5.1: Genauigkeit der Kostenermittlung

5.2. Baukosten

Die Normalherstellungskosten (NHK 2000) far Altbauten stellen eine wesentliche
Grundlage fur die Einschatzung der Baukosten dar. Diese Kosten variieren je nach
Baujahr sowie Ausstattung und bewegen sich zwischen 160 und 300 Euro pro
Quadratmeter Brutto-Grundflache. Diese Spannbreite reflektiert die unterschiedliche
bauliche Qualitdt und den Zustand der Gebdude, wobei modernere oder besser
erhaltene Scheunen tendenziell hohere Kosten generieren. Dabei basiert die
Bewertung am Wertermittlungsstichtag auf den Ersatzbeschaffungskosten, welche als
Ausgangspunkt einer groben Kostenschatzung dienen. Um jedoch eine prazisere
Einschatzung zu ermdglichen, ist eine differenzierte Bewertung der spezifischen
Ausstattung der Scheune erforderlich. In diesem Kontext ist hervorzuheben, dass das
Konzept der NHK 2000 eine standardisierte Bewertungsgrundlage schafft, die
einerseits eine gewisse Vergleichbarkeit mit anderen Bauvorhaben ermdglicht,
andererseits jedoch keine regionalen Preisunterschiede berlcksichtigt. Insbesondere
bei Iandlichen Bauprojekten kénnen regionale Marktbedingungen entscheidend sein,
um realistische Kostenschatzungen vorzunehmen. Die NHK 2000 sind somit ein
hilfreiches Werkzeug, um erste Orientierungspunkte zu erhalten, mussen jedoch durch
eine detaillierte Analyse der spezifischen Gegebenheiten erganzt werden, um

unvorhergesehene Abweichungen in der Feinplanung zu vermeiden. Ferner ist
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insbesondere zu berlcksichtigen, dass Zusatzkosten fir Modernisierung und
Schadensbeseitigung hinzukommen kdénnen, welche durch eine grundliche
Schadensanalyse im Vorfeld besser prognostiziert werden konnen (Gartung et al.,
2000; Schempp, 2013).

Eine zentrale Norm flr die Kostenermittlung im Bauwesen ist die DIN 276, welche die
verschiedenen Stufen von der Kostenschatzung bis hin zur Kostenfeststellung regeilt.
Fir den Umbau einer Scheune zu einem Wohnhaus sind insbesondere die
Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukonstruktion) und 400 (Bauwerk — Technische
Anlagen) von Bedeutung, da sie die Hauptkosten des Projekts reprasentieren. Die
strukturierte Gliederung der DIN 276 ermoglicht es, die Gesamtkosten systematisch in
Teilbereiche zu zerlegen, wodurch kostenintensive Posten identifiziert und genauer
analysiert werden konnen. Die Fokussierung auf die Kostengruppe 300 ist dabei von
besonderer Relevanz, da Altbauten haufig aufgrund von Schaden oder fehlenden
Modernisierungen erhohte Bauwerkskosten aufweisen. Eine gezielte Planung dieser
Posten ist somit unerlasslich, um die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens zu
gewahrleisten (Neddermann, 2005). Ebenso wichtig ist die technische Nachrustung,
die unter die Kostengruppe 400 fallt und durch die Anpassung an moderne Standards,
wie Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallationen, hohe Zusatzkosten verursachen
kann. Die Anwendung der DIN 276 gewahrleistet eine hohe Planungsgenauigkeit, da
sie eine transparente und nachvollziehbare Struktur Gber alle Planungsphasen hinweg
bietet. Dies minimiert finanzielle Unsicherheiten und erleichtert gleichzeitig die
Zusammenarbeit mit externen Beteiligten, was insbesondere bei komplexen Projekten
von zentralem Vorteil ist (DIN Deutsches Institut fur Normung e. V., 2018).

5.3. Baunebenkosten

Die Nebenkosten umfassen zahlreiche Bereiche, die von Planungskosten Uber
behdrdliche Auflagen bis hin zu Rulcklagen reichen. lhre prazise Erfassung ist
essenziell, um die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens sicherzustellen und finanzielle

Risiken zu minimieren.

Die Planungskosten, die durch die Beauftragung von Architekten und Ingenieuren

entstehen, sind ein bedeutender Kostenfaktor, insbesondere da sie gemafl der
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Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI) berechnet werden. Die HOAI
sieht eine prozentuale Berechnung basierend auf den anrechenbaren Baukosten vor
und umfasst Leistungen von der Grundlagenermittlung bis zur Bauuberwachung, die
typischerweise in die Leistungsphasen 1 bis 9 unterteilt sind. Diese umfassenden
Leistungen haben mafigeblichen Einfluss auf die Nebenkosten des Projekts. Kritisch
zu betrachten ist jedoch, dass die HOAI zwar eine standardisierte Grundlage darstellt,
in der Praxis jedoch auch zusétzliche Leistungen oder nachtragliche Anderungen zu
nicht kalkulierten Mehrkosten fuhren konnen, die das Budget belasten. Eine
transparente Leistungsbeschreibung und klare Vereinbarungen sind daher

unerlasslich, um den finanziellen Rahmen zu kontrollieren (Neddermann, 2005).

Beratungsleistungen, wie etwa durch Energieberater, gewinnen vor allem bei
energetischen Sanierungen und nachhaltigen Modernisierungen an Bedeutung.
Solche Beratungen helfen, die Integration moderner energieeffizienter Technologien
zu optimieren, verursachen jedoch zusatzliche Kosten. Forderprogramme kdnnen
diese Belastung teilweise abfedern, indem sie Subventionen’ fiir energetische
Malnahmen bereitstellen. Jedoch erfordert die Beantragung solcher Férdermittel
erhebliche Vorarbeiten und eine detaillierte Dokumentation der geplanten
MalRnahmen, was den Verwaltungsaufwand und die Nebenkosten steigern kann
(Neddermann, 2005).

Die Erstellung von Gutachten und Bestandsanalysen ist ein weiterer kostenintensiver
Bereich, da sie neben der strukturellen Integritat auch den energetischen Zustand des
Gebaudes bewerten. Diese Voruntersuchungen sind unerlasslich, um die Grundlage
fur fundierte Planungen zu schaffen und langfristige Schaden zu vermeiden. Dennoch
sollte kritisch hinterfragt werden, ob die Ergebnisse solcher Gutachten immer die
prognostizierten Vorteile bringen, da unentdeckte Schaden oder notwendige
Nacharbeiten nach wie vor zu unvorhergesehenen Kosten fuhren konnen (Gartung et
al., 2000).

Behordengebuhren und Genehmigungskosten stellen einen weiteren erheblichen
Nebenkostenposten dar, der bei Umbaumalnahmen eingeplant werden muss. Dazu

7 Subventionen = finanzielle Zuschiisse die der Staat oder die einzelnen Lander vergeben
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gehdren  Bauantragsgebihren, Kosten fur  statische  Prufungen  und
Sondergenehmigungen, die je nach Bundesland und Gemeinde variieren.
Insbesondere bei energetischen Umbauten oder Anpassungen an den Brandschutz
konnen zusatzliche Prufpflichten erforderlich werden, die die Kosten weiter erhhen.
Daher ist die frihzeitige Ermittlung und Planung dieser Kosten von entscheidender
Bedeutung, um finanzielle Engpasse zu vermeiden (DIN Deutsches Institut fur
Normung e. V., 2018). Zusatzliche Auflagen, wie Umweltschutzvorgaben oder
hydrologische Priifungen®, konnen insbesondere bei Projekten in 6kologisch sensiblen
Gebieten auftreten. Dies erfordert oftmals spezialisierte Expertise und erhoéht nicht nur

die Planungs-, sondern auch die Genehmigungskosten (Beckmann, 2007).

6. Wirtschaftlichkeit

6.1. Verfahren zur Wirtschaftlichkeitsberechnung

6.1.1.Statische Verfahren
Um schnelle Entscheidungen zu treffen und erste Uberschlagsrechnungen zu
erhalten, wird oftmals auf die sogenannte statische Anfangsrendite als Hilfsmittel fur

Investitionsentscheidungen zurtckgegriffen (Wellner, Scholz, 2023).

Kostenvergleichsrechnung, Gewinnvergleichsrechnung, Rentabilitdtsmethode und
Kapitalrickflussrechnung (Amortisationsmethode) sind laut Wellner et al 2023 die
verschiedenen Verfahren, die in der Betriebswirtschaftslehre unterschieden werden.
Jedoch meist nur die Rentabilitatsmethode bei Immobilen Verwendung findet. Die
wichtigste Gemeinsamkeit und die Vereinfachung, die am meisten in der Kritik dieser
vier Methoden steht, ist die fehlende periodenspezifische Bericksichtigung der in der
Realitat komplexen und sich im Ablauf andernden Eingangsparameter durch
vereinfachte Stichtagsbetrachtung,

Die sogenannte Netto- oder Bruttoanfangsrendite gilt als die bekannteste Form der

statischen Verfahren und beschreibt das Verhaltnis zwischen Jahresmitte (mit oder

8 hydrologische Prifung = Untersuchung der Eigenschaften von Waser und Wasserkreislauf
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ohne Bewirtschaftungskosten) und Kaufpreis (mit oder ohne Kaufnebenkosten) zum
Erwerbs- oder Betrachtungsstichtag (Wellner, Scholz, 2023). Dieses lasst sich wie folgt

errechnen:

Vertragsmiete

Bruttoanfangsrendite (BAR) =
Nettokaufpreis

Nettomieteinnahme (NCF)

Nettoanfangsrendite (NAR) =
Bruttokaufpreis

Das Renditeergebnis wird durch einen grof3en Faktor durch die Verwendung einer

WertgroRe beeinflusst und ist deshalb schon Teil der umzusetzenden Strategie des

Anwenders. Ebenso ist auch der Ansatz moglicher Sanierungskosten abhangig von

den Investoren und der von ihnen angewendeten Strategie.

6.1.2.Dynamische Verfahren

Im Gegensatz zu den statischen Verfahren haben alle dynamischen Verfahren gleich,
dass diese nicht mit Durchschnittswerten, sondern mit zeitlichen und wertmaRigen
Unterschieden zum Zeitpunkt der Ausgaben und Einnahmen, die wahrend der
Nutzungsdauer der betrachteten Investitionsmaflinahme bertcksichtigt werden. Durch
die Analyse der Zeitreihen von Einnahmen und Ausgaben, sowie der Ein- und
Auszahlungen und deren Ab- oder Aufzinsung auf einen festgelegten Zeitpunkt, wird
die Rentabilitdt von Investitionen nicht nur flr einen durchschnittlichen Zeitraum,
sondern unter Bericksichtigung Uber die gesamte Nutzungsdauer oder bis zu einer

bestimmten Planungshorizont hinweg evaluiert (Wellner, Scholz, 2023).

Die dynamischen Verfahren sind aufgrund ihrer mehrperiodischen Analyse, die auch
regelmalige Wertveranderungen einbezieht, besser fur die Bewertung von Gebauden
geeignet. Allerdings erfordern sie laut Wellner et al 2023 umfangreiche und
zeitintensive Berechnungen. Ein- und Auszahlungen missen den tatsachlichen
Grollen in jedem Betrachtungszeitraum (Monat oder Jahr) entsprechen oder

prognostiziert werden und sind auf den Stichtag abzuzinsen.

Dynamische Verfahren umfassen:
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o Kapitalwertmethode
¢ Interne Zinsfulmethode
¢ Annuitatenmethode

Von diesen sind insbesondere die ersten beiden Methoden fur Immobilieninvestitionen
geeigneter. Die Funktionsweise dieser Ansatze kann in relevanten Fachliteraturen

nachgelesen werden (Scholz, 2023).

Wenn der Zeitpunkt der entstehenden Kosten bertcksichtigt werden soll, eignet sich
die Kapitalwertmethode als Grundlage fur die Lebenszykluskostenrechnung. Bei
dieser Methode wird der Barwert einer Investition zu Beginn der Nutzungsdauer
berechnet. Das bedeutet, dass alle mit der Investition verbundenen Geldstrome,
sowohl Zuflisse als auch Abflisse, mit einem Abzinsungssatz i auf den Zeitpunkt des
Zahlungsbeginns abgezinst werden. Das Ergebnis ist der Barwert (Gegenwartswert)
der Investition (siehe Abb. 6.1). Dadurch lasst sich der Wert einer Zahlung zu Beginn
des Analysezeitraums ermitteln, die zu einem bestimmten Zeitpunkt innerhalb dieses

Zeitraums erfolgt (Friedrichsen, 2024).
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Abbildung 6.1: Barwerte Unterschiedlicher Zahlungen und Barwerte gleichbleibender Zahlungen
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Besonders im Rahmen von Sanierungsmafnahmen stellt die Annuitatenmethode eine
zusatzliche Bewertungsmoglichkeit dar. Bei der Kapitalwertmethode werden samtliche
Zahlungen wahrend der gesamten Lebensdauer des Objekts auf den
Investitionszeitpunkt diskontiert und summiert. Der Investor interessiert sich jedoch
haufig nicht nur fur den Gesamtbetrag, sondern auch fur die HoOhe der
durchschnittlichen jahrlichen Kosten oder Ertrage. Mithilfe der Annuitatenmethode
konnen die Lebenszykluskosten in gleichmalige jahrliche Raten (Annuitaten) dber die

voraussichtliche Nutzungsdauer verteilt werden (siehe Abb. 6.2) (Friedrichsen, 2024).
(1+iyxi
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Z
0
Abbildung 6.2: Annuitéat der Zahlung

Der interne Zinsful® (auch IRR, fur Internal Rate of Return), betonen Wellner und
Scholz 2023, stellt die rechnerische Verzinsung der zuvor genannten Zahlungsreihe
dar, bei der die Summe der diskontierten Zahlungen® den anfanglichen Auszahlungen
bzw. dem Stichtagswert entspricht. Dies bedeutet, dass der Kapitalwert auf ,0“ gesetzt
wird und die Kapitalwertformel nach der Verzinsung umgestellt wird, um diese als
Ergebnis zu berechnen. Im Gegensatz zum in Euro ausgedrickten Kapitalwert handelt
es sich beim ZinsfuR um eine Renditekennzahl, die in Prozent angegeben wird.
Dadurch ist sie besser mit anderen ZinsgroRen vergleichbar und lasst sich leichter

interpretieren.

® diskontierte Zahlungen = zuklinftige Zahlungen
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6.1.3.Moderne Verfahren

Moderne Verfahren oder Verfahren mit vollstandigen Finanzplanen (VOFI) sind in der
Anwendung noch aufwendiger als die dynamischen Verfahren. Sie stellen eine
Weiterentwicklung und Fortfihrung dieser Methoden dar, indem sie einige der
bestehenden Kritikpunkte adressieren. So ist es beispielsweise moglich, Soll- und
Habenzinsen unterschiedlich festzulegen, und die Erfassung der einzelnen Elemente
erfolgt noch praziser. Zudem wird eine Betrachtung aus der Perspektive der
Finanzierung (Eigenkapitalrendite) und der Steuern vorgenommen. Allerdings
beeintrachtigen diese Weiterentwicklungen die Anwendbarkeit und Ubersichtlichkeit
der Verfahren (Wellner, Scholz,2023). Zu den Bekanntesten Verfahren Zahlen unter

Anderem:

e VOFI-Endwert
e VOFI-Rentabilitat

e VOFI-Amortisationsdauer

Ahnlich wie der Kapitalwert und der interne ZinsfuR bei den dynamischen Verfahren,
ermdglicht das VOFI-Verfahren sowohl einen wertmaRigen Vergleich von
Investitionsalternativen durch den Endwert als auch die Bestimmung einer Rendite
uber die VOFI-Rentabilitat. Wie der Name bereits andeutet, umfasst das VOFI ein
Rechentableau, das samtliche Eingangsgrof3en prazise abbildet und darauf abzielt,
die Schwachen der zuvor genannten Verfahren zu Uberwinden. Auch Finanzierungs-
und Steuerzahlungen werden auf Periodenbasis erfasst. Die Anwendung
periodenspezifischer Soll- und Habenzinsen sorgt fur eine noch genauere und
detailliertere Berechnung, die den realen Sachverhalt besser widerspiegelt, ist jedoch
auch mit hohem Aufwand verbunden und birgt das Risiko von Fehlern sowie
Intransparenz. Ein VOFI kann nur mit EDV-Unterstutzung durchgefuhrt werden und
erfordert tiefere Kenntnisse der wirtschaftlich-mathematischen Zusammenhange. In
der Praxis der Immobilienwirtschaft wird es bislang haufig nur wenig genutzt (Wellner,
Scholz, 2023).
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6.2. Investitionsrechnung

6.2.1.Einnahmen

Die Hauptquelle der Einnahmen bei Immobilien ist die Miete, auch als Mietzins
bezeichnet, oder die Pacht. Diese kdnnen in verschiedenen Formen auftreten, wie
beispielsweise als Grundmiete, Staffelmiete, Indexmiete oder Umsatzmiete. Jede
dieser Mietarten muss jeweils realistisch prognostiziert werden. Dabei ist es
entscheidend, verschiedene Faktoren wie die GrolRe, den Zuschnitt oder die
Ausstattung der Mietflache sowie die Lagekriterien zu bertcksichtigen. Zur Kontrolle
der eigenen BerechnungsgroRen ist es erforderlich, die Marktmiete bzw. die

ortsubliche Vergleichsmiete zu ermitteln (Wellner, Scholz, 2023).

Mietertrage lassen sich direkt aus dem Mietvertrag entnehmen. Monatliche Betrage
muassen zur Ermittlung der Jahresbetrage mit 12 multipliziert werden. Bei
Umsatzmieten, wie sie beispielsweise im Handel oder in der Gastronomie vorkommen,
sind entweder Vorjahreswerte oder Prognosen als Grundlage zu verwenden. Zudem
mussen mogliche Steigerungsraten bei Staffel- oder Indexmieten unter

Berucksichtigung der Inflation eingeplant werden (Wellner, Scholz, 2023)

Weitere Einnahmequellen konnen aus anderen Mieteinnahmen, wie Werbeflachen
oder Antennenanlagen, sowie aus Ertragen von dinglichen Rechten, wie Wegerechten,
stammen. Haufig sind diese jedoch im Vergleich zu den Hauptmieteinnahmen
vernachlassigbar. Leerstande sollten durch entsprechende Mindereinnahmen
bertcksichtigt werden. Zusatzlich zu den Mindereinnahmen mussen auch
Leerstandskosten eingeplant werden, die durch die fehlende Umlagefahigkeit der nicht
verbrauchsabhangigen Kosten oder durch den Vermietungsaufwand entstehen.
(Wellner, Scholz, 2023).

Unter Nettocashflow versteht man den tatsachlichen Wert der Geldstrome, der nach
Abzug der Zahlungen flir die Bewirtschaftungskosten auf dem Konto tatsachlich
ankommt. Dieser Wert ist derjenige, der fur dynamische Verfahren und eine prazisere

Rechnungsweise verwendet werden sollte (Wellner, Scholz, 2023)
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6.2.2.Ausgaben

Zur Ermittlung des Gewinns werden von den Einnahmen die folgenden, Ublicherweise
anfallenden, Ausgaben abgezogen: Betriebs-, Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten. Betriebskosten konnen bei der Vermietung von Wohnungen in
der Regel vollstandig auf die Mieter umgelegt werden. Dabei ist die
Betriebskostenverordnung (§ 1 Abs. 1 BetrKV [BGBI. | S. 958]) zu beachten, die auch
teilweise bei Gewerbemietvertragen Anwendung findet, je nach Vertragsgestaltung. In
der Wirtschaftlichkeitsanalyse sollten diese Betriebskosten als ,durchlaufender
Posten® nicht bertcksichtigt werden. Nur im Falle von Leerstand sollten die

verbrauchsunabhangigen Betriebskosten bericksichtigt werden (Scholz, 2023).

Verwaltungskosten umfassen unter anderem die Buchhaltung, die Kosten fur
Jahresabschlisse sowie die Mitarbeiterkosten der Eigentiumer. Auch
VermietungsmalRnahmen oder gerichtliche Auseinandersetzungen mit Mietern,
Lieferanten oder Handwerkern sind als Verwaltungskosten zu bertcksichtigen. In der
Wohnungsverwaltung mussen diese grundsatzlich von den Vermietern getragen
werden und gelten daher als Ausgaben. Die Berechnung erfolgt entweder als Betrag

pro Mieteinheit oder pro Quadratmeter (Wellner, Scholz, 2023)

Instandhaltungskosten schlieBen typischerweise laufende Reparaturen oder
malermalige Instandsetzungen ein. Diese Kosten muissen in der
Wohnungsvermietung grundsatzlich von den Vermietern getragen werden und sind
daher als Ausgaben zu verbuchen. Bei Neubauten fallen diese Kosten in der Regel
geringer aus und hangen neben dem Baualter vor allem von der Nutzungsart und der
Bauweise ab. Die Instandhaltung ist klar von der steuerrechtlich aktivierungspflichtigen

Modernisierung abzugrenzen (Wellner, Scholz, 2023)

Mietausfallwagnisse und Abschreibungen sind, obwohl sie in der ImmoWertV
vorgesehen sind, keine Bewirtschaftungskosten im betriebswirtschaftlichen Sinne.
Mietausfalle sollten entweder als Mindereinnahmen bertcksichtigt oder den bereits
genannten Kostenarten zugeordnet werden. Sie konnen aufgrund des Leerstandes
nicht auf die nichtvorhandenen Mieter umgelegt werden. Abschreibungen sind nur bei
einer Renditebetrachtung nach Steuern relevant. In diesem Fall missen sie jedoch

sowohl beim Wert (z. B. Werterhhung durch nachtragliche Anschaffungs- und
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Herstellungskosten) als auch bei den laufenden Kosten berlcksichtigt werden
(Wellner, Scholz, 2023)

6.3. Finanzierungsmoglichkeiten

6.3.1.Darlehensfinanzierung

Die Darlehensfinanzierung stellt die am haufigsten genutzte Finanzierungsform dar.
Sie umfasst sowohl kurzfristige Kontokorrentkredite, die Uberwiegend zur
Vorfinanzierung verwendet werden, als auch langfristige, grundpfandrechtlich
gesicherte Realkredite, die sowohl als vorrangige als auch nachrangige Darlehen
vergeben werden koénnen. Wahrend fur Kontokorrentkredite keine zusatzlichen
Sicherheiten erforderlich sind, wird der Realkredit in der Regel durch ein
Grundpfandrecht an einem Grundstiuck abgesichert. Nach § 14 des
Pfandbriefgesetzes liegt die Beleihungsgrenze fur Realkredite bei maximal 60 % des
Beleihungswerts (vgl. [23], § 14). Uberschreiten Darlehen diese Grenze, insbesondere
bei nachrangigen Darlehen, sind zusatzliche Sicherheiten erforderlich, die

beispielsweise durch Burgschaften gestellt werden konnen (Friedrichsen, 2024).

Je nach Ausgestaltung der Zins- und Tilgungskonditionen lasst sich die
Darlehensfinanzierung weiter differenzieren. Die am haufigsten genutzte
Darlehensform ist das Annuitatendarlehen, bei dem Uber die gesamte Laufzeit hinweg
gleichbleibende Jahresraten gezahlt werden, die sich aus Zins- und Tilgungsanteilen
zusammensetzen. Die anfangliche Tilgung liegt dabei in der Regel bei einem Prozent
pro Jahr. Aufgrund der Tilgung verringert sich die Darlehenssumme, was zur Folge hat,
dass der Zinsanteil im Laufe der Jahre sinkt, wahrend der Tilgungsanteil ansteigt
(Tilgungszuwachs durch eingesparte Zinsen) (siehe Abb. 6.3) (Friedrichsen, 2024).
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Tilgungsanteil

Zinsanteil

v

Laufzeit

Abbildung 6.3: Diagramm Annuitétendarlehen

Eine weitere Darlehensform ist das endfallige Darlehen, bei dem wahrend der
gesamten Laufzeit ausschlieldlich Zinsen gezahlt werden, wahrend die Tilgung erst am
Ende der Laufzeit erfolgt. Die notwendigen Mittel fur die Tilgung kdnnen beispielsweise
durch einen Bausparvertrag oder eine Lebensversicherung aufgebracht werden
(Friedrichsen, 2024).

Sparanteil z.B.

Bausparkonto
Versicherung
Aktienfonds

Komplette oder teilweise Tilgung zum Ende der
vereinbarten Laufzeit

Zinsanteil

v

Laufzeit

Abbildung 6.4: Diagramm Endfélliges Darlehen

Zusatzlich existiert das Abzahlungsdarlehen, bei dem das Darlehen in jahrlich
gleichbleibenden Raten getilgt wird, wobei die Zinsen separat berechnet werden und
aufgrund der sinkenden Darlehensschuld im Verlauf der Laufzeit stetig abnehmen.

Diese Darlehensform wird jedoch in der Wohnungswirtschaft eher selten angewendet.
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6.3.2.Férdermoglichkeiten

Auf Bundesebene werden Fordermittel hauptsachlich von der KW Bankengruppe
bereitgestellt. Gefordert werden Malnahmen, die klimafreundliches Bauen
unterstitzen und zur Reduzierung von CO2-Emissionen beitragen, ebenso wie die
Nutzung erneuerbarer Energien. Bei Erneuerungsmallnahmen wird auch die
Schaffung altersgerechter Wohnungen gefordert. In der Regel werden zinsglnstige
Darlehen mit tilgungsfreien Anlaufjahren angeboten, wobei in Einzelfallen alternativ
auch Zuschisse gewahrt werden, insbesondere wenn die Malnahmen mit

Eigenmitteln durchgeflhrt werden (Friedrichsen, 2024).
Die Forderprogramme der KfW lassen sich in drei Hauptgruppen unterteilen:

e Forderung von klimafreundlichen MaBnahmen (KfW-Effizienzhaus):
Gefordert wird ein MalRnahmenpaket, das darauf abzielt, ein bestimmtes
energetisches Niveau des Gebaudes zu erreichen. Je hdher der erzielte
energetische Standard, desto attraktiver sind die Forderkonditionen.

e Forderung von MaBnahmen zum Einsatz erneuerbarer Energien: Dieses
Programm unterstutzt beispielsweise die Installation von Solaranlagen sowie
von kombinierten Anlagen zur Strom- und Warmeerzeugung (KWK-Anlagen).

e Forderung von MaRnahmen zum altersgerechten Umbau (nur fur

BestandsmalRnahmen).

Grundsatzlich ist es erforderlich, einen Energieeffizienz-Experten vor der
Beauftragung von MalRihahmen hinzuzuziehen. Zudem muss die Férderung beantragt
werden, bevor mit der Durchfihrung der Malnahmen begonnen wird. KfW-
Fordermittel stellen eine sinnvolle Erganzung zur Finanzierung dar. Da es sich um
klassische Darlehen handelt, sind keine spezifischen Finanzkenntnisse notwendig.
Dank der Forderung mit Bundesmitteln sind die Konditionen besonders gulnstig.
Allerdings mussen bestimmte technische Anforderungen erfillt werden, die Einfluss
auf die Planung und Durchfuhrung der Mallinahmen haben. Eine Kombination von
KfW-Darlehen mit anderen Fordermitteln ist grundsatzlich moglich, solange die
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Gesamtmittel aus Krediten, Zuschiussen und Zulagen die Hohe der forderfahigen

Aufwendungen nicht Uberschreiten (Friedrichsen, 2024).

7.Fallbeispiel

7.1. Schadensanalyse

7.1.1. Bestandsaufnahme

Das Gebaude wurde in den 1930ern als Massivbau errichtet. Die AulRenwand des
Erdgeschosses besteht aus Mauerwerk, wobei keinerlei Dammmaterialien eingebaut
wurden. Gleiches gilt fur das Obergeschoss, in dem ebenfalls keine Dammstoffe
verbaut sind. Allerdings besteht das Obergeschoss nicht aus reinem Mauerwerk,
sondern weist auf drei von vier Seiten eine Fachwerkskonstruktion aus Holz auf. Auf
der Nordseite des Gebaudes besteht die Halfte der Wand aus reinem Fachwerk (siehe
Abb. 7.2). Diese Bauweise war ursprunglich beabsichtigt, da im Obergeschoss Heu
gelagert wurde, und es wichtig war, dass das Heu nicht feucht wurde, da es sonst zu

Schimmelbildung hatte fihren kdénnen.

Der Grundriss des Erdgeschosses lasst sich in drei Bereiche unterteilen: einen grof3en
zentralen Raum in der Mitte sowie je zwei Raume links und rechts davon. Der zentrale
Bereich ist mit einer nachtraglich eingebrachten Betondecke ausgestattet. Diese wird

durch funf HEB 100-Trager in Langsrichtung sowie zwei HEB 200-Trager in
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Querrichtung unterstitzt. Unter dem einen Trager in Querrichtung befindet sich
zusatzlich eine HEB 100-Stutze (siehe Abb. 7.1).

Abbildung 7.1: Deckenkonstruktion mit Stahltrégern

Die anderen Bereiche des Erdgeschosses verfigen Uber eine Holzbalkendecke, die in
Langsrichtung verlauft (siehe Abb. 7.3). Diese verwendet Holzbalken mit den Malen

160 mm x 140 mm und ist ohne untere Verkleidung ausgebildet.

Im Obergeschoss ist erkennbar, dass zwischen den Balken Lehm eingebracht wurde,
um als Trittschalld@mmung zu dienen. Die gesamte Holzbalkendecke der anderen
Gebaudehalfte wurde mit Estrich Uberzogen, um eine gleichmafige und ebene
Flache zu erzielen. Die andere Seite ist mit den sichtbaren Holzbalken sowie der
Trittschallddmmung aus Lehm offengehalten.

Bei der Dachkonstruktion handelt es sich um eine Pfettenkonstruktion mit Mittelpfette
(siehe Abb. 7.2). Hier ist ebenfalls keinerlei Zwischensparrenddmmung eingebracht

und es ist moglich von innen direkt auf die Dachaulenhaut zu schauen. Die
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Giebelseiten sind in Fachwerk ausgefihrt. Im Unteren Teil noch mit Ziegeln in den
Gefachen ausgefuhrt. Daruber liegt auf der Ostseite nur eine Konterlattung hinter dem
Fachwerk, welche mit normalen Dachziegeln versehen ist und auf der Westseite eine
normale Holzbeplankung aus Brettern. Fur eine genauere Vorstellung der Scheune

enthalt die Anlage der Arbeit weitere Grundrisse und Ansichten.

Abbildung 7.2: Dachkonstruktion

7.1.2.Feststellung von Schaden

Vorab muss vermerkt werden, dass die Scheune heute als Lagerstatte genutzt wird

und dementsprechend sehr vollgestellt ist. Demnach sind Schaden bzw. Mangel der
Bausubstanz nur sehr schwierig zu erfassen (siehe Abb. 7.3). Trotz dessen wurden

Annahmen auf eventuelle Schaden durch die urspringliche Nutzung getroffen.

Der in Abb. 7.3 abgebildete Schweinestall ist zwar vollgestellt, jedoch ist nicht
abzuwagen, dass bei der vorherigen Nutzung Ammoniak entstanden ist, welcher sich

auf die Bausubstanz ausgewirkt haben konnte. Dies wurde unangenehme Gerlche
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hervorbringen, welche nur sehr schwer wieder aus dem Beton zu entfernen waren. Da
der Stall allerdings schon seit vielen Jahrzehnten nicht mehr in dieser Form genutzt
wird, ist kein Geruch mehr festzustellen und muss somit auch nicht weiter betrachtet

werden.

Abbildung 7.3: Mit Baumaterialien zugestellter Schweinestall

Allgemein ist die Bausubstanz des restlichen Gebaudes aber in gutem Zustand. Es
sind weder im Erd- noch im Obergeschoss Anzeichen von Feuchtigkeit oder Schimmel
zu erkennen. Dies liegt wahrscheinlich unter anderem daran, dass die Gebaudehulle
an einer Stelle offengehalten ist und somit ein regelmaliger Luftaustausch von Innen
und Aulden stattfinden kann. Selbst im Mauerwerk sind im oberen Wandbereich viele
Lufteinlasse zu finden, welche in Form von Ziegelréhren ausgebildet sind und somit
ebenfalls einen statigen Austausch der Innenluft mit der Umgebung ermdglichen (siehe
Abb. 7.4).
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Abbildung 7.4: offengehaltene AuBenwand und Lufteinlédsse

Allerdings sieht man im Obergeschoss an einigen Stellen, dass dort der obere Teil der
Geschossdecke aufgeplatzt ist (siehe Abb. 7.5). Das konnte ein Resultat durch die
standige Verkehrsbelastung im oberen Teil wahrend des urspringlichen
Verwendungszweckes sein, denn wenn hohe Verkehrslasten in Form von Einzellasten
auf einen Altestrich einwirken und dieser auf einer weichen Unterlage durchgestanzt
wird, werden die Druck- und Scherkrafte aus dieser Belastung die Materialfestigkeit

des Estrichs erreichen oder Uberschreiten und somit einen Ausbruch hervorrufen.

Die Dachhaut sieht nach grundlicher Untersuchung mit bloRem Auge noch gut erhalten
aus und es gibt keine Anzeichen auf etwaige Leckagen oder Undichtheiten.
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Abbildung 7.5: Aufgeplatzter Estrich im Obergeschoss

7.2. Vorplanung

7.2.1.Geplante Anderungen

Geplant ist die Scheune in zwei nahezu lIdentische Wohneinheiten umzubauen. Diese
bestehen jeweils aus einem Badezimmer mit Dusche und Badewanne, sowie zwei
Kinderzimmern (welche auch als Buro dienen kdnnen), einem Schlafzimmer und
einem offenen Wohn-/ Ess-/ Kochbereich (siehe Abb. 7.6 und 7.7). Zusatzlich bietet
die Wohnung im Obergeschoss noch einen Hauswirtschaftsraum, welcher sich tber
dem im Erdgeschoss befindlichen Technikraums des Gebaudes befindet. Um diese
neue Raumaufteilung zu realisieren, werden im Erdgeschoss sowohl Bestandswande
entfernt als auch neue in Massivbauweise eingezogen. Im Obergeschoss bleibt die
Wand aus Mauerwerk erhalten und es werden zwei zusatzliche eingebracht. Die

Restlichen Wande des Obergeschosses werden als Gipskartonwanden ausgebildet.
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Abbildung 7.7: Grundriss des geplanten Obergeschosses
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Um die Energieeffizienz der Scheune auf heutige moderne Standards anzugleichen,
wird eine 16cm dicke Schicht Warmedammung ausgebracht, sowie alle alten einfach
Verglasten Fenster und Turen gegen moderne mit besserem U-Wert ausgetauscht

werden.

Es soll jedoch trotzdem der Historische Charakter beibehalten werden, sodass die
Innenwande, welche zum Bestand gehoren nicht verputzt werden und somit das

Mauerwerk sichtbar ist.

Da der Zustand der Dachhaut und der darunterliegenden Dachkonstruktion gut
erhalten geblieben ist, kann dieses Bestehen ebenfalls bestehen bleiben. Es missen
nur die restlichen Teile des Dachaufbaus hinzugefiigt werden. Zusatzlich muss noch
eine Untersparrenddmmung eingebracht werden (siehe Abb. 7.8), da die Sparren und
ein Maf von 100mm x 160mm haben. Dieses Raumangebot wirde ansonsten nicht

ausreichen, um heutige Energiestandards zu erfullen.

Zwischensparrendammung

Konterlattung

Untersparrenddmmung

Verkleidung

Abbildung 7.8: Aufbau der Dachhaut mit Untersparrenddmmung
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7.2.2.Kriterien fur eine Baugenehmigung

Zulassigkeit nach Bebauungsplan:

Die geplante Umnutzung muss mit dem Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg
ubereinstimmen. Mit diesem gibt die Stadtverwaltung die Richtlinien fur die regionale-
und stadtplanerische Entwicklung vor. In diesem Fallbeispiel sieht dieser das
Grundstlick als Wohngebiet vor, wodurch kein Ausnahmegenehmigung beantragt

werden muss.

Die Nutzungskompatibilitat ist ebenfalls gegeben, da der Umbau keine negativen

Auswirkungen auf Nachbargrundstucke oder die Infrastruktur hat.
Bauliche Anforderungen:

Um den Baulichen Anforderungen fur eine Wohnnutzung zu entsprechen, wurde die
Tragfahigkeit durch zusatzliche Massivbauwande im Erd- und Dachgeschoss erhoht,
sodass die geplante Nutzung getragen werden kann. Fir die Einreichung des
Bauantrags, wird allerdings ebenfalls eine statische Berechnung erforderlich.
Zusatzlich wurde das Mauerwerk sowie das Dach energetisch optimiert, sodass
ebenfalls die Anforderung an die Energieeffizienz bertcksichtigt und das Gebaude auf
den aktuellen Energiestandard angehoben wurde. Ein Energiebedarfsausweis ist fur

einen Bauantrag unumganglich.
ErschlieBung:

Obwohl die Technische Ausstattung der Scheune eher rudimentar ist, liegen schon
Anschlisse fur Strom sowie Be- und Entwasserung, sodass keine
ErschlieRungsmalinahmen erfolgen mussen. Jedoch verfugt das Gebaude noch nicht

Uber eine geeignete Zufahrt, sodass diese noch zusatzlich erstellt werden muss.
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7.3. Kostenschatzung

7.3.1.Mengenermittlung
Zu Beginn einer Kostenschatzung erfolgt eine Mengenermittlung. Diese basiert auf
den zeichnerischen Planungsunterlagen. Diese sind in dieser Arbeit enthalten und

kénnen somit eingesehen werden. In diesem Beispiel werden die Mengen der

e AuRenwandflache AWF

¢ Innenwandflache IWF
Dachflache DF

und der Bruttogrundflache BGF

anhand der DIN 277-1 mittels CAD-Programm berechnet und dienen als
Bezugseinheiten, welche fir die folgende Kostenermittiung verwendet werden.

7.3.2.Berechnung der Kosten

Der Verfasser wird in dieser Fallstudie die Methode der Kostenschatzung mithilfe von
Kostenkennwerten anwenden. Solche Werte konnen entweder aus eigenen
Erfahrungen selbst ermittelt oder von Dritten wie Verlagen, Institutionen oder
Fachverbanden zur Verfugung gestellt werden. Bei diesem Projekt wurden die
Kennwerte sowohl aus dem BKI ,Baukosten: Positionen Altbau® als auch aus dem von
Kai Schulz verfassten ,Baukostenplanung kompakt“ herangezogen, da keinerlei

eigene Erfahrung in ahnlichen Projekten bisher gesammelt wurde.

Die ermittelten Kosten kdnnen kann in der folgenden Tabelle eingesehen werden.
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KG |Kostengruppe Menge Einheit €/Einheit Kosten €
100|Grundstiick - - 0€
200|Herrichten und ErschlieBung - - 0€
310|Baugrube - 0€
320|Grundung - 0€
330(AuBenwande 242,87 m* |AWF 582,64 143676 €
340[innenwande 137,47 m” |IWF 259,83 35720 €
350|Decken 204,75 m” |IGF 140,41 28749 €
360|Dacher 189,45 m® [DF 278,39 52739 €
370|Baukonstruktive Einauten 2 WE 246,67 493 €
390|Sonstige Baukonstruktionen 324,22 m* |BGF 99,84 32370 €
300|Baukonstruktion 293748 €
410|Abwasser-,Wasser-,Gasanlagen 324,22 m* |BGF 76,03 24651 €
420|Warmeversorgungsanlagen 324,22 m* |BGF 118,19 38320 €
430(Lufttechnische Anlagen - - 0€
440(Starkstromanlagen 324,22 m* |BGF 88,39 28658 €
450|Fernmelde- und Informationsanl. - - 0€
460|Forderanlagen - - 0€
470|Nutzungsspezifische Anlagen - - 0€
480|Gebaudeautomatisation - - 0€
490|Sonstige Technische Anlagen - - 0€
400(Technische Ausstattung 91628 €
500|AuBenanlagen - - 0€
600|Ausstattung und Kunstwerke 2 pausch. 15000 30000 €
700|Baunebenkosten - - 124613 €

)] 539989 €

Tabelle 1: Kostenschéatzung des Umbaus

Es ist zu beachten, dass bei der Aufstellung nur dir Kostengruppen 300
und 400

Gliederungsebene gefuhrt wurden sind. Diese spiegeln jedoch auch den groéfRten

(Baukonstruktion) (Technische Ausstattung) bis in die zweite

Kostenfaktor in der Berechnung wieder.

Da es sich um einen Umbau handelt und dieser ebenfalls bereits erschlossen ist,
entfallen die Kosten der KG 100 Grundsttick und KG 200 Herrichten und Erschlie3ung.
Wenn eine Kostenschatzung zu einem Neubau durchgefihrt wird, missen diese

allerdings bericksichtigt werden.
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Die Kostengruppe 300 wurde in die 2. Gliederungsebene erweitert, da das laut DIN
276-1 so vorgegeben ist. Die 310 und 320 entfallen ebenfalls, da es sich um ein

Bestandsgebaude handelt und dieses bereits gegrindet wurde.

Die AuRenwande flur die Kostengruppe 330 hingegen erfahren sehr viel Umbau und
sind damit der groRte Kostenfaktor der Schatzung. In dem angegebenen Kennwert
stecken die einzelnen Preise sowohl fur das Anbringen von Aullendammung,
anbringen von Gipsputz, den Ausbau der alten Fenster und Tluren sowie den Einbau
der neuen Elemente. Die Mengeneinheit hierflr ist die AuRenwandflache AWF, welche
mithilfe der Breiten und HOhenangaben aus dem CAD Programm Revit ermittelt

wurden.

Die Kostengruppe 340 Innenwande enthalt hier unter anderem die Leistungen des
Abrisses und Abtransports der alten Wande, das Herstellen der neuen tragenden
Mauerwerkswande als auch der nicht tragenden Wande in Standerbauweise und

sowie den Einbau der Innenttiren.

Bei den Decken der Kostengruppe 350 findet sich in dem Kostenkennwert die
Berucksichtigung des Ausbaus und der Beseitigung der beiden Holzbalkendecken, die
gegen Stahlbetondecken ausgetauscht getauscht und mit neuem FulRbodenaufbau
ausgestattet werden. Die IGF (Innen-Grundflache) ist die Differenz aus der
Bruttogrundflache BGF und der Konstruktionsgrundflache AKF. Sie wurde ebenfalls

mittels CAD-Software bemessen und errechnet.

Die Dachflache der KG 360 wurde Uber Lange und Breite des Dachs inklusive
uberstand ermittelt. Dieser Kennwert beinhaltet das Einbringen von Zwischensparren-
und Untersparrendammung. Er um fasst des Weiteren eine Abdichtbahn, neue

Dachziegel und eine Verkleidung von innen mit Gipskartonplatten.

Unter dem Punkt Baukonstruktive Einbauten ist eine neue Klingelanlage mit
Briefkasten aufgefuhrt, welche die Anzahl der Wohneinheiten als Bezugsgrofle

verwendet.

Sonstige Baukonstruktionen (KG 390) widmet sich der Baustelleneinrichtung und
berucksichtigt eine standardisierte Baustelleneinrichtung nach Grolke der

Bruttogrundflache sowie eine Chemietoilette und einen Turmdrehkran fur die Dauer
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der Baustelle. Somit kommt man auf Gesamtkosten flr die Kostengruppe 300 von ca.

293.748€, was als realistischer Wert fiir so einen Umbau anzunehmen ist.

In der Kostengruppe 400 werden nur die Untergruppen KG 410, 420 und 440 mit
aufgefuhrt, da der geplante Umbau uber keine Luftungsanlage verfugt und

Kostengruppe 450 bis 490 nur flr anders genutzte Gebaude geplant werden.

Fur die Ermittlung des Kostenkennwerts der KG 410 wurden unter anderem die
Sanitarinstallationen der Kiichen und Bader sowie die Wasser- und Abwasserleitungen
und eine Hebeanlage eingeplant. Dieser bezieht sich ebenfalls auf die
Bruttogrundflache und ermdglicht somit einen Wert, welcher durch die GroRe der

Grundflache entsprechend skaliert werden kann.

In der Kostengruppe 420 (Warmeversorgungsanlagen) berucksichtigt der
Vergleichswert den Einbau eine FuRbodenheizung einen Warmespeicher und eine

Warmepumpe.

Starkstromanlagen (KG440) beinhaltet das Entfernen der momentanen rudimentaren

Elektroinstallation sowie die Kosten flr die Vollstandige Neuinstallation.

Fir die Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstwerke) wurde ein pauschaler Ansatz
fur eine Einbauktche von 15.000€ gewahlt. Auf zwei Wohnungen hochaddiert, ergibt

das einen Gesamtkostenpunkt von 30.000€.

Fir die letzte Kostengruppe, die KG 700 (Baunebenkosten), wurde ein prozentualer
Vergleichswert gewahlt. Laut Schmitz et al, (2018) lassen sich die Baunebenkosten
bei kleinen Projekten und der Notwendigkeit von Sonderuntersuchungen wie ein
Sachverstandigen-Gutachten oder Energetisches Gutachten mit 25-35% der
Baukosten der KG 200-600 berechnen. In diesem Fall wurde ein prozentualer Ansatz
von 30% gewahlt. Damit ergeben sich Baunebenkosten von 124.613€ und ein

Gesamtpreis der Kostenschatzung des Umbaus von circa 539.989€.
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7.4. Wirtschaftlichkeit

7.4.1.Ausgaben

Um zu Uberprifen, ob das Projekt wirtschaftlich ist und sich ein Umbau rentiert, erfolgt
nun eine Wirtschaftlichkeitsrechnung anhand der Ein- und Ausgaben. Baukosten
wurden bereits ermittelt und belaufen sich auf circa 539.989€. Es wurde sich fur dieses
Fallbeispiel fur die Darlehensfinanzierung, da nicht die Mittel zur Verfugung stehen,
dieses Projekt mit Eigenkapital zu finanzieren. Es wird demnach ein Kredit Uber die

geschatzte Baupreissumme bendtigt.

Es wird mit einem Eigenkapital von 50.000€ kalkuliert und der Bauzins liegt laut
Sparkasse bei 3,35%. Ebenfalls zu erwahnen ist, dass das Darlehen nach 40 Jahren
abbezahlt sein soll, da sich der Verfasser zum Zeitpunkt dieser Verdffentlichung in den
20er Jahren seines Lebens befindet und das Darlehen vor Erreichen des
Renteneintrittsalters abbezahlt sein soll. Daraus ergibt sich ein Darlehensbetrag von
rund 490.000€. Um nach 40 Jahren den wieder schuldenfrei zu sein wird die

Abschreibung wie folgt berechnet:

Kreditsumme

A:
Laufzeit in Jahren

Konkret auf das Fallbeispiel bezogen werden folgende Werte eingesetzt:
490.000€

A ———
40 Jahre

Somit ergeben sich Abschreibungskosten von 12.250€ pro Jahr, beziehungsweise
1020,83€ pro Monat.

Hinzu kommen die Zinskosten von 3,35% pro Jahr auf die Darlehenssumme. Diese
lasst sich folgendermalien ermitteln, indem die die zu verzinsende Summe halbiert
wird, und anschlielend mit dem Zinssatz multipliziert wird. Sie Summe wird halbiert,
da diese mit fortschreitender Laufzeit durch die jahrliche Abschreibung linear sinkt und
damit auch die Zinskosten pro Jahr verringert werden. Es ergibt sich demnach

folgende Gleichung flr die Berechnung der Zinskosten:
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Darlehenssumme

Z= * Zinssatz
2
Mit den Werten des Fallbeispiels eingesetzt, stellt sich folgende Rechnung zusammen:
490.000€
Z= —— *3,35%
2

Das Ergebnis dieser Berechnung belauft sich auf 8207,5€ pro Jahr oder 683,95€ pro
Monat. Werden die kosten nun addiert, kommen Gesamtausgaben von 20.457,5€ pro

Jahr oder 1704,78€ pro Monat zum Vorschein.

7.4.2.Einnahmen

Um konkrete Angaben fur Einnahmen zu formulieren, wird als erstes die Preise pro
Quadratmeter in Darlingerode analysiert. Diese liegen laut Immobilienscout 24
zwischen 6,81€ und 13,53€/m?2. Der durchschnitt Quadratmeterpreis liegt bei 7,04€/m>.
Fiar die Ermittlung der Mietpreise wird allerdings eine etwas hoherer Wert Ansatz
gewahlt, da es sich, um einen modernen Umbau handelt. Somit wird fur die
Berechnung ein durchschnittlicher Mietpreis von 9,50€/m? angesetzt. Anhand dieses

Preises wurden die Mieteinnahmen in der folgenden Tabelle mittels Excel berechnet:

Wohnung Flache Mietpreis Darlingerode Mieteinahmen
EG 101,15 m? 960,93 €
0G 109,57 m? 9,5 €/m® 1040,92 €

Gesamt 210,72 m? 2001,84 €

Tabelle 2: Berechnung der Mieteinnahmen

Wie aus dieser Tabelle herauszulesen ist, konnen demnach 2001,84€ an Miete Monatlich

erwirtschaftet werden.

7.4.3.Rentabilitat

Um herauszufinden, ob ein Bauprojekt rentabel ist oder nicht, wird abschliel3end noch
die Rentabilitat berechnet. Diese misst laut T. Harborth wie hoch der Gewinn aus einer
Investition ist. Wenn das Ergebnis dieser Rechnung einen Wert gro3er als 0 aufweist,
gilt das Projekt als Rentabel (gewinnbringend) und generiert mehr Einkommen, als

dass es Kosten verursacht. Falls sich ein Wert kleiner als 0 ergibt, sollte das Projekt
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nicht realisiert werden, da es sich in diesem Fall um eine Verlustinvestition handeln
wurde. Die Formel der Rentabilitat setzt sich wie folgt zusammen:

Einnahmen — Ausgaben + Zinskosten

R:
Darlehenssumme/ 2

Mit den Werten dieses Projekts eingesetzt ergibt sich die Rechnung:

24.022,08€ — 20.457.5€ + 8.207,5€
R=

490.000€ / 2
Dadurch ergibt sich eine Rentabilitat von 0,131, was 13,1% entspricht. Somit ist die
Rentabilitat groler als 0. Das bedeutet, dass das Projekt aus wirtschaftlicher Sicht

realisierbar ist.

8.Fazit

Der Umbau einer Scheune kann in einigen Fallen, wie am aufgezeigten Fallbeispiel,
durchaus wirtschaftlich und rentabel sein. Die Machbarkeit eines solchen Projekts wird
jedoch immer von den individuellen Gegebenheiten bestimmt. Demnach ist eine
genaue Substanzanalyse der Kern eines erfolgreichen Umbaus. Wenn diese zeigt,
dass es sich, anders als in diesem konkreten Fall, bei dem Altbau um ein sehr
sanierungsbedurftiges Unterfangen handelt oder die bestimmten gesetzlichen
Auflagen, wie der Denkmalschutz wirksam werden, kann es unter Umstanden dazu

kommen, dass es sich wirtschaftlich nicht lohnt ein solches Projekt zu realisieren.

Abschlief3end hat die Arbeit nicht nur zur Auseinandersetzung mit der Umnutzung von
Scheunen beigetragen, sondern auch personliche Einblicke und Erkenntnisse
ermdglicht. Die intensive Beschaftigung mit diesem Thema hat besonders das
Verstandnis fur die technischen, okologischen und 6konomischen Aspekte eines
Umbaus vertieft. Besonders motivierend war die Vorstellung, dass die Ergebnisse
dieser Arbeit nicht nur im wissenschaftlichen Kontext relevant sind, sondern auch
praktische Anwendung finden kénnen — sei es im eigenen Umfeld oder in ahnlichen
Projekten anderer Bauherren. Diese Perspektive unterstreicht den praktischen und
hybriden Charakter der Arbeit als Verbindung zwischen Theorie und Praxis und gibt

eine optimistische Aussicht auf das Potenzial der nachhaltigen Baubranche.
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Anhang 3: Ansicht Nord

Anhang 4: Ansicht Ost
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Anhang 5: Ansicht Sid

Anhang 6: Ansicht West
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