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Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 33

Kostenschätzung

Zusammenstellung nach Gebäudeteilen

Gesamtkosten einschließlich 19 % Mwst

Gesamte Liegenschaft

Gebäudeteil Barlachplatz

Gebäudeteil "Bei St. Petri"

.  €

.  €

.  €

.  €



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 34

Kostenschätzung

Zusammenstellung nach Prioritäten

Gesamtkosten einschließlich 19 % Mwst

Priorität C

Priorität AA

Priorität A

Priorität D - nicht ermittelt

.  €

.  €

Priorität B

.  €

.  €

.  €



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 35

Kostenschätzung

Zusammenstellung gesamte Liegenschaft gemäß Prioritätenliste

AA BP Fassade Innenhof (Seite 36) .  €

AA BP/SP Beleuchtungsmittel LED (Seite 37) .  €

A BP Kastenfenster aufarbeiten (Seite 38) .  €

A BP/SP Ertüchtigung / Erneuerung der Haustüranlagen (Seite 39-40) .  €

A BP Fenster Wintergarten (Seite 41) .  €

A (Seite 42) .  €

A SP Dämmung der Kellerdecke bei unbeheizten Räumen (Seite 43) .  €

A BP/SP Pumpenumrüstung auf Hocheffizienz (Seite 44)  €

A BP/SP Nachdämmung restlicher Leitungsbereiche (Seite 44)  €

B SP Sanierung Fenster (Seite 45) .  €

B SP Dachdämmung einer Teildachfläche (Seite 46-47) .  €

C BP/SP Innendämmung der Außenwände (Seite 48) .  €

C BP Nachdämmung Dach (Seite 49) .  €

C (Seite 50) .  €

Gesamtkosten einschließlich 19 % Mwst .  €

BP/SP Umrüstung der Heizanlage auf ökologischen 

Energieträger

BP Dachgeschossdecke nachdämmen, Dichtigkeit 

erhöhen



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 36

Kostenschätzung gemäß Maßnahmenerläuterung nach Prioritätenliste

Gebäudeteil Barlachplatz

Fassade Innenhof Priorität AA

.  €

68 Stück x  € .  €

10 Stück x  € .  €

58 Stück x  € .  €

.  €

14 m x  € .  €

10 Stück x  € .  €

126 Stück x  € .  €

10 Stück x  € .  €

.  €

120 Std. x  € .  €

.  €

40 Std. x  € .  €

.  €

60 Std. x  € .  €

.  €

255 m² x  € .  €

1 Stück x  €  €

 €  €

.  €
.  €

Summe Fassade Innenhof Priorität AA .  €

Gerüstarbeiten

Überbauung Wintergarten 

Materialtransporte durch Gebäude

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

pschl.

Mauerarbeiten

Gefache von Silikonfugen befreien, Holzflanken säubern

Gefache EG oberhalb der Schwelle erneuern

Gefacheüberarbeitungen und Neuverfugungen

Zimmerarbeiten

Eichenschwelle abschnittsweise erneuern

Stützen-/Strebenfüße erneuern

Holzverbindungen überarbeiten, Holznägel erneuern, Futterstücke einsetzen

Balkenauflager und -einbindungen überarbeiten

Trockenbauarbeiten

Malerarbeiten

Reparaturen an inneren Außenwandoberflächen einschließlich 

Materialpauschale nach Trockenbauarbeiten
angenommen

Reparaturen an inneren Wandverkleidungen der Außenwände einschließlich 

Materialpauschale nach Mauer- und Zimmerarbeiten
angenommen

Fliesenarbeiten

Reparaturen an inneren Außenwandbekleidungen nach Trockenbauarbeiten 

einschließlich Materialpauschale

Fassadengerüste



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 37

Gesamte Liegenschaft

Beleuchtungsumrüstung auf LED Priorität AA

.  €

160 Stück x  € .  €

160 Stück x  € .  €

.  €
.  €

Summe Beleuchtungsumrüstung auf LED Priorität AA .  €

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Elektroarbeiten

vorhandene Beleuchtungskörper ausbauen und entsorgen

LED-Leuchte je nach Einsatzzweck liefern und montieren
(Durchschnittspreis)



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 38

Gebäudeteil Barlachplatz

Kastenfenster aufarbeiten Priorität A

.  €

260 m x  € .  €

190 m x  € .  €

.  €

31 Stück x  € .  €

.  €
.  €

Summe Kastenfenster aufarbeiten Priorität A .  €

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Tischlerarbeiten

Dichtungen in Hinterfenstern einbauen

Verleistungen demontieren und luftdicht wieder einbauen, teilweise ergänzen

Malerarbeiten

Fenster allseitig vorarbeiten, lackieren und neu verkitten



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung

Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 39

Gesamte Liegenschaft: Ertüchtigung bzw. Erneuerung der Haustüranlagen Priorität A

Haupteingangstüranlage Barlachplatz .  €

.  €
Vorsatzscheibe Oberlicht

1 Stück x .  € .  €

1 Stück x  €  €

 €

1 Stück x  €  €

 €
 €

Hoftür Barlachplatz .  €

.  €
Hoftür mit feststehendem Seitenteil erneuern

1 Stück x .  € .  €

 €

1 Stück x  €  €

 €

1 Stück x  €  €

.  €
.  €

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Tischler- und Glaserarbeiten

Fliesenarbeiten

Anarbeitung Fliesenboden

Malerarbeiten

Reparatur an Lackfassungen und Wandoberflächen

Tischler- und Glaserarbeiten

doppelflügelige Tür aufarbeiten und mit Dichtungen versehen

Malerarbeiten

Lackierung der aufgearbeiteten Tür mit Oberlicht



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung
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streich grage architekten

30.11.2016

Seite 40

Priorität A

Hauseingangstür Bei St. Petri .  €

.  €
Hauseingangstür 1-flügelig mit festehendem Seitenteil erneuern

1 Stück x .  € .  €

1 Stück x  €  €

 €

1 Stück x  €  €

.  €
.  €

Nebeneingangstüren Souterrain Bei St. Petri .  €

.  €
Austausch von Verglasungen, Neuverleistung

2 Stück x  € .  €

2 Stück x  €  €

 €

2 Stück x  €  €

 €
 €

Summe Ertüchtigung bzw. Erneuerung der Haustüranlagen Priorität A .  €

1-flügelige Tür aufarbeiten und mit Dichtungen versehen

Malerarbeiten

Türlackierungen

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Malerarbeiten

innere Wandoberflächen anarbeiten und reparieren

Bodenbelag anarbeiten

Tischler- und Glaserarbeiten

Tischler- und Glaserarbeiten

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €
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Seniorenheim "Bei St. Petri" Barlachplatz 10, Ratzeburg

streich grage architekten

30.11.2016

Seite 41

Gebäudeteil Barlachplatz

Fenster Wintergarten Priorität A

.  €
Austausch der Glasscheiben

16 Stück x  € .  €

16 Stück x  € .  €

7 Stück x  €  €

6 Stück x  € .  €

.  €

7 Stück x  € .  €

.  €
.  €

Summe Fenster Wintergarten Priorität A .  €

Fenster- und Türflügel gangbar machen, defekte Beschlagteile erneuern

Wetterschenkel erneuern, Dichtungsfolie einbauen

Lackierung der bodenstehenden Fenster- und Türelemente

Tischler- und Glaserarbeiten

Glasverleistungen der Fensterflügel und Festverglasungen erneuern

Malerarbeiten

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €



Energetisches Sanierungskonzept

unter Berücksichtigung konstruktiver Mängelbeseitigung
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streich grage architekten

30.11.2016

Seite 42

Gebäudeteil Barlachplatz

Dachgeschossdecke nachdämmen, Dichtigkeit erhöhen Priorität A

.  €
Dachbodenluke erneuern

1 Stück x .  € .  €

36 Std. x  € .  €

36 Std. x  € .  €

24 Std. x  € .  €

36 Std. x  € .  €

.  €
.  €

Summe Dachgeschossdecke nachdämmen, Dichtigkeit erhöhen Priorität A .  €

lose Dämmung verlegen, Dämmungen ergänzen, 

Stundensatz einschließlich Materialeinsatz

Dampfbremsfolienauflage herstellen, 

Stundensatz einschließlich Materialeinsatz

zusätzliche Dämmschicht einbauen, 

Stundensatz einschließlich Materialeinsatz

Elektroarbeiten

Kabelbündel mit Sammelhaltern an Dachsparren mit Unterkonstruktion 

befestigen, Stundensatz einschließlich Materialeinsatz

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Trockenbauarbeiten
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Seite 43

Gebäudeteil bei St. Petri

Dämmung der Kellerdecke bei unbeheizten Räumen Priorität A

.  €
Kellerdeckendämmung mit Ausschnitten für Installationen unter der Decke

55 m² x  € .  €

-

-

.  €
.  €

Summe Dämmung der Kellerdecke bei unbeheizten Räumen Priorität A .  €

Trockenbauarbeiten

Elektroarbeiten

in Verbindung mit Beleuchtungstausch keine Kosten für Lampen De- und

 -montagen - aus Priorität AA -

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €
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Seite 44

Gesamte Liegenschaft

Pumpenumrüstung auf Hocheffizienz Priorität A

 €

1 Stück x  €  €

Summe Pumpenumrüstung auf Hocheffizienz Priorität A  €

Nachdämmung restlicher Leitungsbereiche Priorität A

 €

8 Std. x  €  €

Summe Nachdämmung restlicher Leitungsbereiche Priorität A  €

Heizungsarbeiten

Dämmarbeiten

vorhandene Pumpe demontieren und Hocheffizienz-Pumpe einbauen

einschließlich Baunebenkosten

Nachdämmung freiliegender Leitungsbereiche

einschließlich Baunebenkosten
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Seite 45

Gebäudeteil Bei St. Petri

Sanierung Fenster Priorität B

Souterrain, EG und OG an der Straße "Bei St. Petri"

EG und OG an der Straße "Barlachplatz"

sowie an Mauerwerkfassade zum Innenhof

.  €

16 Std. x  € .  €

.  €
1-flügelige Fenster < 0,5 m² erneuern

8 Stück x  € .  €

27 Stück x  € .  €

.  €
Fenster allseitig vorarbeiten, lackieren, Versiegelungen reparieren

27 Stück x  € .  €

.  €
.  €

Priorität B .  €

Tischler- und Glaserarbeiten

Malerarbeiten

Fensterflügel der verbleibenden Fenster gängig machen, defekte Beschlagteile 

erneuern

Summe Sanierung Fenster 

Souterrain, EG und OG an der Straße "Bei St. Petri"

EG und OG an der Straße "Barlachplatz"

sowie an Mauerwerkfassade zum Innenhof

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Mauerarbeiten

Verblendsturz verzwicken, Fugenrisse sanieren, Stundensatz, einschließlich 

Materialeinsatz
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Gebäudeteil Bei St. Petri

Dachdämmung einer Teildachfläche Priorität B

.  €

115 m² x  € .  €

.  € .  €

115 m² x  € .  €

25 m² x  €  €

115 m² x  € .  €

115 m² x  € .  €

115 m² x  € .  €

7 m x  €  €

115 m² x  € .  €

115 m² x  € .  €

19 m x  € .  €

13 m x  €  €

6,5 m x  €  €

13 m x  € .  €

3 Stück x .  € .  €

3 Stück x  € .  €

1 Stück x  €  €

2 Stück x  €  €

19 m x  €  €

.  € .  €

1 Stück x .  € .  €

 €  €

Abbruch-, Dachdecker- und Klempnerarbeiten

Abbruch Dacheindeckung und Lattung bis an den Bereich Verwaltung DG

Restentsorgung Dämmung

Konterlattung auf Sparren

Dampfbremsfolien in Sparren/über Sparren einbauen

Dämmung einbauen

Dachlattung mit Konterlattung einbauen

Dachflächen mit Tonpfannen eindecken

Einhangbleche, Dachrinnen und Fallrohranschlüsse erneuern

Versätze in Bereich Übergang verbleibende und neue Dachflächen aus 

Holzunterkonstruktion und Verwahrung

Sparschalung in Abseitenbereichen abschnittweise einbauen

Schornsteineinfassung

Sieldurchgänge mit Verlängerung

Traufgesimsbrett

Gaubenverkleidung seitlich und vorn erneuern einschließlich Konterlattung und 

Folien, Gaubendämmung der Seiten

Giebelanschlüsse erneuern

Kehlschnitte, Gratabdeckung

pschl.

Dachflächenfenster erneuern

Unterdeckbahn einbauen

Kehlschalung

Dachfläche der Gaube erneuern, Dämmung und Konterlattung

Dachrinnen und Einhangbleche der Gaube erneuern

pschl.

pschl.

Dachflächeninnenfutter erneuern
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 €
Gaubenfenster allseitig vorarbeiten, streichen, Verriegelungen repapieren

1 Stück x  €  €
Dachflächenfensterfutter streichen

2 Stück x  €  €

.  €
straßenseitige Fassadengerüste mit Dachdeckerfangschutz

290 m² x  € .  €
hofseitige Fassadengerüste mit Dachdeckerfangschutz

25 m² x  €  €
Materialtransporte durch Gebäude

 €  €

.  €
.  €

Summe Dachdämmung einer Teildachfläche Priorität B .  €

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €

Malerarbeiten

Gerüstarbeiten

pschl.
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Gesamte Liegenschaft

Innendämmung der Außenwände Priorität C

.  €

Gebäudeteil Barlachplatz
260 m² x  € .  €

Gebäudeteil Bei St. Petri
185 m² x  € .  €

Summe Innendämmung der Außenwände Priorität C .  €

im EG und OG sowie im Gebäudeteil Bei St. Petri zusätzlich im Souterrain je nach 

Ausführungsart und -qualität sowie aller erforderlichen Nebenarbeiten 

 € is  €/ ², Mittelpreis  €/ ² zuzügli h a.  % Bau e e koste
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Gebäudeteil Barlachplatz

Nachdämmung Dach Priorität C

.  €
Fassadengerüste straßenseitig mit Dachdeckerfangschutz

190 m² x  € .  €
Fassadengerüste hofseitig mit Dachdeckerfangschutz

255 m² x  € .  €
Überbauung Wintergarten

1 Stück x  €  €
Materialtransporte durch Gebäude

 €  €

.  €

340 m² x  € .  €
Dachlattung, Konterlattung und Hartfaserplatten abbrechen

340 m² x  € .  €
Nachdämmung auf vorhandener Dämmschicht

340 m² x  € .  €
Unterdeckbahn einbauen

340 m²  € .  €
Dachlattung mit Konterlattung einbauen

340 m² x  € .  €

340 m²  € .  €

.  €
Gaubenfenster hofseitig streichen

19 m² x  € .  €

.  €
.  €

Summe Nachdämmung Dach Priorität C .  €

Gerüstarbeiten

pschl.

Abbruch-, Dachdecker- und Klempnerarbeiten

Dacheindeckung vorsichtig aufnehmen und zur 

Teilwiederverwendung säubern, fördern und lagern

Dachflächen mit vorhandenen Tonpfannen unter Hinzulieferung von 

Ergänzungspfannen eindecken

Malerarbeiten

Baunebenkosten

a.  % aus der Su e vo  .  €
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Gesamte Liegenschaft

Umrüstung der Heizanlage auf ökologischen Energieträger Priorität C

.  €

1 Stück x .  € .  €

.  € .  €

.  €
.  €

Summe Umrüstung der Heizanlage auf ökologischen Energieträger Priorität C .  €

a.  % aus der Su e vo  .  €
Baunebenkosten

Pellet-Wärmeerzeuger im Austausch der Gasbetriebenen Heizkessel

Umrüstung eines Kellerraumes zum feuerhemmenden, trockenen 

Pelletlager (ca. 15 m³ Rauminhalt)
pschl.



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Ziegelmauerwerk der Außenwand zur Straßenseite Barlachplatz 

 

 
 

           Innere Außenwand Barlachplatz 

 
 

BP Außenwand Straßenseite (zu Seite 13) 

 

Bildblatt 1 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Vermorschte Schwelle im Erdgeschoss des Fachwerkes 

 

 

 

 

 

 

 
 

Offene Holzverbindungen 

 

 

 

 

 
 

 

 

BP Außenwand Hofseite (zu Seite 14 f) 

 

Bildblatt 2 



 

 

 

 

 

 

 

 

               Offene Fugen zwischen Holz und Mauerwerk, Dichtfugenmassen 

               unterschiedlichster Breiten mit Flankenabrissen, offene Fugen zu  

               Fenster 

 

 

 

 

 

BP Außenwand Hofseite (zu Seite 14 f) 

 

Bildblatt 3 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Detail Wetterschenkel am einfach verglasten Außenfenster zur Straße Barlachplatz 

 

 
 

            Detail Innenfenster Hofseite 

 

 

BP Kastenfenster (zu Seite 16) 

 

Bildblatt 4 



 

 

 

 

 

 

 

 

               Oberlicht einfachverglast, Flügel ohne Dichtungen 

 

 

 

 

 

 

 

BP Hauseingangstür (zu Seite 17) 

 

Bildblatt 5 



 

 

 

 

 

 

 

 

               Tür mit Seitenteil einfachverglast, Flügel ohne Dichtungen,  

               verworfenes Türblatt 

 

 

 

 

 

 

BP Hofeingangstür (zu Seite 17) 
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Fallende offene Fuge am Wetterschenkel 

 

 

 

 

 

 

 
 

Verglasung aus Ursprungsjahr 4/89 (April 1989) 

 

 

 

 

 

 

 

 

BP Fenster Wintergarten (zu Seite 18) 
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Historische Dacheindeckung an der Barlachstraße 

 

 

 

 

 

 

 
 

Dachfläche Hofseite durch Gauben geprägt 

 

 

 

 

 

 

 

 

BP oberer Gebäudeabschluss (zu Seite 20) 

 

Bildblatt 8 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Dachboden Barlachplatz mit undefinierbarer Dämmebene, Windoffen 

 

 

 

 

 

 

 
 

Detail „Kabelsalat“ 

 

 

 

 

 

 

 

 

BP oberer Gebäudeabschluss (zu Seite 21) 
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        Ziegelfassade Straße „Bei St. Petri“ 

 

 
 

        Innere Außenwand 

 

 

SP Außenwände (zu Seite 22) 

 

Bildblatt 10 



 

 

 

 

 

 

 

 

              Kleine Fenster einfachverglast, verbleibende Fenster mit Wartungsstau 

 

 

 

 

 

 

 

SP Fenster (zu Seite 23) 

 

Bildblatt 11 



 

 

 
 

Hauseingangstür einfachverglast, Briefschlitz, keine Dichtungen 

 

 

 

 
 

     Nebeneingangstür einfachverglast, keine Dichtungen 

 

 

 

 

 

SP Eingangstüren (zu Seite 24) 

 

Bildblatt 12 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Unterseitige Deckenflächen im Kellergeschoss in Sichtbeton 

 

 

 

 

 

 

 
 

Offene Holzverbindungen 

 

 

 

 

 

 

 

SP unterer Gebäudeabschluss (zu Seite 25) 

 

Bildblatt 13 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Dachschrägen nur teilweise gedämmt, kein Unterdach, keine Dampfbremse, 

keine Dämmstoffhalterung 

 

 

 

 

 

 

 
 

Betroffener E k erei h SP Straße Barla hplatz/“Bei St. Petri“ is ü er 1. Gau e 

 

 

 

 

 

 

 

SP oberer Gebäudeabschluss (zu Seite 26 f) 

 

Bildblatt 14 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Gasbrennwert-Wärmeerzeuger 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

BP/SP Kessel (zu Seite 28 f) 

 

Bildblatt 15 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

      Pumpe ineffizienter Bauart 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

BP/SP Pumpen (zu Seite 30) 

 

Bildblatt 16 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Anschlüsse der Vor- und Rücklaufleitungen des Wärmeverteilnetzes im Keller nicht 

gedämmt 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

BP/SP Leitungen (zu Seite 31) 

 

Bildblatt 17 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

Leuchtenbeispiel Flure 

 

 

 

 

 

 

 
 

Leuchtenbeispiel Bewohnerzimmer 

 

 

 

 
 

 

BP/SP Beleuchtung (zu Seite 32) 

 

Bildblatt 18 
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1 Vorbemerkungen
In Vorbereitung auf eine künftig geplante energetische Sanierungsmaßnahme soll eine

Einschätzung der erforderlichen bzw. sinnvollen Maßnahmen vorgenommen werden. Dabei

sind auch Aussagen zu bauphysikalischen Aspekten (Wärme- und Feuchteschutz) der

Bauteile sowie Aussagen zur Anlagentechnik vorzunehmen.

Eine energetische Berechnung soll zu diesem Zeitpunkt noch nicht vorgenommen werden.

Beim Seniorenheim sind zwei Gebäude zu betrachten:

• Das Gebäude Barlachplatz 10 mit rückwärtigem Wintergarten-Anbau

• Das Gebäude an der Straße „Bei St. Petri“ (ehem. „Rentnerwohnheim“)

Beide Gebäude sind baulich miteinander verbunden.

Bei dem Gebäude „Barlachplatz 10“ sind denkmalrechtliche Belange zu berücksichtigen. Für

das Gebäude „Bei St. Petri“ (Erstellung 1950er-Jahre) sind aufgrund der Gestaltungssatzung

besondere Einschränkungen zu berücksichtigen.

Bild 1 Luftbild (google maps; 28.10.2016) mit Darstellung der beiden Gebäudeteile

Im nachfolgenden werden die verschiedenen baulichen und anlagentechnischen Bereiche

betrachtet und eine Einschätzung zu möglichen Verbesserungsmaßnahmen gegeben.

Es ist zu beachten, dass in Anhang A ein Auszug aus der Fotodokumentation dargestellt ist.
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2 Beurteilung der Bauteile

2.1 Gebäudebereich Barlachplatz 10

2.1.1 Außenwand

Die nördliche Außenwand des Gebäudes (Straßenansicht) ist in Massiv-Bauweise erstellt.

Insgesamt ist diese ziegelsichtige Fassade in einem zufriedenstellenden Zustand.

Ziegelschäden sind kaum vorhanden und der Fugenmörtel zeigt nur in geringem Umfang

Abplatzungen oder Abrisse zum Ziegel.

Im Mittelbereich der Fassade (Haustürbereich) ist eine größere Wanddicke zu verzeichnen.

Der Aufbau wird etwa der nachfolgenden Tabelle entsprechen.

Bestand

Außenwand (Straße) / Barlachplatz 10

Dicke (ca.)

[mm]

U = 1,57 bis 2,07

W/(m²K)

Innen

Innenputz 15

Ziegelmauerwerk 240 - 365

Außen

Die südliche Außenwand des Gebäudes (Gartenansicht) ist dagegen in Fachwerk-Bauweise

erstellt. Der Zustand dieser Fassade ist als nicht mehr ausreichend anzusehen.

Abgesehen von der gestalterisch sehr unsensiblen Anordnung von Metallankern (vermutlich

im Zuge des nachträglichen Einbaus eines Aufzuges eingebaut) sind eine Vielzahl von

bauphysikalisch kritischen Punkten zu sehen. Insbesondere ist hier der massive Einsatz von

dauerelastischen Dichtstoffen im Fugenbereich zwischen dem Fachwerkholz und dem Gefach

zu erwähnen. Diese Bauweise entspricht nicht den anerkannten Regeln der Technik. In

heutigen Fachregeln zum Fachwerkbau wird vor dieser Bauweise insbesondere gewarnt. Das

Problem ist dabei, dass durch Schadstellen dieser Dichtstoffe (Löcher oder Abrisse von Holz

oder Gefach) Wasser in die Konstruktion eindringen kann, das dann bei dem diffusionsdichten

Material nicht oder nur erschwert wieder abtrocknen kann. Beispielhaft sind hierzu die

folgenden Bilder dargestellt. Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang auch die

ungewöhnliche Breite der Sichtungsfuge und die „hemmungslose“ Verwendung des Materials

auch als Ersatz für einen Fugenmörtel.
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Bild 2 Fachwerkwand / Schadhafter Dichtstoff

Bild 3 Fachwerkwand / Flankenabriss des Dichtstoffes

Das Fachwerkholz zeigt eine offensichtlich bereits längere Wartungslücke. Hierdurch ist das

Holz rissig und spröde. Wahrscheinlich bedingt durch die oben erwähnte Fugenausbildung

zeigen sich bei einigen Hölzern geschädigte Bereiche (visuell sowie durch Klopfen). Es ist

davon auszugehen, dass eine Sanierung der Fachwerkhölzer (insbesondere im

Schwellbereich) erforderlich wird.

Die Fachwerkwand ist offensichtlich noch in einem ungedämmten bzw. nur gering gedämmten

(HWL-Platte) Zustand. Eine eventuell anzudenkenden Innendämmung wäre hier aufgrund der

ohnehin schon geringen Zimmergröße problematisch zu bewerten.
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Der Aufbau wird etwa der nachfolgenden Tabelle entsprechen.

Bestand

Außenwand (Garten) / Barlachplatz 10

Dicke (ca.)

[mm]
U = 2,36 W/(m²K)

Innen

Innenputz 15

Lehm Fachwerkholz 25

Ziegelmauerwerk 115

Außen

Bestand (Annahme einer Minimaldämmung)

Außenwand (Garten) / Barlachplatz 10

Dicke (ca.)

[mm]
U = 1,41 W/(m²K)

Innen

Innenputz 15

HWL-Platte 25

Lehm Fachwerkholz 25

Ziegelmauerwerk 115

Außen

Rückwärtig (nach Süd) ist ein eingeschossiger Wintergarten angebaut worden. Es handelt sich

um einen einfache Fachwerkkonstruktion. Das Fachwerkholz zeigt einen Wartungsstau.

Die östlich orientierten zwei Gefachfelder zum Nachbargebäude sind mit Ziegel ausgefacht.

Alle anderen Gefachen (auch im Brüstungsbereich) sind komplett verglast.

2.1.2 Fenster / Tür

• Fassadenfenster

Die Fenster sind alle als Kastenfenster in Holz ausgebildet. Dabei sind die außenliegenden

Fenster mit einer Einfachverglasung (bei der Verwendung von glasteilenden Sprossen), die

innenliegenden Fenster mit einer großflächigeren (obgleich noch mit Kämpfer und Stulp),

vermutlich unbeschichteten Isolierverglasung versehen.

Der Zustand kann für alle Fenster als gut bezeichnet werden. Es ist jedoch darzustellen, dass

die raumseitigen Verglasungen vom damaligen Tischler recht unsensibel mit Aufsetzleisten

befestigt wurden.
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Dichtungsprofile sind in den innenliegenden Fenstern eingebaut worden, wobei diese zumeist

nur geklebt und nicht immer umlaufend sind. Es scheint sich vielmehr um nachträgliche Eigen-

Reparaturen infolge von Beschwerden der Zugluft gehandelt zu haben.

Diese Aussagen gelten für die Fenster der Straßen- und der Gartenseite.

Es kann hier von einem U-Wert des Fensters in Höhe von

Uw-Wert = ca. 1,7 W/(m²K)

ausgegangen werden.

• Gaubenfenster

In dem nach Süd orientiertem Gaubenband sind Einfachfenster neueren Datums (Erstellung

vor 1996) eingebaut.

Es kann hier von einem U-Wert des Fensters in Höhe von

Uw-Wert = ca. 1,3 W/(m²K)

ausgegangen werden.

• Tür vorne

Es handelt sich um eine alte Vollholz-Tür mit verglastem Oberlicht.

• Tür hinten

Es handelt sich um eine Holztür mit mehreren Glasteilungen. Die Tür ist der Bauzeit

entsprechend gedämmt. Auffallend ist hier eine Undichtigkeit der Tür.

• Fenster Wintergarten

Es handelt sich jeweils um Holzfenster. Die Brüstungsfelder und die Zwickel zum Dach sind

fest verglast. Die anderen Fenster sind öffnenbar.

Es kann hier von einem U-Wert des Fensters in Höhe von

Uw-Wert = ca. 2,6 W/(m²K)

ausgegangen werden.

2.1.3 Unterer Gebäudeabschluss

Der Gebäudeteil ist nur in einem kleinen Teilbereich unterkellert. In diesem sind Feuchte- und

Salzschäden in einem mittleren Ausmaß festzustellen. Der Keller ist jedoch verhältnismäßig

gepflegt.
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Erkenntnisse zur einer Wärmedämmung der Sohlplatte liegen nicht vor. Es ist davon

auszugehen, dass wahrscheinlich nur eine dünne Wärmedämmung (mehr als „Trennlage“)

eingebaut ist.

Bestand

Unterer Gebäudeabschluss / Barlachplatz 10

Dicke (ca.)

[mm]
U = 1,04 W/(m²K)

Oben / Innen

Estrich

Wärmedämmung 20 ?

Geschossdecke bzw. Sohlplatte

Unten / Außen

2.1.4 Oberer Gebäudeabschluss

Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Die oberste Geschossdecke (zum Spitzboden) ist mit einer

etwa 120 mm dicken Mineralwolle gedämmt. Die Ausführungsqualität ist jedoch eher als

schlecht einzustufen.

Die Steildachbereiche sind vermutlich in einer vergleichbaren Dämmschichtstärke gedämmt.

Genauere Kenntnisse liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass die Gauben

entsprechend ausgeführt sind.

Bestand

Oberer Gebäudeabschluss / Barlachplatz 10

Dicke (ca.)

[mm]
U = 0,43 W/(m²K)

Oben / Außen

Wärmedämmung 120

Dampfsperr-Folie (nicht in Anschlüssen verklebt)

Gipskartonplatte 12,5

Unten / Innen

Die Bodeneinschubtreppe ist ungedämmt und ohne Luftdichtheits-Abdichtung. Der Anschluss

an die Luftdichtheitsebene ist mangelhaft.
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2.1.5 „Wintergarten“

Gartenseitig ist zur Erweiterung des Speisesaals ein eingeschossiger „Wintergarten“

angebaut. Dieser ist als Holzfachwerkkonstruktion mit verglasten Gefachen (Brüstung =

feststehende Verglasung / darüber als öffnenbares Fenster) erstellt. Das Dach ist als

Holzbalkenkonstruktion mit bituminöser Abdichtung erstellt.

Am Fachwerkholz wie auch an den Fenstern ist ein Sanierungsstau festzustellen. Das untere

Abdeckblech (Brüstung) ist nur aufgesteckt und zeigt keine fachgerechte Abdichtung.

2.2 Gebäudebereich Bei St. Petri

2.2.1 Außenwand

Die Außenwände des Gebäudes sind in Massiv-Bauweise erstellt. Insgesamt ist die

ziegelsichtige Fassade in einem zufriedenstellenden Zustand. Nicht ganz klar ist, inwieweit es

sich hier um eine einschalige oder zweischalige Konstruktion handelt. Es wird hier von einer

zweischaligen Konstruktion ausgegangen.

Ziegelschäden sind kaum vorhanden und der Fugenmörtel zeigt nur in geringem Umfang

Abplatzungen oder Abrisse zum Ziegel.

Der Aufbau wird etwa der nachfolgenden Tabelle entsprechen.

Bestand

Außenwand (Straße) / Bei St.Petri

Dicke (ca.)

[mm]
U = 1,54 W/(m²K)

Innen

Innenputz 15

Ziegelmauerwerk 115

Luftschicht 60-70

Ziegelmauerwerk 115

Außen

2.2.2 Fenster

Die Fenster sind als Einfachfenster mit Doppelverglasung (1987) ausgeführt. Der Zustand der

Fensterrahmen ist noch als ausreichend darzustellen, wobei eine Überarbeitung / Wartung

unbedingt erforderlich ist.

Es kann bei einem Glasaufbau von 4-12-4 (unbeschichtet) von einem U-Wert des Fensters in

Höhe von

Uw-Wert = ca. 2,5 W/(m²K)

ausgegangen werden.
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Laubengang:

Zum Innenhof wurde der ursprünglich offene Laubengang vor ca. 2 Jahren geschlossen. Hier

sind neuere Holz-Fenster eingebaut worden.

Es kann von einem U-Wert des Fensters in Höhe von

Uw-Wert = ca. 1,4 W/(m²K)

ausgegangen werden.

Außentür:

Die Außentür zur Straße „Bei St.Petri“ (Nebeneingang) weist deutliche Undichtigkeiten auf.

Hier ist eine aufwändigere Aufarbeitung oder eine neue Außentür erforderlich.

Die Außentür zum Wohnbereich im KG wird nicht beurteilt, da dieser Bereich nicht begangen

werden konnte. Aufgrund des optischen Eindrucks ist davon auszugehen, dass der Zustand

ähnlich der Außentür des Nebeneinganges ist.

Fenster im Obergeschoss

Die Fenster der Gauben im OG sind wohl im Rahmen der damaligen Ausbaumaßnahmen

eingebaut worden. Der Zustand ist als befriedigend einzustufen.

Es kann bei einem Glasaufbau von 4-16-4 (beschichtet) von einem U-Wert des Fensters in

Höhe von

Uw-Wert = ca. 1,5 W/(m²K)

ausgegangen werden.

2.2.3 Unterer Gebäudeabschluss

Der Gebäudeteil ist in einem größeren Teilbereich unterkellert. In diesem Bereich findet sich

die zentrale Haustechnik (s. Kap.3). Feuchte- und Salzschäden sind in einem geringen bis

mittleren Ausmaß festzustellen.

Im südlichen Gebäudebereich befindet sich ein ausgebauter (=beheizter) Bereich. Zur Zeit ist

hier jedoch keine Nutzung vorhanden. Dieser Bereich konnte nicht begangen werden.

Erkenntnisse zu einer Wärmedämmung der Geschossdecke an den unbeheizten Keller (oder

einer alternativen Dämmung der Sohlplatte) liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass

wahrscheinlich nur eine dünne Wärmedämmung (mehr als „Trennlage“) eingebaut ist.
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Bestand (Kellerdecke)

Unterer Gebäudeabschluss / Bei St.Petri

Dicke (ca.)

[mm]
U = 0,88 W/(m²K)

Oben / Innen

Estrich

Wärmedämmung 20 ?

Geschossdecke bzw. Sohlplatte

Unten / Außen

2.2.4 Oberer Gebäudeabschluss

Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Im Bereich der Verwaltung ist das Steildach im Rahmen

des Ausbaus 1996 bis zum First gedämmt und verkleidet worden. Es kann von einer

Dämmschichtstärke von 120 mm ausgegangen werden.

Im restlichen Gebäudebereich ist vermutlich die oberste Geschossdecke (zum Spitzboden)

gedämmt. Eine punktuelle Betrachtung des Abseitenbereichs zeigte, dass die

Wärmedämmung teils im Steildachbereich vorliegt, teils aber auch fehlt. Hier ist der

vermörtelte Dachziegel auf Dachlatten - aber ohne Konterlattung - verlegt.

Bestand

Oberer Gebäudeabschluss / Bei St.Petri

Dicke (ca.)

[mm]
U = 0,43 W/(m²K)

Oben / Innen

Wärmedämmung 120

Dampfsperr-Folie (nicht in Anschlüssen verklebt)

Gipskartonplatte 12,5

Unten / Außen

Die Bodeneinschubtreppe ist schwach gedämmt und mit teilweiser Luftdichtheits-Abdichtung.
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3 Beurteilung der Anlagentechnik
Im Keller des Gebäudeteiles „Bei St.Petri“ ist die zentrale haustechnische Anlage vorhanden.

Es handelt sich dabei um eine Gas-Brennwert-Therme, die ca. 2010 eingebaut wurde. Nach

Aussage der Heimleitung ist wohl zuvor ein BHKW aufgestellt gewesen. Nähere Angaben

hierzu sowie zu den Beweggründen des Ausbaus liegen nicht vor.

Die vorhandene Gas-Brennwert-Therme besteht aus 2 Anlagen. Der Warmwasser-Speicher

ist neueren Datums.

Heiztherme:

2 * Buderus Logamax plus GB162

15-45 kW Nennleistung

Speicher-Wassererwärmer:

BUDERUS SU 500

490 l (Heizwasser 16 l)

Steuerung:

Buderus logamatic (modulares Regelgerät)

Pumpen:

Grundfos Magna 25-60 180 (2x)

Grundfos UPS 25-60 (keine Hocheffizienz-Pumpe! Für Warmwasserspeicher)

Wärmedämmung der Leitungen:

Weitestgehend vorhanden.

Kleinere Teilstücke sind nicht bzw. mindergedämmt.

Beleuchtung:

Zu den Beleuchtungen in den Bewohnerzimmern liegen keine Infos vor.

In Fluren sind wohl unterschiedliche Techniksysteme vorhanden, im Keller hauptsächlich

Neonröhren.
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4 Energieverbrauchsdaten
Es wurden uns die Energieverbrauchsdaten der Jahre 2013-2015 zur Verfügung gestellt. Die

jeweiligen Heizenergieverbräuche in kWh Erdgas wurden klimabereinigt und gemittelt.

Daraufhin konnte ein verbrauchsbasierter Energieausweis erstellt werden. Dieser ist in

Anhang B dargestellt.

Auszugsweise ist die farbige Bandtachodarstellung im nachfolgenden Bild dargestellt.

Bild 4 Bandtachodarstellung des Energieverbrauchs (gemäß Vorgaben des Energieausweises

Die Darstellung zeigt zwar hier höhere Energieverbrauchswerte (Pfeile im roten Bereich), es

ist jedoch zu beachten, dass diese Darstellung – aus politischen Gründen – mit Inkrafttreten

der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) verschärft wurde. Nach der vorherigen

Darstellung lag der hier vorliegende Energieverbrauch im mittleren Bereich!
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5 Darstellung der energetischen Verbesserungsmöglichkeiten

5.1 Mögliche Maßnahmen

Aufgrund der obigen Erkenntnisse zeigen sich die folgenden Maßnahmen als möglich.

Bauteil Maßnahme

Gebäude „Barlachplatz“

Massivwand (Straßenseite) Innendämmung z. B. 5 cm Wärmedämmplatte

(Mineraldämmplatte o. ä.)

Fachwerkwand Innendämmung z. B. 5 cm Wärmedämmplatte

Achtung: Fassade in einem schlechten Zustand!

Fenster Kastenfenster aufarbeiten (Dichtprofile umlaufend einfräsen

beim Innenfenster)

Haustür Vorsatzscheibe bei Oberlicht sowie Aufarbeitung

(Undichtheit beheben)

Tür hinten Aufarbeitung (Undichtheit beheben) oder Tür komplett

ersetzen

Fenster Wintergarten Nachbesserungen aus feuchte- und dichtungstechnischer

Sicht

Unterer Gebäudeabschluss Wärmedämmung der Bodenplatte an Erdreich wenig

praktikabel

Oberer Gebäudeabschluss Nachdämmung des Steildaches nur sinnvoll mit neuer

Eindeckung.

Nachdämmung der Geschossdecke in Zusammenhang mit

Lagesicherung sinnvoll.

Erhöhung der Dichtheit empfehlenswert (zusätzlich Einbau

einer gedämmten und gedichteten Bodenluke)

Gebäude „Bei St.Petri“

Massivwand Innendämmung z. B. 5 cm Wärmedämmplatte.

Außendämmung aufgrund gestalterischer Vorgaben wenig

realistisch.

Eine Hohlraumdämmung (Ausblasen) ist kostengünstig,

bedeutet aber u.U. deutliche Probleme in

Wärmebrückenbereichen. Zudem ist die feuchtetechnische

Eignung der Außenschale zu prüfen.

Fenster Die Fenster sind zu überarbeiten (Anstrich, Dichtigkeit)

oder besser neu zu ersetzen.

Außentür (Nebeneingang) Tür ersetzen.
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Unterer Gebäudeabschluss Unterseitige Wärmedämmung der Decken nach unten an

unbeheizte Räume. Die Kopfhöhe ist für eine moderate

Wärmedämmung ausreichend (wenige Leitungen unter der

Decke).

Oberer Gebäudeabschluss Im Bereich oberhalb der Verwaltung ist eine Nachdämmung

nicht sinnvoll (nur im Rahmen einer Neueindeckung

denkbar).

Im restlichen Dachbereich ist die Wärmedämmung zu

erneuern (nur von außen zu ermöglichen).

Anlagentechnik

Kessel Gleichwertiger Kesseltausch nicht sinnvoll.

Erneuerung nur in Verbindung mit Wechsel des

Heizsystems bzw. des Energieträgers aktuell denkbar.

Pumpen Umrüstung alle Pumpen auf Hocheffizienz-Pumpen

Leitungen Nachdämmung der restlichen Leitungs-Bereiche

Beleuchtung Umrüstung im gesamten Gebäude auf LED-Technik

5.2 Einstufung erforderlicher / sinnvoller Maßnahmen in einer Prioritätenliste.

Es zeigt sich, dass einige Verbesserungsmaßnahmen empfehlenswert sind (siehe Kap. 5.1).

Es ist aber darzustellen, dass der energetische Zustand in Teilbereichen zwar deutlich

verbesserungsfähig ist, in anderen Bereichen aber bereits einen befriedigenden Zustand

erfährt.

Dieses zeigt sich auch in den Energieverbrauchswerten. Dabei ist aber zu betonen, dass

dieses je nach Bewohner deutlich unterschiedlich sein kann. Der eine oder andere Bewohner

zeigt sicher ein deutlich sparsames Verhalten oder eben auch ein verschwenderisches

Verhalten.

Auffällig ist jedoch der eklatante Zustand der rückwärtigen Fachwerkfassade. Diese zeigt

einen deutlichen Wartungsstau und mit der unbedachten Verwendung von dauerelastischen

Dichtstoffen zudem ein für die Fachwerkkonstruktion gefährdende Situation.

Gerade bei der Fachwerkfassade wäre es im jetzigen Zustand völlig sinnlos, energetische

Verbesserungsmaßnahmen vorzunehmen. Hier ist zunächst die Fassade in einen akzeptablen

Zustand zu setzen!!

Auch andere Bereiche – wie z.B. die Fenster – zeigen einen Wartungsstau. Neuanstriche sind

insbesondere bei dem Gebäudeteil „Bei St. Petri“ geboten.



Seniorenheim Bei St. Petri, Ratzeburg

Bauphysikalische Einschätzung zu Möglichkeiten der energetischen Sanierung

__________________________________________________________________________

Seite 16

Eine besondere Problematik ist, dass viele Bewohnerzimmer Grundflächen aufweisen, die

bereits ohne eine mutmaßliche Innendämmmaßnahme grenzwertig sind. Eine Innendämmung

würde die Zimmer jeweils noch verkleinern.

Bauteil Maßnahme

Gebäude „Barlachplatz“

Massivwand (Straßenseite) Innendämmung C

Fachwerkwand Innendämmung

Achtung: Fassadeinstandsetzung nötig!

C

AA

Fenster Kastenfenster aufarbeiten A

Haustür Vorsatzscheibe bei Oberlicht sowie Aufarbeitung A

Tür hinten Aufarbeitung oder Tür komplett ersetzen A

Fenster Wintergarten Nachbesserungen aus feuchte- und dichtungstechnischer

Sicht

A

Unterer Gebäudeabschluss Wärmedämmung der Bodenplatte an Erdreich D

Oberer Gebäudeabschluss Nachdämmung des Steildaches

Nachdämmung der Geschossdecke

Erhöhung der Dichtheit

C

A

A

Gebäude „Bei St.Petri“

Massivwand Innendämmung C

Fenster Überarbeitung oder Erneuerung Fenster B

Außentür (Nebeneingang) Tür ersetzen. A

Unterer Gebäudeabschluss Unterseitige Wärmedämmung der Decken nach unten an

unbeheizte Räume.

A

Oberer Gebäudeabschluss Im Bereich oberhalb der Verwaltung ist eine Nachdämmung

nicht sinnvoll

Erneuerung des Dachbereich (nur von außen zu

ermöglichen).

C

B

Anlagentechnik

Kessel Gleichwertiger Kesseltausch nicht sinnvoll.

Erneuerung nur in Verbindung mit Wechsel des Heizsystems

bzw. des Energieträgers aktuell denkbar.

D

C

Pumpen Umrüstung alle Pumpen auf Hocheffizienz-Pumpen A

Leitungen Nachdämmung der restlichen Leitungs-Bereiche A

Beleuchtung Umrüstung im gesamten Gebäude auf LED-Technik AA
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Anhang A Fotodokumentation (Auszug)

Bild 5 Gebäudeansicht – Barlachplatz

Bild 6 Nordfassade Eingangsbereich
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Bild 7 Nordfassade Kastenfenster

Bild 8 Gebäudeansicht – Bei St. Petri
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Bild 9 Westfassade – Wohnung Keller

Bild 10 Westfassade Nebeneingang
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Bild 11 Südfassade - Innenhof

Bild 12 Südfassade Detail
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Bild 13 Südfassade

Bild 14 Südfassade Kastenfenster
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Bild 15 Südfassade Sockelschwelle

Bild 16 Wintergarten
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Bild 17 Wintergarten Detail

Bild 18 Oberste Geschossdecke – Dämmstärke
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Bild 19 Oberste Geschossdecke – Dachbodenluke

Bild 20 Steildach (Abseite) ohne Wärmedämmung
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Bild 21 Anlagentechnik – Heizungsthermen

Bild 22 Anlagentechnik – Pumpen
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Bild 23 Anlagentechnik – Wasserspeicher

Bild 24 Anlagentechnik – Rohrleitungsdämmung
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Anhang B Verbrauchsbasierter Energieausweis
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