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Sanierungs- und Nutzungskonzept
Fachwerkhaus Gaus Denzlingen
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Maßnahmen allgemein

- Allgemeine und substanzerhaltende Sanierungen

- Sanierungen und Umbauten für die Nutzung des 
Gebäudes im Erdgeschoß

- Keine spezielle Nutzung im Untergeschoß und im 
Dachgeschoß

- Entwicklung von 4 Varianten mit unterschiedlichen 
Ausstattungen
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Gebäudebestand
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Gebäudebestand
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Untergeschoss Variante 1a
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Erdgeschoss Variante 1a
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Dachgeschoss Variante 1a
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Schnitt Variante 1a
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Nordansicht Variante1a
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Westansicht Variante1a
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H ö l k e n  – B e r g h o f  f G m b H

Hölken - Berghoff GmbH · Reutener Str. 19 · 79279 Vörstetten – www.hoelken-berghoff.de

Maßnahmen Variante 1a

Substanzerhaltende Maßnahmen im gesamten Gebäude:

- Sanieren von Schadstellen in Kellerdecke und Stützen im 

Keller

- Sanieren von schadhaften Holzbalken der Außenfassade 

Erdgeschoß und Obergeschoß

- Sanierung der Dachkonstruktion und der Dachdeckung 

- Neue Fenster und Außentüren EG und UG

- Erneuerung Innendämmung Erdgeschoß, Einbau einer 

kapilaraktiven Innendämmung
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Maßnahmen Variante 1a

Sonstige Maßnahmen in den Geschossen:

Untergeschoß:

- Egalisieren des vorhandenen Bodens, Pflasterboden neu

- Ausbau Lattenwände

- Herstellen eines Notausstiegs für Besuchernutzung: Historischer Weinkeller o.ä.

- Beleuchtung für die o.g. Nutzung

- Keine weiteren Maßnahmen

Erdgeschoß:

- Entkernen der Zwischenwand Hauptraum 1 zu Raum 2

- Ausbau der Treppe ins Dachgeschoß, Einbau einer Einschubtreppe

- Einbau eines WCs und eines Abstellraums

- Rückverlegung der Wand im Eingangsbereich

- Neue Fußböden Eiche Dielen/Unterbau

- Anstriche Wände, Decken, Türen 

- Einbau Heizkörper mit Rohrnetz

- Elektroinstallation einschließlich Beleuchtung

- Anbau eines Hublifts an rückwärtiger Tür, Verbreiterung Tür und Podest für 

rollstuhlgerechten Zugang. WC-Nutzung für Rollstuhlfahrer im nebengelegenen 

Gebäude
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Maßnahmen Variante 1a

Sonstige Maßnahmen in den Geschossen:

Dachgeschoß:

- Ergänzen Dämmung auf Boden

- Einbau Technikraum, Heizung. Alternativ: Weiterbetrieb der bestehenden 

Elektronachtspeicherheizung, Reparaturen an bestehender Heizung >Minderkosten ca. 

9.000,- EUR

- Keine weitere Nutzung
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Kosten Variante 1a

Zusammenstellung aller Kosten (brutto)

Kostengruppe 100 (Grundstück) 0,00 €

Kostengruppe 200 (Herrichten und 
Erschließen) 0,00 €

Kostengruppe 300 (Bauwerk -
Baukonstruktionen) 262.853,00 €

Kostengruppe 400 (Bauwerk - Technische 
Anlagen) 83.700,00 €

Kostengruppe 500 (Außenanlagen) 10.000,00 €

Kostengruppe 600 (Ausstattung und 
Kunstwerke) 0,00 €

Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) 78.400,00 €

Gesamtkosten aller Kostengruppen 434.953,00 €

Denkmalpflegerischer Mehraufwand davon, zunächst 
geschätzt 42.000,00 €
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Untergeschoss Variante 2a
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Erdgeschoss Variante 2a
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Dachgeschoss Variante 2a
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Schnitt Variante 2a
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Nordansicht Variante 2a
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Westansicht Variante 2a
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Südansicht Variante 2a
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Ostansicht Variante 2a
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Maßnahmen Variante 2a

Substanzerhaltende Maßnahmen im gesamten Gebäude:

- Sanieren von Schadstellen in Kellerdecke und Stützen im 

Keller

- Sanieren von schadhaften Holzbalken der Außenfassade 

Erdgeschoß und Obergeschoß

- Sanierung der Dachkonstruktion und der Dachdeckung 

- Neue Fenster und Außentüren EG und UG

- Erneuerung Innendämmung Erdgeschoß, Einbau einer 

kapillaraktiven Innendämmung
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Maßnahmen Variante 2a

Sonstige Maßnahmen in den Geschossen:

Untergeschoß:

- Egalisieren des vorhandenen Bodens

- Ausbau Lattenwände

- Einbau eines Raums für Heizung, Hausanschlüsse ua.

- Einbau Gasheizung. Alternativ: Weiterbetrieb der bestehenden Elektronachtspeicherheizung, 

Reparaturen an bestehnder Heizung > Minderkosten ca. 9.000,- EUR

Erdgeschoß:

- Entkernen der Zwischenwand Hauptraum 1 zu Raum 2

- Öffnung von Wänden im Eingangsbereich

- Ausbau der Treppe ins Dachgeschoß, Einbau Einschubtreppe

- Einbau WCs Damen und Herren, Versatz einer bestehenden Wand

- Einbau zweite Tür Hauptraum

- Neue Fußböden Eiche Dielen/Unterbau

- Anstriche Wände, Decken, Türen 

- Einbau Heizkörper mit Rohrnetz

- Elektroinstallation einschließlich Beleuchtung

Dachgeschoß:

- Ergänzen Dämmung auf Boden

- Keine weitere Nutzung
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Kosten Variante 2a

Zusammenstellung aller Kosten (brutto)

Kostengruppe 100 (Grundstück) 0,00 €

Kostengruppe 200 (Herrichten und 
Erschließen) 0,00 €

Kostengruppe 300 (Bauwerk -
Baukonstruktionen) 242.498,00 €

Kostengruppe 400 (Bauwerk - Technische 
Anlagen) 53.500,00 €

Kostengruppe 500 (Außenanlagen) 10.000,00 €

Kostengruppe 600 (Ausstattung und 
Kunstwerke) 0,00 €

Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) 67.300,00 €

Gesamtkosten aller Kostengruppen 373.298,00 €

Denkmalpflegerischer Mehraufwand davon, zunächst 
geschätzt 39.000,00 €
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Untergeschoss Variante 2b
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Erdgeschoss Variante 2b
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Dachgeschoss Variante 2b
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Schnitt Variante 2b
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Nordansicht Variante 2b
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Westansicht Variante 2b
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Südansicht Variante 2b
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Ostansicht Variante 2b
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Maßnahmen Variante 2b

Substanzerhaltende Maßnahmen im gesamten Gebäude:

- Sanieren von Schadstellen in Kellerdecke und Stützen im Keller

- Sanieren von schadhaften Holzbalken der Außenfassade 

Erdgeschoß und Obergeschoß

- Sanierung der Dachkonstruktion und der Dachdeckung 

- Neue Fenster und Außentüren EG und UG

- Erneuerung Innendämmung Erdgeschoß, Einbau einer 

kapillaraktiven Innendämmung
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Maßnahmen Variante 2b
Sonstige Maßnahmen in den Geschossen:

Untergeschoß:

- Egalisieren des vorhandenen Bodens, Pflasterboden neu

- Ausbau Lattenwände

- Herstellen eines Notausstiegs für Besuchernutzung: Historischer Weinkeller o.ä.

- Beleuchtung für die o.g. Nutzung

- Keine weiteren Maßnahmen

Erdgeschoß:

- Entkernen der Zwischenwand Hauptraum 1 zu Raum 2

- Öffnung von Wänden im Eingangsbereich

- Ausbau der Treppe ins Dachgeschoß, Einbau Einschubtreppe

- Einbau WCs Damen und Herren, Versatz einer bestehenden Wand

- Einbau zweite Tür Hauptraum

- Neue Fußböden Eiche Dielen/Unterbau

- Anstriche Wände, Decken, Türen 

- Einbau Heizkörper mit Rohrnetz

- Elektroinstallation einschließlich Beleuchtung

Dachgeschoß:

- Ergänzen Dämmung auf Boden

- Einbau Technikraum, Heizung. Alternativ: Weiterbetrieb der bestehenden Elektronachtspeicherheizung, 

Reparaturen an bestehender Heizung >Minderkosten ca. 9.000,- EUR

- Keine weitere Nutzung
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Kosten Variante 2b

Zusammenstellung aller Kosten (brutto)

Kostengruppe 100 (Grundstück) 0,00 €

Kostengruppe 200 (Herrichten und 
Erschließen) 0,00 €

Kostengruppe 300 (Bauwerk -
Baukonstruktionen) 261.773,00 €

Kostengruppe 400 (Bauwerk - Technische 
Anlagen) 57.700,00 €

Kostengruppe 500 (Außenanlagen) 10.000,00 €

Kostengruppe 600 (Ausstattung und 
Kunstwerke) 0,00 €

Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) 72.500,00 €

Gesamtkosten aller Kostengruppen 401.973,00 €

Denkmalpflegerischer Mehraufwand davon, zunächst 
geschätzt 39.000,00 €
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Kostenbausteine

1Barrierefreier Zugang
Hublift, Podesttreppe, Verbreiterung Türe, 
Zuwegung 1,00St 28.000,00 28.000,00
Nebenkosten dazu 1,00 6.160,00 6.160,00
Summe 34.160,00

2Museale Nutzung UG

Notausstieg, bestehend aus Wandöffnung, Luke, 
Außenabgrabung, Treppe, Geländer, Anpassung 
außen 1,00 14.500,00 14.500,00
Pflasterung Boden 1,00 5.170,00 5.170,00
zusätzl. Elektroinstallationen, Beleuchtung 1,00 3.000,00 3.000,00
Nebenkosten dazu pauschal 1,00 4.987,00 4.987,00
Summe 27.657,00

3Trockenlegung Kelleraußenwände

Freilegen Mauerwerk, senkrechte Abdichtung 1,00 14.980,00 14.980,00
Einbau Horizontale Abdichtung 1,00 21.600,00 21.600,00
Nebenkosten dazu pauschal 1,00 8.047,00 8.047,00
Summe 44.627,00
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Kostenbausteine

4 Mehrkosten Verlagerung Technik vom UG ins DG
Kaminabbruch 1,00 1.700,00 1.700,00
Einhausung Technik DG 1,00 4.165,00 4.165,00
Mehrkosten Leitungsführungen Technik 1,00 2.500,00 2.500,00
Minderkosten UG -1,00 4.390,00 -4.390,00
Nebenkosten dazu pauschal 1,00 875,00 875,00
Summe 4.850,00

5 Minderkosten Einschubtreppe zu neuer Geschoßtreppe
Minderkosten Einschubtreppe -1,00 15.300,00 -15.300,00
Nebenkosten dazu pauschal -1,00 3.366,00 -3.366,00
Summe -18.666,00

6 Kosten für vorgezogene Dachsanierung
Dachsanierung 1,00 41.145,00 41.145,00
Gerüst 1,00 5.120,00 5.120,00
Sonstige Kosten Dach, Baustelleneinrichtung 1,00 4.000,00 4.000,00

Nebenkosten für das Gesamtobjekt, Durchplanung, 
Genehmigungen, ua, zur Durchführung der 
Vorabmaßnahme 1,00 41.000,00 41.000,00

Summe 91.265,00



H ö l k e n  – B e r g h o f  f G m b H

Hölken - Berghoff GmbH · Reutener Str. 19 · 79279 Vörstetten – www.hoelken-berghoff.de

Herzlichen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit

Dieter Hölken Dipl.-Ing. freier Architekt

Hölken-Berghoff GmbH
08.10.2015


