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Einleitung

Die vorliegende Bachelorarbeit setzt sich
mit einem zentralen zeitgendssischen
Thema auseinander und beleuchtet dessen
Bedeutung aus theoretischer und praktischer
Perspektive.






1 Einleitung

Leerstehende Plattenbauten prdgen vielerorts das Bild landlicher Regionen in Ostdeutschland. Sie gelten als nicht mehr zeitgemafe
Wohnformen oder werden auf Grund lhrer MaRRstdblichkeit und Bauweise als Schandfleck wahrgenommen. Fehlende Modernisierungen,
sinkende Einwohnerzahlen im landlichen Bereich und eine zunehmend alternde Bevolkerung, verstdrken den Leerstand zunehmend.
Besonders betroffen sind dabei wirtschaftlich schwache ldndliche Regionen in denen es eine hohe Arbeitslosenquote gibt.
Die Plattenbauten aus der DDR-Zeit dienen dabei hdufig als Symbol fir den strukturellen Wandel, den Leerstand und Verfall.
Gleichzeitig stehen diese Gebdude fur ein bislang wenig ausgeschopftes Potenzial. Angesichts steigender Baukosten, knapper Ressourcen,
steigender Mietpreise und der Notwendigkeit, den nutzbaren Gebdudebestand als Beitrag zum Klimaschutz zu schitzen und zu erhalten,
gewinnt eine nachhaltige Transformation von bestehender Bausubstanz zunehmend an Bedeutung. Die im Bestand gebundene graue Energie
zu nutzen und Bestandsgebdude durch angepasste Nutzungs- und Raumkonzepte weiterzuentwickeln, ist dabei von zentraler Bedeutung.
Anstatt Gebdude vorschnell abzureif3en, kann ihre Umnutzung einen wichtigen Beitrag zur Ressourcenschonung und zur Starkung ladndlicher
Raume leisten. Vor diesem Hintergrund stellt sich konkret die Frage ob ein Plattenbau in Berkholz in der Uckermark als exemplarisches
Beispiel betrachten werden kann und wie ein solcher Transformationsprozess konkret gestaltet werden kdnnte.
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2 Fragestellung - These

~Wie wird ein maroder landlicher Plattenbau durch nachhaltigen Umbau zukunftsfahig?“

Wie kann ein defizitdres groBmafstdbliches, seriell errichtetes Wohngebdude im Iandlichen Raum durch nachhaltige
Transformation zu einem sozial, 6kologisch und wirtschaftlich tragfdhigen Bestandteil der Iéndlichen Struktur werden?



2.1 Thematische Schwerpunkte

Okologisch
e Okologische Baustoffe

Der Einsatz nachwachsender Baustoffe reduziert den Ressourcenverbrauch und verbessert die Umweltbilanz eines
Gebdudes. Gleichzeitig fordern biobasierte Materialien eine nachhaltige Kreislaufwirtschaft und schaffen ein gesundes Wohnklima.

e Nutzung Erneuerbare Energien

Durch den Einsatz von erneuerbarer Energien kann der Energiebedarf eines Gebdudes langfristig klimafreundlich gedeckt werden.
Dies reduziert sowohl den CO2-Ausstof3 als auch die Abhdngigkeit von fossilen Energietragern.

e Erhalt grauer Energie

Der Erhalt von bestehender Gebdudestruktur vermeidet den hohen Energieaufwand, der bei Abriss und Neubau entstehen wirde.
Die bereits im Bauwerk gebundene graue Energie wird dadurch weiterhin genutzt und wertvolle Ressourcen werden geschont.

Okonomisch

e Wirtschaftlich tragbares Modell
Das Konzept soll langfristig finanzierbar sein. Ziel ist eine Nutzung, die ohne dauerhafte finanzielle Unterstitzung bestehen kann.
e Hohe Forderfahigkeit

Durch die Berucksichtigung von Forderprogramme konnen Investitionskosten reduziert und die Umsetzbarkeit verbessert werden.
Die Verbindung von 6kologischen, sozialen und energetischen MafRnahmen erhéht die Chancen auf eine umfangreiche Forderung.



Sozial

e Diversitat

Ein vielfaltiges Wohnangebot schafft Raum fur unterschiedliche Altersgruppen, Haushaltsgréf3en und Lebensmodelle. Dadurch
entsteht eine lebendige und zukunftsfdhige Bewohnerschaft.

e Gemeinschaft

Gemeinschaftlich nutzbare Bereiche fordern den Austausch zwischen den Bewohnern und stdrken das soziale Miteinander. Sie
schaffen Begegnungsorte, die das Zusammenleben bereichern und Isolation entgegenwirken.

e Altengerecht

Altersgerechte Wohnungen ermoglichen ein selbststdndiges und komfortables Wohnen bis ins hohe Alter. Dadurch kénnen
Bewohner ladnger in ihrem vertrauten Umfeld bleiben.

e Barrierefreiheit

Barrierefreie Zugdnge und Wohnrdume gewadhrleisten eine uneingeschrdnkte Nutzung fur Menschen mit korperlichen
Einschrankungen. Gleichzeitig erhéhen sie den Wohnkomfort fur alle Bewohner.

° Gute Wohnqualitat

Eine hohe Wohnqualitat entsteht durch funktionale Grundrisse, ausreichend Tageslicht und attraktive Au3enbezlige. Dabei spielen
Rdume auRerhalb der Wohnungen und im direkten Umfeld des Gebdudes ebenso eine Rolle wie innerhalb von einzelnen Wohnungen.






Referenzen

Die Betrachtung der Referenzen
verschiedenen inhaltlichen Schwerpunkten dlent

als Grundlage fur die Ausarbeitung verschiedener
Transformationsmaoglichkeiten.



3 Referenzen
3.1 NEBourhoods - Neuperlach

Wohnen weiterbauen - bewohnte Dammung

In Neuperlach liegt der Fokus auf der nachhaltigen
Weiterentwicklung eines grof3en Plattenbau-Wohnviertels. Ziel ist es,
den Stadtteil klimafreundlicher, sozialer und attraktiver zu gestalten.
An den Gebduden soll ein neu Entwickeltes System zur Verbesserung
der Ddmmung sowie Wohnqualitat zum Einsatz kommen.

Energetische Sanierung von Wohngebduden

Verbesserung der Energieeffizienz durch Ddmmung, erneuerbare
Energien und neue Bauweisen. Anbau von Balkonen und
Fahrstahlen. Dienen als Energetische Pufferzone.

Nachverdichtung und Erweiterung von Wohnraum
Ergdnzungen an bestehenden Gebduden (z. B. Aufstoc kungen oder
neue Module), um mehr Wohnraum zu schaffen.

Abb. 2

Verbesserung o6ffentlicher RGume
Umgestaltung von Platzen, Grinflachen und Wegen, damit sie
besser genutzt werden konnen und mehr Aufenthaltsqualitat bieten.

Mehr Griin und Klimaanpassung
Integration von Grunflachen, Biodiversitat und MalBnahmen gegen
Hitze in der Stadt.

Beteiligung der Bewohner
Burger, Initiativen und lokale Akteure werden aktiv in Planungs- und
Entwicklungsprozesse einbezogen.

Abb. 3
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Meubau des Regalsystems

Ergéinzung der AuBenfassaden Endzustand

Abb. 4
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3.2 Teilrtickbau - Stendal

Rickbau zu attraktiven Quartieren

In Stendal handelt es sich um ein Projekt, bei dem das Buro
undjurekbriiggen gemeinsam mit der Wohnungsbaugenossenschaft
Altmark einen eigenstandigen Ansatz fir den Umgang mit Bestand
erprobt. Es sollen Einfamilienhaus ahnliche, individuelle Wohnungen
entstehen.

Teilriickbau des Gebdudes

Teile des bestehenden Plattenbaus werden entfernt (z. B. einzelne
Geschosse oder Gebdudeteile), um das Gebdudevolumen zu
verkleinern.

Neuorganisation der Gebdudestruktur
Durch den Rickbau entstanden kleinere, Ubersichtlichere Baukorper
mit besseren Belichtungs- und BellUftungsverhdltnissen.

Neue Fassadengestaltung
Die verbleibenden Gebdudeteile erhalten eine modernisierte
Fassade, um das Erscheinungsbild aufzuwerten.

Verbesserung der Wohnqualitat
Wohnungen wurden neu zugeschnitten und teilweise mit Balkonen,
grofReren Fenstern oder Deckendurchbrichen erganzt.

Energetische Sanierung von Wohngebduden
Verbesserung der Energieeffizienz durch Ddmmung und erneuerbare
Energien

Abb. 6
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Abb. 8

Abb. 7
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3.3 Neu Zippendorf - Schwerin

Teilrickbau und stadtebauliche Neuorganisation

Die Transformation des Stadtteils Neu Zippendorf konzentriert sich
auf die Modernisierung der Plattenbauten und die Verbesserung
der Wohnqualitat. Durch Teilrickbau einzelner Gebdude und die
Reduzierung von Geschossen wurde die bauliche Dichte verringert.
Gleichzeitig wurden die Gebdude energetisch saniert, Fassaden
erneuert und Balkone ergdnzt. Ziel der MaRnahmen ist es, das
Quartier stadtebaulich aufzuwerten, Leerstand zu reduzieren und
den Stadtteil langfristig attraktiver zu machen.

Teilriickbau und Reduzierung der Geschosszahl

Einige Plattenbauten wurden in ihrer Hohe reduziert oder teilweise
zuruckgebaut, um kleinere und besser proportionierte Gebdude zu
schaffen.

Zusammenlegung und Neuorganisation von Wohnungen
Grundrisse wurden angepasst und teilweise grof3ere Wohnungen
geschaffen, um heutigen Wohnanspruchen zu entsprechen.

Energetische Sanierung
Fassaden wurden geddmmt, Fenster erneuert und Heizsysteme
modernisiert, um den Energieverbrauch zu senken.

Neue Fassaden und Balkone

Gebdude erhielten eine neue Fassadengestaltung sowie zusdtzliche
Balkone, um das Erscheinungsbild und die Wohnqualitat zu
verbessern.

Aufwertung der Eingangsbereiche und ErschlieBung
Hauseingdnge, Treppenhduser und Zugdnge wurden modernisiert
und barrieredrmer gestaltet. Fahrstihle wurden ergdnzt.
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3.4 SK-Plattenbau - Berlin

Architektonische Fassadensanierung in Holzbauweise

Energetische Fassadensanierung
Anbringung einer geddmmten Gebdudehlle zur Reduzierung des
Energieverbrauchs.

Neue Fassadengestaltung
Gliederung und farbliche Gestaltung der Fassade zur Aufwertung
des Erscheinungsbildes.

Erneuerung von Fenstern und Bauteilen
Austausch alter Fenster und Integration moderner, energieeffizienter
Elemente.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
Bessere Warmeddmmung und ein moderneres Erscheinungsbild des
Gebdudes.

Abb. 16
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3.5 Warme Platte - Aschersleben

Ein Plattenbau wird teilautark

In Aschersleben liegt der Fokus darauf, dass Gebdude bis zu 60%
energieautark zu machen. Die Miete soll bezahlbar bleiben und eine
Energie-Flatrate mit Strom, Warmwasser, Heizung und ggf. E-Auto
Nutzung enthalten.

Sanierung:

Abbau von funf auf drei Stockwerke

Aus 60 kleinen Wohnungen 22 groBere Wohnungen
Wande versetzt, Laftung und Elektrik erneuert
Neues grolRes, schrages Holz-Dach

Energie & Heizung:

Photovoltaik-Panels auf Dach und Fassade (176,6 kWPeak)
Dezentrale Warmwasserboiler (200 | pro Wohnung)
Infrarotheizung von der Decke, kein Wasserheizsystem

Zentrale Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

Nur im Winter Okostrom nétig, autarkiegrad durch Boiler + PV +
Batterie erhoht

Kosten & Wirtschaftlichkeit:

Infrarotheizung + Boiler ~12.000 € vs. Warmepumpe inkl. Installation
~38.000 €

Weniger Wartung nétig, langfristig wirtschaftlich

Miete ca. 11,50 €/m? inkl. Energie-Flatrate, Strom, Warmwasser,
Heizung, E-Auto-Nutzung

Nachhaltigkeit:

Materialien moglichst Cradle-to-Cradle-zertifiziert

Okobilanz durch Kombination Infrarot + PV besser als Luft-Wasser-
Warmepumpe

18









Methodik

Im Folgenden habe ich eine methodische
Vorgehensweise fir den allgemeinen
Umgang mit defizitaren Plattenbauten
erarbeitet. Diese dient als Grundlage fur
die folgenden Untersuchungen.



4 Methodik

Aus der Analyse der Referenzprojekte Idasst
sich ein MalBnahmenkatalog far den Umgang
mit defizitdren Plattenbauen erstellen. Die
MalBnahmen gliedern sich in strukturelle und
energetische Moglichkeiten. Die entwickelte
methodische Darstellung dient dabei als
allgemeiner Handlungsleitfaden. Ziel dieser
Darstellung ist es, eine systematische
Grundlage zu liefern, auf die fur unterschiedliche

Bedarfe und Ausgangssituationen L "
geeigneten Transformationsstrategien i N
zusammengestellt werden kénnen. ] .

Zundchst erfolgt eine umfassende Analyse des
GebdudesundseinesrdumlichenKontextes.Neben
der Untersuchung der Umgebung und des Ortes
werden die bauliche Struktur, die energetischen
Eigenschaften, der Sanierungszustand, sowie
die Leerstandssituation betrachtet. Ergdnzend
werden demografische und soziale Entwicklungen
und individuelle lokale Bedarfe untersucht. Die
Analyse dient dazu, Potenziale und Defizite
des Bestandsgebdudes zu identifizieren und
die Grundlage fur die klare Definition von
Anforderungen und Bedarfen zu schaffen.
Diese Bedurfnisse dienen als erste Grundlage
far die Zusammenstellung von MaRnahmen
fir ein geeignetes Transformationskonzept.
Die vertiefte Abwdgung eines optimalen ORTSANALYSE
Konzeptes stelle ich nach der Analyse in einer

Variantengegenuberstellung dar.

\
GEBAUDEANALYSE »  BEDARFE
/ .
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Analyse

Es werden verschiedene abgestufte
Analyseebenen  betrachtet. Auf
Grunddersehrlandlichen Lageistein
besonders ausgeweiteter Analyse
Radius notig. Die Gebdudestruktur
wurde zerstorungsfrei auf Basis von
Bestandsunterlagen und Literatur
untersucht.



5 Analyse

5.1 Grundlagen

Adresse::

Landkreis:
Bundesland:

Typ:

Geschosse:
Wohneinheiten:
Bruttogrundflache
NGF Wohnungen
Leerstand:
Nettokaltmiete:
Jahrl. Defizit:
Heizung:
Energieverbrauch:

Eigentumerin:

Berkholz Nr. 13

17268 Boitzenburger Land-Berkholz
Uckermark

Brandenburg

IWL/63 Q6 Flachdach (DDR-Plattenbau)
4

24 WE

ca. 1.712m2 + 428m?2 Keller

ca. 1205m?

20 WE (> 80 %) — nicht vermietbar
ca. 4,00 €/m?

ca. 25.000 €

Zentrale Olheizung

ca. 300 kWh/(mz-a)

Gemeinde Boitzenburger Land (stark
verschuldet, Haushaltssicherung)

Einwohner Berkholz: ca. 133 (2006)

26

Abb. 23
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5.3 Ortsanalyse
3.1 GrofRraum - Verkehrsanbindung, Bildung

\ 7. #‘ Flughafen

® Universitat

@ Hochschule
O Berufsschulen

\ e Autobahn

\ —BundestraBe
LandstraBe

¥ international

4 -
\>. % regional
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Der Ort Berkholz liegt im Iandlich geprdgten Raum im
Norden Brandenburgs und ist nur schwach an Uberregionale
Infrastrukturen angebunden. Wichtige Verkehrsachsen
wie Autobahnen und BundesstraRen verlaufen in
grof3erer Entfernung, wdhrend Berkholz hauptsachlich
Uber untergeordnete LandstraRen erreichbar ist. Auch
die Anbindung an grof3ere Stddte sowie an Uberregionale
Einrichtungen wie Universitdten, Berufsschulen oder
Flughdfenisteingeschranktunderfordertidngere Fahrzeiten.

Ndchstgelegene Autobahnen sind die A20 und die A1l
Der ndchste  deutsche internationale  Flughafen,

ist der Flughafen Berlin Brandenburg.
Terticre Bildungsangebote befinden sich in
Neubrandenburg (Hochschule), Greifswald
(Universitat) oder Berlin (breites Angebot)

Diese strukturelle Randlage fuhrt zu einer starken
Abhdngigkeit vom Individualverkehr und erschwert
sowohl das Pendeln als auch die Nutzung nachhaltiger
Verkehrsmittel.  Gleichzeitig trdgt sie zur geringen
Attraktivitdt des Standorts fur klassische Wohnmodelle
bei, was sich unter anderem im hohen Leerstand des
Plattenbaus widerspiegelt.

Fahrzeiten
Auto:
- Berlin: 1:30h
- Neubrandenburg 1h
- Greifswald 1:30h
- Flughafen Berlin 1:45h
OPNV:
- Berlin 2:15h
- Neubrandenburg 2h
- Greifswald 2h

- Flughafen Berlin 3h



3.2 GroRraum - Verkehrsdichte

© LE At 2
Analyse GroBraum

- Verkehrsdichte 2021

[ Autobahnen
7 BundesstraBe
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Die Karte zeigt das klares, sternformiges Infrastrukturnetz
mit Berlin als Mittelpunkt. Von der Hauptstadt aus fihren
die am stdrksten befahrenen Hauptverkehrsadern wie
die Autobahnen und groBen BundesstraBen in alle
Himmelsrichtungen. Direkt um Berlin und im angrenzenden
Speckgrtel ist das StraBennetz extrem dicht und das
Verkehrsaufkommen am hdchsten. Umso weiter entfernt von
einer Metropole oder einem Zentrum, desto weniger Verkehr
|dsst sich feststellen. Die Verkehrsdichte nimmt massiv ab.
GroRe FernstraRen wie die Autobahn A11 dienen in diesen
Rdumen primér dem Uberregionalen Transitverkehr. Das
engmaschige Verkehrsnetz |6st sich zunehmend auf. Die
klein dimensionierten Kreis- und Landstra3en kénnen den
aufkommenden Verkehr gut in die ndchsten Oberzentren
ableiten.



3.3 Uckermark - Verkehr

WALl Ty i

StrafRennetz und Individualverkehr

Berkholz liegt in einem weitmaschigen Netz aus Land- und
KreisstraRen, das den Ort mit den umliegenden Zentren
verbindet .Die Anbindung an das Autobahnnetz erfolgt tber
die A11 (Stdost) und die A20 (Nordost), wobei Berkholz
etwa mittig zwischen beiden Achsen liegt. Prenzlau im
Osten und Templin im Sudwesten fungieren als primdre
Anlaufpunkte. Beide sind Uber BundesstraRen wie die
B109 und B198 erreichbar, die das regionale StralRennetz
erganzen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bahnverkehr:

Schienengebundene Anschlisse existieren lediglich in den
grofReren Stadten Templin und Prenzlau. Berkholz selbst
verflgt Uber keinen Gleisanschluss.

Busverkehr:

Der Ort ist durch zwei Bushaltestellen erschlossen, an
denen nur die Linie 503 verkehrt. Die Linie 503 verbindet
den ZOB in Templin und den ZOB in Prenzlau.

Radverkehr

KreisstraBen oder LandstraBen mit extra Radfahrwegen
sind nur Streckenweise ausgebaut und bilden kein
zusammenhdngenden Netz. Das sichere  Erreichen
y der ndchsten Verkehrsknoten mit dem Fahrrad ist nur
: &y eingeschrdnkt moglich.
o= = BundestraBe k.'_-
. LandstraBe 152
KreisstraBe
--- Radwege ¥
o Bushaltestellen
& Bahnhof |
NG 5™ i N
Abb. 32
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3.4 Uckermark - Bildung

BT R T

Die Analyse des Bildungsangebots im Umfeld von Berkholz
zeigt eine insgesamt ausgedunnte, aber grundsatzlich
vorhandene Versorgungsstruktur im. In den Nachbardorfern
Gollmitz und Boitzenburger Land gibt es jeweils eine
Kindertagesstdtte und eine Grundschule. Weiterfuhrende
Schulen wie Gesamtschulen oder Gymnasien befinden sich
Uberwiegend in den umliegenden Stadten wie Prenzlau,
Templin oder Feldberg. Direkt im Ort selbst sind keine
umfassenden Bildungsangebote vorhanden, wodurch
tagliche Wege fur Kinder und Jugendliche notwendig
werden. Das grofite ndchstgelegene Angebot an
Bildungseinrichtungen befindet sich in Prenzlau.

Fahrzeiten

Auto
- Kindertagesstatte/Grundschule <10min
- Gesamtschule Prenzlau 15min
- Gymnasium Prenzlau 20min

OPNV (Bus Linie 503, 441)

- Kindertagesstatte/Grundschule 5min
- Gesamtschule Prenzlau 15min
- Gymnasium Prenzlau 30min

PN : ! iy
AV N §, Karte M Bildung
=T \i Kindertagestatte
5 Grundschule
Gesamtschule ~
Gesamtschule + Grundschule 5
v,

Gesamtschule + Oberstufe
Gymnasium

Abb. 33
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3.5 Uckermark - Gesundheitsversorgung

Karte M Gesundheit

%, )J Krankenhaus

Arzt

Rettungswache

Pflegedienst
Pflegeheim
Apotheke

WP

32

Abb. 34

Die medizinische Infrastruktur ist beispielhaft fur die
Herausforderungen im dunn besiedelten Raum der
Uckermark. Berkholz selbst verfugt Uber keine eigenen
medizinischen Einrichtungen, weshalb die Bewohner
vollstdndig auf die umliegenden Zentren angewiesen
sind. Die unfallmedizinische Versorgung konzentriert sich
dabei hauptsachlich auf Prenzlau und Templin. Templin
ist das ndachstgelegene vollwertige Traumazentrum.
Facharzte verschiedener Richtungen sowie Apotheken
befinden sich ebenfalls in den regionalen Zentren Templin,
Prenzlau und Feldberg. Der ndchstgelegene Allgemein
Mediziner ist in Gollmitz ansassig. Fur die Altenversorgung
gibt es verschiedene Moglichkeiten und Angebote. Die
ndchstgelegenen Pflegeheimebefindensichin Boitzenburger
LandoderPrenzlau.Das Angebotderhauslichen Pflegedurch
ambulante Pflegedienste ist moglich. Es gibt jeweils einen
ambulanten Pflegedienstin Gollmitzund BoitzenburgerLand.
Der Anteil pflegebedurftiger Menschen an  der
Gesamtbevolkerung liegt im Landkreis Uckermark in allen
Altersgruppen deutlich Uber dem Landesdurchschnitt. Etwa
62 Prozent der Personen mit Pflegegrad 5 sowie gut 91
Prozent der Alten (80- bis 90-Jdhrigen) werden im Landkreis
Uckermark ambulant versorgt.

Fahrzeiten

Auto OPNV
- Traumazentrum Templin 30min 1h
- Krankenhaus Prenzlau 25min 40min
- Hausarzt <bmin 5min
Pflege
Anstieg Pflegebedurftige 7.722 (2013) - 14.195 (2023)
Pflegebedurftige in Pflegeheimen 1530
Pflegebedurftige in Pflegediensten 3.859
verfugbare Pflegeheimplatze 1.432

(Quelle: LK Uckermark, 2024)



3.6 Uckermark - Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Zentrale Wirtschaftszentren: Schwedt (PCK-Raffinerie), Prenzlau, Templin

BIP seit 2019 - 2022 +38%
(Quelle: LK Uckermark)
Arbeitslosenquote 11,3% > DE 6,6%

(Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 03.2026)

Arbeitlosenquote 15-24 13.6%
(Quelle: Regionalatlas Deutschland, 2024)

\Y

DE 5,3%

BetriebsschlieBungen der
Bestandsunternehmen 9% > DE 8,7%
(Quelle: Regionalatlas Deutschland, 2022)

Arbeitsplatzdichte 7455 < DE 866
(Quelle: Regionalatlas Deutschland, 2023)

Hochster Nichtpendleranteil Brandenburgs

Wirtschaftszweige Beschdftigte

Land und Forstwirtschaft 1.714 4,4% DE 12%
Produzierendes Gewerbe 10.364 26,5% DE 22,8%
Dienstleistung 27.039 69,1% DE 75,9%
insgesamt 39117

(Quelle: LK Uckermark, 2024)

Landwirtschaft (Saisonarbeit)

1.714 Beschdftigte 33% Saisonarbeiter

1.714 * 0.33 =565 Personen 3 077km?/565 ~0.2 Saisonarbeiter pro km?
~540 Betriebe 565/540 ~ 1 Saisonarbeiter pro Betrieb

(Quelle: LK Uckermark, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg. 2024)

Erneuerbare Energie:
hochster Wert Brandenburgs 1.900MW installierte Leistung
(Quelle: LK Uckermark, 2022)
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(ETRS89 / UTM zone 32N:

Arbeitslosenquote 2024

Regionale Ebene:

Kreise / Kreisfreie Stadte

2,3 bis unter 3,8%

Haufigkeitsverteilung:
Arbeitslosenquote 2024 [%]

Uckermark: 11,2%

Abb. 35



3.7 Uckermark - Bevolkerung und Soziales

Bevélkerungsentwicklung seit 2011 -4,8% DE 0.97%
Prognose bis 2040 -10,3% DE 0,6%
(Quelle: LK Uckermark)

Zuzuge 5.781

Fortziuge 4.748

(Quelle: Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2024)

HaushaltsgroRen

Durchschnitt 2,0 DE 2,0
(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2024)

1-Personenhaushalte 44%

2-Personenhaushalte 39%

3-Personenhaushalte (mehr)  17%

Wohnungsgrof3e Uckermark Berlin DE
Wohnfldache je Wohnung 80,3m? 74,8m? 89,2m?
Wohnflache je Einwohner 47,1m?2 47,1m?2 45,5m?2
(Quelle: Die Bundeswahlleiterin, 2021)

Eigentum 44.7% 15,9% 41,9%
Miete 55,3% 84,1% 58,1%

(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Statistisches Bundesamt, 2022)

Haushalte

nur Senioren mit Senioren  ohne Senioren
Uckermark 30 % 10 % 60 %
DE 16,8% 11,7% 71,5%

(Quelle: Amt fdr Statistik Berlin-Brandenburg, Zensus, 2022)
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Bevolkerungsentwicklung 2020 bis 2040
in Landkreisen und kreisfreien Stadten (in Prozent)

Nordsee
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3.8 Uckermark - Alltag

BT R T

Die Nahversorgungssituation rund um Berkholz konzentriert
sich ebenfalls auf die lokalen Zentren. Das Dorf selbst
hat keine eigene Infrastruktur fur den tdglichen Bedarf.
Zentrale Anlaufstellen fur die Nahversorgung sind
die Stadte Templin und Prenzlau sowie die Gemeinde
Feldberg. In diesen Orten konzentrieren sich wesentliche
Einrichtungen wie Supermdrkte, Backer und Banken.
Der ndchstgelegene Supermarkt (EDEKA)und Bdacker
befinden sich in Boitzenburger Land. Auch im Bereich der
Freizeitgestaltung zeigt sich eine dhnliche Konzentration.
Sportvereine sind vorwiegend in Templin, Prenzlau und
Feldberg angesiedelt, wobei auch in kleineren Ortschaften
der Umgebung vereinzelt Sportmaoglichkeiten existieren.

ey I Supermarkt
@ Backer

@ Sportverein
@ Bank
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3.9 Uckermark - Tourismus
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Die Region ist besonders durch naturnahen Tourismus
gepragt. Die verschiedenen Seen und Walder bieten
eine ideale Erholungsgrundlage. Die Anzahl der
Ubernachtungsangebote auf dem Land sind begrenzt, die
regionalen Zentren Templin, Prenzlau und Feldberg bieten
eine grofRRere Vielfalt an Touristischen Beherbergungen.
Besonders an den verschiedenen Seen gibt es verschiedene
Camping- und Stellpldtze. Restaurant und Hotels verteilen
sich gleichmdRig im Umland der regionalen Zentren. Die
ndchste Ubernachtungsmoglichkeit und das ndchste
Restaurant befinden sich in Boitzenburger Land.

Verschiedene Wanderwege verlaufen unmittelbar in der
NdhevonBerkholz.DieStreckenfiihrungdesUckermdrkischer
Radrundweg verlduft direkt durch Berkholz und bietet eine
gute Moglichkeit Radreisenden eine Unterkunft oder andere
Angebote zu geben.

+3,4% mehr Ubernachtungen 2024 - 2025
absolut 2025: 421.337
(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg)



3.10 Berkholz - Nahversorgung

Grundschule
Kindertagesstéatte

Supermarkt
Sportverein
Restaurant
Arzt
Pflegedienst

Pflegeheim
Rettungswachen
—— BundestraBe
LandstraBBe
KreisstraBe
- - - Radwege
e Bushaltestellen
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Abb. 39

Diese Darstellung zeigt zusdtzlich zu den vorherigen
detaillierten Themenkarten im detaillierteren Umfang die
ndhere Umgebung von Berkholz als Zusammenfassung.
Markiert sind die elementar wichtigen Institutionen und
Einrichtungen, die fur das alltdgliche Leben wichtig sind.
Fur alle unterschiedlichen Generationen und Beddurfnisse
stehen die verschiedenen Nahversorgungsangebote zur
Verflgung.  Gesundheitsversorgung,  Kinderbetreuung,
Einkaufsmaoglichkeiten sowie Freizeitangebote befinden sich
hauptsdchlich in den umliegenden Dorfern, die entweder
durch Individualverkehr oder mit dem OPNV erreichbar sind.



3.11 Berkholz - Flachennutzung

.. Karte'S Agrar

® Landwirt. Betrieb

Landwirt. Flache
[ Moor
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Abb. 40

Die Karte zeigt eine von Natur- und Agrarlandschaft
gepragte Umgebung, die sich im Wesentlichen in zwei
grof3flachige Nutzungstypen unterteilen ldsst.

Forstwirtschaftliche Fldchen (Wald): Grol3e,
zusammenhdngende  Waldgebiete  dominieren  den
gesamten nordwestlichen und sudostlichen Teil der Karte.
Diese bewaldete Zone umschlief3t das Dorf Berkholz.

Landwirtschaftliche Nutzfldchen: offene gro3e Agrarflachen
die nur durch Wege, kleinere Walder oder Moore aufgeteilt
werden.

Des weiteren gibt es an Flussen und in niedrigeren Gebieten
verschieden grof3 ausgeprdagte Moorregionen. Besonders
auffallig ist das parallel zum Fluss Strom verlaufende
Moorgebiet sudostlich der Gemeinde.

Eine erhohte Dichte an Landwirtschaftlichen Betrieben Idsst
sich nicht feststellen.

Bodenflache nach Art der tatsdchlichen Nutzung
(Uckermark)

Nutzungsart Flache in ha Anteil in %
Siedlung 12.622 4,1
Industrie und Gewerbe 3.494 1,3
Erholungsflache 2.152 0,7
Verkehrsflache 8.094 2,6
Landwirtschaftsfladche 192.087 62.4
Waldflache 73.017 23,7
Wasserflache 14.565 4,7

Flache anderer Nutzung  1.634 0,5

Bodenflache insgesamt:  307.702 100,0

(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, 2024)



3.12 Berkholz - Naturschutz
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Die Karte zeigt, welche Fladchen rund um Berkholz unter
Naturschutz stehen. Dabei fdllt eine klare Zweiteilung der
Landschaft auf. Die gesamte nordwestliche Hdlfte der Karte
wird von zwei grof3en Schutzgebieten beherrscht, die sich
fast komplett Gberlagern: einem Landschaftsschutzgebiet
(hellgrin) und einem Vogelschutzgebiet (diagonale Streifen).
Das Dorf Berkholz liegt mittendrin und ist im Norden,
Westen und Osten komplett von diesen geschutzten
Naturrdumen umschlossen. Ein weiteres wichtiges Element
ist das dunkelgrine, geschwungene Band, das stdlich an
Berkholz vorbeilduft. Dabei handelt es sich um ein Fauna-
Flora-Habitatgebiet (FFH), das sich entlang des Flusses
Strom erstreckt. Direkt an diesem Band angrenzend liegen
kleinere, olivgriine Flecken. Das sind die streng geschitzten
Naturschutzgebiete, die vor allem im Westen der Karte
zu finden sind. Ganz anders sieht es im sudostlichen Teil
der Karte aus. In diesem Bereich liegen keine besonders
naturgeschitzten Gebiete oder Flisse.



Die Ortsanalyse bestatigt die anfanglich angenommenen strukturellen grundsatzlichen Probleme. Der Ort liegt sehr Iandlich, und hat ein
defizitdre Versorgung. Die Uckermark ist eine Region mit einer geringen Einwohnerdichte. GroR3ere Institutionen wie Universitaten und
Flughdafen liegen weit entfernt. Es herrscht eine hohe Arbeitslosenquote und relativ viele Unternehmen mussen den Betrieb aufgeben. Positiv
zu vermerken ist die landliche Anbindung durch den OPNV sowie die Ndhe zu den ndchsten Oberzentren Templin und Prenzlau. Dort sind
grundsdtzlich alle wichtigen Institutionen fur das tdgliche Leben und die Nahversorgung vorhanden. Sowohl unterschiedliche Schulen und
Kindergarten fur junge Familien, als auch verschiedene Einrichtungen des Gesundheitswesens lassen sich schnell erreichen. Die Region bietet
verschiedene touristische Highlights. Der Mdrkische Landweg ist Deutschlandweit fur seine Schonheit bekannt. Die vielen Naturschutzgebiete
sind Heimat fur viele seltene Vogelarten wie den Seeadler. Auf lokaler Ebene fehlen in Berkholz mogliche Sportangebote fur dltere Menschen, die
nicht mehr mobil sind. Ein Grof3teil der Flache wird landwirtschaftlich genutzt, doch arbeiten nur 4,4% der Beschdftigten in der Landwirtschaft.
Der Grof3teil der Haushalte besteht aus ein oder zwei Personen Haushalten und wohnt im Durchschnitt auf 47m? pro Kopf. Damit auf
etwas mehr Flache als der Durchschnitt in Deutschland. Es besteht also kein Bedarf fir neuen Wohnraum oder grof3zligige Apartments fur
viele Bewohner. In der Region herrscht ein hoher Anteil an Pflegebedurftigen und ein Mangel an Pflegeheimplatzen. Durch barrierefreie und
altersgerechte Wohnungen, die durch Pflegepersonal ambulant oder stationdr versorgt werden, konnten dltere Menschen ldnger in Ihrem
gewohnten Umfeld wohnen bleiben und die Pflegeheime werden zusatzlich entlastet. Die Umgebung im Dorf Berkholz ist geprdgt von einzelnen
Siedlungshdusern, kleineren Bauernhéfen und ehemaligen Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG). Die Bevolkerung des
Dorfes hat in den letzten Jahrzehnten bestdndig abgenommen, wahrend der Anteil dlterer Bewohner stetig zunimmt. Der Plattenbau wird
durch seine unpassende Dimensionierung und den zunehmenden Verfall im Dorf als Schandfleck wahrgenommen. Das Gebdude steht in
einem klaren Kontrast zu der kleinteiligen individuellen Bebauung des Ortes, nimmt aber stddtebaulich eine zentrale Rolle ein und beeinflusst
die Wahrnehmung des gesamten Dorfes. Gerade in dieser Wahrnehmung versteckt sich ein mogliches Potenzial. Durch eine angepasste
Umstrukturierung des Gebdudebestandes, konnen Nutzungen entstehen die auf die neuen Bedirfnisse einer alternden Bevolkerung reagieren.



3.13 Sonnenstandsanalyse
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Mit dem Einsatz von EPW-Daten
(EnergyPlusWeather), habe ich die reale
Sonneneinstrahlung verteilt Uber das Jahr
analysiert. Durch die leichte Drehung des
Gebdudes werden besonders die Stdost-
und Sldwestseite mit Sonnenlicht
beleuchtet. Auf der Nordost- und
Nordwestseite hingegen scheint deutlich
weniger Sonne. Umgerechnet auf die
Sonneneinstrahlungsleistung in kWh/m?2
|Gsst sich ein realer Ertrag einermadglichen
Photovoltaikanlage ermitteln. Am Besten
geeignet flr die Platzierung ist das flach
geneigte Dach. Die Sudostfassade wird
durch die groBen umliegenden Bdume
hingegen deutlich verschattet und eignet
sich deshalb nur bedingt fir den Einsatz
vertikaler Module.



5.4 Gebdaudeanalyse
4.1 Strukturanalyse

Den Plattenbau vom Typ IWL/63 Q6 habe ich auf der Basis von verschiedenen Bestandspldnen sowie Literaturrecherce analysiert. Das
Gebdude basiert auf der Gro3blockbauweise der 0,8t Kategorie und wurde 1963 errichtet. Die Bauweise zeichnet sich durch ihre bis zu 0,8t
schweren Teilelemente aus, die ihr den Namen verleihen. Eine gleichmdfRige Rasterung von 1,2m bildet das Grundgerust. Die Tragstruktur ist
eine Querwandbauweise. Die Deckenelemente spannen hierbei quer zur Hauptfassade und liegen auf den Querwdnden im Innenbereich auf. So
variiert die Spannweite nur zwischen 2,4 und 3,6m. Die AuRenwdande sind nichttragend und mit hoher Wahrscheinlichkeit aus Leichtbeton. Die
nicht tragenden Innenwdnde sind nur 7cm dick und lassen dadurch bei Bedarf leicht entfernen. Alle anderen Innenwdnde sind in 19cm dicken
Blocken ausgefihrt. Die Decken bestehen aus Stahlbeton und haben nur einen sehr dinnen FuBbodenaufbau und geringen Trittschallschutz.
Das Gebdude beinhaltet drei Treppenhduser je 8 Wohnungen. Die Wohnungen der beiden linken Treppenhduser sind identisch aufgeteilt zu je
einer 37m2 und einer 68m?2 Wohnung je Etage. Die Wohnungen des vorderen Treppenhauses sind je 58m2 grol3. Das Gebdude wurde in den
1990er Jahren saniert. Dabei wurde die Fassade zusdatzlich mit 6cm EPS gedadmmt und die Fenster erneuert. Die Fassade istin einem schlechten
Zustand und sanierungsbedurftig. Momentan sind nur vier der insgesamt 24 Wohnungen bewohnt. Die anderen Wohnungen befinden sich in
unterschiedlichen Sanierungszustanden. Die Badezimmer sowie Fuf3bodenbeldge einiger Wohnungen wurden bereits erneuert und machen
die Wohnungen grundsatzlich bewohnbar. Andere Wohnungen sind in einem deutlich schlechteren Zustand. Die Sanitdreinrichtungen sind
veraltet und die Bodenbeldge wurden teilweise entfernt. Zusatzlich hangen Teile der Deckenverkleidung in einigen Rdumen herunter. Die
Wohnungen sind nicht Barrierefrei. Bauteile wie Fenster und Turen sind hdufig in gleicher Dimensionierung und Ausfihrung verbaut worden.
Der Bereich vor dem Gebdude ist eine einfache und wenig genutzte Grinflache. Grundsatzlich bietet die massive und gleichmdlRig gerasterte
Bauweise des Plattenbaus ein ideales Grundgerust fir eine kosteneffiziente Planung und Sanierung.
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Fundament
- Stampfbeton

GrofRRblockbauweise 0.8t

- Errichtung: 1963

- Bautyp: IWL/63 Q6 Flachdach
Variante Neubrandenburg

- Tragstruktur: Querwandkonstruktion
basierend auf 1,2m Raster
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- Wohnungen: 24
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Internetanschluss

/- Glasfaser
- 1x pro Hauseingang
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friher:
- dezentrale Kohleheizung
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- zentrale Erdélheizung
- Leistung 59-70kw
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4.2 Energetische Analyse & Technik

Der Bestand wird durch einen zentralen Ol-Brennkessel beheizt und mit warmem Wasser versorgt. Dieser wurde auf Grund eines
Wasserschadens 2025 erneuert. Die Verteilung der Energie erfolgt Gber zentrale Steigleitungen. Fur Warmwasser befinden sich diese in
den Badezimmern. Fur die Heizungen gibt es eine eigene Leitungsfuhrung unmittelbar an den AuRenwdnden. Fur die Beheizung der Raume
sind Flachheizkorper mit P-Reglern verbaut. Die Stromversorgung fuhrt durch einen Schacht im Flur und wird dann etagenweise verteilt. Das
Hauptleitungsnetz wurde bereits einmal erneuert. Dabei ist der Zeitraum unbekannt. Die Unterverteilungen der Wohnungen befinden sich in
unterschiedlichen Zustdanden. Digitale Stromzdahler fur jede Einheit sind im Keller vorhanden, sowie ein Glasfaseranschluss je Hauseingang.
Die interne Verteilung ist noch nicht erfolgt.

Das Gebdude ist energetisch auf einem veralteten Standard. Ein hoher Jahresprimdrenergiebedarf von 300 kWh/m2a fihrt zu knapp 47 500€
Heizkosten. Damit gehort das Gebdude zu den energetisch schlechtesten Gebduden in Deutschlad (Worst Perfoming Building (WPB)). Die
schlechte energetische Performance bietet die Mdglichkeit bei einer Sanierung zusatzliche Férderungen zu erhalten.



Heizung 4

- Steigleitung

Energieversorgung

- beheizte Flache: ca. 1.712m?
- beheiztes Volumen: ca. 5.350m?
- Jahresprimérenergiebedarf: ~ 300kWh/m?a
- jahrliche Energiekosten: 47.500€

- Heizung: Ol Brennkessel, zentral

- Warmwasser: Ol Brennkessel, zentral
Strom - Abwasser:  eigene Klaranlage

- Hauptstrénge in jedem Treppenhaus - Strom: digitale Zahler, 1x erneuerte
- 1x erneuert worden Hauptleitungen

- digitale Zahler im Keller - Internet: Glasfaser, keine Verteilung
im Geb&ude

Heizung
- Flachheizkorper
- P-Regler

Heizung
- Steigleitung
Versorgungsschach
- 1x pro Wohnung
- Kaltwasser
- Warmwasser
- Abwasser
Internetanschluss
- Glasfaser
- 1x pro Hauseingang
- Keine Verteilung im Gebaude
Heizung

- zentrale Erdélheizung

- Buderus Lugano 215 (2025)
- Leistung 59-70kw

- 13 5001 Heizdl Vorrat




5.5 SWOT- Analyse

Starken

Geografisch
- Landliche Lage
- Naturndhe
- Platz auf dem Grundstuck
Okonomisch
- Baukosten durch Lage glinstig
Architektonisch
- Gerasterte Bauweise
- Regelmdfiges Tragwerk
- GleichmdRige Grundrisse
- Wiederkehrende Bauteile
- Solide Grundstruktur in akzeptablem Zustand
Okologisch
- Zentralheizung
Sozial
- Nahversorgung ,,okay*
- hohe Dichte an ambulanten Pflegediensten

- Schulen und Kindergdrten gut erreichbar

- fir die GroRe des Dorfes: gute Anbindung an OPNV
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Schwachen
Geografisch

- Landliche Lage

- Schlechte Anbindung Autobahn (mind. 30min)

- Wenige Anbindung OPNV
Okonomisch

- Leerstand

- Geringe finanzielle Mittel

- Geringe Mieteinnahmen (4€/m?2)
Architektonisch

- Gerasterte Bauweise

- Tragwerk schlecht zu dndern
- Kaum individueller Wohnraum

- Keine Freisitze

- Schlechter optischer Zustand
Okologisch

- Wdrmedammung schlecht

- fossiler Brennstoff zum Heizen (Erdol)

- ,Energieteurer” - Wohnraum
Sozial

- Leerstand

- Nicht barrierefrei

- Einseitige Nutzung

- Schlechte Anbindung OPNV

- Wenig ortliche Arbeitgeber

- Geringes Freizeitangebot

- Kein nutzbarer Garten



Chancen
Geografisch
- Aufwertung Region/Dorf
Okonomisch
- Tragbares Wohnmodell
- Bezahlbarer Wohnraum
Architektonisch
- Wohnqualitat erzeugen
- Freisitze
- Individuelle Raume
- Optik verbessern
Okologisch
- Energiebedarf senken
- Warmedammung verbessern
- CO? neutrale Heizung
- Verbesserte Energienutzung
- Nutzung nachhaltiger Baustoffe
- graue Energie des Gebdudes nicht verschwenden
Sozial
- Barrierefreiheit
- Angepasste Nutzung
- Umnutzbarkeit erleichtern
- Bezahlbarer Wohnraum

- Gemeinschaft

- Sport und Freizeitangebot

Risiken
Geografisch
- Landliche Lage
- Schlechte Anbindung Autobahn (mind 30min)
- Schlechte Anbindung OPNV
Okonomisch
- Zu hohe Sanierungskosten - Kostenfalle
- Zu teure Miete
- Leerstand
Architektonisch
- Mogliche Wechselwirkung bei Eingriff in Tragstruktur
Okologisch
- Giftige Baustoffe in Bestand
- Fossiler Brennstoff zum Heizen (Erdol)
- ,Energieteurer® - Wohnraum
Sozial
- Keine Annahme des Konzepts
- Fehlende Gemeinschaft
- Einseitige Nutzung

- Leerstand
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5.6 Bedarfe

Aus der Analyse und meinen thematisch gesetzen Schwerpunkten habe ich die folgenden Bedarfe fur das Gebdude definiert.

Region/Dorf

-\/;'i Altersgerechtes Wohnen/
'l—

(L

" B Betreutes Wohnen
~—\

88% Gemeinschaft

Sportangebote/
Freizeitangebote

Altensport

= @ (

Gebaude strukturell

Altersgerechtes Wohnen/
betreutes Wohnen

Barrierefreiheit

Barrierearmut

individuelle Wohnqualitat

Gemeinschaftsflachen

Garten/Nutzgarten

Gebaude energetisch

@ Transmission minimieren

@, *
@ Gebéaudetechnik optimieren

: ! Nachhaltige MaBnahmen
AR

@ Bezahlbare MaBRnahmen

\ | 7/ .
_O_ solare Gewinne nutzen
7/ \




Varianten

Ausder Analyse, den Bedarfenund gesetzten
thematischen Schwerpunkten lassen sich
zwei Varianten mit Manahmen definieren.
Dabei unterscheiden sich die MaRBnahmen
hauptsdchlich in ihrem Umfang und den
damit verbundenen Kosten.



6 Varianten

Variante 1 - "einfach"

W -

UMBAU NACH BARRIEREFREI TRANSMISSION
NUTZUNG Erdgeschoss MINIMIEREN

Variante 2 - "umfangreicher”

W -

UMBAU NACH BALKONE BARRIEREFREI TRANSMISSION TECHNIK
NUTZUNG LAUBENGANGE Teil der Wohnungen MINIMIEREN OPTIMIEREN

Ich habe mich fur die folgenden 2 moglichen Vorgehensweisen entschieden. In der Variante 1 werden nur die nétigsten MaBnahmen getroffen
um das Gebdude grundsatzlich fur eine zukinftige nachhaltige und den Bedarfen entsprechende Nutzung zu transformieren. Die Wohnungen
werden intern modernisiert und Grundrisse ihrer Nutzung angepasst. Das Erdgeschoss wird barrierefrei ausgebaut und die Fassadenhdlle
energetisch geddmmt. In der Variante 2 werden mehr Anderungen vorgenommen. Zusétzlich zu den MaRnahmen der Variante 1 werden
Altane (selbsttragende Balkone) angebaut und mehr Wohnungen durch einen Fahrstuhl barrierefrei erschlossen. Die Gebdudetechnik wird
zusatzlich nachhaltig optimiert. Eine Aufstockung oder Erweiterung ist in unserem Kontext nicht sinnvoll, da es keinen erhohten Bedarf an
mehr Wohnraum gibt. Ein grundsatzlicher Abriss des Gebdudes halte ich nicht fur sinnvoll, da die in ihm gebundene graue Energie damit
verschwendet werden wurde. Zudem ist die Grundstruktur des Plattenbaus noch in einem soliden Zustand. Ein Teilrickbau wdare denkbar,
doch wurden dafur hohe Kosten anfallen und zusatzliche AbdichtungsmafRnahmen mussten fur die entstandenen Gebdudellicken getroffen
werden. Zudem konnten in den jetzt verbauten Teilen giftige Stoffe beim grof3formatigen Rickbau freigesetzt werden.



Vorteile +

Variante 1 Variante 2
- Kostengunstiger - Mehr Barrierefreie Wohnungen
- Weniger Aufwand - Mehr Alterswohnen maglich
- Geringerer Materialeinsatz - Einsatz Erneuerbarer Energie
- Teilweise Forderfdahig - Gute Fordermaglichkeiten

- Gute Wohnqualitat durch Freisitze

- Energetische Pufferzonen zusatzlich moglich

Nachteile -
- Weniger Barrierfreie Wohnung - Hoherer Kosten
- Lange Rampe oder Hebefahrstuhl erforderlich - Mehr Materialeinsatz
Haupteingdnge mussen frei bleiben - Teure Fahrstuhllésung

- Fossiler Brennstoff
- Keine Freisitze fur moderne Wohnqualitat

- Risiko: geringe Attraktivitdt und Annahme

Auf Basis der Gegenuberstellung der Varianten und meiner thematischen Schwerpunkte habe ich nicht fir die Variante 2 entschieden. Die
umfangreicheren MaBnahmen bringen mehr Vorteile um eine langfristige und nachhaltige Nutzung zu Gewehren. Die von mir vorher definierten
Bedarfe werden bei der Variante 1 nur teilweise erfullt.






Entwurf

Im Mittelpunkt des Entwurfes steht
die Schaffung eines Vvielfdltigen
Wohnangebotes mit besonderem
Fokus auf altersgerechtes und
barrierefreies Wohnen.



7 Entwurf
7.1 Konzept

Gebaudekonzept strukturell

individuelle Wohnqualitat
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Gebaudekonzept energetisch
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minimieren “R 71y Strom aus Photovoltaik
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mit Holzfaserddmmung C N Gebaudetechnik optimieren
S%S Luft-Wasser-Warmepumpe
Stromspeicher
Heizkdrper Regler erneuern




Der Entwurf verteilt die unterschiedlichen Nutzungen gleichmafig im Gebdude. Die Anordnung erfolgt dabei nach den Anforderungen
der einzelnen Nutzergruppen. Es werden unterschiedliche Wohnformen eingebracht, darunter gemeinschaftliches Wohnen,
Maisonettewohnungen und Ferienwohnungen. Ein Teil der Bestandswohnungen bleibt erhalten und wird nur ,kosmetisch® saniert.
Durch  den  gezielten Einbau eines Aufzuges sowie der Umgestaltung ausgewdhlter Wohnungen  entstehen
barrierearme Wohnrdume, die ein selbststdndiges Wohnen bis ins hohe Alter ermoglichen. Dadurch
entsteht innerhalb des Gebdudes eine soziale Durchmischung verschiedener Alters- und Nutzergruppen.
Fur die kostenglnstige barrierefreie ErschlieBung des Gebdudes wird ein zusdatzlicher Eingang auf der Gartenseite geschaffen.
Somit lassen sich die 1,4m Hochpattere des Erdgeschosses gut durch eine knapp 26m lange Rampe mit weniger als 6% Steigung
barrierefrei erreichen. Die Rampe ist integriert in eine stufenlos erreichbare Terrasse der Gemeinschaftsflachen im Erdgeschoss. So
ist die Rampe nicht nur baulich integriert, sondern verbindet auch die Terrasse mit dem Garten und der Auffahrt. Menschen die diesen
Eingang benutzen haben kein Gefuhl einer Sonderrolle und die ErschlieBung kann zusdatzlich gut von der Gemeinschaft genutzt werden.

Das Erdgeschoss ist in zwei Nutzungsarten gegliedert. Auf der Sldseite sind die Gemeinschaftsrdume des Gebdudes. Die anderen
Wohnungen werden altersgerecht und barrierearm umgebaut. Die Gemeinschaftsflachen beinhalten einen groen Multifunktionsraum,
einen Sportraum, eine Kiche, einen Lagerraum und ein barrierefreies Badezimmer, sowie den interne Zugang zum Aufzug. Die Kiche kann
sowohl zum Kochen fir Veranstaltungen genutzt werde, sowie zur Anlieferung und Verteilung von angeliefertem Essen Der Sportraum hat
einen eigenen Zugang und lasst sich durch eine variable Trennwand mit dem Multifunktionsraum verbinden. Hausinterner Seniorensport
sowie ,Dorfsport” oder Yogakurse konnen angeboten werden und schaffen damit einen Mehrwert fur das gesamte Umfeld. Der Lagerraum
bietet zusdtzliche Flache fur die Einlagerung von Mdbel fur Veranstaltungen oder kann zur Unterbringung von Pflegeutensilien fir ambulante
Pflegedienste genutzt werden. Der Gemeinschaftsraum bietet die Moglichkeit fir gemeinsames Essen der dlteren Bewohner, vergleichbar
mit einer Pflegeeinrichtung. Auch fir andere Veranstaltungen auch aufBerhalb der Wohngemeinschaft kann der Raum und die direkt
verbundene Terrasse genutzt werden. Der Aufzug ist nur von innen betretbar. Dadurch kann dieser in einer sehr einfachen und damit
kostengtinstigen Bauweise ausgefihrt werden. Durch das Hochparterre misste alternativ ein Durchlader Aufzug, der auf einem halben
Geschoss anhalt verbaut werden. Der Aufzugsausgang ware damit direkt ins Freie und musste zusatzlich vor Witterung geschutzt werden.

Fur die altersgerechten barrierearmen Wohnungen im Erdgeschoss mussen die Badezimmer verlegt werden, da die bisherigen ldnglichen
Badezimmer nicht barrierearm umgebaut werden konnen. Zusatzlich werden alle Wohnrdume auf die Sudostseite verlegt um eine
bessere Belichtung und damit Wohnqualitdt zu erzeugen. Das neue Badezimmer ist klassisch bei einer beidseitig belichteten Wohnung
in der schlechter belichteten Mitte der Wohnung angeordnet. Die Leitungsfihrung kann durch die unmittelbare Ndhe der Badezimmer
zur Kuche effizient ausgefihrt werden. Eine unnétig lange Leitungsfihrung und hohe Umbaukosten werden dadurch minimiert. Ein
einfacher Treppenlift kann bei Bedarf in den Aufgdngen installiert werden um das hoherliegende Erdgeschoss barrierearm zu erschlie3en.



Oberhalb der Gemeinschaftsfldchen des Erdgeschosses befinden sind im 1. Obergeschoss die barrierefreien Wohnungen. Durch eine
Erweiterung des Flures ist der Aufzug mit jeweils zwei Wohnungen je Geschoss verbunden. Die Bestandsbadezimmer sind dhnlich wie bei den
barrierearmen Wohnungen nicht barrierefrei, sodass diese ebenfalls neu zentral im Kern der Wohnung angeordnet sind. Die Wohnbereiche
werden auf die Stdostseite und die Schlafrdume auf die Nordwestseite verlegt. Dadurch entstehen gro3raumige Ess- und Wohnbereiche die
durch schwellenlos begehbare Freisitze erweitert werden. Eine grof3e Gemeinschaftswohnung fiir drei Personen befindet sich in der Mitte des
1.0bergeschosses. Dafur werden zwei Bestandswohnungen verbunden. Es entsteht eine grof3e Gemeinschaftskliiche sowie ein Wohnzimmer.
Eine Wohngemeinschaft bietet eine kostenglinstige Wohnmaglichkeit fur junge und alte Menschen. Der verbleibende Teil der Wohnungen
im 1. Obergeschoss wird nur ,kosmetisch® ertlichtigt. Das beinhaltet die Teilerneuerung der Bader sowie die Erneuerung der Boden, Decken
und Wandoberfldchen nach Bedarf und Zustand. Die Eingangsturen werden getauscht und umgedreht um einen freien Fluchtweg im Flur zu
ermoglichen und die Gerduschbelastung aus dem Treppenhaus zu reduzieren.

Das 2. Obergeschoss setzt sich aus barrierefreien Wohnung, Bestandseinheiten und Maisonettewohnungen zusammen. Die Barrierefreien
sind identisch zum 1. Obergeschoss. Die Maisonettewohnungen bieten eine hoherwertige Wohnqualitdt und erweitern die Diversitat der
Wohnungsgrof3en. Sie stehen exemplarisch fir unterschiedliche Bewohnmaoglichkeiten. Sie konnen als Ferienwohnung zur kurzzeitigen
Vermietung genutzt werden, als hochwertige Loft-Wohnung fur “naturliebende Gro3stadter” oder als Dauerhafter Wohnsitz fur junge Familien.

Im 3. Obergeschoss sind im vorderen Teil ebenfalls die barrierefreien Wohnungen mit Zugang zum Aufzug untergebracht. Im mittleren Teil
werden die Bestandswohnungen nur ,kosmetisch” ertichtigt und im hinteren Teil befinden sich die oberen Etagen der Maisonettewohnungen.
Da es keine Bedarf nach neuem Wohnraum in Berkholz gibt und in der Uckermark ca. 10% der Gebdude leergezogen sind, reduziere ich
die Maf3nahmen einiger Wohnungen nur auf das Notigste um eine grundsatzlich akzeptable Wohnqualitat zu erzeugen. Nach Zustand und
Bedarf werden die Badezimmer, Bodenbeldge, Turen und Wandoberfldchen erneuert.

Fur eine verbesserte Wohnqualitdt und als energetische Pufferzone entsteht fur alle Wohnungen ein Freisitz. Die Altane stehen selbsttragend
als Holzrahmenkonstruktion vor der sanierten Fassade. Oberhalb der Bristung sind verschiebbare Glaselemente verbaut, die den Vorbau zu
einer energetischen Pufferzone machen und den Wohnraum erweitern. Durch die Glaselemente entsteht ein umschlossener Raum, der hohe
solare Warmegewinne erzeugt. Die Minimierung der Transmissionswdrmeverluste wird durch eine zusatzliche duRere Ddmmebene sowie
den Austausch der Fenster realisiert. Fir die Fassadenfldche werden seriell vorgefertigte Elemente verwendet. Auf Grund der effizienten
okologischen Bauweise, dem hohen Vorfertigungsgrad und der zusatzlichen Forderung von 15% sind die Elemente ideal fur eine nachhaltige
und kostengulnstige Sanierung geeignet. Die EPS-Bestandsddmmung verbleibt an drei Fassadenseiten. Nur auf der Stdostseite wir diese
entfernt, da dort die Altane an den Bestand anschlie3en. Fir die Modernisierung der Heizungsanlage wird eine Luft-Wasser Warmepumpe
verbaut. Auf der gesamten Dachfléche sowie auf den Dachflachen der Altane werden Photovoltaikpaneele installiert.
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7.2 Plane
2.1 La I




2.2 Axonometrie
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2.3 Grundriss Ubersicht

Erdgeschoss 1. Obergeschoss

2. Obergeschoss 3. Obergeschoss
M 1:400
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2.4 Grundrisse
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2.5 Ansichten
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3.2 Ansichten
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3.3 Schnitte
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7.4 Details

Fassadensegment
seriell Holzrahmenbau

Die seriellen Fassaden Elemente bestehen aus einer
tragenden Grundstruktur in  Holzrahmenbauweise.
Auf der Innenseite des Elementes ist eine weiche
Dammung fuar den Ausgleich von Unebenheiten an der
Bestandsfassade angebracht. Sowird eine durchgdngige
lickenlose Ddmmebene gewdhrleistet. Dahinter schlief3t
eine Gipsfaserplatte Ruckseitig den Holzrahmen des
Segmentes. Auf der AulRenseite ist das Modul mit
einer diffusionsoffenen Holzfaserddmmung beplankt.
Diese sorgt zusatzlich fur einen guten sommerlichen
Wadrmeschutz. Die Gefache des Holzrahmenelementes
sind mit 6kologischer Holzeinblassddmmung gedammt.
Das Element wird auf der Auf3enseite durch eine vertikale
vorgegraute Larchenholz-Schalung vor Wettereinflissen
geschutzt.

AuBgleichsddmmung

Gipsfaserplatte

Holzrahmen
HolzeinblaRdammung

Holzfaserplatte

Konterlattung
+ Lattung

Vertikales
Profilholz
vorgegraut
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Die Altane sind ebenfalls in einer Holzbauweise
ausgefuhrt. Eine alternative Stahlbauweise ist auf
Grund von hohen Erzeugungsenergiekosten und einer
damit hoheren CO2 Klimabelastung nicht 6kologisch
nachhaltig. Die Grof3e der Altane basiert auf dem 1,2m
Gebduderaster. Die insgesamt sieben vorgesetzten
Reihen der Altane sind alle in den gleichen Dimensionen
ausgefihrt. Dadurch lassen sich einzelne Elemente gut
vorproduzieren. Da Holz im AufRenbereich besonders
vor Witterung geschutzt werden muss, sind Teile der
AuBenflachen in Witterungsbestdndigen Materialen
geplant. Es wurde auf den konstruktiven Holzschutz
geachtet. Die Gelanderelemente sind auf der Aul3enseite
mit robusten HPL Paneelen (High Pressure Laminate)
verkleidet. Von der BrlUstung bis zur Decke werden
offenbare Glaspaneele verbaut. NurdasHolzstdnderwerk
und die Seitlichen Teile der Holzgel&nderbristung sind
direkt bewittert. Diese sind rundum gut beluftet, sodass
stehendes Wasser und daraus folgende Schdden
vermieden werden.

Balkone Holzbauweise
"Energetische Pufferzone

Glaspanele verschiebbar

Handlauf Holz

—

W

Gelanderpfosten Holz

Gelédnderverkleidung Resopal/PV

Terassendielen 3cm dick

Unterkonstruktion 14x10/ 12x8

Holzstanderwerk 18x18



7.5 Fassadenschnitt
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Altanaufbau

Tragstruktur:

- Holzstanderwerk 180mm x 180mm

- Holzbalkenkonstruktion beplankt mit
Terassendielen

Gelander:

- Holzkonstruktion beplankt mit
Werkstoffplatte

- oberhalb: 6ffenbare Glaselemente

Deckenaufbau
- FuRbodenbelag

Fenster
- Kunstoffenster
- 3 fach Verglasung

U-Wert: 0.73 W/m?K

Deckenaufbau Keller
- FuBbodenbelag

- 60mm EPS Dammung

U-Wert: 0.25 W/m?K

Fassadenschnitt gekurzt M 1:25




7.6 Energieberechnung

Die Energetische Bilanzierung fir das Projekt wurde mit Hilfe der Hottgenroth Energieberater Software erstellt. Das verwendete Modell
entspricht dem Entwurfszustand des Gebdudes mit grofBeren Fensteroffnungen fir die Terrassentiiren. Es wurden zwei Varianten
untersucht. In der Variante 1 werden nur die Transmissionswdrmeverluste durch Ddémmung der Auf3enbauteile minimiert. In der Variante 2
wird zusatzlich die Gebdudetechnik optimiert. Die Ddmmung der Fassade bringt bereits 57% Einsparung des Primdarenergiebedarfs, reicht
aber nicht fur ein Effizienzhaus 70 aus um ggf. erste Férderungen beanspruchen zu diirfen. Die Optimierung der Gebdudetechnik beinhaltet
zwei grof3e MalBnahmen. Zum einen wird eine Luft-Wasser Warmepumpe fir die Beheizung des Gebdudes verbaut. Dadurch sinkt der
Primdrenergiebedarf zusatzlich deutlich. Eine hauseigene Photovoltaikanlage liefert den nétigen Strom fir den Betrieb der Warmepumpe.
So werden 90% des vorherigen Primdrenergiebedarfes eingespart. Das Gebdude erreicht damit die Stufe Effizienzhaus 55 EE und die damit
verbundenen Férdermaf3nahmen.

Stromerzeuqung auf Basis der Sonneeinstrahlungsanalyse

Strombedarf
Haushalte Einzelverbrauch Summe ] ahresbedarf
24 1800 kWh/a 43.200 kWnh/a
P : PV-ErNTrag
Standort Finzelflichen Gesamtflachen st T T (Modulwirkung 20%, Flachenleistung
EPW Datenanalyse et 8008
Dachflachen Hauptdach 459,24 m?
Sidost 229,62 m? 1.100 kWh/mz*a 176  kWh/mZ*a 40.413 kWn/a
Nordwest 229,62 m? 1.000 kWh/m?*a 160 kWh/m?*a 36.739 kWnh/a
Dachflachen Altane 50,54 m?
kleine 5x 7,32 m? 1.100 kWh/m2*a 176  kWh/m?*a 1.288 kWn/a
groBe 1x 13,94 m? 1.100 kWh/m2*a 176  kWh/mz*a 2.453 kWn/a
Gesamtflaiche mdgliche PV 509,78 m2
70% Nutzbare Flache (Kiesstreifen/ .
Verschattungsabstand) 356,85 m?2 Gesamterzeugnis 62.804,90 kWh/a

Eigenversorgungsqote | ahresbedarf 145,38%
Eigenversorgunge mit Betrachtung jahreszeitlicher Unterschiede 55%
Eigenversorgung mit zusdtzlich 30k\Wh 65%

Bei einem Jahrstrombedarf von ca 43.200 kWh lassen sich durch den Einbau eines Stromspeicher ca 65% des Haushaltstromes
mit der eigenen Photovoltaikanlage decken.




Vorschlage fiir die energetische Modernisierung

Variante 1 : Transmission minimieren

Modernisierung der Gebaudehiille

AuBenwénde:

Dach/ oberste Decke:

Keller:

Fenster:

AuRenwand mit Bestands EPS
AuRenwand ohne EPS

Geschossdecke mitDachaufbau

Kellerdecke mit Bestands EPS

Fenster
Terassentur

U-Wert-Ubersicht der modemisierten Bauteile

) Fliche U-Wert | U, GEG" | U, BEG"
Bauteil inm? in W/im?K r{?\(NImZK "i‘:?N/m’K
Oberste Geschossdecke und Dach 913,39 0,14 0,24 0,14
Tur Garten 2,90 0,79 18 1,3
Tur links 4,63 0,79 1,8 1,3
Tur mitte 4,63 0,79 1,8 1,3
Tur rechts 4,63 0,79 1,8 13
Aulenwand 163,28 0,15 0,24 0,20
Aulenwand 341,46 0,15 0,24 0,20
Aulenwand 118,70 0,15 0,24 0,20
Aulenwand 108,46 0,15 0,24 0,20
AuRenwand 116,17 0,15 0,30 0,25
Fenster 1,28 0,73 1,3 0,95
Fenster 32,00 0,73 1,3 0,95
Fenster 15,00 0,73 1.3 0,95
Fenster 15,36 0,73 1,3 0,95
Terassentir 130,00 0,75 1,3 0,95
Fenster 25,92 0,73 1,3 0,95
Fenster 30,72 0,73 1,3 0,95
Fenster 64,00 0,73 1,3 0,95
Fenster 5,12 0,73 1,3 0,95
Fenster 15,36 0,73 1,3 0,95
Kellerdecke 419,73 0,25 0,30 0,25
*) Als U-Wert (friiher k-Wert) wird der eines Bauteils Bei A von Bauteilen an muss der

von der GEG maximale U-Wert ei werden. Die gelten fiir D auf der kalten ite. Ist die
Dammschichtdicke aus technischen Griinden begrenzt, so ist die ho 6gli Dai (bei einem a it von
Soweit D4 ialien in i od

2 =0,035 W/(mK)) e

fer D: ialien aus
ist ein Bemessungswert der Warmeleitfahigkeit von 5. = 0,045 W/(mK) einzuhalten. st die Glasdicke aus technischen Griinden begrenzt, so gilt

der Maximalwert von 1,30 W/m?K.

**)  Die Anforderungen an U-Werte sind bei der Sanierung der jeweiligen Bauteile fiir eine Fo I

verwendet werden,
fiir die Verglasung

um Proy

Einsparung

Nach Umsetzung aller vorgeschlagenen MalRnahmen reduziert sich der Endenergiebedarf lhres
Gebéaudes um 57 %. Den Einfluss auf die Warmeverluste Uber die einzelnen Bauteile und die
Heizungsanlage zeigt das folgende Diagramm.

[ f—

— /1
Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert
Dach AuRenwand Fenster Keller Liftung Heizung
70816 > 12218 kWh/a 46795 > 14310 kWhia 86058 > 21774 kWh/a 27403 > 8664 kWh/a 97554 < 98845 kWhia 273890 > 127130 kWhia

Der derzeitige Endenergiebedarf von 488436 kWh/Jahr reduziert sich auf 207956 kWh/Jahr. Es ergibt
sich somit eine Einsparung von 280480 kWh/Jahr, bei gleichem Nutzerverhalten und gleichen Klima-
bedingungen.

Die CO,-Emissionen werden um 82489 kg CO,/Jahr reduziert. Dies wirkt sich positiv auf den Treib-
hauseffekt aus und hilft, unser Klima zu schiitzen.

Durch die ModemisierungsmaRnahmen sinkt der Primérenergiebedarf Ihres Gebaudes auf
127 KWh/m? pro Jahr. Der Priméarenergiebedarf beriicksichtigt auch die vorgelagerte Prozesskette
fiir die Gewinnung, die Umwandlung und den Transport der eingesetzten Energietrager. Es ergibt
sich die folgende Bewertung fiir das modemisierte Gebaude im Vergleich zum Ist-Zustand.

(siehe Technische Mi

Gesamtbewertung

Priméarenergiebedarf

Ist-Zustand: 298 kWh/m?a
Saniert: 127 kWh/m?a

GEG Neubau

Endenergiebedarf

Ist-Zustand: 285 kWh/m?a *

Saniert: 121 kWh/m?a *
Altbau
kWh/m?

Brennstoff-Einsparung: 57 %

*) bezogen auf den Brennwert

298

kWh/m?
i 024




Vorschléage fiir die energetische Modernisierung

Variante 2 : Gebédudetechnik optimieren

Modernisierung der Gebaudehiille

AuRenwand mit Bestands EPS
AuRenwand ohne EPS

AuBenwande:

Dach/oberste Decke: Geschossdecke mit Dachaufbau

Keller: Kellerdecke mit Bestands EPS
Fenster: Fenster
Terassentur

U-Wert-Ubersicht der modemisierten Bauteile

Modernisierung der Anlagentechnik

! Fliche U-Wert | U,,GEG” | U, BEG"
Bauteil inm? in W/m?K rirrI:u(W/m’K "ilr:):N/mzK
Oberste Geschossdecke und Dach 913,39 0,14 0,24 0,14
Tir Garten 2,90 0,79 1.8 13
Tir links 4,63 0,79 1,8 1,3
Tir mitte 4,63 0,79 1,8 1,3
Tir rechts 4,63 0,79 1.8 13
AuRenwand 163,28 0,15 0,24 0,20
AuBenwand 341,46 0,15 0,24 0,20
AuBenwand 118,70 0,15 0,24 0,20
AuRenwand 108,46 0,15 0,24 0,20
AuBenwand 116,17 0,15 0,30 0,25
Fenster 1,28 0,73 1,3 0,95
Fenster 32,00 0,73 1,3 0,95
Fenster 15,00 0,73 1.3 0,95
Fenster 15,36 0,73 1,3 0,95
Terassentlr 130,00 0,75 1,3 0,95
Fenster 25,92 0,73 13 0,95
Fenster 30,72 0,73 1,3 0,95
Fenster 64,00 0,73 1,3 0,95
Fenster 512 0,73 1,3 0,95
Fenster 15,36 0,73 1,3 0,95
Kellerdecke 419,73 0,25 0,30 0,25

%) Als U-Wert (friiher k-Wert) wird der eines Bauteils Bei A von Bauteilen an Gebauden muss der
von der GEG maximale U-Wert eil werden. Die {q gelten fiir Da auf der kalten ite. Ist die
Dammschichtdicke aus technischen Gri}nt‘i‘en begrenzt“so ‘.5| die G D& (bei einem von

 =0,035 W/(mK) ei Soweit D: in od

jr D2 ialien aus
ist ein Bemessungswert der Warmeleitfahigkeit von 2 = 0,045 W/(mK) einzuhalten. Ist die Glasdicke aus technischen Griinden begrenzt, so gilt

der Maximalwert von 1,30 W/m*K.

verwendet werden,
fiir die Verglasung

Heizung:

Zentralheizung

Liiftung:

Warmwasser:

Erzeugung

PV-Anlage:

Warmepumpe Luft-Wasser, Strom-Mix

BereichHeizwarme-Erzeugung 1
- Luft-Wasser-Warmepumpe von 2026
mit einer Betriebsart 'elektrisch angetrieben'
Energietrager: Strom-Mix
Die Warmepumpe versorgt den TWW-Bereich 'Warmwasser-Erzeugung 1' mit.

Keine Luftung vorhanden

Erzeugung- Die Versorgung des Trinkwarmwasserbereiches " erfolgt Uiber:
+ die Warmepumpe "Erzeuger 1" des Heizkreises "Heizwarme-Erzeugung 1"

Bereich Warmwasser-Erzeugung 1

- Die Versorgung des Trinkwarmwasserbereiches " erfolgt Uber:
+ die Warmepumpe "Erzeuger 1" des Heizkreises "Heizwarme-Erzeugung 1"

PV-Anlage




Einsparung

Nach Umsetzung aller vorgeschlagenen Manahmen reduziert sich der Endenergiebedarf lhres
Gebaudes um 94 %. Den Einfluss auf die Warmeverluste lber die einzelnen Bauteile und die
Heizungsanlage zeigt das folgende Diagramm.

L[]

Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert Ist Saniert
Dach Aulenwand Fenster Keller Liftung Heizung
70816 > 12218 KWh/a 46795 > 14310 kWh/a 86058 > 21774 kWh/a 27403 > 8664 kWh/a 97554 < 98845 kWh/a 273890 > -61444 KWh/a

Der derzeitige Endenergiebedarf von 488436 kWh/Jahr reduziert sich auf 27441 kWh/Jahr. Es ergibt
sich somit eine Einsparung von 460995 kWh/Jahr, bei gleichem Nutzerverhalten und gleichen Klima-
bedingungen.

Die CO,-Emissionen werden um 128597 kg CO,/Jahr reduziert. Dies wirkt sich positiv auf den Treib-
hauseffekt aus und hilft, unser Klima zu schiitzen.

Durch die Modemisierungsmafnahmen sinkt der Primarenergiebedarf Ihres Gebaudes auf
29 kWh/m? pro Jahr. Der Primarenergiebedarf beriicksichtigt auch die vorgelagerte Prozesskette
fir die Gewinnung, die Umwandlung und den Transport der eingesetzten Energietrager. Es ergibt
sich die folgende Bewertung flir das modernisierte Gebaude im Vergleich zum Ist-Zustand.

Primarenergiebedarf

Priméarenergiebedarf q, prom? [kWh/m?a]

Gesamtbewertung Brennstoff-Einsparung: 94 %
Primarenergiebedarf Endenergiebedarf
Ist-Zustand: 298 kWh/m*a Ist-Zustand: 285 kWh/m?a *
Saniert: 29 kWh/m?a Saniert: 16 kWh/m?a * *) bezogen auf den Brennwert
GEG Neubau Altbau
29 298

kWh/m?* 2 kWh/m?
.a ai Iﬁ‘i

-57% -90%
298 127 29
Ist-Zustand Variante 1 Variante 2
CO,-Emissionen
CO,-Emissionen [kg/a]
-57% -89%
143.964 61.475 15.367

Ist-Zustand Variante 1 Variante 2




7.7 Wirtschaftlichkeit

Die Kostenberechnung ist elementar fir die Transformation eines
Gebdudes. Kann sich das Gebdude durch die eigenen Mieteinnahmen
selbst tragen und amortisieren sich die Investitionskosten. Fur die
differenzierte Betrachtung wurden die MafRnahmen in verschiede
Kostengruppen aufgeteilt. Die Kostenkennwerte der Einzelma3nahmen
stammen aus unterschiedlichen Quellen. Es sind BKI-Kostendaten
(Baukosteninformationszentrum), co2online Daten, sowie eigene
Preise aus der Berufspraxis in die Kostenberechnung eingeflossen.
In extra aufgefuhrten Spalten befinden sich die unterschiedlichen
Forderprogramme und das damit verbundene Einsparpotenzial.
Zusdatzlichsindvergleichend dieKostendaten ausderEnergiebilanzierung
der Hottgenroth Energieberater Software abgebildet. Die Berechnung
der Sanierungskosten in der Software erfolgt iber Kostenkennwert pro
Flache und kann somit bei der Sanierung stark individueller Bauteile wie
Fenster und Turen nur uUberschladgige Gesamtkosten ermitteln. Durch
die unterschiedlichen Ermittlungsmethoden der Kosten kann es zu
Abweichungen kommen. Grundsatzlich belaufen sind die Gesamtkosten
der softwaregestutzten Ermittlung auf eine vergleichbare Summe.

Die meisten Forderungen werden fur die Energetischen
VerbesserungsmafRnahmen angesetzt. Insgesamt sind das 40%
Tilgungszuschuss auf die zugehoérigen MalBnahmen. Zusatzlich gibt es
einenTilgungszuschussvon 10% aufeinenbarrierereduzierenden Umbau
und 30% auf den Tausch der Heizungsanlage. Die Gesamtsumme der
Umbaumafnahmen inklusive der verschiedenen Fordermdglichkeiten
beldauft sich auf knapp 1,6mio €.

Fur die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit habe ich 45% der
Mieteinnahmen als investierbare Kosten fur die Umbaumaf3nahmen
angesetzt. Bei einem Mietpreis von 8€ pro Quadratmeter Warmmiete,
die eine Energieflat beinhalten, Amortisiert sich das Gebdude nach 29
Jahren.

Gesamtinvestitionskosten

Gesamtkosten der EnergiesparmaBnahmen [EUR]

853.075
Variante 1

1.187.633
Variante 2




Die Investitionskosten amortisieren sich bei einem investierbaren Anteil von 45% der Mieteinnahmen bei einem Preis von 8 € pro Quadratmeter nach 29 Jahren

Sanierungskosten Férderméglichkeiten
Matnahme Breite * Lange KOS®MPIO  Arohl Einheit  Kosten  2Wischen ” 5 &
Einheit summe E K £ o o = 5
S B2 e E 5 o 2 2 2
Y 29 2} = o =
£ |Fenster Terassentiiren 2+%25 3300€ 29 stk 95700 € & Tz | B g €2 &| ui 8 g
“g’v Doppelfliigel 2*16 1.800 € 30 stk 54.000 € £ B Zoeg z8 s g 5 hd 8 E
€ Mittlere 12 * 16 1.500 € 16 stk 24.000 € = B3 €s g a 2 é o 2 2a
> Kleine 08 * 16 1.400 € 29 stk 40.600 € & S = ] s % £ E T
q Flur 12 * 24 1.600 € 9 stk 14.400 € .E we § [} = @ g
5}
% |Eingangsttren Hintereingang 1,2 * 25 3.300 € 1 stk 3.300 €
:E Vordereingang 1,7 * 2,21 4.000 € 3 stk 12.000 €
g 15% 5% 30% 10% 15% 10%
.S Fassadenlelement 700 € 730 m? 511.000 € kumuliert
g 20%
E Kellerdecke 70€ 370 m? 25.900 €
=
E
~ |Dach 41,9 * 10,96 300€ 460 m? 138.000 €
Zwischensumme Hiille 918.900 € 137.835€ | 45.945€ 183.780 € 367.560 € 40%
% |Innenumbau Barrierefreiheit 300.000 €
<
K]
g Terasse 80.000 € 1 stk 80.000 €
& |Fahrstuhl 100.000 € 1 stk 100.000 €
Zwischensumme Barrierefreiheit  380.000 € 38.000 € 38.000 € 10%
<[PV 1.100 € 63 kWh 69.085 €
%‘ g Speicher 1.100 € 30 kWh 33.000 €
£g
g E
2 ‘g_ Wérmepumpe Luft-Wasser 100.000 € 30.000 € 30.000 € 30%
Zwischensumme Technik 202.085 €
Innenumbau allgemein 150.000 €
Altanelemente 1,73 * 3,78 10.000 € 26 stk 260.000 €
Gesamtsumme 2.010.985 € Gesamtsumme Forderung 435.560 € 21,66%
Gesamtsumme / 1.712 m2 BGF 1.175€ /m?
Gesamtsumme abziglich Férderung 1.575.425 €
Gesamtsumme abzl. Ford. / 1.712 m2 BGF 920€ /m?
Die Gt imme fur die rahmen abziiglich von Farderungen belauft sich auf rund 1.6mio € das entspricht Kosten von 920 € pro m2 Bruttogrundflache (BGF)
Wirtschaftlichkeit
NGF Gebéude m? Mietp Elnnaine Elnaine 45% investierbarer Anteil Ar_nomsatlon
Monat Jahr in Jahren
1250 6€ 7.500 € 90.000 € 40.500 € 39
1250 7€ 8.750 € 105.000 € 47.250 € 33
1250 8€ 10.000 € 120.000 € 54.000 € 29
1250 9€ 11.250 € 135.000 € 60.750 € 26




7.8 Visualisierungen
8.1 Terasse mit barrierefreiem Eingang
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Abb. 42




8.2 Innenraum Maisonettewohnung

Abb. 43




8.3 Sudostfassade




Schlussbetrachtung

Ist die Methodik praktisch anwendbar und ldsst sich die urspringliche These bestdatigen?



8 Schlussbetrachtung

Die vorliegende Arbeit hat untersucht, wie ein maroder ladndlicher Plattenbau durch nachhaltigen Umbau zukunftsfahig werden kann.
Ausgangspunkt war die Frage, ob ein defizitares, gromafstdbliches und seriell errichtetes Wohngebdude im landlichen Raum durch eine
gezielte Transformation wieder zu einem sozial, 6kologisch und wirtschaftlich tragfdhigen Bestandteil seiner Umgebung werden kann.
Die Analyse hat gezeigt, dass der Plattenbau in seinem aktuellen Zustand mehrere Defizite vereint. Der hohe Leerstand, der schlechte
energetische Zustand, die fehlende Barrierefreiheit und das negative Erscheinungsbild fihren dazu, dass das Gebdude heute kaum noch
eine positive Funktion fur den Ort Ubernimmt. Gleichzeitig wurde deutlich, dass gerade in diesen Defiziten ein Potenzial liegt. Am Beispiel
des Plattenbaus in Berkholz zeigt sich, dass eine solche Transformation grundsatzlich moglich ist. Der Bestand sollte dabei aber nicht
isoliert als bauliches Problem, sondern als Teil eines rdumlichen, sozialen und wirtschaftlichen Zusammenhangs betrachtet werden.



8.1 Erkenntnisse

Eine zentrale Erkenntnis der Arbeit ist, dass die nachhaltige Transformation eines Plattenbaus nicht allein Uber eine energetische Sanierung
erreicht werden kann. Zwar ist die Reduzierung des Energiebedarfs ein wesentlicher Bestandteil der Zukunftsfahigkeit, jedoch reicht sie fur ein
langfristig tragbares Gebdude nicht aus. Erst durch die Verbindung von Okologie, Okonomie und Sozialem entsteht ein tragféhiges Konzept.
Die entwickelte Methodik aus Ortsanalyse, Gebdudeanalyse, Bedarfsdefinition und Variantenvergleich hat sich dabei als sinnvoll erwiesen. Sie
ermoglichtes, die MalRnahmen nicht pauschal aus Referenzprojekten zu ibernehmen, sondern auf die konkrete Situationin Berkholzanzupassen.

Aus 6kologischer Sicht bestatigt der Entwurf, dass der Erhalt der vorhandenen Tragstruktur ein wichtiger Beitrag zur Ressourcenschonung
ist. Die graue Energie des Bestands wird weitergenutzt, wahrend Eingriffe nur dort erfolgen, wo sie fur Barrierefreiheit, Wohnqualitat oder
neue Nutzungen erforderlich sind. Die Ergdnzung der Gebdudehdulle durch serielle Fassadenelemente in Holzbauweise verbindet energetische
Verbesserung mit dem Einsatz nachwachsender Baustoffe. Auch die Altane folgen diesem Prinzip, da sie Wohnqualitat schaffen und zugleich
als vorgelagerte, energetische Pufferzone wirken konnen. Durch die Kombination aus verbesserter Gebdudehdtille, Luft-Wasser Warmepumpe
und Photovoltaikanlage wird der Primdrenergiebedarf deutlich reduziert. Damit wird der Bestand nicht nur modernisiert, sondern zu ein
zukunftsfahiges teilautarken energetischen Gebdude.

Auch die sozialen Zielsetzungen konnten im Entwurf aufgenommen werden. Die Analyse der Region hat gezeigt, dass insbesondere
altersgerechtes Wohnen, Barrierefreiheit, Gemeinschaftsangebote und eine bessere Wohnqualitat relevante Bedarfe darstellen. Der Entwurf
reagiert darauf durch barrierefreie und barrierearme Wohnungen, einen Aufzug, gemeinschaftlich nutzbare Bereiche, AuRenrdume sowie
unterschiedliche Wohnungstypen. Dadurch entsteht kein einseitiges Wohnangebot, sondern eine durchmischte Struktur, die verschiedene
Lebenssituationen berlcksichtigt. Besonders wichtig ist dabei, dass dltere Menschen langer im vertrauten Umfeld bleiben kdnnen und Orte der
gemeinschaftlichen Begegnung entstehen. Der Plattenbau wird dadurch nicht nur als Wohngebdude weiterentwickelt, sondern als sozialer
Treffpunkt fur das gesamte Dorf.

Aus wirtschaftlicher Sicht zeigt sich, dass die Transformation anspruchsvoll bleibt. Die Ma3nahmen sind mit hohen Investitionskosten verbunden
und konnen nur durch eine Kombination aus Forderprogrammen, langfristiger Vermietung und einem realistischen Nutzungskonzept tragfdhig
werden. Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung verdeutlicht jedoch, dass ein Umbau trotz hoher Anfangsinvestition langfristig moglich sein kann.
Entscheidend ist dabei, dass die MaRnahmen nicht beliebig ausgeweitet werden, sondern auf die zuvor definierten Bedarfe reagieren. Eine
Aufstockung oder starke Erweiterung ware im konkreten Kontext nicht sinnvoll, da kein zusatzlicher Bedarf an grof3flachigem Wohnraum
besteht. Der gewdhlte Ansatz der Variante 2 stellt daher einen ausgewogenen Mittelweg dar: Er geht tUber eine reine Mindestsanierung
hinaus, vermeidet aber unnétige Eingriffe und nutzt die vorhandene Struktur gezielt weiter.



8.2 Fazit

Am Beispiel Berkholz wird deutlich, dass der Plattenbau nicht zwangsldufig als Problem oder Abrissobjekt verstanden werden
muss. Die vorhandene Bausubstanz bietet eine wertvolle Grundlage, um graue Energie zu erhalten und damit Ressourcen
zu schonen. Gleichzeitig zeigt die Arbeit, dass solche Konzepte immer auf den jeweiligen Standort abgestimmt werden
mussen. Nicht jede MalRnahme ist Uberall sinnvoll oder wirtschaftlich tragfdhig. Die entwickelte Methodik aus Analyse,
Bedarfsformulierung und Variantenvergleich kann jedoch als Ubertragbarer Ansatz fur dhnliche Bestandsgebdude dienen.
Der Umbau des Plattenbaus in Berkholz wird damit zu einem Beispiel dafir, wie vermeintlich Gberholte Gebdudetypologien weitergedacht
werden konnen. Nicht der Abriss, sondern die intelligente Weiterentwicklung des Bestands bildet den entscheidenden Ansatz fur eine
zukunftsfahige, 6kologische und sozial verantwortliche Architektur.
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