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Flachdach

Zeitgemäßes Wohnen im Denkmal
Energetische Sanierung eines Wohn- und 
Geschäftshauses in Wiesbaden
Wohnen in der Stadt ist attraktiv! In Wiesbaden hat ein privater Bauherr den Trend der Zeit erkannt und ein 
heruntergekommenes, denkmalgeschütztes  Wohn- und Geschäftshaus zeitgemäß saniert. Inzwischen erstrahlt 
das Eckgebäude außen wieder im „ehrwürdigen Glanz“. Innen bieten attraktive, barrierefreie Mietwohnungen 
komfortable Lebensqualität - mit einer kombinierten Flächenheizung und -kühlung im Fußboden. Integriert 
in einen gewichtsoptimierten Knauf Systemaufbau erreicht die Fußbodenheizung optimale Leistungs- und 
Komfortwerte. 

Nach einer Studie des Deutschen 
Instituts für Urbanistik „Wohnen 
in der Innenstadt - eine Renais-
sance“ im Jahr 2005 entdecken in 
Ballungsräumen Menschen die 
City als attrakti-ven Wohnort wie-
der neu. Sie schätzen die Nähe zu 
sozialen und kulturellen Angebo-
ten, kurze Wege, eine attraktive 
Infrastruktur sowie eine umfas-
sende Sozialstruktur. Nicht nur 
junge Singles, sondern auch ältere 
Menschen suchen vermehrt inner-
städtische, ausreichend große und 
gut ausgestattete Wohnungen in 
zentraler Lage. Die Sanierung ei-
nes unter Denkmalschutz stehen-
den Jugendstilgebäudes in Wies-
baden wird diesem Trend gerecht. 
Direkt am Kaiser-Friedrich-Ring, 
Ecke Oranienstraße, fußnah zum 
Bahnhof, sind zeitgemäße, barri-
erefreie Mietwohnungen mit At-
mosphäre entstanden: architekto-

nisch hochwertig, energetisch sinnvoll und raumklimatisch behaglich. 
Der Charme des Denkmals steht dabei in Symbiose mit den Vorzügen moderner Ge-

bäudetechnik. Vor allem das realisierte Heizkonzept nutzt die raumklimatischen und 
energetischen Vorteile sanfter Strahlungswärme: Eine Flächenheizung und -kühlung im 
Fußboden garantiert angenehmen Wärmekomfort. Integriert in einen Knauf Systemauf-
bau erreicht das speziell für den Altbau entwickelte Fußbodenheizsystem Minitec von 
Uponor einen optimalen Wirkungsgrad. Zugleich gewährleistet der Systemaufbau Knauf 
EPO-Leicht in Verbindung mit Knauf Nivellierestrich 425 eine gewichtsoptimierte Aus-
führung - ein Aspekt, der in Wiesbaden wie oft bei der Altbausanierung eine tragende 
Rolle spielt. 

Bautafel
Bauherr:	 Dominique und Stefan 
Ebling
Planung:	 Klaus W. Thomas, Frei-
er Architekt MDAK, Rheinböllen
Statik: Ingenieurbüro D. Maurer 
Münster - Sarmsheim
Heizungsbau: Jakob Ebling 
GmbH, Nierstein
Estricharbeiten: Edwin Stein 
Fußbodenbau Koordina tions 
GmbH, Becherbach
Technische Beratung Fußbo-
denheizung: Klaus Rusitschka, 
Uponor Außenbüro Frankfurt
Technische Beratung Estrich:	
Manfred Müller, Knauf Gips KG

Denkmalgeschütztes Wohn- 
und Geschäftshaus in Wies-
baden. Mit Innendämmung und 
effizientem Heizkonzept würde 
der Primärenergiebedarf von 
150 kWh (m²/a) auf 58 kWh 
(m²/a) gesenkt; Foto Knauf 
Gips KG/ Albert

 

http://www.wohnungswirtschaft-heute.de


Seite 29August 2011   Ausgabe 11   Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lösungen für Profis 

Architektonisches Konzept
Ende 2004 haben Stefan und 
Dominique Ebling das statt-
liche Eckgebäude erworben, 
das jedoch im Laufe der Zeit 
reichlich heruntergekommen 
war. Bereits im 2. Weltkrieg 
fiel der repräsentative Eckturm 
einer Brandbombe zum Opfer. 
Nach dem Krieg wurde diese 
„Wunde“ lediglich baulich ge-
sichert und mit einem Notdach 
versehen. In den späteren Jah-
ren folgten mehrere Umbauten 
– vor allem im Inneren. Unter 
anderem war in dem Eckge-
bäude bis 1970 das Hessische 

Forstministerium zu finden.  Nach dessen Auszug stand das Gebäude einige Jahre leer. 
Zuletzt diente es als billige Unterkunft für Montagearbeiter - aus ursprünglich fünf groß-
bürgerlichen Wohnungen waren zuletzt 49 möblierte Zimmer geworden. 

Das Konzept der umfassenden 
energetischen Sanierung nach 
EnEV hat der Bauherr zu-
sammen mit dem Architekten 
Klaus W. Thomas festgelegt. 
„Unser Ziel war es, großzügige, 
barrierefreie Mietwohnungen 
zu schaffen. Eine dem Denk-
mal entsprechende architekto-
nisch hochwertige Gestaltung 
war uns ebenso wichtig wie 
ein verantwortungsbewusster 
Umgang mit Energie“, erläu-
tert Dipl.-Ing. Stefan Ebling, 
der staatliche Förderprogram-
me wie das KfW-CO2-Sa-
nierungs- und das KfW- 
Gebäudesanierungsprogramm 

nutzte, ebenso wie die Möglichkeit der steuerlichen Sonderabschreibung für die Sanie-
rung der denkmalgeschützten Fassade. 

Die bauphysikalische und bautechnische Umsetzung der Sanierungsmaßnahme ist 
dabei ohne aufwändige und kostenintensive Anpassung der bestehenden Gebäudesta-
tik realisiert worden. Das Gebäude wurde weitgehend entkernt, um die ursprüngliche 
Struktur wieder herzustellen. Lediglich einige nicht tragende Innenwände sind im Zuge 
einer behutsamen Neuaufteilung des Grundrisses entfernt worden. Wäh-rend der beste-
hende Kiosk im Gartengeschoss modernisiert wird, entstehen im Erdgeschoss zwei neue 
hochwertige Gewerbeeinheiten. Die darüber liegenden drei Geschosse sowie das Dachge-
schoss sind dem Wohnen vorbehalten. Pro Geschoss sind jeweils zwei großzügige 3-Zim-
mer Mietwohnungen angeordnet mit einer Größe von 94 bzw. 114 Quadratmetern. Über 
den Zugang Oranienstraße garantiert ein im Bereich des Treppenhauses nachträglich 
eingebauter Aufzug Barrierefreiheit. 

Alte Bausubstanz mit belast-
barer Holzbalkendecke; Foto 
Knauf Gips KG/ Besserer

Knauf EPO Leicht ist aufgrund 
seiner wasserfreien Herstel-
lung ideal für Holzbalkendeck-
en. Der Ausgleichsmörtel ist 
leicht (Rohdichte nur 0,2 kg/l) 
und früh begehbar; Foto Knauf 
Gips KG/ Besserer
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Energetisches Konzept
Das energetische Gesamtkonzept basiert auf einer effizienten Kombination unterschied-
licher Einzelkomponenten und spiegelt zugleich den wirtschaftlichen Aspekt einer Sa-
nierungsmaßnahme wider - das sinnvolle Abwägen zwischen Aufwand und Wirkung. 
Das Gebäude ist Teil einer Blockrandbebauung mit reichlich geschmückter Fassade, die 
unter Denkmalschutz steht. Die Außenwand weist eine Dicke von 40 bis 50 cm auf. Die 
nachträgliche Wärmedämmung beschränkt sich entsprechend den baulichen Gegeben-
heiten im Inneren auf eine punktuelle Nachrüstung im Bereich der Fensternischen und 
des Kniestockes im Dachgeschoss. Realisiert ist eine Innendämmung in Trockenbautech-
nologie mit der Knauf Vorsatzschale W 62. Die Dämmung der Kellerdecke von unten so-
wie die Dämmung des Daches und der Einbau neuer Fenster mit einem ug-Wert von 1,2 
W/m²K erweisen sich für den Wärmeschutz des Gebäudes als besonders wirkungsvoll. 
Ingesamt wird durch diese Maßnahmen sowie durch die Erneuerung der Heizanlage der 
Primärenergiebedarf des Gebäudes von 150 kWh/(m²a) auf 58 kWh/(m²a) gesenkt. Im 
Hinblick auf die innerstädtische Lage an zwei stark frequentierten Straßen sind  Fenster 
mit einer Schallschutzklasse 4 gewählt. 

Besonderen Wert haben Bauherr Stefan Ebling und Architekt Klaus W. Thomas auf 
ein effizientes und komfortables Heizkonzept gelegt. Neben dem Einbau einer neuen Gas-
Brennwerttherme mit einer Leistung von 60 kW senkt eine kontrollierte Be- und Entlüf-
tung mit Wärmerückgewinn die Lüftungswärmeverluste und sorgt für einen niedrigen 
Heizwärmebedarf. „Die mechanische Be- und Entlüftung bietet einen weiteren Vorteil. 
Die Fenster können geschlossen bleiben, so dass ein ruhiges Wohnen gewährleistet ist. 
Ein Aspekt, der natürlich greift, wenn das Gebäude an zwei stark befahrenen Straßen 
steht“, ergänzt Architekt Klaus W. Thomas. 

Das Heizsystem des Jugendstilhauses ist komplett als Flächenheizung ausgelegt, rea-
lisiert ist eine Fußbodenheizung, die im Sommer zur Kühlung eingesetzt wird. „Im Ge-
gensatz zu den üblichen Heizkörpern erzeugt eine Flächenheizung mehr Strahlungs- als 
Konvektionswärme. Diese wird von Menschen als angenehmer empfunden, ist baubiolo-
gisch sowie hygienisch und vor allem energetisch deutlich vorteilhafter als eine Heizung 
mit üblichen Heizkörpern. Bei einer Flächenheizung kann zudem die Raumtempera-
tur um 2-3°C gesenkt werden, da der menschliche Körper die Strahlungs-wärme sofort 

Wo immer Sie Balkone planen: Wir finden die Lösung.  
Ob auf zwei Stützen oder frei aus kragend, unsere  
Balkonsysteme sind technisch ausgereift und thermisch  
optimal entkoppelt. 

Und wer neben innovativer Ingenieurskunst auch um­
fassende Beratung und Services benötigt, bekommt auch 
das von uns.
www.schoeck-balkonsysteme.de

Perfekt aufgestellt!

Auf dem Gipfel 
der Ingenieurskunst.
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wahrnimmt“, erläutert Stefan Ebling, der sich für das Renovierungssystem Minitec von 
Uponor entschieden hat. Die Vorlauftemperatur der Fußbodenheizung ist auf 47 Grad 
Celsius ausgelegt.

Optimale Basis
Als Voraussetzung für die sichere 
Verlegung der Flächenheizung und 
-kühlung gilt ein ebener, tragfähi-
ger Untergrund nach DIN 18560. 
Die Holzbalkendecken in Wiesba-
den wiesen jedoch starke Verfor-
mungen auf - bis zu 12 cm Höhen-
differenz wurden innerhalb einer 
Wohnung ermittelt. Nach Ausbau 
der alten Beläge - zum Teil muss-
ten drei bis vier Schichten abgetra-
gen werden, bis der Unterboden 
frei lag - zeigten sich Untergründe 
wie Holzdielen und Beton. Dort, 
wo der alte Dielenbelag morsch 

war, wurden OSB-Platten verlegt. Die Deckenkonstruktion selbst - Holzbalken 20/24 im 
Achsabstand von 35 verlegt - zeigte sich nach Überprüfung durch das Ingenieurbüro 
Maurer als nur begrenzt belastbar. Die statische Berechnung der Tragfähigkeit ergab, 

dass der neue Fußbodenaufbau 
ein zulässiges Gewicht von 50 kg/
m² nicht überschreiten darf. Der 
heterogene Aufbau der Unterkon-
struktion sowie der erforderliche 
Ausgleich von Unebenheiten und 
Gefälle der Bodenfläche stellte da-
her einen besonderen Aspekt der 
Planung und Ausführung dar. Vor 
allem die nur bedingt tragfähigen 
Holzbalkendecken setzten bei der 
Materialwahl vielen herkömmli-
chen Systemen eine Grenze. „Die 
ursprüngliche Planung, den Aus-
gleich mit herkömmlichen Schüt-

tungen durchzuführen, mussten wir ändern“, erinnert sich Architekt Klaus W. Thomas.
Nach einer ausführlichen technischen Beratung vor Ort mit Manfred Müller von 

Knauf und Klaus Rusitschka von Uponor entschied er zusammen mit dem Bauherrn fol-
genden Bodenaufbau:

•	 Ausgleich der Unebenheiten mit Knauf EPO-Leicht, Schichtdicke von 15 mm bis 120 mm
•	 Kratzspachtelung mit Knauf Nivellierestrich 425, Schichtdicke 3-5 mm
•	 Grundierung mit Knauf Estrichgrund
•	 Fußbodenheizung: Renovierungssystem Minitec, Aufbauhöhe ca. 10 mm
•	 Knauf Nivellierestrich 425, Dicke 20 mm
•	 Oberbelag Parkett

 

 

Das Heizsystem Minitec ist ver-
legt, das Einbringen von Knauf 
Nivellierestrich 425 in 20 mm 
Dicke beginnt; Foto Knauf Gips 
KG/ Besserer

Das Ergebnis der Sanierung – 
eine attraktive Altbauwohnung; 
Foto Knauf Gips KG/ Albert
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EPO-Leicht eignet sich aufgrund der wasserfreien Herstellung besonders zum Ausgleich 
von Holzbalkendecken. Der schnell abbindende und früh begehbare Ausgleichsmörtel 
wird aus den Komponenten Knauf EPO-Perl, einem Blähgranulat, und der Knauf FE-
Imprägnierung, einem 2K-Epoxidharz, direkt an der Baustelle gemischt. EPO-Leicht 
weist sowohl ein geringes Gewicht als auch eine gute Wärmedämmeigenschaft auf: Die 
Rohdichte beträgt ca. 0,2 kg/l, die Wärmeleitfähigkeit liegt bei 0,07 W/mK. 

In Wiesbaden hat die ausführende Estrichfirma Edwin Stein aus Becherbach eine 
effektive Möglichkeit für den Ausgleich extremer Höhenunterschiede umgesetzt. Vor 
dem Einbringen des Ausgleichmörtels hat der Verleger dem Nivellement entsprechend 
Unterputzschienen am Boden ausgerichtet. Anschließend wurde schrittweise die Aus-
gleichsmasse auf dem Untergrund verteilt. „Die Unterputzschienen ermöglichten uns ein 
schnelles und genaues Abziehen mit der Richtlatte“, erklärt Geschäftsführer Dag Stein-
Herzberger. Bereits 24 Stunden nach dem Einbringen war die Ausgleichsmasse begehbar, 
so dass die Spachtelarbeiten mit Knauf Nivellierestrich 425 ohne Zeitverlust beginnen 
konnten. Die Spachtelung schließt offene Poren des Ausgleichmörtels. Anschließend er-
folgt eine Grundierung mit Knauf Estrichgrund, als Voraussetzung für einen festen Ver-
bund zwischen Untergrund und Fußbodenheizsystem. 

Heizsystem mit Bodenhaftung  
Das Renovierungssystem Minitec besteht aus begehbaren Folienelementen, die eine Klebe-
schicht auf der Rückseite aufweisen. Die rund einen Zentimeter hohen Elemente haben eine 
Noppenstruktur, in die das Heizrohr (PE-XA Rohr 9,9 x 1,1 mm) verlegt wird. „Die selbst-
klebenden Folienelemente bieten den Vorteil, dass während der Montage ein fester Verbund 
zwischen Untergrund und System erreicht wird. Auch die flexible Rohrverlegung in 90° 
und 45° und die Anpassungsfähigkeit des Systems an alle Raumgeometrien haben sich an 
der Baustelle bewährt“, erklärt Stefan Ebling. Beson-ders die geringe Höhe, die kurzen Auf-
heizzeiten sowie die flinke Regelung des Renovierungssystems Minitec Systems hatten ihn 
überzeugt. „Jede Wohnung hat ihren eigenen Verteiler und verfügt über eine funkgesteu-
erte Einzelraumregelung, mit der auch im Sommer die Kühlfunktion der Flächenheizung 
individuell regelbar ist.“Nach Montage der Fußbodenheizung wurde als Ausgleichschicht 
ebenfalls Knauf Nivellierestrich 425 eingebracht, der als Calciumsulfat-Fließestrich prak-
tisch schwindfrei abbindet. Der selbstnivellierende Verbundestrich, der sich direkt durch 
die Strukturierung der Folie mit dem vorbehandelten Untergrund verbindet, hat eine 
Schichtdicke von 20 mm und wurde maschinell eingebracht. „Drei Mann haben innerhalb 
von zwei Tagen rund 975 m² verlegt“, lautet die Auskunft von Dag Stein-Herzberger. Nach 
einer Trockenzeit von 3 Tagen konnten die Nachfolgegewerke beginnen. Die Verlegung von 
Parkettbelägen war sofort nach den Aufheizen der Fläche möglich.

 
Flächenheizung
Fußbodenheizungen erzeugen im Gegensatz zu den üblichen Heizkörpern mehr Strah-
lungs- als Konvektionswärme. Heizkörper erwärmen den Raum durch Umwälzung der 
Luft von unten nach oben und bewegen dadurch ständig Staubpartikel und Mikroor-
ganismen. Eine Fußbodenheizungen gibt hingegen überwiegend Strahlungswärme ab. 
Diese wird vom Menschen als angenehmer empfunden. Fußbodenheizungen bestehen 
aus feinen, großflächig verlegten Rohrsystemen unter dem Fußbodenbelag. Fußboden-
heizungen sind energetisch deutlich vorteilhafter als konventionelle Heizkörper. Die 
Raumtemperatur kann um 2-3 °C abgesenkt werden, da der menschliche Körper die 
Strahlungswärme sofort wahrnimmt.

Dipl.-Ing. Helga Hofmann
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