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► Nr.  VO/2020/08858-01
öffentlich

Lübeck, 07.05.2020
Vorlage
-öffentlich-
Verantwortliche Bereiche:
5.651 - Gebäudemanagement

Bearbeitung: Hartwin Herrnfeld (E-Mail: hartwin.herrnfeld@luebeck.de Telefon: 122-6511)

Austauschvorlage zu Projektfreigabe "Behnhaus Drägerhaus Sa-
nierungsmaßnahme", Königstraße 9 - 11, 23552 Lübeck, über 
8.150.000,- EUR
Beratungsfolge:
Datum Gremium Status Zuständigkeit

18.05.2020 Bauausschuss Öffentlich zur Vorberatung
26.05.2020 Hauptausschuss Öffentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Erteilung der Projektfreigabe „Behnhaus Drägerhaus Sanierungsmaßnahme“ auf der Grund-
lage der eingereichten und vorliegenden EW-Bau von 2016 mit aktualisierten Baukosten in
Höhe von 8.150.000,- EUR brutto.

Verfahren:

Bereiche/Projektgruppen Ergebnis 
1.201 Haushalt und Steuerung Zustimmend
4.041.7 Kulturstiftung Hansestadt Lübeck die 
Lübecker Museen

Zustimmend

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
xgem. § 47 f GO ist erfolgt: Nein- Begründung:

Eine Beteiligung ist nicht erfolgt, da die In-
teressen von Kindern und Jugendlichen 
nicht berührt sind.

Die Maßnahme ist: x neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:  
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Finanzielle Auswirkungen: x Ja (Anlage 1)
Nein

Auswirkung auf den Klimaschutz: Nein 
x Ja – Begründung:

Einbau von Winterfenstern mit Isoliervergla-
sung, Umstellung Beleuchtung auf LED

Begründung der Nichtöffentlichkeit 
gem. § 35 GO:

Begründung:

Das Museum Behnhaus Drägerhaus ist Lübecks Galerie des 19. Jahrhunderts und der Klas-
sischen Moderne und bewahrt eine bedeutende Sammlung von Gemälden, Plastiken, Grafi-
ken und Fotografien deutscher und europäischer Künstler aus der Zeit von 1760 bis 1945. 
Das Museum befindet sich in zwei Stadtpalais des 18. Jahrhunderts, dem Behnhaus und 
dem Drägerhaus, in deren historischen Räumen zudem Wohnensembles des 18. und 19. 
Jahrhunderts zu sehen sind. Das Behnhaus ist eines der schönsten Beispiele für ein reprä-
sentatives Lübecker Kaufmannshaus aus dem 18. Jahrhundert und zählt zu den Hauptwer-
ken des frühen Klassizismus in Norddeutschland. Die Gebäudegruppe (Behnhaus und Drä-
gerhaus) ist unverzichtbarer Bestandteil des von der UNESCO anerkannten Weltkulturerbes 
und einzigartiges Kulturdenkmal von besonderem nationalem Wert. Durch das Zusammen-
spiel von Gemäldegalerie und historischen Räumlichkeiten gilt das Häuserensemble als ei-
nes der schönsten Museen Norddeutschlands.

In den 1920er Jahren wurde das Behnhaus ein Museum. Der renommierte Museumsdirektor 
Carl Georg Heise baute hier eine beachtliche Sammlung zeitgenössischer Kunst auf (Ex-
pressionismus und Neue Sachlichkeit). Seine Lübecker Museumstätigkeit zählt zu den Pio-
nierleistungen zur Durchsetzung der Moderne in Deutschland. Ende der 1970er Jahre wurde 
das Museum durch das benachbarte Drägerhaus erweitert. Finanziert durch den Lübecker 
Mäzen und Industriellen Heinrich Dräger, spiegelt sich hier die Tradition bürgerlicher Kultur-
förderung in Lübeck wieder.

Bei den Gebäuden hat sich im Laufe der Jahre infolge unzureichender Unterhaltung ein er-
heblicher Sanierungsstau gebildet. Darüber hinaus stehen dringend erforderliche, umfang-
reiche brandschutztechnische Maßnahmen sowie Modernisierungsmaßnahmen an.

Häufig können Exponate wegen der schlechten raumklimatischen Bedingungen nicht mehr 
ausgestellt bzw. von anderen Häusern ausgeliehen werden, weshalb der Einbau einer Lüf-
tungsanlage dringend erforderlich ist. Weiterhin soll durch das Einfügen eines Aufzuges der 
barrierefreie Zugang zu EG, 1. OG und KG hergestellt werden.

Der Leistungsumfang des Gesamtprojektes ist 2016 in einer EW-Bau zusammengestellt 
worden und umfasste einen Gesamtbedarf an finanziellen Mittel von damals 6.450.000,- Eu-
ro brutto.
Inklusive Baupreissteigerung und neuen Planungserkenntnissen belaufen sich die derzeiti-
gen Kosten nunmehr auf 8.150.000,- Euro brutto.
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Kosten:
Die Gesamtkosten betragen 

EW Bau von 2016 6.450.000,- Euro
+ Baupreissteigerung 1.551.000,- Euro
+ Mehrkosten durch vertiefte Planung    149.000,- Euro
Summe 8.150.000,- Euro.

Die Preissteigerungen ergeben sich wie folgt:

KGr. 300 Hochbauliche Gewerke :

Gemäß BKI von II/2016 bis I/2020 15,3 %
Interpolation von I/2020 bis IV/2020 2,7 %
Regionale Sonderheit je Gewerk
gem. Datenbank des Architekten 2 – 7 %

Summe KGr. 300 Hochbauliche Gewerke 20 bzw. 25 %

KGr. 400 TGA Gewerke :

gemäß Datenbanken der Fachplaner :

KGr. 410 Abwasser, Wasser, Gas 15 %
KGr. 420 Wärmeversorgungsanlagen 20 %
KGr. 430 Lufttechnische Anlagen 30 %
KGr. 440 Starkstrom 35 %
KGr. 450 Infoanlagen 35 %

Summe KGr. 400 TGA Gewerke 15 bis 35 %

Kosten aus neuen Planungserkenntnissen setzen sich wie folgt zusammen:

- 31.000,- Euro Starkstrom, Verdoppelung der Hausanschlüsse wg. Lüftungsanforderung
- 118.000,- Euro bei Infoanlagen wg. Anforderungen des Versicherers, u.a. Videoanlage

Zur Haushaltsanmeldung in 2018 für das Jahr 2019 wurde aufgrund der zu dem Zeitpunkt 
prognostizierten Preissteigerungen bereits ein erhöhter Gesamtbedarf gegenüber der EW-
Bau von 6.750.000,- Euro mit einem Finanzplan über die Jahre 2019-2023 angemeldet.

Für 2019 wurden 500.000,- Euro für die Planung von Brandschutzmaßnahmen, die vorgezo-
gen bearbeitet werden sollten, um die Sperrung eines Teilbereiches des Behnhauses für den 
öffentlichen Zugang zu vermeiden, freigegeben.

In 2019 wurde unterjährig festgelegt, die Planungen und die Ausführungen des Empfangs-
zimmers vorzuziehen für eine Interimsnutzung durch das Buddenbrookhaus. Die vorgezoge-
nen Brandschutzmaßnahmen konnten nach Abstimmung mit der Feuerwehr zeitlich bei der 
Gesamtmaßnahme geordnet werden, da in Aussicht gestellt wurde, mit der Ausführungspla-
nung 2020 zu starten.

Die 2019 angemeldeten Verpflichtungsermächtigungen über 3.000.000,- Euro zur Ausfüh-
rung der Gesamtmaßnahme konnten somit entfallen und an andere Projekte abgegeben 
werden.
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Von den 2019 zur Verfügung stehenden Mitteln ist nur ein Teilbetrag in 2019 abgeflossen. 
Der Rest von 494.232,- Euro wurde als Haushaltsrest in 2020 übertragen und wird in 2020 
kassenwirksam.

Für 2020 stehen weitere 750.000,- Euro Urbudget und eine VE in Höhe von 2.525.000,- Euro 
zur Freigabe bereit.

Gemäß Mittelabflussplan (siehe Anhang) sind für das Jahr 2020 Mittel in Höhe von 
1.335.300,- Euro erforderlich. Hiervon stehen die 494.232,- Euro aus Restmitteln aus 2019 
und die weiteren 750.000,- Euro als Urbudget aus 2020 zu Verfügung.
Eine Deckung der dann noch fehlenden 91.068,- Euro für 2020 erfolgt durch das investive 
Bereichsbudget vom GMHL und wird unterjährig rechtzeitig auf dem Produktsachkonto zur 
Verfügung gestellt.

Der gem. o.g. Kostenzusammenstellung genannte Bedarf in Höhe von 8.150.000,- Euro wird 
in der Haushaltsanmeldung für 2021 hinsichtlich der Ordnung der Realgelder und der VEs 
entsprechend angepasst. Der Mittelabfluss erstreckt sich nun bis ins Jahr 2024.

Fördermittel:
Es besteht die Möglichkeit, von den denkmalpflegerisch förderfähigen Gesamtkosten von ca.
1,616 Mio. Euro 50 % fördern zu lassen.
D.h., eine Summe von ca. 808.000,- Euro Fördermittel wären vom Bundesministerium für 
Kultur und Medien (BKM) über mehrere Jahre zu erhalten.
In einem ersten Abruf wurden Fördermittel in Höhe von 277.000,- Euro (entspricht 50 % von 
544.000,- Euro, also den denkmalpflegerisch förderfähigen Kosten) am 28.10.2019 beim 
BKM beantragt. Eine Zusage, vorbehaltlich der Haushaltsfreigabe im BKM, in Höhe von 
277.000,- Euro liegt seit Anfang des Jahres 2020 vor. Die Summe muss im Jahre 2020 kas-
senwirksam verbaut werden. Die Beantragung der nächsten Fördermittelsumme erfolgt bis 
Oktober 2020 für den zweiten Abruf.
Zudem werden weitere Fördermöglichkeiten (z. B. durch Stiftungen) im weiteren Projektab-
lauf geprüft.

Maßnahmenbeschreibung:
Gemäß Planung sind im Wesentlichen folgende Maßnahmen vorgesehen:

Brandschutz :
- Fluchttreppe als 2. Rettungsweg
- Herstellen von Brandwänden, Brandschutzbekleidung von Stahlkonstruktionen und

Einfügen von Brandschutztüren und Brandschutzverglasungen
- Einfügen einer RWA
- Einfügen einer Lüftungsanlage
- Erneuerung der Starkstromanlage

Sanierungsmaßnahmen :
- Instandsetzung und Konservierung der Kellergewölbe
- Mauerwerkssanierung durch Austausch von Klosterformatsteinen
- Erneuerung von Installationskanälen
- Erneuerung von Bodenbelägen z.T. Gotlandplatten
- Erneuerung von Balkenköpfen, Dielen und Dämmung im Dachgeschoss
- Fensterreparaturen und klimatische Optimierung
- Erneuerung von Elektro-, Heizung- und Sanitäranlagen

Modernisierungsmaßnahmen :
- Herstellung eines Depots im Gewölbekeller für Gemälde von Sonderausstellungen 
- Herstellung eines neuen Erschließungstreppenraumes zum Keller 
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inklusive behindertengerechtem Aufzug
- Einfügen von Sanitäranlagen im Kellergeschoss
- Einbau von Winterfenstern mit Isolierverglasung
- Umstellung Beleuchtung auf LED

Anlagen:
Anlage 1 – Finanzielle Auswirkungen
Anlage 2 – Deckblatt Kostendarstellung nach DIN 276
Anlage 3 – Kostenberechnung EW-Bau 2016 und 2020
Anlage 4 – Mittelabflussplan
Anlage 5 – Erläuterungsbericht EW-Bau 2016
Anlage 6 – Plan Grundrisse
Anlage 7 – Plan Schnitte und Ansichten

Senatorin Joanna Hagen



2. Verfahrensübersicht – Finanzielle Auswirkungen   INVESTIV
,

Finanzielle 
Auswirkungen in €

Gesamtbeträge der 
Maßnahme,
AfA und SoPo

2020 2021 2022 2023

Erträge
Aufwendungen -8.150.000,00
davon:
Sonderposten-
auflösung (SoPo)
Abschreibungen (AfA) -8.149.999,00 - - - -
Anlagenabgang
Gesamtauswirkung
Ergebnisplan

-8.150.000,00

voraussichtl. Zinsen ca. -3.667.500,00 -244.500,00 -244.500,00 -244.500,00 -244.500,00
Einzahlungen
Auszahlungen -8.150.000,00 -1.335.300,00 -1.893.000,00 -1.165.500,00 -1.711.500,00
Gesamtauswirkung
Finanzplan

-8.150.000,00

2020 Ergebnisplan Finanzplan

Mittel veranschlagt Ergebnisplan Finanzplan
Zusätzl. zu ordnen X X Gesamtlaufzeit Gesamtlaufzeit
Haushaltsbelastend X X X X
Haushaltsentlastend                           
Haushaltsneutral  

Haushaltsjahr Ergebnisplan

2020 Bezifferung Bezeichnung Betrag in €

(Minder)
Erträge:
(Mehr)
Erträge:
(Minder)
Aufwendungen:
(Mehr)
Aufwendungen:

Saldo Ergebnisplan 0,00

Finanzplan

2020 Bezifferung Bezeichnung Betrag in €

(Minder)
Einzahlungen:
(Mehr)
Einzahlungen:
(Minder)
Auszahlungen:
(Mehr)
Auszahlungen: 111029 289 7851000

Behnhaus - Drägerhaus 
Sanierungsmaßnahmen, 
Hochbaumaßnahmen

-1.335.300,00

Saldo Finanzplan -1.335.300,00

Anlage zur Vorlage vom 07.05.2020
VO-Nr.: VO/2020/08858-01

Bereich: 5.651.12
Produkt: 111029

Produktsachkonten

(Ist das Ergebnis negativ, gilt der Betrag als kreditfinanziert!)

Produktsachkonten
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ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

Projekt:
2001 Umbau- und Sanierung Behnhaus / Drägerhaus, Königstraße 9 - 11, Lübeck

Kostenberechnung nach DIN 276-1

Planungsstand: Entwurfsplanung Mai 2016 März 2020

KGr Bezeichnung inkl. 19% MwSt inkl. 19% MwSt

Beschreibung zur Kostengruppe Einheit Bezug EP-€ brutto BA GP-€ brutto GP-€ brutto

100 Grundstück 0,00 € 0,00 €

200 Herrichten und Erschließen 188.608,36 € 230.483,02 €

222 Wasserversorgung (siehe Anlage, Büro Barkowski) psch 1,00 2.061,68 1 2.061,68 € 2.474,01 €

223 Gasversorgung (siehe Anlage, Büro Barkowski) psch 1,00 2.061,68 1 2.061,68 € 2.474,01 €

225 Stromversorgung; Telekommunikation psch 1,00 8.925,00 1 8.925,00 € 25.585,00 €

228 Entrümpelung, Container m3 180,00 142,00 1 25.560,00 € 31.950,00 €

251 Provisorien: Empfang, Garderobe, Kasse, Beschilderung psch 1,00 30.000,00 3;4 30.000,00 € 36.000,00 €

252 Auslagerungen (siehe Email, Dr. Bastek, vom 18.04.16) psch 1,00 120.000,00 3;4 120.000,00 € 132.000,00 €

300 Bauwerk - Baukonstruktionen 2.485.814,04 € 3.006.112,16 €

370 Baukonstruktive Einbauten
372 Besondere Einbauten 89.350,00 € 70.750,00 €

Depot-Gemälderahmen, ausziehbar (2,20 x 4,00 m) Stck 15,00

Küchentresen, Ausgabe (verschiebbar) Stck 1,00

Garderoben, EG m 5,00

Schließfächer, EG m 5,00

Teeküche Verwaltung Stck 1,00

Einbauschrank Verwaltung Stck 1,00

Garderobe Verwaltung Stck 1,00

380 Baukonstruktionen 2.396.464,04 € 2.935.362,16 €

000 Sicherheitseinrichtungen, Baustelleneinrichtungen 23.642,00 € 36.392,50 €

Allgemein psch 1,00

Bauzaun m 52,00

Bodenabdeckung m2 152,00

Staubwände m2 140,00

001 Gerüstarbeiten 5.792,00 € 6.950,40 €

Fassadengerüste im "Innenhof" m2 70,00

Flächengerüste im "Innenhof" m2 44,00

Flächengerüste Behnhausdiele m2 15,00

Rollgerüste Stck 6,00

002 Erd- und Sielbauarbeiten 19.277,00 € 25.060,10 €

Erdaushub KG, einschl. Teil-Wiedereinbau m3 110,00

Installationskanäle KG m 71,00

Hochbeet, Hof Drägerhaus m3 63,00

Kellertreppe schließen m3 4,00

006 Verbauarbeiten 42.000,00 € 54.600,00 €

Hofunterkellerung, Fa. Birkhahn, Erdarbeiten und Verbau psch 1,00

012 Maurerarbeiten 275.911,24 € 344.889,05 €

Instandsetzung und Konvservierung der Kellergewölbe (Kuhnert) psch 1,00

Mauerwerkssanierung durch Austausch von Klosterformatsteinen Stck 2500,00

Brandwand im KG öffnen und schließen psch 1,00

Kellertreppe schließen, einschl. Maurerarbeiten, komplett psch 1,00

Wandöffnungen Behnhaus EG (zum Aufzug und Treppe) Stck 2,00

Wandöffnungen Behnhaus KG (zum Aufzug und Treppe) Stck 3,00

Kellerwände 11,5, Behnhaus m2 230,00

Kellerwanddurchbruch hinter Tresor, Drägerhaus KG psch 1,00

Wanddurchbrüche KG, 1,20 m (gem. Barkowski) Stck 2,00

Wanddurchbrüche KG im Fußbodenbereich (gem. Barkowski) Stck 5,00
2001KO00.XLS Erstellt von MAI 14.05.2020 Seite 1



mai ellinghaus
ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

Wanddurchbrüche Drägerhaus, Tresor EG Stck 13,00

KGr Bezeichnung inkl. 19% MwSt inkl. 19% MwSt

Beschreibung zur Kostengruppe Einheit Bezug EP-€ brutto BA GP-€ brutto GP-€ brutto

Wanddurchbrüche EG Stck 2,00

013 Beton- und Stahlbetonarbeiten 214.380,00 € 258.424,50 €

Sohlplatte KG, einschl. Planum und Bewehrung, teilw.Randschalung m2 285,00

Unterfangung Hofmauer, h = 2,70 m m 7,00

Fundamente für Stahlkorsett m3 4,50

Schachtwand Aufzug und Queraussteifungen, einschl. Schalung und Bew.m2 70,00

Stahlbetonkorsett Hofmauer, Stützen und Riegel einschl. Aussparungenm 28,00

Sohlplatte Hofüberbauung m2 35,00

Kellertreppe in Hofüberbauung, Ortbeton, 18 STG 17,3 / 28 Stck 1,00

Installationskanal im KG, einschl. Abdeckung (gem. Barkowski) m 71,00

Schacht und Abdeckung für Hebeanlage (gem. Barkowski) Stck 1,00

Fundamente für Hochbeet-Abstützung m3 18,00

Deckendurchbrüche, Betondecke, Drägerhaus, Lüftungszentrale Stck 2,00

Abstellraum und Terrasse hinter Behnhausflügel m3 55,00

Treppenanlage hinter Behnhausflügel-Terrasse, einschl. Wände psch 1,00

014 Natur- und Betonwerksteinarbeiten 128.000,00 € 160.000,00 €

Treppe, Treppenhaus und Vorraum KG m2 94,00

Bodenbelag KG Behnhaus, Tonziegelbelag aus Wiederverwendung m2 86,00

Gotlandplatten Drägerhaus KG m2 152,00

Ölandplatten Drägerhaus EG, teilweise aus Wiederverwendung m2 82,00

Gotlandplatten Behnhausdiele aus Wiederverwendung m2 190,00

Treppen-Blockstufen, Behnhausterrasse / Diele, einschl. Rückbau KasemattenStck 8,00

016 Zimmer- und Trockenbauarbeiten, einschl. Dachdecker 268.162,00 € 321.794,40 €

Holzrahmenbau Depot m2 135,00

Holzdecke Depot m2 63,00

RWA Treppenhaus Dräger Stck 1,00

Abkofferungen unter der Decke, KG (gem. Barkowski) m2 14,00

Leichtbauwände, 11,5 bis 15 cm m2 32,00

Leichtbauwände F-90 m2 212,00

F-90-Bekleidungen von Stahlkonstruktionen m2 32,00

Leichtbauwände, Sanbloc-Verkleidungen, Schächte m2 56,00

Abgehängte Decken, Ausbesserungen m2 90,00

Dachgeschossdielen einschl. Demontage m2 670,00

Dachgeschossdämmung Decken, einschl. 2. Dielenlage m2 540,00

Dachgeschossdämmung und -verkleidung, Wände m2 192,00

Dachübergang (2. Rettungsweg) Übergangstreppen, Luken psch 1,00

Abgehängte Decken, Dräger DG, öffnen und schließen m2 45,00

Außenluftauslässe DG Drägerhaus herstellen, Dachgauben Stck 2,00

Deckenbalkenköpfe und Sparrenfüsse mit beidseitigen Zangen sanierenStck 70,00

Köpfe und Füsse wie vor, jedoch noch nicht freigelegt (geschätzt) Stck 20,00

Abgehängte Decken, Dräger EG, öffnen und schließen m2 7,00

Abgehängte Decken, Dräger OG, öffnen und schließen m2 120,00

Abgehängte Decken F-90, Dräger EG, Lüftung m2 20,00

Schachtverkleidungen Dräger EG m2 56,00

Elt.-Verkleidung, F-30, Dräger EG Stck 1,00

Setzstufen Drägerhaus EG öffnen, gem. Barkowski psch 1,00

Entrauchungsanlagen-Verkleidung F-30 Stck 2,00

017 Stahlbauarbeiten 52.080,00 € 67.704,00 €

Aufzugsschacht kg 8400,00

018 Abdichtungsarbeiten 7.216,00 € 9.020,00 €

Sohlenabdichtung m2 328,00

021 Dachabdichtungs- und Klempnerarbeiten 24.960,00 € 31.200,00 €

Abdichtung und Rinnen Hofüberbauung psch 1,00

Dachanschlüsse an Lüftungsanlagen psch 1,00

Außenluftauslässe DG Drägerhaus erneuern Stck 3,00
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mai ellinghaus
ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

Außenluftauslässe DG Drägerhaus herstellen Stck 2,00

KGr Bezeichnung inkl. 19% MwSt inkl. 19% MwSt

Beschreibung zur Kostengruppe Einheit Bezug EP-€ brutto BA GP-€ brutto GP-€ brutto

Terrasse hinter Behnhausflügel, einschl. Randabdichtungen und Entwässerungm2 22,00

Entrauchungsanlagen einbauen, Dachfläche abdichten Stck 2,00

023 Putz- und Stuckarbeiten 84.070,00 € 105.087,50 €

Sanierputze KG (Sanitärräume) m2 70,00

Wand- und Deckenputze, in kleinen Flächen m2 320,00

Schlitze und Ausbesserungen in Verbindung mit Haustechnik psch 1,00

Sanierputze Personalraum m2 36,00

Sanierputze Dienstbotengang m2 60,00

024 Fliesen- und Plattenarbeiten 45.325,00 € 56.656,25 €

Wand- und Bodenfliesen, Sanitärräume, KG m2 280,00

Wand- und Bodenfliesen, Sanitärräume, Personal m2 35,00

025 Estricharbeiten 18.248,00 € 21.897,60 €

Zementestrich Behnhaus KG m2 180,00

Heizestrich Drägerhaus m2 82,00

Zementestrich Drägerhaus EG, einschl. Abbruch, Teilflächen m2 62,00

Heizestrich Behnhaus m2 190,00

027 Tischlerarbeiten  (einschl. Glas, Beschläge, Beschichtung) 484.056,00 € 573.365,00 €

Holztüren, Futter, Bekleidungen Stck 15,00

Holztüren, Futter, Bekleidungen Stck 2,00

Holztüren, Futter, Bekleidungen, T-30 Stck 2,00

Türreparaturen, Umbauten Stck 4,00

Zulage für Einbau von Türüberwachungen psch 1,00

Fensterreparaturen, KG Stck 8,00

Fensterreparaturen, DG Stck 5,00

Fensterreparaturen, Drägerhaus Stck 51,00

Fensterreparaturen, Behnhaus Stck 50,00

Zulage für Einbau von Fensterüberwachungen psch 1,00

Winterfenster, KG Stck 8,00

Winterfenster, DG Stck 5,00

Winterfenster, Drägerhaus Stck 33,00

Metall-Winterfenster anarbeiten, Drägerhaus Stck 13,00

Festverglasungen, Drägerhaus Stck 3,00

Vakuumverglasungen Drägerhaus Stck 12,00

Winterfenster, Behnhaus Stck 36,00

Vakuumverglasungen Behnhaus Stck 90,00

Leisten und Reparaturen psch 1,00

Empfangsraum psch 1,00

Bestandstür Behnhausflügel OG aufrüsten, Feststellanlage Stck 1,00

Brüstungspanele Behnhaus OG demontieren und einbauen (gem. Barkowski)m2 13,00

028 Parkettarbeiten 42.790,00 € 42.468,00 €

Reparaturen in Verbindung mit Haustechnik psch 1,00

Drägerhaus EG gem. Barkowski, eischl. Tresorraum m2 102,00

Empfangsraum psch 1,00

030 Sonnenschutz 11.392,00 € 14.240,00 €

Acryl / Sunsilk in Verbindung mit Winterfenster Stck 32,00

031 Metallbau- und Schlosserarbeiten (einschl. Glas, Beschläge, Beschichtung) 292.410,00 € 365.512,50 €

Fassaden der Hofüberbauung m2 28,00

Überkopfverglasung der Hofüberbauung m2 30,00

Aufzugsportale psch 1,00

RWA, als Zulage Stck 1,00

Übergangstreppe KG Drägerhaus) Stck 1,00

Glaselement Depot Stck 1,00

Stützwand Hochbeet, Cortenstahl, 8 mm m 23,00
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mai ellinghaus
ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

Kasemattenöffnungen Stck 4,00

Feuerwehrdoppelschließungen der Gartentore (Zuwegung Stck 2,00

KGr Bezeichnung inkl. 19% MwSt inkl. 19% MwSt

Beschreibung zur Kostengruppe Einheit Bezug EP-€ brutto BA GP-€ brutto GP-€ brutto

T-30-Türen, KG Stck 7,00

T-90-Türen, KG Stck 1,00

Treppengeländer, KG m 23,00

T-30-Türen, DG Stck 1,00

Treppengeländer, DG m 24,00

DSS-Tür mit Feststellanlage, Drägerhaus, Flügel Stck 1,00

Winterfenster, Aluminium, Drägerhaus, Flügel Stck 13,00

T-90-Schiebetür mit Schlupf Stck 1,00

Tresordecke öffnen, schließen psch 1,00

Lichtdecke, Personalraum m2 15,00

Stufenanlage als Steighilfe zur Spindeltreppe, Behnhaus 1. OG Stck 1,00

Brüstungen der Gartenterrasse und Treppengeländer m 20,00

Spindeltreppe (2.Rettungsweg Behnhausflügel) Stck 1,00

F-90-Verglasung, B.0.18 und B.0.20 Stck 3,00

Handlaufgeländer Behnhaus-Terrasse Stck 3,00

Windfang Behnhausdiele m2 22,00

Schiebetüranlage als Zulage Stck 1,00

033 Baureinung 20.092,80 € 24.111,36 €

Baureinigung einschl. Glas (4 Abschnitte) m2 3588,00

034 Maler- und Lackierarbeiten 153.164,00 € 174.196,80 €

Wand- und Deckenflächen m2 5500,00

Fenster Stck 114,00

F-90-Beschichtung der Hängewerkglieder im Drägerhaus DG, gem. BK psch 1,00

Holzflächen m2 800,00

Restaurierungsarbeiten auf Putz- und Holzflächen psch 1,00

Empfangsraum psch 1,00

036 Bodenbelagsarbeiten 40.895,00 € 49.074,00 €

Kautschuk in Dachgeschossen, Drägerhaus m2 306,00

Kautschuk in Dachgeschossen, Behnhaus m2 324,00

Fußmatten psch 1,00

083 Schadstoffsanierung 75.120,00 € 111.741,00 €

Schadstoffsanierung gem. Kostenschätzung Dipl. Ing Mücke psch 1,00

084 Abbrucharbeiten 67.481,00 € 80.977,20 €

Mauerwerkswände 11,5 - 13,5 cm m2 210,00

Bodenbeläge, Backstein im KG m2 180,00

Gotlandplatten zum Wiedereinbau, KG m2 142,00

Treppe KG Drägerhaus Stck 1,00

Leichtbauwände m2 110,00

WC-Anlagen, komplett, einschl. Waschtische, Fliesen, WC-Trennwände Stck 8,00

Abbruch Estrich einschl. Bodenfliesen und Sockel m2 32,00

Türen Stck 18,00

Dachdämmung und Verkleidung, Sondermüll m2 540,00

Parkett Drägerhaus EG m2 82,00

Ölandplatten Diele Drägerhaus m2 82,00

Flur / Rampe Drägerhaus EG, Fußbodenheizung m2 17,00

Vorbereitungsraum D.1.07 psch 1,00

Abstellraum unter der Treppe psch 1,00

Hofüberbauung psch 1,00
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mai ellinghaus
ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

KGr Bezeichnung inkl. 19% MwSt inkl. 19% MwSt

Beschreibung zur Kostengruppe Einheit Bezug EP-€ brutto BA GP-€ brutto GP-€ brutto

400 Bauwerk - Technische Anlagen 2.594.159,04 € 3.477.762,54 €

410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen (siehe Berechnung Ing. Barkowski)

Behnhaus 109.199,01 € 125.579,75 €

Drägerhaus 84.570,42 € 97.256,80 €

420 Wärmeversorgungsanlagen (siehe Berechnung Ing. Barkowski)

Behnhaus 325.288,01 € 390.350,80 €

Drägerhaus 120.358,84 € 144.434,24 €

430 Lufttechnische Anlagen (siehe Berechnung Ing. Barkowski)

Behnhaus 306.059,71 € 397.880,72 €

Drägerhaus 663.266,05 € 862.250,55 €

440 Starkstromanlagen (siehe Berechnung Ing. Hornecker) 511.860,65 € 722.265,74 €

450 Info-Anlagen (siehe Berechnung Ing. Hornecker) 371.714,35 € 620.580,24 €

460 Förderanlagen, Behnhaus (siehe Berechnung Ing. Barkowski) 89.250,00 € 102.637,50 €

470 Feuerlöschanlagen, einschl. Schrankverkleidung 4.500,00 € 5.625,00 €

490 Sonstige Maßnahmen

Behnhaus 4.046,00 € 4.450,60 €

Drägerhaus 4.046,00 € 4.450,60 €

Zwischensumme Baukosten, KGr 300 + 400 5.079.973,08 € 6.483.874,70 €

500 Außenanlagen 18.400,00 € 23.000,00 €

520 Hochbeet-Begrünung psch 1,00

Befestigte Flächen (Anschluss Terrasse und Außentreppe) psch 1,00

Terrassenbelag aus Naturstein m2 30,00

600 Ausstattung und Kunstwerke 12.050,00 € 15.062,50 €

611 Sitzmöbel und Tische, Café Stck 16,00

619 Leitsystem,  Werbung psch 1,00

700 Baunebenkosten 1.116.469,16 € 1.397.061,46 €

710 Bauherrenaufgaben

Bauherrenaufgaben und Projektsteuerung 0,00 € 0,00 €

720 Vorbereitung der Objektplanung

Verformungsgetreues Bauaufmaß (Angebot Lorenz vom 28.08.2012)(noch gültig)psch 1,00 48.023,29 48.023,29 € 48.023,29 €

730 Architekten- und Ingenieurleistungen 978.513,81 € 1.220.112,90 €

731 Gebäudeplanung (Hz IV + 30% Umbauzuschlag) Phase 5 -9, 68,5 %

732 Freianlagenplanung

735 Tragwerksplanung, LPh. 4 - 8, zuzügl. ENEV (siehe Berechnung Back)  * 1,2

736 Planung TGA (siehe Berechnung Ing. Barkowski)

KG 410, Phase 4 - 9 * 1,2

KG 420, Phase 4 - 9 * 1,2

KG 430, Phase 4 - 9 * 1,2

KG 460, Phase 4 - 9 * 1,2

Planung der Elektroinstallation (siehe Berechnung Ing. Hornecker) * 1,4

740 Gutachten und Beratung 44.932,06 € 79.425,27 €

746 Brandschutz, gemäß Anlage: Assmann Schmidt Ingenieure

747 SiGeKo (Schätzung Ing. Büro Back; 4 Jahre Bauzeit) psch 1,00

749 Bauforschung gemäß Angebot von Dr. Ing. Christensen psch 1,00

750 Künstlerische Leistungen 0,00 € 0,00 €

760 Finanzierungskosten, unberücksichtigt 0,00 € 0,00 €

770 Allgemeine Baunebenkosten 45.000,00 € 49.500,00 €

771 Prüfungen, Genehmigungen, Abnahmen psch 1,00

Summe KGr  200 - 700 6.415.500,60 € 8.149.481,68 €
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ARCHITEKTEN  BDA PartGmbB

zur Aufrundung 34.499,40 € 518,32 €

GESAMT 6.450.000,00 € 8.150.000,00 €

Lübeck, den 09.03.2020

Klaus Mai
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mai ellingahaus
Architekten BDA PatGmbB 

Umbau und Sanierung Behnhaus Drägerhaus, Lübeck

Mittelabflussplan 32.700,00 €

Vorbereitende Maßnahmen 32.700,00 €

Empfangszimmer

Kellersanierung, einschl. KGr 700

Planungskosten Gesamtmaßnahme

SUMME 2019 - 2024

Planungs- und Bauzeitenplan 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Quartal IV. Qu. I. Qu. II. Qu. III. Qu. IV. Qu. I. Qu. II. Qu. III. Qu. IV. Qu. I. Qu. II. Qu. III. Qu. IV. Qu. I. Qu. II. Qu. III. Qu. IV. Qu. I. Qu. II. Qu. III. Qu. IV. Qu.

Vorbereitende Maßnahmen
Gebäudeaufmaß
Ausführungsplanung 
Vorbereitung der Vergaben
Submission und Vergabe
Empfangszimmer
1. BA, Kellersanierung
1. BA, Kellergeschosse und Hofüberbauung
2. BA, Dachgeschoss Drägerhaus
3.BA, Hauptgeschosse Drägerhaus
4. BA, Hauptgeschosse und Dach Behnhaus
Eröffnung

Aufgestellt:
Lübeck, den 07.05.2020
Klaus Mai

355.300,00 €

2.013.000,00 €

8.150.000,00 €

140.000,00 €

840.000,00 €

1.335.300,00 € 1.893.000,00 € 1.165.000,00 € 1.711.000,00 €
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OKFF
Kassenbereich

OKFF

ACHTUNG:
OKFF Erdgeschoss
fällt zum Garten hin ab!

OK Dielenbelag

-3.38

±0.00

+4.12

+8.58

+12.73

+15.18

-3.56

+3.96

OKFF
(im Hintergrund)

OKFF
Bestand

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

-4.40

-18

+4.25

+8.15

+11.43
OK Dielen ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

29

1.
93

A

B

CC

DRÄGERHAUS

BEHNHAUS

D1

A

D2 D2

D1

B

BAUHERR / AUFTRAGGEBER:

DARSTELLUNG / MASSTAB:

DATUM:
GEZEICHNET:

BLATT:

OBJEKT

MAI
TELEFON   0451  397790        TELEFAX   0451 3977920        office@mai-architekten.de

UMBAU

BEHNHAUS / DRÄGERHAUS

KÖNIGSTRASSE 9 / 11
23552 LÜBECK

HANSESTADT LÜBECK
BEREICH 651
GEBÄUDEMANAGEMENT
MÜHLENDAMM 14
23539 LÜBECK

Mareike Ständer

STADTPLANER + ARCHITEKT BDA
AN DER UNTERTRAVE 17              D-23552 LÜBECK

M 1:100SCHNITT A-A
Querschnitt Haupthäuser

13.10.2015

Bauteil NEU

LEGENDE

BESTAND

Bauteil ABBRUCH

A Depot angepasst (HA Gas)

1503-03-06A

ENTWURFSPLANUNG

24.03.16



Stahlträger Bestand

Treppe
Bestand

Dachboden
W

an
dm

al
er

ei
en

Dachboden

KÖNIGSTR. 11 - BEHNHAUSKÖNIGSTR. 9 - DRÄGERHAUS

Dämmung

EG

KG

1.OG

DG

Abseite mit
Übergang zu
Dachboden Flügel

Winterfenster 

Dämmung

Vorraum WCs

 Lüftungsanlage 

KÖNIGSTR. 7

Verglasung
Winterfenster 

erneuern

KÖNIGSTR. 13

DS + FTS
Bestandstür 
nachrüsten

KG WC Herren Abstell

WindfangEG

1.OG

Rückbau
Treppe,
Öffnung
schließen

2.OG Kammer
Glasdach

8%

Unterfangung
Bestandswand

Aufzugsschacht

Glasdach
8%

OKFF
(im Eingangsbereich)

-765

±0.00

OKFF (Wintergarten)

OKFF ca.

OKFF ca.

-4.03

-18

+4.25

OKFF ca.

-4.20

OKFF
Bestand ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OK ca.

Rückbau
Dachdämmung

17
2.

93
92

4.
03

40
3.

68

ACHTUNG:
OKFF Erdgeschoss
fällt zum Garten hin ab!

OKFF ca.

-3.38

-24

+3.96

+8.58

OKFF (gem.
Bestand)
ca.

-3.83
OKRF ca.

8.
10

OK ca.

-13

5.00

F90

2.
54

30

2.
84

30
3.

80
40

4.
22

40 +7.96

D2D1

A

B

CC

DRÄGERHAUS

BEHNHAUS

D1

A

D2 D2

D1

B

BAUHERR / AUFTRAGGEBER:

DARSTELLUNG / MASSTAB:

DATUM:
GEZEICHNET:

BLATT:

OBJEKT

MAI
TELEFON   0451  397790        TELEFAX   0451 3977920        office@mai-architekten.de

UMBAU

BEHNHAUS / DRÄGERHAUS

KÖNIGSTRASSE 9 / 11
23552 LÜBECK

HANSESTADT LÜBECK
BEREICH 651
GEBÄUDEMANAGEMENT
MÜHLENDAMM 14
23539 LÜBECK

Mareike Ständer

STADTPLANER + ARCHITEKT BDA
AN DER UNTERTRAVE 17              D-23552 LÜBECK

M 1:100SCHNITT B-B
Querschnitt

13.10.2015

Bauteil NEU

LEGENDE

BESTAND

Bauteil ABBRUCH

Änderungen gemäß Absprachen Termin 06.11.15A 11.11.15

B Änderungen gemäß Absprachen Termin 25.11.15
(Lage+ Abmessungen Aufzug)

03.12.15

1503-03-07C

ENTWURFSPLANUNG

C Einarbeitung Vorstatik gem. Absprache 29.01.16
Glasdach über Treppe niedriger angeordnet

24.03.16



Ausstellung

Büro

Diele

Ansicht Flügel Drägerhaus
Dachboden

DachbodenAn- und Austritte

Dämmung

Dämmung

F90

Windfang Flur

T30

Ansicht
Verglasung Windfang

Va
ku

um
 V

er
gl

as
un

g 
NE

U
Va

ku
um

 V
er

gl
as

un
g 

NE
U

Va
ku

um
 V

er
gl

as
un

g 
NE

U

Stb.-Sohle NEU

Bestands-
Treppenanlage
erweitern

Va
ku

um
 V

er
gl

as
un

g 
NE

U

-3.56

±0.00

+4.12

+8.58

+12.73

-3.38

-205

+3.96

+8.58

+11.98

-765

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

50

- k
lim

at
isi

er
t -

KÖNIGSTRASSE

38
2.

25

OKFF ca.

OK Dielen ca.

OKFF ca.

DEPOT
- klimatisiert -

VORRAUM
DEPOT

-3.3880

A

B

CC

DRÄGERHAUS

BEHNHAUS

D1

A

D2 D2

D1

B

BAUHERR / AUFTRAGGEBER:

DARSTELLUNG / MASSTAB:

DATUM:
GEZEICHNET:

BLATT:

OBJEKT

MAI
TELEFON   0451  397790        TELEFAX   0451 3977920        office@mai-architekten.de

UMBAU

BEHNHAUS / DRÄGERHAUS

KÖNIGSTRASSE 9 / 11
23552 LÜBECK

HANSESTADT LÜBECK
BEREICH 651
GEBÄUDEMANAGEMENT
MÜHLENDAMM 14
23539 LÜBECK

Mareike Ständer

STADTPLANER + ARCHITEKT BDA
AN DER UNTERTRAVE 17              D-23552 LÜBECK

M 1:100SCHNITT C-C
Längsschnitt Behnhaus

13.10.2015

Bauteil NEU

LEGENDE

BESTAND

Bauteil ABBRUCH

Änderungen gemäß Absprachen Termin 06.11.15A 11.11.15

B Pfosten-Riegel- Öffnung in Depot

1503-03-08B

24.03.16

ENTWURFSPLANUNG



A

B

CC

DRÄGERHAUS

BEHNHAUS

D1

A

D2 D2

D1

B

Flügel Behnhaus

Sturz
4x HEA 100

TREPPENHAUS

Fluchttreppe
25 STG

Aussteifung

Sturzhöhe maßgebend
für Lage des

neuen Glasdaches

OKFF
ca.

Ausstellung

AB
W

IC
KL

UN
G

SA
CH

SE

Be- & Entlüftung
im Vordergrund

Dachboden Flügel Behnhaus

Ausstellung AusstellungDienstbotengang NR

GartenzimmerLandschaftszimmerVorraum Treppe / Aufzug Ausstellungsvorbereitung

Keller / AbstellKeller / Abstell

 LICHTHOF BEHNHAUS 

Mauer zu Nachbargrundstück
im Vordergrund

Regen-
Entwässerung

Dachboden

Ausstellung
(ehemalige Küche)

-3.38

±0.00

+3.96

-52-42

+3.96

-3.93

+7.96

Flügel Behnhaus

Höhe Bestandswand

F90 Festverglasung, innenliegend

Fluchttreppe
25 STG

OKFF 1.OG
ca.

OKFF
Hof ca.

4.
09

4.
00

-52-42

-3.38

±0.00

+3.96

-13

+7.96

BAUHERR / AUFTRAGGEBER:

DARSTELLUNG / MASSTAB:

DATUM:
GEZEICHNET:

BLATT:

OBJEKT

MAI
TELEFON   0451  397790        TELEFAX   0451 3977920        office@mai-architekten.de

UMBAU

BEHNHAUS / DRÄGERHAUS

KÖNIGSTRASSE 9 / 11
23552 LÜBECK

HANSESTADT LÜBECK
BEREICH 651
GEBÄUDEMANAGEMENT
MÜHLENDAMM 14
23539 LÜBECK

Mareike Ständer

STADTPLANER + ARCHITEKT BDA
AN DER UNTERTRAVE 17              D-23552 LÜBECK

M 1:100SCHNITTE D-D
Schnittansicht Süd
Innenhof Behnhaus

13.10.2015

Bauteil NEU

LEGENDE

BESTAND

Bauteil ABBRUCH

A Änderungen gemäß Absprachen Termin 25.11.15
(Lage und Abmessungen Aufzug)

03.12.15

SCHNITTANSICHT   D1-D1

SCHNITTANSICHT   D2-D2

1503-03-09B

B Einarbeitung Vorstatik gem. Absprache 29.01.16;
Öffnungsflügel Fassade Aufzug

ENTWURFSPLANUNG

24.03.16



+14.23

-18

+4.25

+11.43

-3.39
Hochbeet
Aussteifung 
Bestandsmauer

OKFF

-3.78

-1.745

OKFF

OKFF

Abstell Außenraum

1.
68

5

-765

-3.93

-42

+3.96

±0.00

-3.38

-205

+3.96

+8.58

+11.98

-765

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OKFF ca.

OK Dielen ca.

OK Terrasse ca.

OKFF Windfang Behnhaus

OKFF ca.
-42

+3.96
OKFF ca.

OKFF ca.-52

DRÄGERHAUS

BEHNHAUS

BAUHERR / AUFTRAGGEBER:

DARSTELLUNG / MASSTAB:

DATUM:
GEZEICHNET:

BLATT:

OBJEKT

MAI
TELEFON   0451  397790        TELEFAX   0451 3977920        office@mai-architekten.de

UMBAU

BEHNHAUS / DRÄGERHAUS

KÖNIGSTRASSE 9 / 11
23552 LÜBECK

HANSESTADT LÜBECK
BEREICH 651
GEBÄUDEMANAGEMENT
MÜHLENDAMM 14
23539 LÜBECK

Mareike Ständer

STADTPLANER + ARCHITEKT BDA
AN DER UNTERTRAVE 17              D-23552 LÜBECK

M 1:100

ANSICHT OST (Flügel und Haupthaus)ANSICHT NORD (Flügel)

GARTENANSICHTEN
BEHNHAUS

13.10.2015

ENTWURFSPLANUNG

Änderungen gemäß Absprachen Termin 06.11.15A 11.11.15

Bauteil NEU

LEGENDE

BESTAND

Bauteil ABBRUCH

B 24.01.16 Hochbeet Garten Drägerhaus (Abstützung Wand)

1503-03-10B
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