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Einleitung

Das Moritz-Lang-Haus wurde 1877 auf
einem steilen Hang-Grundstick an der Karl-
Arnold-StraBe in stadtebaulich gewachsener
und ansprechender Umgebung von Wiesba-
den-Dotzheim als stadtisches Pflegeheim
errichtet.

Benannt wurde es nach dem 1975 verstor- -

benen Stadtrat Moritz Lang und wird 1995
durch die neu gegrindete Altenpflege
Wiesbaden GmbH (AHW).

Der bis zu 7-geschossige. Baukodrper
verschneidet sich in den insgesamt drei Unter-
geschossen mit dem steilen Gelande. Der
Hauptzugang erfolgt Uber das Erdgeschoss
durch das angegliederte Reha-Zentrum.
Die 7 Geschosse werden uber insgesamt
drei Treppenhduser, einen Personen- und
einen Lastenaufzug vertikal erschlossen. Die
Ausrichtung der Zimmer ist nach Ost bzw.
West. Je zwei Doppelzimmer nutzen neben
dem WC auch ein kleines Erkerzimmer, das
dem Gebsude die markante Fassadens-
truktur verleiht.

Auf funf Etagen leben ca. 120 Menschen in
26 Einzel- und 50 Doppelzimmern.

Im 3. Untergeschoss sind die Kiche und
Technikrdume untergebracht.

Das dritte Obergeschoss dient als Wohnflache
fir Bedienstete und nutzt nur die Halfte der
Gebaudegrundfliache aus.

Das angegliederte Reha-Zentrum, ein
erdgeschossiger, teilunterkellerter,  Flach-

dachbau westlich an das Moritz-Lang-Haus
angegliedert, steht gréBtenteils leer und soll in
das Umbaukonzept miteinbezogen werden.
Die Platznot im Moritz-Lang-Haus kann trotz
der grolen Leerstande im -Reha-Zentrum
nicht gelindert werden, da die Nutzung des
Gebéudes als zeitgemaBe Pflegeeinrichtung
ohne weitreichende UmbaumaBnahmen nicht
moglich ist.

Der bauliche Zustand des Moritz-Lang-
Hauses verschlimmerte sich zusehends
Uber die Jahre. Auch die Doppelzimmer-Be-
legung mit einer Toilette fur vier Bewohner ist
nach heutigen Pflegestandards nicht mehr
zeitgemaB. Durch SchlieBung und Privati-
sierung zweier anderer Pflegeheime gab es
Uberlegungen seitens der AHW das Moritz-
Lang-Haus neu zu bauen. 2007 begannen
die Planungen fUr einen Neubau an einem
anderen Standort. 2011 nahm die Stadt
Kredite fir den Neubau eines hochmodernen
und groBzugigen Hauses mit 180 Betten an
ginem anderen Standort auf,

Nach mehreren Umplanungen und Stand-
ortdnderungen sollte im September 2014
die Vorlage zur Finanzierung des Neubaus
in den Magistrat gehen. Doch die Vorlage
wurde zurlickgezogen, da’ aufgrund neu
beschlossener Standards fur den Bau von
Pflegeheimen die bisherige Planung nochmal
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Uberprift werden solite: Im Forum ,Stati-
onare Pflege 2014" beschloss die Stadt und
die Freien Trager Wiesbadener Pflegeein-
richtungen, dass die GréBe einer Pflegeein-
richtung 80 Platze nicht Uberschreiten und die
Einbettung des Heims in den Stadtteil nicht
verloren gehen soll.

Da viele groBere, private Pllegeeinrich-
tungen in der Stadt nicht ausgelastet sind,
wurde vor allem die GréBe des Neubaus
mit 180 Betten hinterfragt. Auch wurde die
gewlnschte Bindung des Neubaus an den
Stadtteil Dotzheim bezweifelt. Hauser dieser
GroBenordnung wirden zwangslaufig wie ein
Krankenhaus empfunden.

Die ldee eines Neubaus ist dabei keinesweags
ausgeschlossen, muss sich aber an den mit
den Freien Tragern vereinbarten Standards
halten.

Inzwischen drangt die Zeit und die Umstande
im Moritz-Lang-Haus werden flr Bewohner
und Personal immer unzumutbarer:

Ein Blitzschlag beschadigte die Notrufanlage
schwer, Fenster und Dach sind undicht, ein
Rohrbruch folgt auf den nachsten.

Quellen:

Wiesbadener Kurier vom 27.01.15 Moriz-Lang-Haus in
Wiesbaden: Koalitionsspitze spricht ber Neubau - Mitarbeiter
kritisieren Sparkurs®

Wiesbhadener Kurier vom 110715 Moritz-Lang-Haus in
Wiesbaden: Alle Neubauplane gestoppt, Koalition setzl nach
sieben Jahren Planung nun auf Sanierung”

Wiesbadener Kurier vom 292.01.16 ,Zwei Themen kosten im
Dotzheimer Ortsbeirat Nerven®



Aufgabenstellung

Diese Machbarkeitsstudie wurde auf Grundlage
eines Gesprachs mit dem Heimirager im Moritz-
Lang-Haus am 02.05.2016 und anschlieBender
ortlicher  Inaugenscheinnahme  durch  ein
Planungs-Team der Fachdisziplinen Architektur,
Brandschutz, Tragwerksplanung, Technische
Gebé&udeausriistung und Schadstoffe erstellt.
Im Anschluss wurden Bestandsunterlagen
(Bauantrage, Statk, Fluchtwegpléne efc.) zur
Verflgung gestellt.

Es soll die Sanierungsféhigkeit- des Moritz-
Lang-Hauses im Hinblick auf die zeitgemale
Weiternutzung als Pflegeeinrichtung UberprUft
werden. Neben baulichen Voraussetzungen
wie Tragwerk, Gebaudetechnik, Brandschutz
und Schadstoffbelastung des Bestands wurde
das erarbeitete Umbaukonzept auch vor dem
Hintergrund der BaumaBnahme im laufenden
Betrieb oder bei voribergehender Komplett-
schlieBung geprift.

Die zum Zeitpunkt der Studie gultigen Normen,
Gesetze und Planungsrichtlinien  wurden
bertcksichtigt.

Das erarbeitete Konzept soll laut dem von
der  Altenhife  Wiesbaden  vorgelegten
Raumprogramm eine maximale Anzahl an
Bewohner-Einzelzimmern mit angegliederter,
rolistuhlgerechter Nasszelle bieten.

Diese Einzelzimmer sollen in Wohnbereiche
in wirtschaftlicher GréBe zusammengefasst

werden, Jeder Wohnbereich soll einen zentralen
Aufenthaltsbereich mit eigenem Essbereich
und  Rickzugsmoglichkeiten  (Snoezleecke)
zur Umsetzung von Wohngruppenkonzepten
beinhalten. Derzeit gibt es nicht gentigend Platz
auf den einzelnen Stationen, um einen gemein-
samen Essbereich fur jede Wohngruppe zu
organisieren. Somit wird im groBen Veranstal-
tungssaal des Reha-Zentrums gespeist, der
trotz seiner Grofe nicht genligend Platz fir. alle

Gebaudestruktur  Moritz-Lang-Haus - Dunkel: Keller-
raume, gelb: Bewohnerzimmer, grin/blau: ErschlieBung

LOEWER + PARTNER ARCHITEKTEN

Bewohner bietet. Die Essensversorgung muss
somit auf mehrere Schichten verteilt werden.
Eine in den gemeinsamen Wohn-/Essbe-
reich integrierte Haushaltsklche soll in das
Wohngruppenkonzept integriert werden. Haupt-
mahizeiten sollen weiterhin in der GroBkiche
zubereitet und in den einzelnen Wohnbereichen
serviert werden.

Neben Personal-Raumen (Dienstzimmer fUr
Prasenzkraft, WCs) sind Lager- und Arbeits-
raume in jeder Etage vorzusehen.

Zusatzlich soll fur jeden Wohnbereich ein
eigenes Wohlfuhl-Badezimmer mit behaglicher

Atmosphéare vorgesehen werden.

Ein zentraler Bereich soll als Empfang und
gemeinsamer Veranstaltungssaal dienen. Darin
kénnen ein Kiosk, eine Cafeteria und ein Friseur
und andere Nutzungen integriert werden.

Ein Verwaltungsbereich soll mehrere Blro-
raume fir  Geschéfts-/Einrichtungsleitung,
Pflegedienst und Sozialarbeit sowie einen
Personal- und  Besprechungsraum  zur
Verflgung stellen.

Im 3. Untergeschoss des Moritz-Lang-Hauses
ist derzeit eine groBe Frischkost-Kiiche zur
Versorgung der gesamten Einrichtung unter-
gebracht. Diese soll auch in Zukunft weiter
betrieben werden.



Objektdaten

Reha-Zentrum

Moritz-Lang-Haus

Baujahr

Nutzung

Brutto-Rauminhalt (BRI)
Brutto-Grundflache (BGF)
Konstruktions-Grundflache (KGF)
Netto-Raumflache (NRF)
Nutzungsflache (NUF)
Technische Funktionsflache (TF)
Verkehrsflache (VF)

Anzahl Obergeschosse inkl. EG
Anzahl Untergeschosse
Geschosshéhe

Anzahl Treppenhauser

Anzahl Aufzlige
Fassadenbekleidung

Tragwerk

1976 (BA)

ehem. Unterrichtsraume (Leerstand)

Foyer, Speisesaal, Sozialdienst
6.000 m®
2.600 m?

Putz
Stahlbeton, Mauerwerk, Holz
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1977 (BAII)
Pflegeheim

21.833 m*
6.800 m?
900 m?
5.900 m?
3.950 m?
300 m?
1.650 m?

Faserzement-Fassadenplatten

Stahlbeton, Mauerwerk



Bestandsanalyse
Allgemein

Der GroBteil des Moritz-Lang-Hauses
entspricht noch dem bauzeitlichen Zustand,
da es seitdem nie einen Umbau oder eine
Sanierung gegeben hat.

Bezeichnend fir die Zustdnde in dieser
Pflegeeinrichtung sind die engen Platzver-
haltnisse in allen Stationen. Die Doppel-
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Doppelzimmerstruktur im Bestand mit gem. genutzten WC

zimmer mit den gemeinsam genutzten WCs
haben keine Duschen oder Badewannen.
Die Bewohner missen zum Waschen in
ein Stationsbad, das wie die WC-Raume
keinerlei rdumliche Qualitat hat.

Die zwischen zwei Doppelzimmern
gelegenen Erkerzimmer werden ebenfalls
gemeinsam genutzt, was oftmals zu

Konflikten zwischen den Bewohnern fuhri.
Trotz der "alles andere als zeitgeméaBen
Doppelzimmer-Struktur ist der AuBenbezug
durch die schénen Ausblicke Uber die Stadt
und viel Griin positiv hervorzuheben.

5 f
Starker Griinbezug besondersindenunterenGeschossen
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" i ; e
Blick auf die Westfassade von der Terrasse im 2.UG

Jede Station ist in viele kleine Raume
gegliedert, die in Ihrer Struktur und GroBe
den heutigen Anforderungen an Pflege
nicht mehr gerecht werden. Andererseits
bleibt auf jeder Station fast keine Flache
fur Gemeinschaftlichkeit Gbrig. Auch die
schmalen Flure bieten keine Aufenthalts-
mdglichkeit fur die Bewohner.

Der gemeinsame Aufenthalisraum bietet
nur Platz fur einen Bruchteil der Bewohner.

6



Gemeinsames WC firr je 4 Bewohner, keine Dusche

In den beiden fur Pflege genutzten Unter-
geschossen sind Raume teilweise nur Uber
Kellerschachte belichtet oder haben gar
kein Tageslicht. Hier ist eine hoherwertige
Nutzung schwierig umzusetzen, da diese
Raume allenfalls als Lager, Bad oder
Umkleide taugen.

Das angegliederte Reha-Zentrum steht
in groBen Teilen leer. EG und UG sind
schwellenfrei mit dem Moritz-Lang-Haus

£ :.vmm %

Flurbereich vor den en als Aufen

Log_gia zuganglich vom Flur und Aufenthaltsraum

verbunden. Der grofle Saal wird als
Speiseraum und fur  Veranstaltungen
genutzt. Ansonsten befinden sich in diesem
Gebaude der Empfang, der Sozialdienst
und ein Friseur. Die ehemaligen Blro- und
Klassenrdaume werden nur als Absteli-
flachen genutzt. )

Obwohl die Gebaudestruktur mit den
beiden begrinten Innenhdfen zundchst
einladend wirkt, ist die Grundrissaufteilung

LOEWER + PARTNER ARCHITEKTEN

Begriinter Innenhof des Reha-Zentrums

des erdgeschossigen Gebaudes fur die
Nutzung als zeitgemaBe Pflegeeinrichtung
nur mit wirtschaftlich und bautechnisch
nicht vertretbarem Umbauaufwand maglich.
Das Untergeschoss des Reha-Zentrums
besitzt nach Nordosten einige Raumlich-
keiten mit Tageslicht. Der GroBteil des
Kellergeschosses ist eine kleinteilige
Struktur aus Absltell- und Technikrdumen
ohne Tageslicht.



Tragwerk

Die Tragstruktur des Hauptbaukdrpers ist in
allen Geschossen klar strukturiert. In Achse 4
ist der Baukérper durch doppelt angecrdnete
Querwande in zwei statisch voneinander
unabhéngige Systeme geteilt. '

Die in Langsrichtung (Buchstabenachsen)
verlaufenden Flur- und AuBenwénde liegen in
allen Geschossen Ubereinander und tragen
die Vertikalkrafte ab. Stellenweise sind diese
Wande durch Stitzen und Unterziige ersetzt.
Die in Querrichtung (Zahlenachsen) verlau-
fenden Schott-Wande steifen das Gebadude
aus und liegen zum GroBteil Gbereinander.
Die Geschossdecken sind grundsétzlich in
Querrichtung zu den Flur- und AuBenwanden
gespannt. )

Das Gebaude ist flach auf Streifen- und
Punktfundamenten gegrindet.

Eine Ausnahme bildet das 3. Obergeschoss,
das nur ca. die Hélfte der Geb&udegrund-
flache einnimmt. Das Tragwerk folgt zwar
im Wesentlichen den darunterliegenden
Geschossen, doch verlaufen tragende
Wénde, Stitzen und Unterziige in L&angs-
und Querrichtung, die die darunterliegende
Geschossdecke und Unterziige zusétzlich
belasten.

Insgesamt wirkt das Tragwerk des Baukdrpers
augenscheinlich solide.

Eingriffe in das vorhandene Tragwerk im

Zuge eines Umbaus sind aufgrund der klaren
Tragstruktur gut moéglich. Eingriffe in tragende
Langswande solten nach Maoglichkeit
gering gehalten werden, Das Verschieben
und VergréBern von Turéffnungen in den
Flurwanden ist zwar aufwandig aber chne
Einschrankung méglich.

Die aussteifenden Querwande koénnen im
Einzelfall entfernt werden, insbesondere in
den oberen Geschossen.

Tragwerkseingriffe missen in der Regel von
oben nach unten vorgenommen werden. D.h.
horizontale Bauabschnitte missten im 3.0G
beginnen und geschossweise nach unten
fortgefuhrt werden.

Aus Sicht der Tragwerksplanung wird von
Bildung horizontaler Bauabschnitte abgeraten,
da bei Umbauarbeiten in oberen Geschossen
die gleichzeitig genutzten darunter liegenden
Geschosse ein hoheres Gefahrdungspo-
tential haben.

AuBerdemerfordern derartige Anderungenam
Tragwerk AbsprieBungen in den Geschossen
darunter, die einen parallel verlaufenden
Pflegebetrieb massiv einschranken.
Desweiteren wird die Wahrscheinlichkeit von
Rissbildungen in der Konstruktion durch
unvermeidbare Verformungen des Trags-
werks massiv erhoht. Diese kénnten dann
auch noch nach den Sanierungsarbeiten
auftreten, obwohl ein Bauabschnitt bereits
fertig saniert wurde.
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Aus tragwerksplanerischer Sicht sind vertikale
Bauabschnitte moglich und sinvoll, voraus-
gesetzt die Anforderungen an Brandschutz,
Sicherheit und funktionale Nutzbarkeit sind
gewahrleistbar.



Schadstoffbelastung

Im Vorfeld der BaumaBnahme wird eine
grundiiche Untersuchung des gesamten
Gebaudes auf Schadstoffverwendungen

bzw. potentiell schadstoffhaltige Baustoffe

notwendig. Dabei sollten auch Bauteilson-
dierungen (z.B. Abhangdecken, Leichtbau-
wande, Verkleidungen, FuBbdden, Fassaden

efc.) in Abhangigkeit zur Objektplanung
durchgefuhrt werden.
Auf Grundlage dieser Untersuchungser-

gebnisse wird eine Schadstoffkartierung fur
das Gesamtobjekt erstellt mit Verwertungs-
und Entsorgungskonzept erstellt. Dies ist
Grundlage fur die weitere Planung und das
Genehmigungsverfahren.

Die folgende Einschétzung der Schadstoffbe-
lastung des Gebé&udes erfolgte auf Grundlage
einer stichprobenartigen  Inaugenschein-
nahme im Rahmen eines Ortstermins.

Asbestverdacht

o Zementblumenkasten an Balkonen

* Asbestzement-Fassadenverkleidung
s Attika-Verkleidung

s Brandschutztlren, rauchdichte Turen
Brandschutzklappen

Fenster

e Blocksicherungen in Elektro- und Schalt- .

schrénken
s Flansche im Rohrleitungssystem

Dichtmasse/Dichtungen von Liftungska-
nélen v "
Anschiussdichtungen Heiztechnik {u.a.
Brenneranschluss, Rauchgasfihrung)
sowie Notstromaggregat

Bremsbeldge Aufzugsmaschinen und
Bauteile/Verkleidungen Aufzugskabinen
und -schachte

Bodenbelage der Erstausstattung inkl.
Klebemassen unter den Beldgen
Brandschutzanw(rfe- und abschottungen
an Kabeln und Kabelpritschen sowie

- Kabel- und Rohrdurchfiihrungen

Rohrleitugen der Gebaude-entwés-
serung, Abwasserrohre und Grundlei-
tungen aus Asbestzement
Verkleidungen von z.B. Stlitzen und
Unterziigen

Sonstige Schadstoffverwendungen

FCKW-haltige Kuhlmittel in Klimatechnik
und -geraten

KMF z.B. in Trittschalldammungen, Leich-
bauwénden, Abhangdecken, Rohr- und
Luftungskanalisolierungen, Warmwas-
serspeicherisolierungen, Fassaden-
dammung, Stopfmassen an Fenstern,
Turen oder Brandschotts
Krebserzeugende Flammschutzmittel

in Brandschutzmassen von Kabel- und
Leitungsdurchfihrungen durch Wande
und Decken
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« PAK-haltige Klebemassen unter Boden-
beldgen -

* PAK-haltige Bauwerksabdichtungen an
AuBenbauteilen (z.B. Kellerwande, Dach),
in Nassbereichen (Klchen, Bader) oder
im Keller (Tankraum)

s PCB-/PAK-haltige Pappen & Papier als
Kabelummantelung Hauptstromanschluss

s PCB-haltige Ole in BodenttrschlieBern

o Schwach radioaktive Stoffe in
Rauchmeldern

» Quecksilberhaltige Leuchtmittel

* PCB-haltige Kleinkondensatoren in
Beleuchtungen ‘

s  PAK-/PCB-haltige Dicht-/Fugenmassen
an der Gebaudefassade, Bodenplatte
und Bauteilfugen

s Holzschutzmittel auf behandelten Holzern

o Ol-/fetthaltige Gebaudstechnik im
gesamten Objekt

e PCB-/schwermetallihaltige Anstriche/
Beschichtungen auf KellerfuBboden

e Mineralische Massen

Auf Grundlage der Ergebnisse der Inaugen-
scheinnahme der im gesamten Objekt gesich-
teten schadstoffhaltigen Baustoffe wird aus
fachtechnischer Sicht und vor dem Hinter-
grund einer wirtschaftlichen Umsetzung der
Schadstoffsanierung der volistandige Leerzug
des jeweiligen Bauabschnitts empfohlen. Von
einer Umsetzung der MaBnahmen wahrend
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dem laufenden Betrieb wird nach derzeitigem
Kenntnisstand aufgrund der Schad- und
Gefahrenstoffe abgeraten.

Die Schadstoffsanierung ist von einer zugelas-
senen Fachfirma oder einem qualifizierten
Abbruchunternehmen nach Mafigaben der
einschlagigen, gesetzlichen Vorgaben und
Richtlinien auszufUhren,

Bei (Teil)RUckbau und (Teil-)Neubau
des Objektes sind ggf. weiterfuhrende
MaBnahmen zur Sicherung angrenzender
Bauteile, Baugrube und Grindung des (Teil-)
Neubaus auf dem Hanggrundstick inkl.
Entsorgung anfallender Aushubmaterialien zu
berlcksichtigen.

Technische Gebaudeausristung

Der Gebaudekomplex wird (ber Fernwarme
mit Heizenergie versorgt, die vom Keller aus
in die Gebaude verteilt wird.

Der Zustand der gesamten Gebaudetechnik
des Moritz-Lang-Haus ist dem Alter entspre-
chend schlecht und entspricht bei weitem

nicht mehr den heutigen Standards. Sowoht,

die Heiz- und LUftungstechnik, als auch die
Aufzugs- und Elekirotechnik mussen im
Rahmen einer Gebaudesanierung komplett
erneuert und die notwendige Trassenplanung
neu peplant werden. Dabei muss unbedingt
beachtet werden, dass aufgrund der
niedrigen Geschosshéhen von nur 3m wenig
bis gar kein Installationsraum in abgehangten
Decken bleibt.

Technikzentralen kénnen ohne Weiteres im 3.
Untergeschoss aufgestellt werden. Von dort
mussen die Trassen Uber vertikale Schachie
im Gebaude verteilt werden.

Fur eine horizontale Kanal- und Leitungs-
fuhrung in Unterdecken bietet sich die zu den
Fluren parallel verlaufende ,Baderschieng”
an, da dadurch der fur die abgehangten
Decken notwendige Raum entfallt.
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Den vertikalen Trassenbau im Rahmen
einer abschnitssweisen Sanierung wéahrend
laufendem  Betrieb  durchzufUhren st
praktisch nicht umsetzbar, da spatestens
mit der Sanierung des mittleren Gebaude-
teils als Verteiler mit seinen zentralen Funkti-
onsraumen und vertikalen ErschiieBungs-
elementen (Treppen/Aufzige) der laufende
Betrieb ohne eine Erstellung von kosteninten-
siven Provisorien nicht mehr méglich ist. Die
hierbei entstehenden technischen Zwénge
wirden sehr komplex werden.



Branschutztechnische Beurteilung

Aufgrund seiner Grofe wird das Geb&ude
gem. § 2(3) der HBO in die Gebaudeklasse
5 eingestuft (sonstige Gebaude bis zu 22m
Hhe). GemaB § 2(8) Nummer 7 der HBO
handelt es sich um einen Sonderbau.

Die Handlungsempfehlung zum Vorbeu-
genden Brandschutz fir den Bau und Betrieb
von Gruppeneinheiten flr die Gruppenbe-
treuung in  Altenpflegeheimen (HE-Grup-
penbetreuung) Stand Dezember 2011 kann
bei entsprechender Nutzung angewendet
werden. Dies ist derzeit nicht der Fall.
Aufgrund der Gebaudelédnge von 61m ist die
Ausbildung von Brandwanden erforderlich,
die das Gebaude in Abschnitte von maximal
40m Lange teilen.

Eine Brandwand ist in Achse 4 angeordnet,
die karrekte Aushildung Uber alle Geschosse
(auch Dachbereich) muss geprift werden.

Notwendige Flure sind Flure, (ber die
Rettungswege aus Aufenthaltsrdumen (...)
zu notwendigen Treppenrdumen oder zu
Ausgéngen ins Freie fuhren (HBO § 32 Satz
1). GemafR HBO §32 Satz 3 sind notwendige
Flure durch nichtabschlieBbare Rauchab-
schliisse in Rauchabschnitte zu unterteilen,
die nicht i&nger als 30 m sind. Diese sind bis
an die Rohdecke zu fuhren. Sie durfen bis
an die Unterdecke der Flure gefuhrt werden,

wenn die Unterdecke feuerhemmend und ein
nach Satz1 vergleichbarer Abschiuss sicher-
gestellt ist. y

Es muss Uberpriift werden, ob die Wande bis
an die Rohdecke gefiihrt sind. Bei Ausbildung
einer Gruppenbetreuung ist gem. Handlungs-
empfehlung kein notwendiger Fiur innerhalb
der Nutzungseinheit notwendig. -

Gem. HBO §13 (3) mussen in jedem Geschoss
mindestens zwei voneinander unabh&ngige
Rettungswege vorhanden sein.

Gem. HBO §31 (3) muss jeder notwendige
Treppenraum an einer AuBlenwand liegen

* und einen unmittelbaren Ausgang ins Freie

haben. Innenliegende notwendige Treppen-
raume sind zulassig, wenn ihre Benutzung
durch Raucheintritt ausreichend lang nicht
gefahrdet werden kann.

Es sind 3 notwendige Treppenrdume
vorhanden. TRH 1 und 3 haben direkte
Ausgange ins Freie. TRH 2 muss gem. HBO
§31 (3) erst gebildet werden.

Rauchabziige und Fenster sind vorhanden.
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Baulicher Brandschuiz

T n n i Wan Pfeiler
1

Forderung: F90-A

vorhanden: gem. Bestandsplanen Beton/
Mauerwerk, d.h. die Anforderung an Gebau-
deklasse 5 ist unter Vorbehalt des Nachweises
erfullt

: snde (§ 25 BC
Forderung: nichitragende AuBenwande und
nichttragende Teile tragender AuBenwénde =
A (nichtbrennbar).

Oberflachen von  Auflenwanden  sowie
AuBenwandbekleidungen einschlieBlich
Dammstoffe und Unterkonstruktionen = B1

vorhanden: gem. Bestandsplanen Beton/
Mauerwerk, d.h. die Anforderung an Geb&u-
deklasse 5 ist unter Vorbehalt des Nachweises
erfaillt

rennwa wisch inheiten
Ra n H
Forderung: Wande F 90-A, im Dachgeschoss
F30-B, Turen T 30

vorhanden: gem. Bestandspldnen Mauerwerk,
Anschliisse und Turen sind zu Uberprifen,

1



d.h. die Anforderung an Geb&udekiasse 5 ist
unter Vorbehalt des Nachweises ,erfGIlt_

Brandwénde (§ 27 HBQ)

Forderung: Brandwand notwendig nach 40m

vorhanden: gem. Bestandsplénen ist eine
Brandwand in Achse 4 angeordnet. Die
korrekte Ausbildung Uber alle
Geschosse, auch im Dachbereich;, muss
Uberprift werden. Branduberschlag Achse
4 im 2.0G ist auszuschlieBen, d.h. die Anfor-
derung an die HBO ist unter Vorbehalt des
Nachweises erflllt

Decken (§ 28 HBO)

Forderung: F90-A, in Dachgeschossen
F90-BA wenn dartber Aufenthaltsraume
moglich sind, B2 wenn darlber keine Aufent-
haltsraume moglich sind.

vorhanden: gem. Bestandsplanen Stahlbeton-
decken, d=18cm, im 3.0G und Uber EG des
Reha-Zentrums Stb-Rippendecken, d.h. die

Anforderung an die HBO ist unter Vorbehalt .

des Nachweises erflillt

D § 29 HBO)
Forderung: B2 wenn dar(iber keine Aufent-
haltsraume moglich sind

vorhanden: gem. Bestandsplénen B2

d.h. die Anforderung an die HBO ist erflllt

wendige Ti
31 HBOQ) siehe auch Punkt .Rettungswege"

Forderung: Wande auch unter zusétzlicher
Beanspruchung feuerbestandig / FO0-A+M
(REI-M-80). Oberer Abschluss feuerbe-
stéandig / FOO-A. Dies gilt nicht, wenn
der obere Abschluss das Dach ist und die
Treppenraumwande bis unter die Dachhaut
reichen. Nichtbrennbare Baustoffe (A-Male-
rialien) fir Bekleidungen, Putze, Dammstoffe,
Unterdecken, Oberflachen von nicht beklei-
deten Wéanden sowie Einbauten mindestens
rauchdicht und selbstschlieBend (RS) far
Abschiusse von Offnungen zu notwendigen
Fluren, Turen zu (...) Nutzungseinheiten mit
einer Flache von mehr als 200 m* sind gem.
HBO Anlage 1 in T30-RS auszubilden.

vorhanden: (siehe Punkt ,Rettungswege”)
TRH 2 ist zu schlieBen, ein unmittelbarer
Ausgang ins Freie ist zu bilden. AnschlUsse
der Wande sind zu Uberprifen, d.h. die Anfor-
derung an die HBO ist nicht erfullt.
Anlagentechnischer Brandschutz

Loschwasserversorgung
Es wird davon ausgegangen, dass die
Léschwasserversorgung gewahrleistet
ist. Wandhydranten sind vorhanden. Eine
Uberprifung beziglich der Trennung vom
Trinkwasser ist notwendig.

LOEWER + PARTNER ARCHITEKTEN

Sicherheitsbeleuchtung

Eine Sicherheitsbeleuchtung, die auch Sicher-
heitszeichen beleuchtet, muss in Rettungs-
wegen und Gemeinschafisbereichen
innerhalb der Gruppensinheit vorhanden sein.
Die Sicherheitsbeleuchtung ist zu Uberprifen.

Lage und Anordnung haustechnischer
Anlagen, Leitungsfihrung 2

Durch die in feuerhemmender und feuerbe-
standiger Bauart vorgeschriebenen Wande
und Decken dirfen Leitungen durch diese
nur hindurch geflhrt werden, wenn Vorkeh-
rungen gegen BrandUbertragung getroffen
sind. Kabel-, Leitungs- oder Rohrdurchfth-
rungen sind mit bauartlich zugelassenen
Schotts gegen die Ubertragung von Feuer-
und Rauch zu schitzen (HBO §36).
Luftungsleitungen dirfen raumabschlieBende
Bauteile, flir die ein Feuerwiderstand vorge-
schrieben ist, nur Uberbricken, wenn eine
Brandausbreitung ausreichend lang -nicht
zu befurchten ist oder wenn Vorkehrungen
hiergegen getroffen sind. Somit sind beim
Durchfahren Wande/Decken mit Feuerwi-
derstand auch entsprechende Feuerschutz-
klappen einzubauen, Grundsatzlich sind
Luftungsleitungen, sowie deren Bekleidung
und Dammstoffe aus nichtbrennbaren
Baustoffen der Baustoffklasse A herzustellen.
Die Haustechnischen Anlagen sind zu
Uberprifen.




nd Anordnung. Bem Rauchab-

zugsanlagen

Fir notwendige Treppenraume in Gebauden
der Geb&udeklasse 5 ist an der obersten
Stelle eine Offnung zur Rauchableitung mit
einem freien Querschnitt von mindestens
1m? erforderlich; sie muss vom Erdgeschoss
sowie vom obersten Treppenabsatz aus
bedient werden kénnen.
Rauchableitungsotffnungen sind vor- hantden,
Funktionalitdt und GréBe sind zu Uberprifen.

Alarmierungseinrichtungen

Eine neue Brandmeldeanlage ist vorhanden.

ngen -
Wandhydranten sind in jedem Geschoss
vorhanden. Eine Uberprifung bezliglich der
Trennung vom Trinkwasser ist nolwendig.

ich itsstromversorgun
notwendig fur:
s Sicherheitsbeleuchtung
* Anlagen zur Rauchableitung
¢ Brandmeldeanlagen
* Alarmierungs-/Rufanlagen
e Brandfallsteuerung der Aufzlige
Eine Uberprifung ist notwendig.

. Blitzschutzanlagen

Eine Blitzschutzanlage ist vorhanden, Funkti-
onalitét ist zu Uberprifen.

i
Geméss HBO §33 mussen Aufziige im
Innern von Gebauden eigene Fahrschéchte
haben, die eine Ubertragung von Feuer und
Rauch in andere Geschosse auseichend lang
verhindern.
Gemass HBO §33 (3) mussen Fahrschachte
zu liften sein und eine Offnung zur Rauchab-
leitung mit einem freien Querschnitt von mind.
25 vom Hundert der Fahrschachtgrund-
flache, mind. jedoch 0,1m? haben.
Anhand der zur Verfligung gestellten Panun-
terlagen konnte nicht sicher geklart werden,
ob eine ausreichende Bellftung der Schachte
gewahrleistet ist. Dies ist zu vor Ort zu
Uberprifen.
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Zusamimenfassung

Die brandschutztechnischen Anfor-derungen
gemé&B Hessischer Bauordnung sind unter
Vorbehalt der Nachweise Uberwiegend erflllt.
Im Rahmen einer Sanierung konnten die
aufgeflihrten Punkte unproblematisch korri-
giert werden, insbesondere ist zu bearbeiten:

s Brandiiberschlag Achse 4 / 2.0G ist
auszuschlieBen

* Herstellen eines geschlossenen Treppen-
raums von Treppenhaus 2 mit direktem
Ausgang ins Freie
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Umbau-/Sanierungskonzept

Planungsidee

Die vorhandene Grundrissstruktur (Doppel-
zimmer, Gemeinschafts-WCs und Stations-
bader) und der Zustand des Moritz-Lang-
Hauses entsprechen dem Alter und der
damaligen Auslegung des Gebaudes fur ein
Altenpflegeheim. Um aus dem Bestands-
gebdude eine zeilgeméaBe und wirtschaft-
liche Pflegeeinrichtung zu machen, muss,
abgesehen von optischen, technischen und
energetischen Mangeln, die Grundrissstruktur
des Gebdudes an moderne Pflegekonzepte
angepasst werden.

Um ein Wohngruppen-Konzept in wirtschaft-
licher GroBe umzusetzen, bleibt nur die
Maglichkeit eine Wohngruppe je Etage unter-
zubringen. Elementar dabei ist der Umbau,
der sich durch alle Geschosse ziehen-
denden Doppelzimmerstruktur, mit dazwi-
schenliegenden WCs und Erkerzimmern zu
giner zeitgemaBen Einzelzimmerstruktur mit
eigenen, rollstuhl-gerechten Nasszellen. Dies
gelingt nur, wenn die Zimmertiren in der
Flurwand verschoben werden (aus statischer
Sicht problemlos méaglich). Diese sind chnehin
zu niedrig und zu schmal,

Das FErkerzimmer solite dabei entweder
einem Bewohnerzimmer zugesprochen oder
abgerissen werden, um Konflikie zwischen
den Bewohnemn zu vermeiden. Das benach-
barte Zimmer wirde zur Kompensation
entsprechend  breiter  ausgestaltet. Die

Grundrissskizze

Nasszellen werden innenliegend entlang der
bestehenden Schottwande angeordnet. Der
Eingriff in die tragende Bausubstanz wird
dabei so gering wie nur maglich gehalten. Die
so entstehenden Einzelzimmer sind groBzligig,
hell und entsprechen den Anforderungen an
eine moderne Pflegeeinrichtung.

Ein groBzigiger Wohn- und Gemeinschaftsbe-
reich kann im mittleren Gebaudeteil zwischen
den Achsen 4/5 und B/F durch Entfernen der
vorhandenen Winde entstehen. Tragende
Wande auf den Achsen C/D mussen durch
Unterziige und Stltzen ersetzt werden. Der
so entstehende Raum ist Treffpunkt, Verteiler
und Wohn-/Essbereich in Einem. Er &ffnet sich
grof3zligig Uber die Stdost- und Westfassade.
Die unmittelbar danebenliegenden Aufziige
und das mittlere Treppenhaus sind auf kurzem
Wege erreichbar, was bei der vertikalen
Gebaudestruktur zwingend notwendig ist.

LOEWER + PARTNER ARCHITEKTEN

Im Bereich der Achse & kdnnen Personal-
und Arbeitraume, ein Wohifiihlbad und WCs
angeordnet werden.

Durch dieses Grundrisskonzept lassen
sich im EG, 1.0G und 2.0G insgesamt 3
Wohngruppen mit je 18 Einzelzimmern unter-
bringen.

Mit leichten Abwandlungen kann diese
Struktur auch auf das 1. und 2.UG Ubertragen
werden. Im 1.UG entsteht dann ein Wohnbe-
reich mit 15 Einzelzimmern, im 2.UG mit 12
Einzelzimmern. Dort sind entsprechend mehr
Lager- und Nebenrdume vorhanden.

Im EG und 1UG sind vorhandene
Gemeischaftsbalkone an der Ostfassade
vorhanden. Darunter ist im 2UG eine
groBzlgige Terrasse mit Gartenzugang
angeordnet. Um dies in den Obergeschossen
zu kompensieren, kénnen an der Westfassade
neue Balkone an den den Gemeinschaftsbe-
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reich angegliedert werden.

Das nur zur Héalfte bebaute Dachgeschoss
kann weiterhin als Wohnung fur Personal
genutzt werden. Bei Bedarf und nach stati-
scher Prifung kénnte es auch zu einem
‘weiteren  Vollgeschoss  fir  eine  weitere
Wohngruppe mit 18 Einzelzimmern ausgebaut
werden. Auch ein Riickbau kénnte in Betracht
gezogen werden.

Um ein ganzheitiches Umbaukonzept zu
erstellen muss auch die Problematik der
Umsetzbarkeit in  Sanierungsabschnitten
geldst werden.

Die UmbaumaBnahme im laufenden Betrieb
in einzelnen Bauabschnitten durchzufihren
bedeutet einen sehr groBen planerischen,
baulichen und finanziellen Aufwand. Die Beein-
trachtigung des parallel laufenden Pflege-
betriebs ware gravierend: L&rm, Schmutz,
Schadstoffsanierung, Absprieungen fur die
Anpassung des Tragwerks und Herstellen von
Installationsschéchten in allen Geschossen
sind alten und kranken Menschen sowie dem
Personal nicht zuzumuteni

Eine seridse Herangehensweise an diese
Problematik ist die Sanierung des Moritz-Lang-
Hauses in einem Bauabschnitt. Um die Pflege-
einrichtung an diesem Standort wéhrend der
Bauzeit nicht schlieBen zu mussen, kann die
Lésung in einem Teil-Ersatz-Neubau auf dem
Grundstlick des benachbarten, leerstehenden
Reha-Zentrums gesucht werden. Das erdge-
schossige, teilunterkellerte Gebé&ude zu einer
zeitgemaBen Pflegeeinrichtung in Wohngrup-

penstruktur mit Einzelzimmern umzubauen
ist ohne autwéndige Grundrissanpassungen
ohnehin nicht moglich und wirde sich,
verglichen mit dem finanziellen Aufwand fur
einen Neubau, auch nicht rechnen.

Vielmehr - knnte ein Neubau an dieser
Stelle als 1. Bauabschnitt ohne gravierende
Einschnitte in den Pflegebetrieb im Moritz-
Lang-Haus problemlos umgesetzt werden.
Das Grundsttick eignet sich sehr gut fir den
Bau einer zeitgemaBen Pflegeeinrichtung.
Der Neubau kann in Wohngruppenstruktur
auf zwei Etagen errichtet werden. Auf dem
groBztgigen Grundstuck lieBen sich je Etage
problemios 22 Einzelzimmer mit Gemein-
schafts- und Funktionsrdumen anordnen.
Sobald der 1. Bauabschnitt fertiggestellt ist,
kann der gesamie Pflegebetrieb aus dem
Moritz-Lang-Haus in den Neubau umgezogen
werden. Fur die Zeit des 2. Bauabschnitts
JLUmbau/Sanierung Moritz-Lang-Haus"
kénnten alle Einzelzimmer doppelt belegt
werden was einer Kapazitat von 88 Pflege-
platzen - einem GroBteil der derzeitigen
Belegung - entsprache.

Mit dem 3. Bauabschnitt ,Eingangs- und
Veranstaltungshalle® als Verbindungselement
zwischen den beiden Baukorpern wird die
GesamtbaumaBnahme abgeschlossen. Diese

‘kann parallel mit dem 2. Bauabschnitt errichtet

werden.
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Ablaufschema BaumaBnahme

@ Bestand

@ 1. Bauabschnitt
) Abbruch Reha-Zenirum
; @ Neubau Pflegeheim

@ Umzug in Neubau

. < 2. Bauabschnitt
@ Sanierung

Hauptbaukérper

' ® @ Bauabschnitt
- Neubau Eingangshalle

Inbetriebnahme
'@ Moritz-Lang-Haus
mit ca. 120 Bewohnern



Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 1 - Erdgeschoss Neubau
22 Einzelzimmer
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 1 - Obergeschoss Neubau
22 Einzelzimmer
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 1 - Untergeschoss Neubau
Verwaltungsbereich
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 2 - Erdgeschoss Bestand

18 Einzelzimmer
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 2 - 1. Obergeschoss Bestand
18 Einzelzimmer
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 2 - 2. Obergeschoss Bestand

18 Einzelzimmer
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 2 - 1. Untergeschoss Bestand
16 Einzelzimmer
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Bauabschnitt 2 - 2. Untergeschoss Bestand

Konzeptgrundriss
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hnikgeschoss

Bauabschniit 2 - 3, Untergeschoss Bestand

Konzeptgrundriss
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Konzeptgrundriss

Bauabschnitt 2 - 3. Obergeschoss Bestand
Nutzung fur Dachgeschoss nicht festgelegt
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Grobkostenschatzung

KG Bezeichnung Ansatz Einheitspreis Zwischensummen  Endsummen
100 Grundstlck vorhanden
200 AbbruchReha-Zentrum 6.000 m* BRI 30-€ 180.000,- €
Herrichten/ErschlieBen pauschal pauschal 30.000,- € 210.000,- €
300 Bauwerk-Baukonstruktion
Neubau Pflegebereich + 2,700 m? BGF 850.- € 2.295.000,- €
Eingangshale )
Sanierung/Umbau Bestand 6.800 m* BGF 850,- € 5.780.000,- €
abzigl. vorh. Rohbau -20% -1.156.000,- €
Zusatzkosten  Schadstoffsan., +12% + 693.600-€ 7.612.600- €
Entkernung, Ertlichtigung,
Provisorien, Sonstiges
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Neubau Pflegebereich + 2.700 m* BGF 450,- € 1.215.000,- €
Eingangshale i
Sanierung/Umbau Bestand 6.800 m? BGF 450,-€ 3.060.000.- € 4.275.000,- €
500 AuBenaniagen 4.000 m? 100.- € 400.000,- € 400.000- €
600 Ausstattung je Bewohner 126 Bewohner 5.000,- € 630.000,- € 630.000,- €
{teilw. Ubernahme vorh. Ausstattung)
700 Baunebenkosten 20% von KG 200-600 2.625.520,- € gewahlt 2.622.400,- €
Baukosten je Bewohner 126 Bewohner 125.000.- € 15.750.000,- €
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Zeitlicher Ablauf BaumaBnahme

Ab dem Zeitpunkt des Planungsaufirags

1 Jahr Planung der GesamimaBnahme
Genehmigungszeitraum
Abbruch des Reha-Zentrums

1 Jahr BA1 Neubau und Teile der AuBenanlagen”

1 Jahr BAZ2 ,Komplettsanierung Bestand®

1/2  Jahr BA3 ,Neubau Eingangshalle* zwischen Neu- und Altbau

(evil. zeitgleich mit BA2)
Fertigstellung AuBenanlagen

Diese Studie wurde am 25.05.2016 erstellt von:

LOEWER + PARTNER ARCHITEKTEN
JANOUSCHKOWETZ - MEERGANS - SCHULZ

LIEBIGSTRASSE 75 - 64293 DARMSTADT
TELEFON 06151-8839-0 - TELEFAX 06151-292483

Schlussbemerkung

Das vorgestellte Gesamtkonzept fir die Sanierung
und den Tei-Neubau des Moritz-Lang-Hauses am
gleichen Standort wird allen Anspriichen an eine
zeitgeméBe Pflegeeinrichiung in  Wohngruppens-
truktur gerecht. '

Bestand Neu
Einzelzimmer 26 126
Doppelzimmer 50 0
Bewohner 126 126
davon in BA1 44
davon in BA2 82

Dabei wird das Potential des Bestandsgebaudes,
bedingt durch Lage und Gebdudestruktur, berlick-
sichtigt und genutzt.

Durch die Ergénzung mit einem Neubau anstelle
des Reha-Zentrums wird man dem Wunsch des
Bauherren gerecht, den Pflegebetrieb wahrend der
Bauzeit weiterzufiihren und die entsprechende Anzahl
an Pfiegeplétzen bereitzustellen. Durch Doppelbe-
legung wéhrend des 2. Bauabschnitts ist es maglich
fast den gesamten Pflegebetrieb in den Neubau zu
verlagern. Dadurch kann der wirtschaftliche Ausfall
fir den Betreiber in der Bauphase reduziert werden
und die Bewohner in vertrauter Umgebung bleiben.
Nach Abschiuss der MaBnahme steht die gleiche
Anzahl an Pflegeplatzen wie vor der Baumafinahme
zur Verflgung, allerdings mit Einzelzimmern und
zugehtriger Nasszelle, Das Konzept bietet durch
leichte Abwandiung noch genligend Spielraum, um
die Anzahl an Pflegeplatzen weiter nach oben oder
unten zu justieren.
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