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1.

Bauhistorie

Wahrscheinlich nach Entwirfen von Prof. Lange aus Miinchen erbaute August
Ernst Meffert 1852 im Auftrag der Witwe des Guts- und Kurhauspéachters Muller
das gleichnamige Hotel an der Hauptpromenade in Bad Liebenstein.

BAD LIEBENSTEIN Hétel Maoller

Tavio. -

Das im Béaderstil gehaltene Hotel Miller besteht aus 2 Seitenfligeln, die auf
einem leicht erhéhten Sockel ruhen und einem zurlickgesetzten, niedrigeren
Mitteltrakt. Die strenge Lochfassade wird durch die Verkleidung des Erd- und
Sockelgeschosses mit bossierten Natursteinsteinen horizontal gegliedert. Die
Obergeschosse sind geputzt. Pilaster mit korinthischen Kapitellen und
Stuckbander an den abgesetzten Dreiecksgiebeln betonen die Seitenfligel und
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unterstreichen das imposante Erscheinungsbild des Gebaudes. Das Hotel galt
lange Zeit als schonstes Gebaude in Liebenstein.

1867 Ubernahm der Sohn des Kurhauspachters Gotthard Miller die Leitung des
Hotels. Muller Jr. war ein passionierter Violoncello-Spieler. Seine privaten
Musikveranstaltungen pragten das Flair des Hotels. Namhafte Musiker wie
Joseph Joachim und Ferdinand Hiller, aber auch viele Sanger, Violinisten und
Pianisten logierten im Hotel, das auch aufgrund seiner guten Kliche weit Gber
die Grenzen Liebensteins bekannt und beliebt war.

1888 kaufte der Hotelier Franz Schmidt die Immobilie, die er bereits 1880 von
Muller gepachtete hatte. Schmidt &nderte den Namen des Hotels in ,Herzogin
Charlotte“. 1913 wechselte das Hotel erneut seinen Besitzer. Die Grafen Wiser
richteten 1915 ein Lazarett und eine Augenheilanstalt in dem Gebaude ein und
betrieben es unter dem Namen ,Augenheilanstalt Charlotte“. Nach dem Ersten
Weltkrieg pachtete Hermann Gruber die Immobilie, die 1921 in seinen Besitz
Uberging. Bis 1939 betrieb er das Haus wieder als Hotel ,Charlotte”.

Wahrend des Zweiten Weltkriegs diente das Gebaude als Lazarett. 1945/46
belegten zunachst die Amerikaner, dann die Sowjets das Gebaude. Danach
betrieben Hermann Gruber und nach dessen Tod 1956 seine Tochter das Hotel
als Vertragsheim der Kurverwaltung weiter. 1976 kam die Enteignung. Das
Volksheilbad Gbernahm die Immobilie und fihrte umfangreiche Restaurierungs-
und Sanierungsarbeiten durch.1978 eréffnete das Haus unter dem Namen
»Albert Schweitzer".

Nach der politischen Wende pachtete eine Fachklinik das Gebaude und
unterhielt es bis zur Fertigstellung des eigenen Neubaus. Planungen, die
Stadtverwaltung im Geb&ude unterzubringen, scheiterten. Immer wieder wurde
die Immobilie Ziel von Spekulanten. Seit der Jahrtausendwende stand die
Immobilie leer und verfiel zunehmend. 2014 bot schlielich der irische Besitzer
die Immobilie zum Kauf an. Die Stadt machte von ihrem Vorkaufsrecht
Gebrauch und erwarb 2016 das Gebdude. Zu diesem Zeitpunkt waren die
historischen Rundbogenfenster des Erdgeschosses nicht mehr vorhanden.
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Mit Vorlage einer denkmalrechtlichen Erlaubnis erfolgte im Frihjahr 2020 der
Abbruch der in Fachwerk ausgefiihrten Obergeschosse, die wie das Dach stark
geschadigt und einsturzgeféahrdet waren. Einzig das Erdgeschoss mit seinen
massiven Innen — und AuBBenwanden blieb stehen. Die die Fassade pragenden,
kannelierten Natursteinpilaster, die historischen Metallgelander der Balkone im
2. Obergeschoss (die im 1. Obergeschoss waren bereits durch Neuzeitliche
ersetzt worden), sowie die 6 gusseisernen Stitzen des Glasdachs und Teile der
Brlstung der Terrasse Stid wurden gesichert.

Quelle: Natur- und Heimatfreunde e.V. Bad Liebenstein — ergdnzt und
aktualisiert

2. Ausgangslage | Aufgabenstellung

Das unter Denkmalschutz stehende Hotel ,, Charlotte* hat auf Grund seiner
Historie, seiner im Baderstil gehaltenen, imposanten Fassade und seiner
zentralen Lage an der Herzog-Georg-StralBe eine groBe Bedeutung fir die
Stadt Bad Liebenstein aber auch fur die gesamte Baderregion des Thiringer
Waldes. Um das Kurwesen und damit die Attraktivitdt von Bad Liebenstein als
altestem Kurbad in Thiringen weiter zu stérken, beabsichtigen die Stadt Bad
Liebenstein mit einem Investor das Gebaude einer neuen Nutzung zu fuhren.

Als Erweiterung des 6ffentlichen und touristischen Angebots der Stadt sollen im
Erdgeschoss eine Kur- und Heilwasserlounge mit Heilwassertrinkbrunnen, ein
Ausstellungsbereich, sowie ein Saal mit Vortrags- und Seminarbereich und
Mediathek entstehen. In den beiden Obergeschossen sind vier Wohngemein-
schaften mit insgesamt 24 Senioren-Wohneinheiten als Betreutes Wohnen
geplant. Notwendige Biro- und Aufenthaltsraume fir das Pflegepersonal
befinden sich auf der Ostseite des Erdgeschosses, Technik- und Nebenrdume
im Erdgeschoss und im Dach.
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3.1

Ergebnisse der Vorplanung
Hochbau | Freiflache

Wiederherstellen der historischen Fassade in den Uberlieferten Proportionen —
Teilrestaurierung des rustizierten Natursteinsockels und der Gewéande,
Wiederherstellen der Rundbogenfenster in abstrakter, reduzierter Form in
Anlehnung an den Bestand, orginalgetreuer Wiederaufbau der zerstérten
Westseite, Rekonstruktion der Obergeschosse unter Verwendung der
gesicherten Fassadenteile. Aus Kostengrinden Konzentration auf die
Wiederherstellung der Pilaster an den Gebdudeecken, sowie auf der stdlichen
Schaufassade. Wiederherstellen der Lochfassade mit zweifllgligen
Rechteckfenstern mit Oberlicht und einfachen Faschen aus Putz oder Holz.

Ausfihrung der Obergeschosse mit massiven AuBenwanden aus Poroton,
Innenwénde je nach statischem Erfordernis massiv oder in Trockenbau, Decken
mit Unterziigen gemaf Statik aus Stahlbeton.

Anordnen von 2 Fluchttreppenhdusern auf den Nordseiten der Seitenflligel, auf
der Ostseite mit zusatzlichem, ggf. auch das Dachgeschoss andienenden
Aufzug. Sollte ein Bettenaufzug gewlinscht werden, so ist eine Uberfahrt von
mind. 3,6 m notwendig. Der Schachtkopf durchdringt dann die Dachflache der
Seitenflligel. Bei einer Gebaudehdhe von < 13 m ist geman LBO jedoch auch
ein krankentragengerechter Aufzug zulassig. Bei diesem Aufzug kann die
Uberfahrt so eingekirzt werden, dass der Schachtkopf unterhalb der
Dachflache liegt. Auch sind die Schachtabmessungen geringer als bei einem
Bettenaufzug (Kabineninnenmalf 1,1 x 2,1 m). Fir die weitere Planung ist
hierzu eine Abstimmung mit dem Nutzer erforderlich.

Wiederherstellen der AuBentlren auf der Stdseite nach historischem Vorbild,
Ruckbau der nachtraglich eingebauten Turéffnungen auf der Nordseite, Einbau
von zwei zusatzlichen, modernen AuBBentlren als Ausgang der Treppenhauser.
Anordnen von auskragenden Balkonen beidseitig des Mittelrisalits auf der
Nordseite in Verbindung mit den in den Obergeschossenen entstehenden
Gemeinschaftsrdumen des hier geplanten Betreuten Wohnens. Uber die
Fenstertlren und die Glasbristungen der Balkone ist ein Ausblick ins Freie
auch aus einer Sitzposition méglich. Ansonsten haben die Seniorenwohn-
einheiten Briistungshéhen von 80 cm geman LBO § 38.

Je nach Raumprogramm des Nutzers kann der sich an die Balkone
anschlieBende Gemeinschaftsbereich unterschiedlich aufgeteilt werden.
Grundriss 1.0G stellt eine Variante dar, bei der jede Wohngemeinschaft einen
eigenen Wohn-, Ess- und Kiichenbereich hat. Grundriss 2.0G zeigt dagegen
ein Kiichenblock mit Nebenraumen, der die durch die Wohngemeinschaften
gemeinsam genutzten Wohn- und Essbereiche teilt.

Nutzung des Dachs fir Technik- und Nebenrdume des Betreuten Wohnens,
Méglichkeit des Ausbaus des Westflligels als Archivgeschoss. Wiederherstellen
der Kaltdacher mit historischer Dacheindeckung. Aus den Bestandsunterlagen
ist nicht ersichtlich, welche Dacheindeckung historisch zur Ausfihrung kam.
Einziger Hinweis ist bislang, dass beim Abbruch des Dachs mehrlagig
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Teerpappe ruckgebaut wurde. Hier ist eine Abstimmung mit der Denkmalpflege
notwendig.

Wiedererrichten der Terrassenanlagen auf der Nord- und Stidseite des
Gebaudes mit mittigen Treppenaufgangen, auf der Nordseite mit zuséatzlicher
Rampe zur barrierefreien ErschlieBung. Wiederherstellen der unteren Balkone
der Seitenfliigel auf der Stidseite und Aufarbeiten der beiden gesicherten,
historischen Metallgelédnder. Verzicht auf die Wiederherstellung der Uberdach-
ung der Terrasse Sid sowie des Balkons des siidlichen Mitteltrakts und der
oberen Balkone der stdlichen Seitenfligel.

Behutsame Einordnung von 17 Pkw-Stellpldtzen und einer entsprechenden
Anzahl von Fahrrad- und Mallplatzen auf der Nord- und Ostseite.

Ermittlung des Stellplatzbedarfs gemani Anlage 49.1.7 Thiringer LBO:

Bestand:

Erd- und Obergeschosse:

42 Hotelbetten - 1 Stellplatz je 2-3 G&stezimmer 14-21 Stellplatze

Annahme 60 Restaurantsitzplatze- 1 Stellplatz je 8-12 Sitzplatze 5-7 Stellplatze
19-28 Stellplatze

Planung:

Obergeschosse:

24 Senioreneinheiten - 1 Stellplatz je 8-15 Betten, jedoch mind. 3 5 Stellplatze
+ 20 % Anteil fir Besucher

1 Stellplatz
Erdgeschoss:
82 m2 Biirordume - 1 Stellplatz je 30 — 40 m2 Nutzflache 2-3 Stellplatze
+ 20 % Anteil fir Besucher 0,5-1 Stellplatz
Saal mit 64 Sitzplatzen - 1 Stellplatz je 5-10 Sitzplatze 6-13 Stellplatze

+ 20 % Anteil fir Besucher
1-3 Stellplatze
Lounge/ Mediathek (keine Vorgabe laut LBO | Annahme
analog Berliner Stellplatz VO fir Bibliotheken, Archive) 1 Stellplatz
16,5-27 Stellplatze

Baurechtliche Einordnung nach Tharinger LBO § 2:

Das héchstgelegene Geschoss, in dem Aufenthaltsrdume angeordnet sind, ist
das 2. Obergeschoss mit den Wohnraumen des Betreuten Wohnens. Es liegt
im Mittel ca. 9 m Uber Gelande. Da die Wohngemeinschaften mit Nutzflachen
von ca. 280 m2 bzw. 310 m? unter 400 m? liegen, fallt das Gebaude in die
Gebdudeklasse 4. Eine Sondernutzung liegt nicht vor, da die Wohneinheiten
von nicht mehr als 6 Personen belegt werden.

Erstellte Planunterlagen:

Auf Grundlage der Ausstattungskriterien der AWO zu ambulant betreuten
Seniorenwohngemeinschaften (Stand 02/2015) sowie der Checkliste flr
Neubauten wurden nachfolgende Planunterlagen als Rot-Gelb-Plane erstellt.
Eine Fotodokumentation zeigt den Bestand vor und nach Abbruch der
Obergeschosse.
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3.2

3.3

Die vorliegende Planung und deren Vorstadien bildete die Grundlage fir die
Abstimmung mit den Fachplanern und Gutachtern.

Baugrund

Von Wenig & Partner GmbH wurde eine Baugrunduntersuchung zum Projekt
,2dmnutzungsstudie Hotel Charlotte” erstellt. Grundlage sind die vom
19.07.2021-23.07.2021 durchgefiihrten 8 Sondierungen. Folgende
Erkenntnisse konnten gewonnen werden.

Der Untergrund besteht aus Tonsteinen, limnischen Sanden und Schluffen, aus
Hangschutten sowie aus humosen und anthropogenen Bdden. Aus Osten tritt
Grundwasser zu.

Das Liegende des unterkellerten Bereichs wird als ausreichend homogen und
tragféhig eingeschatzt. Die umlaufenden Mauern sind mit groBer
Wahrscheinlichkeit auf inhomogenem Untergrund gegrindet, der ohne
unterstitzende MaBnahmen keine zusatzlichen Auflasten vertragt.

In den FuBbodenfillschichten des Gebaudes wurden sehr hohe Arsenbe-
lastungen festgestellt. In friiheren Jahrhunderten ist die Nutzung von Schlacken
typisch fur Regionen mit Erzverarbeitung.

Im Zuge der weiteren Bearbeitung sind die betroffenen Bereiche qualitativ und
quantitativ zu erkunden und Aussagen zu Entsorgung und SchutzmaBnahmen
des schadstoffbelasteten Materials zu treffen. Ebenso sind die MaBnahmen zur
Verflllung des Kellers und zur Sicherung des Geb&udes gegen Hang- und
Grundwasser abzustimmen.

Anlage 1: Baugrunduntersuchung

Tragwerksplanung

Zur sicheren Abtragung der Lasten in den Obergeschossen ist neben den
Wohnungstrennwanden eine zusatzliche Tragkonstruktion aus Unterziigen,
Stltzen erforderlich. Im Erdgeschoss sind zusatzliche MaBBnahmen notwendig,
um den Bestand zu ertlichtigen. Der Wandkopf ist mit einem umlaufenden,
lastverteilenden Stahlbetonringbalken zu sichern. In Bereichen mit hoher
Lasteintragung sind vertikale Mauerwerksverstarkungen in Kombination mit
lokalen Vernadelungen in der Bestandskonstruktion vorzusehen. Nicht
ausreichend tragfahiges Mauerwerk ist auszutauschen. Unter stark belasteten
AuBen- und Innenwéanden sowie in Fundamentbereichen mit differierenden
Baugrundschichten werden VerstarkungsmaBnahmen an den
Grindungsbauteilen durchgefthrt. Im nérdlichen Teilbereich des Mitteltrakts
erfolgt die Ablastung der darliberliegenden Geschosse auf die vorhandenen
Kellerwande.

Zur weiteren Bewertung des Bestands sind im n&chsten Schritt die Fundament-
unterkanten zu erkunden, um Festlegungen zu Fundamentunterfangungen und
-verstarkungen zu treffen. Auch sind die Mértel- und Steinfestigkeit des
Bestandsmauerwerks zu untersuchen und die Tragféhigkeit zu bewerten.
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3.4

3.5

Anlage 2: Vorentwurf Tragwerk | Statische Vorbemessung der Deckenstarken
in den Geschossen | Statische ErtlichtigungsmaBnahmen im EG

Haustechnik

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt noch keine Beauftragung von HLS | ELT vor.
Brandschutz

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt noch keine Beauftragung vor.
Zusammenfassung

Die oben beschriebenen MaBnahmen sind mit der Denkmalpflege und den
zustandigen Baubehdérden abzustimmen. Auch sind weitere Untersuchungen
des Bestands von Baugrund und Statik erforderlich.

Von Seiten der Denkmalpflege kénnen zusétzlich Auflagen gefordert werden,
die jedoch im Rahmen der Machbarkeitsstudie nicht berticksichtigt wurden, da
ihr Ziel der wirtschaftliche Wiederaufbau des Gebaudes ist.

- Ausfiihrung der Rundbogenfenstern und der AuBBentiren im EG nach
historischen Vorbild

- Denkmalgerechtes Herstellen der Zugangséffnungen zu den Fluchttreppen-
hausern auf der Nordseite

- Wiederherstellen der historischen Fenstereinfassungen der Obergeschosse
in Putz bzw. Holz

- ggf. Dacheindeckung mit Schiefer

- Wiederherstellen des Glasdachs auf der Siidseite

- Wiederherstellen und Erganzen der Bristung der Terrasse Std mit
Formziegeln nach historischen Vorbild

- Wiederherstellen des oberen Abschlusses der bossierten Natursteinsockels
mittels Natursteingesims

Um Kosten zu reduzieren wird von Planerseite vorgeschlagen, auf den

Wiederaufbau der mittleren Pilaster auf der Ost- und Westseite zu verzichten,
sowie die beiden oberen Balkone der Seitenflliigel und den mittleren Balkon des
Mitteltrakts auf der Stidseite nicht wiederherzustellen.

Zur Qualifizierung der weiteren Planung ist ein Aufmaf des historischen

Bestands, sowie des Baumbestands und der Hohensituation des nach Norden
ansteigenden Gelandes erforderlich.

Seite 8



MACHBARKEITSSTUDIE HISTORISCHES HOTEL ,, CHARLOTTE*

5. Baubeschreibung

Baukonstruktion (KG 300)

Griindung (KG 320)

Die Ausfuhrung des FuBbodens innerhalb der vorhandenen Auf3en- und
Innenwénde des Erdgeschosses erfolgt auf einer Stahlbeton - Bodenplatte auf
lastverteilendem Kies- und Schotterpolster. Alle neu gemauerten Innenwénde
werden separat auf Streifenfundamente gegrtindet. Die noch vorhandenen
Kellerraume auf der Nordseite des Mitteltrakts werden verfllt.

Durch die Tieferlegung des ErdgeschossfuBbodens sind in einem nachsten
Bearbeitungsschritt die vorhandenen Fundamentunterkanten zu erkunden, um
Aussagen zu notwendigen Fundamentertichtigungen und - verstarkungen zu
treffen.

Die laut Aussage des Baugrundgutachters im Erdgeschoss angetroffenen Fill-
schichten sind schadstoffbelastet. Die Fllschichten sind qualitativ und
quantitativ zu erfassen, um Aussagen zu Entsorgung und ggf. notwendigen
SchutzmaBnahmen treffen zu kénnen.

Laut Baugrundgutachten tritt im Osten Grundwasser auf. Die sich hieraus
ergebenden MaBnahmen zur Sicherung des Gebaudes gegen eindringendes
Wasser sind im weiteren Zuge der Bearbeitung durch den Baugrundgutachter
zu Kklaren.

Wande (KG 330)

Auf den historischen Wéanden des Erdgeschosses entstehen zwei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss in Lage und H6he wie der historische
Bestand. Zur Absicherung eines geordneten Lastabtrages in die
Bestandskonstruktionen des Erdgeschosses werden in Bereichen mit hoher
Lasteintragung vertikale Mauerwerksverstérkungen in Form von eingeschlitzten
Stahl - bzw. Stahlbetonstitzen vorgesehen, sowie lokale Vernadelungen am
Natursteinmauerwerk zur Herstellung eines verbesserten Verbundes
vorgenommen, nicht ausreichend tragféhig eingeschatzte Mauerwerksbereiche
werden ausgetauscht. Der Wandkopf ist durch einen umlaufenden,
lastverteilenden Stahlbetonringbalken zu sichern.

Unter stark belasteten Einzelstitzen, AuBen- und Innenwanden, sowie in
Fundamentbereichen mit differierenden Baugrundschichten werden
VerstarkungsmaBnahmen an den Grindungsbauteilen durchgefiihrt. Hierfur
wird am Standort eine Herstellung von Fundamentkdrpern im Hochdruck -
Injektionsverfahren (HDI) favorisiert.

Die aufgehenden, tragenden AuBenwande werden geman Statik und dem noch
zu erstellenden Warmeschutznachweis in massiver Bauweise als 42,5 cm
starkes Proton-Mauerwerk, beidseitig geputzt ausgefihrt. Die Fenster werden
wie der historische Bestand Uber einfache Faschen aus Putz oder Holz
abgesetzt. Die Fenster der Obergeschosse erhalten auf der Ost-, Siid- und
Westseite Rollladenkasten. Die urspringlich in den Fachwerkwénden der
Obergeschosse eingelassenen Natursteinpilaster werden eingekiirzt und vor
dem AuBenmauerwerk Uber Rickverankerungen neu versetzt. Kapitelle und
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Stuckbander werden nach historischer Vorlage nachgegossen bzw. gezogen.
Ein Fokus liegt auf der Wiederherstellung der Pilaster an den Gebaudeecken
und der Sudseite.

Entsprechend der Anforderungen von Statik, Brand- und Schallschutz werden
die Flur- und Wohnungstrennwande massiv als 17,5 cm bzw. 24 cm starke
Mauerwerks- oder Stahlbetonwénde errichtet. Alle anderen Trennwénde
werden als Trockenbauwéande ausgefihrt. Die Sanitéreinheiten der Senioren-
wohnungen zeichnen sich als Kuben in der Flurwand ab und markieren so den
Eingang zu den Seniorenwohnungen.

Fenster | Sommerlicher Warmeschutz (KG 334)

Fenster- und Fenstertlren sind aus beschichteten Holzprofilen, entsprechend
Warme- und Schallschutznachweis mit Isolierverglasung, AuBenfensterbénke
aus Blech, Innenfensterbanke aus beschichtetem Holz. Zur Verbesserung der
Raumakustik werden im Saal schwere, bodentiefe Vorhdnge als innenliegender
Sonnenschutz vorgesehen, in Lounge und Blros Screens.

Die Fenster der Seniorenwohneinheiten in den Obergeschossen erhalten einen
auBenliegenden Sonnenschutz in Form von Markisen bzw. ausstellbaren
Markisoletten. Jeweils ein Fenster an den Balkonen der Nordseite wird als
Fenstertlir umgebaut.

Die dekorativ gestalteten Rundbogenfenster im Erdgeschoss werden durch
moderne Fenster in abstrahierter, reduzierter Form in Anlehnung an den
Bestand in Holz-Glas-Optik ersetzt, die Fenster in den Obergeschossen als
moderne, zweiflliglige Holzfenster mit Oberlicht analog historischem Bestand
wiederhergestellt.

AuBentiren (KG 334)

Nachbau der zweiflligligen Hauseingangstliren nach historischen Vorbild als
gedammte Sicherheitstlren, Eingangstir Std mit Turautomatik.

Neubau der einfligligen Zugangstiren zu den Fluchttreppenhausern in
moderner Holz-Glas-Optik. Der éstliche, barrierefreie Zugang erhélt eine
automatisch 6ffnende Eingangstur.

Innenwénde (KG 340)

Ruckbau von Teilen der Bestandsinnnenwénde im Foyer des Erdgeschosses,
Unterfangung der Bestandsinnenwande bei Bedarf, Erneuerung des Putzes der
verbleibenden Bestandswéande als Kalkputz, geglattet mit Anstrich aus
natlrlichen Kalkfarben.

Alle neu gemauerten Wande im Erdgeschoss erhalten einen geglatteten
Innenputz zur nachtraglichen Farbbeschichtung geméan Farbkonzept.

Alle neu gemauerten Innenwéande in den Obergeschossen werden mit einem
Innenputz und Malervlies versehen, Anstrich geman Farbkonzept.
Trockenbauwénde in gleicher Oberflachenqualitat. Die Sanitéarkuben der
Seniorenwohnungen setzen sich in Farbe, Materialitat und Struktur von den
angrenzenden Flurwénden ab. Zur besseren Orientierung wird ein Leitkonzept
erarbeitet, welches durch Leitfarben und -bilder Auskunft iber das jeweilige
Geschoss geben.
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Innentiren (KG 344)

Eine hohe, modern gestaltete, zweifllglige Innentdr (Eiche glatt, mit Eichen-
rahmung und Schattenfugen) fihrt aus dem festverglasten Entree (VSG) ins
Foyer der Lounge. Ausflihrung der Innentiren im Erdgeschoss mit Tirhéhen
von bis zu 3,0 m in Holzoptik (Eiche). Tlren im Sanitar- und Umkleidebereich
als Réhren- oder Vollspantlren in Holzoptik (Eiche), Sanitarttiren aus HPL-
Vollkernplatten analog der Sanitartrennwande.

Eingangstiren zu den Wohneinheiten in den Obergeschossen, als schall-
isolierte Sicherheitstiiren, je nach Brandschutzerfordernis als dicht- und
selbstschlieBende Rauchschutztiren mit ObertlrschlieBer und absenkbarer
Bodendichtung, mit Vollspaneinlage, oberflachenfertig beschichtet.

Innentiren der Wohneinheiten und der Gemeinschaftsraume als Umfassungs-
zargen und Turblattern mit R6hrenspankern, oberflachenfertig beschichtet,
Innentlren der Nebenrdume als raumhohen Schiebetliren bzw. als raumhohe
Drehtiren mit Umfassungszargen und Oberlicht ggf. mit
Brandschutzanforderungen gemaf Brandschutzkonzept

Ggf. Mieterabstellrdume im Dach als gut bellftete Bretterverschlage mit
Brettertlren.

Innenwandbekleidungen (KG 345)

Zur Verbesserung der Raumakustik des Saals werden die Wande mit
Akustikelementen in Holzoptik (Eiche) verkleidet. Im Ausstellungsbereich
sorgen Wandverkleidungen mit textilen Stoffbespannungen (z.T. mit
Textilaufdruck je nach Ausstellungskonzept) fir Akzente und tragen zur
Verbesserung der Raumakustik bei.

Je nach Innenraumkonzept werden Natursteinbekleidungen (Kalkstein) an den
Innenwéanden der Lounge angebracht.

Glastrennwéande (KG 346)

Verglaster Windfangbereich im Erdgeschoss als Festverglasung mit
automatisch 6ffnenden Turen. Méglichkeit der Abtrennung des Saals Uber
mobile Glaselemente.

Raumhohe Glastrennwénde in den Fluren der Wohngemeinschafts- und im
Blrobereiche des Betreuten Wohnens als Rauch- und Brandschutztiren mit
verglastem Oberlicht und Seitenteilen geman Brandschutzkonzept,
Offenhaltung je nach Erfordernis mit Feststellanlage oder Freilauffunktion.

Sanitértrennwande

Raumhohe Sanitartrennwénde mit HPL- Oberflache in den 6ffentlichen WCs im
Erdgeschoss gemanl Innenraumkonzept.

Decken | Treppen | Balkone (KG 350)

Die Geschossdecken der Obergeschosse und des Dachs werden als
Stahlbetondecken mit Unterziigen gemaf Statik ausgefihrt. Die Geschosshéhe
betragt im Erdgeschoss 4,10 m, im 1. Obergeschoss 3,64 m und im 2.
Obergeschoss 3,44 m. Das Dachgeschoss hat bis Unterkante Kehlbalken eine
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lichte Raumhéhe von 2,46 m. Zur Leitungsfiihrung werden in allen Geschossen
Unterdecken geplant, teilweise als Akustikdecken. Schattenfugen und
Lichtvouten gestalten die Decken und setzen im Zusammenspiel mit der
Beleuchtung Akzente.

Zwei Fluchttreppenhduser werden auf der Nordseite der Seitenfllgel
angeordnet. Die Entrauchung der Treppenhauser erfolgt an oberster Stelle Gber
die Fenster in den Dreiecksgiebeln. Das 8stliche Treppenhaus erhalt zusatzlich
einen massiven, schallentkoppelten Aufzugschacht. Der Aufzug ist als
Bettenaufzug ausgelegt (hierzu Nutzerabstimmung erforderlich).

Treppenlaufe und Podeste werden mit Natursteinplatten belegt. Die
zweilaufigen Treppen erhalten beidseitig Handlaufe, die Flure in den
Obergeschossen einseitig Handlaufe. An allen Eingangen werden
Sauberlaufzonen angeordnet.

Die den Gemeinschaftsraumen zugeordneten Austrittsbalkone auf der
Nordseite werden als auskragende Stahlbetondecken mit integrierter
Entwasserung und thermischer Trennung ausgefihrt. Sie erhalten eine
Glasbristung. Als Bodenbelag sind Platten oder Holzdielen vorgesehen.
Wiederherstellung der beiden unteren Balkone der Seitenflligel auf der
Sldseite, Ausfiihrung analog Nordseite, Restaurierung der gesicherten,
historischen Metallgelander.

Bodenbeldge | Estriche (KG 352)

Im ganzen Gebaude kommen schwimmende Estrichkonstruktionen zum
Einsatz. In den 6ffentlichen Bereichen des Erdgeschosses und den Flur- und
Gemeinschaftsbereichen der Obergeschosse als Heizestrich auf Dammlage
mit einer FuBbodenaufbauhéhe von ca. 16,0 cm.

In Foyer, Lounge und Heilwassserbereich werden Plattenbeldge aus Naturstein
(Kalkstein) verlegt, in Saal und Mediathek Eicheparkett.

Die spritzwassergefahrdeten Bereiche der Sanitarraume werden mit Wand- und
Bodenfliesen belegt, in Teilbereichen auch mit kleinformatigem Mosaik.

Die Burordume im Erdgeschoss erhalten ein robustes Industrieparkett als
Bodenbelag, die Personalraume Linoleum.

In den Gemeinschaftsbereichen der Wohngruppen, den Gemeinschaftskiichen
und Fluren wird Linoleum ausgelegt. Der Hauswirtschaftsraum, der Raum zur
Essensvorbereitung, sowie die Bader, WCs erhalten Wand- und Bodenfliesen,
auch als kleinformatiges Mosaik, Ausfiihrung der Bodenfliesen rutschhemmend.
Der Wohn-, Ess- und Schlafbereich der Senioren-Wohneinheiten erhalt
Industrieparkett oder Linoleum als Bodenbelag.

Déacher | Dachdeckung (KG 360)

Die Pfettendacher werden als Kaltdacher ausgebildet, die historische
Eindeckung wiederhergestellt. Der obere Abschluss der Seitenflligel erfolgt
nach historischen Vorbild in Form von abgesetzten Dreiecksgiebeln. Das
Glasdach Uber der Siidterrasse wird nicht wiederhergestellt.
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HAUSTECHNIK (KG 400):

Wasser, Abwasser (KG 410)

Die Grundleitungen (Warm- und Kaltwasser) werden komplett zu allen
Sanitarobjekten installiert.

Die Verbrauchserfassung der Wohn- und Gewerbeeinheiten erfolgt tber Z&hler
im Zahlerschrank.

In den Hauswirtschaftsrdumen der Wohngruppen wird jeweils ein
Waschmaschinen- und Trockneranschluss, sowie ein Ausgussbecken
vorgesehen, in den Kiichen Zu- und Abflisse flr Spule und Geschirrspdler.

Die Bader in den Wohneinheiten erhalten:

- Bodengleiche Dusche als Hartschaum-Gefalleelement mit
Duschklappsitz

- WC wandhangend mit Aufstehhilfe, Sitzhéhe 48 cm

- Waschtisch mit Handwaschbecken, unterfahrbar

- Sanitérarmaturen mit Vorbrihschutz mit Méglichkeit zur Desinfektion

- Kristallspiegel mit Spiegelleuchte Uber Waschtisch

Die Personal- und Géaste- WC’s werden ausgestattet mit:

- WC teilweise Urinal, wandhangend

- Handwaschbecken

- Sanitédrarmaturen mit Vorbriihschutz mit Méglichkeit zur Desinfektion
- Kristallspiegel mit Spiegelleuchte ber Waschtisch

Das Pflegebad erhalt:

- WC wandhangend mit Aufstehhilfe, Sitzhéhe 48 cm

- Handwaschbecken, unterfahrbar

- Einfache Hubbadewanne mit Hebelifter

- Sanitédrarmaturen mit Vorbriihschutz mit Méglichkeit zur Desinfektion

Alle Sanitarobjekte werden vor Einbau bemustert.

Heizung | Warmwasserbereitung (KG 420)

Eine zentrale Heizanlage versorgt das komplette Gebaude mit Warme und
Warmwasser. Die Beheizung der einzelnen Einheiten (Wohnungen und
Wohngemeinschaftszimmer, éffentliche Nutzung, Gewerbe) erfolgt Gber
verschiedene Heizkreisverteiler als FuBboden- bzw. Plattenheizsysteme.

In den o6ffentlichen Nutzungsbereichen im Erdgeschoss und in den Flur- und
Gemeinschaftsbereichen der Obergeschosse wird eine FuBbodenheizung
vorgesehen. Die Seniorenwohneinheiten erhalten Plattenheizkérper in den
Wohn- und Schlafrdumen, sowie einen Handtuchheizkérper im Bad. In allen
Neben- und Technikrdumen werden Plattenheizkdper angebracht.

Luftungsinstallation (KG 430)

Die Luftung erfolgt im Allgemeinen Uber Fenster und Turen. Bei fensterlosen
Raumen findet eine Zwangsliftung Uber gerduscharme Kleinraumlifter statt. In
Abstimmung mit dem noch zu erstellendem LUftungskonzept erhalten einzelne
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Teilbereiche im Erd- und in den Obergeschossen eine Liftung bzw.
Teilklimatisierung.

Die in den Unterdecken verlegten Liftungsleitungen werden nach giltigen
Vorschriften isoliert und Uber Dach gefuhrt.

Elektroinstallation (KG 440)

Die gesamte Elektroinstallation wird gemaf den gultigen VDE-Richtlinien, DIN
18015-2 und den Verordnungen des zustandigen Elektroversorgers erstellt. Fiir
die Ausstattung mit Elektrotechnik sind die Anforderungen der Nutzer zu
formulieren. Eine Platzierung in den Raumen erfolgt nach Nutzervorgaben.

Blitzschutzanlage je nach Erfordernis geman Brandschutzkonzept

FUr die Ausstattung mit Daten- und Telekommunikationstechnik sind die
Anforderungen der Nutzer zu formulieren.

Briefkastenanlage fur alle Nutzungseinheiten im Gebaude auf der Nordseite,
freistehend oder als Einbauvariante mit Wechselsprechmdglichkeit.

Beamer mit Leinwand, sowie Audio- und Lautsprecheranlage im Erdgeschoss

Alarmierung einer standig besetzten Stelle im Haus Uber die Hausalarmanlage,
zusétzliche Ausstattung mit Schwesternruf.

Einzelrauchmelder in den Wohneinheiten, ansonsten automatisch tber die
Hausalarmanlage gesteuerte Rauchmelder.

Batteriegepufferte Notbeleuchtung der éffentlichen Bereiche als Einzelbatterie
oder Zentralbatterianlage je nach Erfordernis.

Anordnung eines barrierefreien Aufzugs neben dem 6éstlichen Treppenhaus. Es
ist zu klaren, ob der Aufzug fiir den Transport von Krankentragen oder
Krankenhausbetten ausgelegt werden soll.

AUSSENANLAGEN (KG 500)

Wiederherstellen der Terrassen auf der Nord- und Stdseite, auf der Stdseite in
Verbindung mit der barrierefreien ErschlieBung des Gebaudes als
Rampenanlage, Modellierung des Gelandes und Gestaltung der Freianlagen,
Integration der Parkplatze, sowie der Fahrrad- und Miillplatze in den
bestehenden Baumbestand des Kurparks.

AUSSTATTUNG (KG 600)

Ausstattung Saal | Mediathek

Einbau von festen und rollbaren Blcherregalen, sowie von 5 Hérstationen als
Audio-Terminals mit Internetzugang, 5 runde Beistelltische mit je 2 Sesseln,
Mediathek mit Lesesacken, Hockern und Tisch, sowie Regalen.
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Ausstattung Vortrags- / Seminarbereich

64 stapelbare Einzelstihle, 1 Rednerpult mit ausfahrbarer Leinwand

Ausstattung Heilbrunnen / Ausstellung

Wasserbecken (Kalkstein) des Trinkbrunnens mit Zapfhdhnen, zusétzliches
Wasserbecken in der Lounge, mobiles Ausstellungssystem mit in der Wand
integrierten Sitzbereich

Ausstattung Kurlounge

Kleiner Tresenbereich mit 6 Hockern, 3 Loungemébel als Ruhebubbels, Lese-
und Musikinsel mit 3 Sitztischen und Hockern, sowie fest installierte
Einbaumobel als Sitzmébel bzw. Raumteiler

Ausstattung Terrasse Siid

Mobile Sitzbdnke und Pflanzk(ibel
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6.

Kostenschatzung

Als Grundlage mdglicher Finanzierungsmodelle soll die Machbarkeitsstudie
zeigen, wie ein wirtschaftlicher Wiederaufbau des Gebaudes erfolgen kann.

Die vorliegende Kostenschatzung nach DIN 276 erfasst das gesamte Gebaude.
Sie basiert auf den aktuellen Preisen fir das Il. Quartal 2021.

Bei der aktuellen Dynamik der Baukosten ist jedoch mit Preissteigerungen zu
rechnen. Diese missen im Rahmen der Kostenberechnung weiter verifiziert
werden.

Die von der Stadt Bad Liebenstein genutzten R&dumlichkeiten im Erdgeschoss
werden als ,veredelter Rohbau“ dem Nutzer zur Verfligung gestellt.
Nachfolgende Bauleistungen missen durch die Stadt Bad Liebenstein erbracht
werden.

- Wandbelage und - anstriche

- Innenausbau mit nicht tragenden Wéanden, Innenfenster und — tiiren,
sowie Glastrennwanden

- Bodenbelage

- Technischer Ausbau HLSE

- Innenausstattung | Méblierung
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Machbarkeitsstudie Historisches Hotel "Charlotte"

Herzog-Georg-StraRe 37 in 36448 Bad Liebenstein
6. Kostenschdtzung DIN276:2018-12

Kostengruppen (KG)

Stand 01.10.2021

Bezeichnung gesamt
100 Grundstiick brutto - €
200 Vorbereitende MaBnahmen brutto 87.656,27 €
210 | Herrichten - €
220 | Offentliche ErschlieBung 87.656,27 €
230 | Nichtoffentliche ErschlieBung - €
240 | AusgleichsmaBnahmen und -abgaben - £
250 | Ubergangsmafnahmen - £
300 Bauwerk - Baukonstruktion brutto 3.520.789,54 €
310 | Baugrube 70.541,57 €

320 (| Griindung, Unterbau

466.339,44 €

330 | AuBenwdnde

656.036,63 €

340 | Innenwidnde

606.657,53 €

350 | Decken 758.321,91 €
360 | Dacher 320.964,16 €
370 | Infrastrukturanlagen - €
380 | Baukonstruktive Einbauten - €

390 | Sonstige MaBnahmen fiir Baukonstruktionen

641.928,31 €

400 Bauwerk - Technische Anlagen
410 | Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

brutto 785.898,39 €
221.043,35 €

420 | Warmeversorgungsanlagen

136.388,45 €

430 | Raumlufttechnische Anlagen

112.873,20 €

440 | Elektrische Anlagen 164.606,75 €
450 | Fernmelde- und informationstechnische Anlagen 45.236,34 €
460 | Forderanlagen 101.150,00 €
470 | Nutzungsspezifische Anlagen 4.600,31 €
480 | Gebdude- und Anlagenautomation - €
490 | Nutzungsspezifische Anlagen - €
500 AuBenanlagen und Freiflachen brutto 460.280,52 €
510 | Erdbau - €
520 | Griindung, Unterbau - €
530 | Oberbau, Deckschichten 408.932,97 €
540 | Baukonstruktionen - €
550 | Technische Anlagen 51.347,55 €
560 | Einbauten in AuBenanlagen und Freiflachen - €
570 | Vegetationsflachen - €
580 | Wasserflachen - €
590 | Nutzungsspezifische Anlagen - €
600 Ausstattung und Kunstwerke brutto - €
700 Baunebenkosten brutto 1.266.843,05 €
710 | Bauherrenaufgaben 6.500,00 €
720 | Vorbereitung der Vergabe 5.474,00 €

730 | Objektplanung

838.317,84 €

740 | Fachplanung

409.566,86 €

750 | Kiinstlerische Leistungen - €
760 | Aligemeine Baunebenkosten 6.984,35 €
790 | Sonstige Baunebenkosten - €

800 Finanzierung
GESAMTSUMME KG 300 - 400

GESAMTSUMME KG 100 - 700

brutto - €
brutto 4.306.687,93 €

brutto 6.121.467,77 €




MACHBARKEITSSTUDIE HISTORISCHES HOTEL ,, CHARLOTTE*“

7. Anlagen
Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Planunterlagen Hochbau

Gebaudedaten Bestand | Neubau

Vorentwurf Tragwerk | Statische Vorbemessung der
Deckenstarken in den Geschossen | Statische
ErtlichtigungsmaBnahmen im EG

Baugrunduntersuchung
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Anlage 1

Planunterlagen Hochbau

- Fotodokumentation Bestand vor Rickbau

- Fotodokumentation Bestand nach Riickbau

- Lageplan M 1:500

- Grundriss EG M 1:125

- Grundriss 1.0G M 1:125

- Grundriss 2.0G M 1:125

- Grundriss DG M 1:125 - mdgliche Ausbauvariante

- Ansicht Sid M 1:125 - Rundbogenfenster mit Mittelsprosse

- Ansicht Sd alternativ M 1:125 - Rundbogenfenster abstrahiert

- Ansicht Nord M 1:125 - Rundbogenfenster mit Mittelsprosse

- Ansicht Nord alternativ M 1:125 -Rundbogenfenster
abstrahiert

- Ansicht Ost/ West M 1:125 - Variante mit reduzierter Anzahl
an Pilastern | Rundbogenfenster mit Mittelsprosse

- Ansicht Ost/ West alternativ M 1:125 - Pilaster geman
historischem Bestand | Rundbogenfenster abstrahiert

- Querschnitt S1 M 1:125

- Detail AuBenwand Bestand M 1:25

- Detail AuBenwand neu M 1:25



Fotodokumentation Bestand vor Riickbau Obergeschosse
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Ansicht Ost

AnschtNord Mitteltrakt o | Ansicht West

Fotodokumentation Bestand nach Riickbau Obergeschoss Bauher Stadt Bad Liebenstein Planung: G (\EOFEI?JEPCKE
ahnhofstrale - ARCHI =N Par C

MACHBARKEITSSTUDIE HISTORISCHES HOTEL"CHARLOTTE" 20148 Bad ebenstein ARCHITEKTEN  Alf

Fon 036961 3610

Herzog-Georg-Stralte 37 36448 BAD LIEBENSTEIN Fax 036961 36120
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Lageplan M 1:500
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MACHBARKEITSSTUDIE HISTORISCHES HOTEL ,, CHARLOTTE*

Anlage 2 Gebéaudedaten Bestand | Neubau



MACHBARKEITSSTUDIESTUDIE HISTORISCHES HOTEL " CHARLOTTE"

Anlage 2 Gebaudedaten Bestand | Neubau - Berechnung Flache, Rauminhalt

ZUSAMMENSTELLUNG:
NF1 NF2 | NF3 NF4 NF5 NF6 NF7  8TF 9 VF
SUMME ERDGESCHOSS 575,25 9,72 | 48,33 18,23 | 337,70 45,44 | 13,64 102,19
SUMME OBERGESCHOSS 1 621,49 297,18 18,78 | 42,53 8,98 78,65 175,37
SUMME OBERGESCHOSS 2 623,79 318,98 36,52 93,00 175,29
GESAMTSUMME 1.820,53 m? 625,88 67,11 79,05 27,21 337,70 217,09 13,64 452,85 m?
Summe Nutzflache NF 1-7 1.354,04
Summe Technikflache 13,64
Summe Verkehrsflache 452,85
GESAMTSUMME 1.820,53 m?
Bruttogrundrissflache: BGF RH Bruttorauminhalt:
Gebaudesockel inkl. Terrassen 865,71 1,25
Erdgeschoss 736,13 4,10
Obergeschoss 1 72411 3,64
Obergeschoss 2 724,11 5,84
GESAMTSUMME BGF: 3.050,06 m? 14,83 GESAMTSUMME BRI:

BRI
1.082,14
3.014,45
2.635,76
4.228,80

©10.961,15
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