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1 Zielsetzung einer Machbarkeitsstudie

Nach einer kurzen Definition, was eine Machbarkeitsstudie ist und welchen Inhalt sie
hat, wird kurz erlautert, warum die Machbarkeitsstudie fliir den Bad Zwischenahner
Wasserturm notwendig ist und was ihr Ziel ist.

1.1 Deéefinition einer Machbarkeitsstudie

Eine Machbarkeitsstudie wagt verschiedene Ideen fur eine Nutzung bzw. Umnutzung
einer Immobilie bzw. eines Gebaudes ab, stellt diese gegenluber und hat das Ziel
dieses Gebaude auf langfristige Sicht zu erhalten und unter 6konomischen, techni-
schen, rechtlichen und sozialen Gesichtspunkten zu nutzen.

Um den zuklnftigen Bestand einer Immobilie sichern zu konnen, sind seitens des
Erstellers einer Machbarkeitsstudie verschiedene Uberlegungen und MafRnahmen
notwendig und wichtig.”

Folgende Fragen sind wahrend der gesamten Durchfuhrung der Machbarkeitsstudie
zu untersuchen:

e Welche Ideen und Alternativen hinsichtlich der spateren Nutzung gibt es bzw.
woflr kénnte sich der Eigentimer entscheiden?

¢ Welche Foérderungsmalinahmen und Zuschisse kénnen in Erwagung gezo-
gen werden?

e Liegen evtl. rechtliche und politische Einschrankungen vor? 2

Neben diesen Fragen beschaftigt sich der Ersteller der Machbarkeitsstudie mit wirt-
schaftlichen Aspekten und Grundlagen, den technischen Gegebenheiten, evtl. Miet-
einnahmen, Standortbestimmungen, etc.?

Die Machbarkeitsstudie dient zudem vor allem dazu, allen Beteiligten die
Realisierbarkeit potentieller Projektideen und Moglichkeiten, die ein Gebaude bietet,
zu verdeutlichen. Ebenso sollte diese Studie das Auftreten von wirtschaftlichen,
technischen, rechtlichen oder sozialen Problemen berlcksichtigen. Trotz
detailreicher Planungen ist dies keine Garantie dafur, dass die Machbarkeitsstudie
eine konkrete Umnutzung ermittelt und erfolgreich erstellt werden kann. Mit
Fertigstellung der Studie kann durchaus das Ergebnis lauten, dass keine der
entwickelten Nutzungsmoglichkeiten in Frage kommt und dass keine der
vorgeschlagenen Nutzungsméglichkeiten favorisiert wird.*

Die Machbarkeitsstudie stellt keine Entscheidung oder Beschlussvorlage uUber eine
spatere Nutzung dar, sondern dient lediglich als Grundlage und Vorbereitung zur

' Vgl. Diederichs, C. J.: Fiihrungswissen, Berlin 1999, S. 269
2 Vgl. Kochendorfer, B., Liebchen, J., Viering, M.: Bau-Projekt-Management, Wiesbaden 2007, S. 6f.
3 Vgl. Kalusche, W.: Projektentwicklung von Immobilien, Berlin 2007, S. 1194

4 Vgl. Schulte, K.-W., Bone-Winkel, S.: Grundlagen Projektentwicklung, Kéln 2008, S. 41f.
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Entscheidungsfindung seitens des Eigentimers, ob und welche Nutzungsmaoglichkei-
ten fir das Gebaude in Frage kommen.

Nach der Entscheidung flur eine der Nutzungskonzepte folgt durch den Eigentimer i.
d. R. die bauliche Umgestaltung. Fur diese muss an dieser Stelle ein fur die Bauge-
nehmigung zustandiger Architekt beauftragt werden, die Akquise von Mietinteressen-
ten und Investoren erfolgen und ein Finanzierungsplan aufgestellt werden. Diese
Punkte sind kein Bestandteil einer Machbarkeitsstudie und missen von entspre-
chenden Fachleuten erfiillt werden.®

1.2 Die Machbarkeitsstudie ,Wasserturm Bad Zwischenahn“

Bei dem 1937/1938 errichteten Wasserturm in Bad Zwischenahn handelt es sich, wie
generell bei Wassertirmen um ,einen aus dem Siedlungsumfeld herausragenden
architektonischen Zeugen einer industriellen Wasserversorgung“e, der zum Ausgleich
des Wasserdrucks in der ortlichen Trinkwasserversorgung dient. ,Aufgrund einer
technisch innovativen Trink- und Brauchwasserversorgung im Flachland [...] (wer-
den) Wassertiirme allerdings zusehends ihrer urspriinglichen Funktion beraubt.*’

Da dies auch in Bad Zwischenahn der Fall ist, wird der Turm im Jahr 2013 aufgrund
der Errichtung eines Druckausgleichsbehalters auler Betrieb genommen. Durch die
Aulerbetriebnahme soll er fur eine eventuelle Umnutzung freigegeben und maglichst
als Aussichtsplattform fir den Tourismus und die Besucher bzw. Anwohner Bad Zwi-
schenahns erhalten werden.

In der folgenden Machbarkeitsstudie soll der seit dem 01.12.1995 unter Denkmal-
schutz stehende Turm naher untersucht und mehrere maégliche Nachfolgenutzungs-
madglichkeiten aufgezeigt werden. Neben diesen Madglichkeiten sind die Gesichts-
punkte von eventuellen Fordermitteln, den wirtschaftlichen und politischen Interessen
des derzeitigen Eigentimers und anderen Beteiligten und weiteren Aspekten, wie
dem Denkmalschutz, der Statik und des baulichen Zustandes, zu betrachten.

Um das Vorgehen zu erleichtern, sind Ideen zu suchen, die wahrend Terminen mit
Vertretern der Gemeinde und Gemeindewerke zu diskutieren und hinsichtlich Vortei-
len und Nachteilen zu prufen sind.

Uberblick iiber das Kapitel 1

=>» Das Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, den derzeitigen und zukunftigen Eigen-
timern aufzuzeigen, welche Mdglichkeiten einer Nutzung und den damit ver-
bundenen Finanzierungen bestehen und die Entscheidung fur eine dieser
Nutzungsarten zu vorzubereiten.

® Vgl. Schulte, K.-W., Bone-Winkel, S.: Grundlagen Projektentwicklung, Kéln 2008, S. 55f.
® Wieckhorst, T.: Wassertiirme neu genutzt, Neustadt 1996, S. 6

" Wieckhorst, T.: Wassertiirme neu genutzt, Neustadt 1996, S. 6
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2 Aktueller Zustand des Wasserturmes

In diesem Kapitel werden die nachstehenden Sachverhalte, die unmittelbar mit dem
Turm verknupft sind, dargestellt:

e Eckdaten zum Turm und Grundstick
e Wie wurde der Wasserturm in Bad Zwischenahn bisher genutzt?
¢ In wessen Eigentum befindet er sich?
o Wer ist an dieser Machbarkeitsstudie beteiligt?
e Welche Bedeutung hat der Denkmalschutz fur den Turm und die zukunftige
Nutzung?
2.1 Eckdaten und die bisherige Nutzung

Die niedersachsische Gemeinde Bad Zwischenahn befindet sich im Nord-Westen der
Bundesrepublik im Landkreis Ammerland.

Der Wasserturm befindet sich im Drankweg 4 in Bad Zwischenahn und wurde vom
Architekten Johann Friedrich Hoger entworfen und im Jahr 1937 realisiert.

Auf der folgenden Abbildung ist die Lage des Turmes in Bad Zwischenahn zu sehen.

Abbildung 1: Bad Zwischenahn
Quelle: Google Maps: Bad Zwischenahn, o. O. 2012, o. S.

Das Grundstuck, auf dem sich der Turm befindet, liegt in zentraler Lage in Bad Zwi-
schenahn und liegt nur wenige Meter vom Zwischenahner Meer und der Hauptge-
schaftsstralie entfernt.

Bei dem Grundstuck handelt es sich um ein als Grinflache ausgewiesenes Areal,
welches in zwei Gemarkungen aufgeteilt ist und nicht unter Denkmalschutz gestellt
wurde. Auf dem parkahnlichen Grundstuck befinden sich ein Denkmal zur Grindung



4 | Aktueller Zustand des Wasserturmes

des deutschen fliegenden Seenotrettungsdienstes und der belgischen Partnerstadt
Izegem. Die folgenden Abbildungen zeigen das Grundstick und die Lage des Turms
auf diesem:

Abbildung 2: Satellitenbild Drankweg
Quelle: Google Maps: Satellitenbild Drankweg, o. O. 2012, 0. S:

Die nachste Abbildung zeigt die im Bebauungsplan festgelegte Grinflache.

Abbildung 3: Ausschnitt aus Bebauungsplan

Quelle: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 18 | ,Auf dem hohen Ufer* Gemarkung Bad
Zwischenahn; Entwurf
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Bisher besteht das Grundstick aus zwei Teilgrundsticken mit der Gemarkung
031901 und den Flursticknummern 64 und 65. Diese beiden Grundsticke haben
eine Flache von 1919 m? bzw. 1070 m? aufzuweisen und bilden somit eine gesamte
Grundstucksflache von 2.989 m2. Die folgende Abbildung verdeutlicht, von welcher
Grole das Grundstick ist.

Abbildung 4: Foto vom Grundstiick

Quelle: Eigene Aufnahme



6 | Aktueller Zustand des Wasserturmes

Abbildung 5: Foto Ansicht

Quelle: Eigene Aufnahme

Der ca. 38 m hohe Turm mit Sichtmauerwerk hat eine quadratische Grundflache von
ca. 10 m X 10 m und entspricht einer konischen Bauform, was bedeutet, dass die
rote Klinkerfassade sich nach oben verjliingt und der Turm an der Oberkante Abmes-
sungen von 9,04 m X 9,04 m hat. Oben auf dem Turm befindet sich eine Aussichts-
plattform, die auch die Dachform des Turms — ein Flachdach — vorgibt. Das Fas-
sungsvermogen des Wasserkernes im Turm betragt ca. 210 m3. Dieser befindet sich
innerhalb des in sich geschlossenen Mauerwerksturms und ist ein Flachbodenbehal-
ter.®

Nachdem der Turm fraher in erster Linie der Wasserversorgung der Gemeinde Bad
Zwischenahn diente und Wohnungen in den unteren Geschossen (1. — 2. OG) ange-
legt waren, steht der Turm heute bis auf wenige Raumlichkeiten, die von der Bad
Zwischenahner Woche genutzt werden, leer. Die Geschosse EG bis zum 3. OG sind
durch ein Treppenhaus, das nicht raumlich getrennt ist, verbunden. Ab dem 3. OG
fuhrt eine Holztreppe durch das 4. OG, um den Wasserkern herum bis zur Aus-

® Vgl. Schmidt, J.: Wassertiirme in Bremen und Hamburg, Cottbus 2011, S. 239
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sichtsplattform nach oben. Die einzelnen Geschosse haben folgende Flachen zur
Verflgung:

Erdgeschoss:

Sowohl die Eingangshalle, als auch der Nutzungsraum sind helle Raumlichkeiten.
Der Gerateraum, der auch als Raum flr die Aufsichtsperson der Aussichtsplattform
genutzt wurde, ist durch ein Fenster zum Treppenhaus verbunden und auch hell.

Nutzungsraum ca. 45 m?
Heizungsraum ca. 10 m?
Eingangshalle ca. 10 m?

ca. 65 m?

Nutzungsraum
ca. 45 m?

519
549

Heizung -~ Eingang
% 10 m? - 10 m?
'q' V

Abbildung 6: Grundriss EG

Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk
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1.0bergeschoss:

Durch die Fenster in den einzelnen Raumen der ehemaligen Wohnung ist eine natir-

liche Helligkeit vorhanden.

2 |
W :
r

.
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WC ca. 5 m?
ca. 62,5 m?
oAy SOy “_g'lj Ry 5
1 & : l"
| i ‘
l ? l
i we ©
Lo — Raum II
} | “ ca. 31 m?
{
T"‘—] Raum I “l
B ca. 24 m2 jeEEtm——
| Flur
] ca. 2.5 m?
D S x| !
= 5
- 1) i
| 1 | .A 1 | £
l ’l I ri S
L 4 +; gA0 \‘\;l
e - =

Abbildung 7: Grundriss 1. OG

Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk
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2.0bergeschoss:

Das zweite Obergeschoss ist ahnlich dem 1. OG. Auch hier sind ausreichend Fenster
in den einzelnen Raumen und somit eine naturliche Helligkeit vorhanden.

Raum | ca. 24 m?
Raum Il ca. 31 m?
Flur ca. 4m?
wWC ca. 5m?
ca. 64 m?
ey I TR T ot il o DT 1
b SEMEACINC G oo VY
A .
ic wWC
Boonsodkew
5= F13 ™% paum IT —
f ca. 31 m?
.—1 ! | | —7
l e rLu |

——

- ° T Ay > $

=il m |

e ]y IS SRS S

Abbildung 8: Grundriss 2. OG

Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk
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3.0bergeschoss:

Im 3. OG befindet sich momentan ein Lager, das nur wenige Fenster hat und sehr
dunkel ist.

Raum | ca. 17 m?

Raum Il ca. 38 m?

ca. 45 m?

. - =
] I I -y

| ? T Hed

‘ 4 S
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: |
!
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b
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Abbildung 9: Grundriss 3. OG

Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk
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4.0bergeschoss:

Der Raum unterhalb des Wasserbehalters hat nur wenige Fenster. Bisher ist auch
keine raumliche Trennung von der Holztreppe gegeben.

Raum ca. 60 m?

Raum
ca. 60 m?

Abbildung 10: Grundriss 4. OG
Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk

Zwischenzeitlich befanden sich das Fremdenverkehrsbiro in den Wohnungen, die

als BUroraume umfunktioniert wurden, und bis zum Jahr 2000 eine Amateurfunkstati-
on auf der Aussichtsplattform.

Lediglich diese Aussichtsplattform wird jahrlich - mit wenigen Ausnahmen - seit der
Inbetriebnahme des Turmes im Jahr 1938 in den Monaten Mai bis Oktober genutzt.

Die Aussichtsplattform und somit auch der Turm ist ein beliebtes Ziel fur Touristen
und Kurgaste und in den Monaten April bis Ende Oktober gedffnet. Rund 900 Besu-
cher pro geoffneten Monat konnte der Turm durchschnittlich im Jahr 2012 zahlen.

In den Monaten Mai bis Oktober sind Begehungen auf die Aussichtsplattform zum
freien Eintritt moglich.
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Am 01.12.1995 wurde in einem Schreiben der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Ammerland mitgeteilt, dass der Turm aufgrund seiner geschichtlichen,
wissenschaftlichen und stadtebaulichen Bedeutung unter Denkmalschutz gestellt
wurde und nun ein ganzheitlich herausragendes Baudenkmal bildet. °

Momentan befindet sich der Turm im Besitz der Gemeindewerke Bad Zwischenahn.
,Die Gemeindewerke Bad Zwischenahn fir Wasser und Abwasser sind [...] ein
gemeindlicher Eigenbetrieb” und werden auch als eigenstandiges Tochterunterneh-
men der Gemeinde bezeichnet.”

2.2 Eigentumer und Projektbeteiligte

Wie bereits erwahnt, sind die Gemeindewerke Bad Zwischenahn die momentanen
Eigentimer des Turmes. Da diese jedoch in die Gemeinde Bad Zwischenahn einge-
gliedert sind und der Turm eventuell an die Gemeinde Ubergehen soll, hat diese bei
der Entscheidungsfindung Mitspracherecht. In einem Betriebsausschuss der Ge-
meindewerke fur Wasser und Abwasser wird nach Abschluss der Machbarkeitsstudie
die Entscheidung Uber den zukunftigen Bestand des Turmes diskutiert und getroffen.

Um schon wahrend der Erstellung Ideen und Anregungen von Mitarbeitern der Ge-
meindewerke und der Gemeinde mit einzubeziehen, fand Anfang Juli 2012 ein Tref-
fen statt. An diesem Treffen nahmen Herr Schobel (Leiter der Gemeindewerke), Herr
Hobbiebrunken (technischer Betriebsleiter des Wasserwerkes), Herr Oeljeschlager
(Fachbereichsleiter Zentrale Verwaltung und allg. Vertreter des Blrgermeisters) und
die Erstellerin der Machbarkeitsstudie, Frau Taube, teil. Eine Liste aller Projektbetei-
ligten ist in der Anlage zu finden.

Nach diesem Treffen soll es ermdglicht werden, die politischen Interessen der Ge-
meinde und der Gemeindewerke zu berlcksichtigen, eventuelle Vorschlage fur den
Tourismus zu erarbeiten, Wunsche der Bad Zwischenahner Burger anzunehmen und
die Offentlichkeit mit einzubeziehen.

Unterstutzend fur die Machbarkeitsstudie sind zudem der Monumentendienst, der
den Wasserturm inspiziert hat, um den momentanen baulichen Zustand festzuhalten,
und das sogenannte Euro-Office aus Oldenburg, das als beratende Funktion fur For-
dermittel zu Seite steht.

Zudem ist ein sehr gro3er Teil der Machbarkeitsstudie bzw. an der zugehérigen Re-
cherche die Denkmalschutzbehoérde und das Denkmalschutzgesetz, da der Turm seit
1995 unter Denkmalschutz steht und jede weitere Nutzung nur unter der Genehmi-
gung der zugehorigen Denkmalschutzbehdrde moglich ist. Zu den einzelnen Treffen
befinden sich in der Anlage Protokolle, in denen der Informations- und ldeenaus-
tausch festgehalten sind.

®s. Archivakten

% Gemeinde Bad Zwischenahn: Gemeindewerke, Bad Zwischenahn, o. J., o. S.
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2.3 Beachtung des Denkmalschutzes

Da der Wasserturm seit 1995 unter Denkmalschutz steht, ist bei einer Umnutzung
Folgendes zu berucksichtigen:

Laut dem niedersachsischen Denkmalschutzgesetz sind ,Kulturdenkmale [...] zu
schiitzen, zu pflegen und wissenschaftlich zu erforschen.“!" Dies beinhaltet eine wirt-
schaftliche und sorgsame Nutzung und zudem eine Instandhaltung des Kulturdenk-
mals, die standige Pflege und den Schutz vor eventuellen Gefahrdungen (z.B. Verfal-
len der Bausubstanz). Jede Veranderung, Instandsetzung und Wiederherstellung ist
durch die zustandige Denkmalschutzbehdrde zu genehmigen. '

Nach Maoglichkeit sollte die bisherige Nutzungsform der Wasserversorgung Bad Zwi-
schenahns mit eingeschlossen und erhalten werden. Da der Bad Zwischenahner
Wasserturm in seiner Hauptnutzung stillgelegt wird und die bisherige Nutzung der
stadtischen Wasserversorgung nicht mehr gegeben ist, kann dieser Punkt des
Denkmalschutzgesetzes nicht eingehalten werden.

Zudem sollte stets darauf geachtet werden, dass urspriingliche Materialien erhalten
werden. Dies ist von Noéten, da alle Materialien auf die Bausubstanz einwirken, neue
Materialien diese negativ verandern konnen und um das ursprungliche Erschei-
nungsbild des Gebaudes beizubehalten.™

Bei dem Wasserturm Bad Zwischenahns handelt es sich um ein Baudenkmal, das
aufgrund seines historischen, wissenschaftlichen und stadtebaulichen Hintergrundes
unter Denkmalschutz gestellt wurde, was bedeutet, dass die auldere Hiille, das Inne-
re und der Wasserkern mit dazugehdriger Technik als Gesamtdenkmal anzusehen
sind.

Um zun&chst abzuklaren, ob mit der Neunutzung eventuelle Anderungen mdglich
sind, wurde mit der zustandigen Denkmalschutzbehorde des Landkreises Ammer-
land ein Besprechungstermin mit Vorortbegehung vereinbart. Aus diesem Termin
resultierende Ergebnisse sind als Protokoll im Anhang festgehalten.

Vorgreifend lasst sich sagen, dass laut Herrn Gelewski von der Denkmalschutzbe-
horde der Wasserturm als Ganzes betrachtet werden muss und keinerlei grof3e Ver-
anderungen durchgefuhrt werden durfen. Ein groRes Diskussionsthema war dabei,
ob der Wasserkern entfernt werden darf, um die Raumebene flur die Neunutzung zur
Verfugung zu haben.

Die Entfernung des Wasserkernes ist in den meisten Fallen bei der Umnutzung eines
Wasserturmes nicht moglich, da dies in der Regel nur unter erheblichen baulichen
Schwierigkeiten und einer damit verbundenen Missachtung des Denkmalschutzes

" Land Niedersachsen: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz, Hannover 2004, § 1
12 Vgl. Land Niedersachsen: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz, Hannover 2004, § 6 - 10

3 vgl. Schwarz, K.: Denkmalschutz, Wiesbaden 2012, o. S.
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maglich ist." Herr Gelewski verwies demzufolge mehrfach und deutlich daraufhin,

dass der Wasserturm Bad Zwischenahns als Gesamtdenkmal zu betrachten ist und
die Entfernung des Kernes und die Nutzung der obersten Etage somit nicht zulassig
ist.

Nach der Entscheidung durch den Betriebsausschuss der Gemeindewerke fur Was-
ser und Abwasser ist der Denkmalschutzbehorde des Ammerlandes das Konzept der
Neunutzung vorzulegen. Ob diese Art der Nutzung dann realisiert werden darf, ist
von der Denkmalschutzbehdrde und eventuell in Zusammenarbeit mit dem ansassi-
gen Bauamt und der Gemeinde Bad Zwischenahn zu entscheiden. Die Behorden
Bauamt und Denkmalschutz sicherten eine planungs- und baurechtliche Kooperation
zu und werden eventuell einem vereinfachten Genehmigungsverfahren zuzustim-
men.

Festgelegt wurde innerhalb dieses Gespraches, dass es sich in jedem Fall um eine
gewerbliche Nutzung handeln soll. Welche baulichen Malinahmen fur diese Nutzung
erforderlich sind und wie der momentane bauliche Zustand des Turmes ist, wurde
durch den Monumentendienst gepruft. Im Folgenden werden der Monumentendienst,
seine Arbeit und die Ergebnisse zum Wasserturm naher erlautert.

Uberblick iiber das Kapitel 2
= GroRes Griunflachenareal vorhanden

= 45 — 62 m? Flache pro Etage fur eine neue Nutzung vorhanden (EG — 4.
0G)

= Gemeindewerke sind momentane Eigentiimer
=» Turm unter Denkmalschutz

= Denkmalschutzbehorde legt gewerbliche Nutzung fest

' Vgl. Wieckhorst, T.: Wassertiirme neu genutzt, Neustadt 1996, S. 6 f.
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3 Bautechnische Beurteilung

Um den momentanen Zustand der Bausubstanz zu bestimmen, der fir die Entwick-
lung von Nutzungskonzepten und die damit verknupften Baukosten entscheidend ist,
wurde der Monumentendienst beauftragt.

,0er Monumentendienst ist eine Initiative der gemeinnutzigen Stiftung Kulturschatz
Bauernhof. Im Interesse des Gemeinwohls verfolgt er das Ziel, Denkmaleigentiimern
beim schonenden Erhalt ihrer Gebaude aktiv und beratend zur Seite zu stehen und
so dem langsamen und vielfach unbemerkten Verfall der kulturhistorischen Bauwerke
mit praventiven Mallinahmen entgegen zu wirken.

Getreu dem Motto "... weil Schones Pflege braucht" suchen die speziell ausgebilde-
ten Inspektoren des Monumentendienstes i. d. R. einmal jahrlich das historische Ge-
baude auf und nehmen es genau unter die Lupe. Bautechnische Mangel werden von
uns fruhzeitig erkannt und, soweit dies mit einfachen Mittel moglich ist, direkt besei-
tigt. Der Ausbreitung teurer Schaden kann so im Anfangsstadium vorgebeugt wer-
den.

Unterstitzung und finanzielle Férderung erhalt der Monumentendienst von Seiten
des europaischen Fonds flr regionale Entwicklung (EFRE) der Europaischen Union
und vom Ministerium fur Wissenschaft und Kultur des Landes Niedersachsen.
In der Region tragen die Landkreise Ammerland, Aurich, Cloppenburg, Friesland,
Leer, Oldenburg, Osnabrick und Wittmund sowie die Stadte Emden, Oldenburg und
Osnabruck finanziell und ideell erheblich zum Gelingen des Projektes bei. Dartuber
hinaus kooperiert der Monumentendienst mit vielen weiteren Institutionen in der Re-
gion.“™

Nach der ersten Kontaktaufnahme mit dem Monumentendienst und einer kurzen
Vorstellung des Bad Zwischenahner Wasserturms und der damit verbundenen Prob-
lematik fand ein erstes unverbindliches Treffen zwischen der Vertreterin des Monu-
mentendienst Kerstin Stolken und den Gemeindewerken am 23.07.2012 statt.

Bei dem Treffen konnten erste Fragen geklart werden. Die Voraussetzung fur die
Arbeit des Monumentendienstes ist eine Mitgliedschaft des Besitzers des zu inspizie-
renden Gebaudes bei einem Beitrag von 40 € pro Kalenderjahr. Nach der kostenlo-
sen Inspektion eines Gebaudes durch geschultes Handwerkerpersonal erfolgt eine
Erstellung eines Berichtes, der den Zustand des Gebadudes und eventuelle Sanie-
rungsmalnahmen darstellt.

Bei diesem ersten Treffen, an dem Frau Stdlken, Herr Logemann, Herr Schobel und
Frau Taube teilnahmen, wurde der Turm zunachst nur sehr oberflachlich begutach-
tet. Nach der Beauftragung des Monumentendienstes erfolgt die ausfuhrliche Inspek-
tion.

' Monumentendienst: Portrait, Cloppenburg 2012, o. S.
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Nach der anschlielenden Beauftragung des Monumentendienstes wurde der Was-
serturm am Montag, den 30.07.2012, ausfuhrlich inspiziert. Es folgt eine Zusammen-
fassung des Inspektionsberichtes:

e Betonbewehrung: An einigen Bauteilen im Wasserturm ist es zur Korrosion
des Stahlbetons gekommen. Ein Fachunternehmen flir Betonsanierung und
ein Statiker sollten beauftragt werden, die im Gebiet der Beton- und Altbausa-
nierung versiert sind. Diese sind befahigt, den wirklichen Zustand des Gebau-
des noch einmal zu untersuchen und festzustellen, ob der Turm Uberhaupt
trocken zu legen ist.

e Fassade: Unterschiedlich starke Risse schadigen das Mauerwerk des Turmes.
Durch Witterungseinflisse, wie z. B. Schlagregen verschlechtert sich der Zu-
stand des AulRenmauerwerks zunehmend und fuhrt zu einer Durchfeuchtung
des innenliegenden Mauerwerks. Mittels einer Fassadensanierung kann die
Problematik in Griff bekommen werden. Zudem sollten die Risse und Veran-
derungen dieser beobachtet werden.

e Freitreppe: An einigen Stellen der Eingangsstufen ist das Mauerwerk verformt
und geschadigt. Diese Bereiche sollten Uberarbeitet werden.

e Schornstein: Der Schornstein im Turm ist versottet. Die Stellen, an denen
Wasser in den Schornstein eintritt, sind zu schlie3en, zu trocknen und zu neut-
ralisieren. Als abschlieliende MalRnahme sollte der Schornstein neu verputzt
werden.

e Fallrohr: Das Entwasserungsfallrohr ist undicht und sollte sofort ausgetauscht
werden, da durch die Undichtigkeit weitere Feuchtigkeit und Nasse in den
Turm eingebracht wird.

e Schimmelbildung: Es wird vorgeschlagen, einen Sachverstandigen flr
Schimmel zu beauftragen. Dieser kann in jedem Fall etwas Uber den Zustand
und das Fortschreiten des Schimmels - vor allem im 3. OG - sagen. Zudem
sollte das Luftungsverhalten optimiert werden.

e Bauschadlicher Wandaufbau: Durch die Holzverkleidung von einigen Wanden
und Decken wird die naturliche Trocknung der Wande verhindert und kann so
zu weiteren Schimmelbildungen fuhren. Es wird empfohlen, diese Verkleidun-
gen zu entfernen und die neuen Wandbelage auf die neue Nutzung abzu-
stimmen.

e Holzfenster: Eine Uberarbeitung bzw. ein Austausch der Fenster ist fir die
weitere Nutzung und das Bestehen des Turmes notwendig. Es wird fir einen
andauernden Luftaustausch geraten, in neue Fenster BelUftungsklappen im
Fensterglas einzusetzen. Problematisch ist, dass diese die Ansicht des
Denkmals verandern kdnnten. Daflr ist es wichtig, der Denkmalschutzbehoérde
zu verdeutlichen, dass diese Art der Luftung die einzige Moglichkeit fur den
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Erhalt des Gebaudes darstellt. Auch die Stahlrahmenfenster im Treppenhaus-
bereich sind zu erneuern bzw. zu sanieren.®

Der Inspektionsbericht des Monumentendienstes lieferte eine fundierte Aussage Uber
den aktuellen baulichen Zustand des Turmes. In Riucksprache mit dem technischen
Betriebsleiter der Gemeindewerke Herrn Hobbiebrunken und unter Berucksichtigung
der Archivakten aus dem Gemeindearchiv Bad Zwischenahn - Gemeindewasserwerk
wird deutlich, welche Instandsetzungs- bzw. Sanierungsmaf3inahmen notwendig sind,
um den Turm als solchen zu erhalten und um die Innenrdume des Turms nutzen zu
konnen.

Aus den Archivakten der Gemeindewerke Bad Zwischenahn gehen folgende techni-
sche Details und Probleme hervor:

Eine besonders grol3e Rolle spielte schon seit Anfang der 40er Jahre (ca. 5 Jahre
nach Errichtung des Turmes) der hohe Feuchtigkeitsanteil im Wasserturm. In einem
Gutachten aus dem Jahr 1950 durch den Architekten Heinrich Frers wurde ,eine auf-
fallige Durchlassigkeit fur Regenwasser, die bald jedes bei anderen Klinkerbauten
gelegentlich beobachte Mass Ubersteige (festgestellt). [...] Das einzige Mittel, den
Schaden dauernd zu beheben, besteht darin, den ganzen Turm zu ummanteln und
dadurch die bisher fehlende Luftschicht nachtraglich herzustellen.“!’

Eine Ursache der hohen Feuchtigkeit in Folge der Bauweise des Turmes sieht wie
folgt aus: Durch die Verjingung des Turmes ,ist das Aullenmauerwerk gegen die
Vertikale nach innen geneigt hergestellt. Im Grundriss ist dieses Mauerwerk ohne die
erforderlichen Dehnungsfugen ausgeflhrt. Durch die thermische Wechselbelastung
haben sich daher im AuRenmauerwerk vertikal Uber die nahezu gesamte Hbhe, je-
weils in der Nahe der Eckbereiche, Risse ausgebildet. Ferner stellten sich mit der
Zeit in den Mauerwerksflachen teilweise schadhafte Stellen ein.

1983 erfolgte daraufhin eine Sanierung. Hierbei wurde das Aullenmauerwerk total
impragniert, wobei die oben erwahnten vertikalen Dehnungsrisse in den Eckberei-
chen zusatzlich elastisch versiegelt wurden. Ferner wurde das Bristungsmauerwerk
am Kopf des Turmes erneuert.

Die Situation sieht heute wie folgt aus: Die Impragnierung des Mauerwerkes ist noch
heute funktionsfahig. Lediglich in den Bereichen der vertikalen Risse, insbesondere
auf der Sud- und SlUdwestseite des Turmes, bietet die Versiegelung keine ausrei-
chende Abdichtung. Bei kraftigen Regenfallen - verbunden mit starkem Wind - kann
das Wasser durch diese Risse in die Fuge zwischen Aullen- und Innenmauerwerk
eindringen. Da diese Fuge teilweise durch Mortelreste und Gesteinsbrocken ge-
schlossen ist, durchfeuchtet dieses eindringende Wasser somit die Innenschale des
Mauerwerks. Uber die 1 bis 2 cm starke Fuge und durch das Innenmauerwerk ge-
langt die Durchfeuchtung nach unten bis zur ersten Zwischenbetondecke, die auf

16 Vgl. Monumentendienst: Inspektionsbereicht, Cloppenburg 2012, S. 5 - 27

' Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk, C Nr. 188
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dem Innenmauerwerk vollstandig auflagert. Hier wird nun das Wasser nunmehr wei-
ter durch die Betondecke verteilt und gelangt in die darunter liegenden Raume.

Es ist davon abzuraten, die oben erwahnten Vertikalrisse im AufRenmauerwerk
abermals neu zu versiegeln. Durch die starken Temperaturdehnungen in der Aul3en-
flache der Wand ist davon auszugehen, dass innerhalb kurzer Zeit durch standige
Bewegung diese Versiegelung ihre abdichtende Funktion nicht mehr erfiillt.'®

Zu Beginn der 80er Jahre wurde die Komplettsanierung des Aullenmauerwerks ,mit
Ausbildung von Dehnungsfugen, die eine nicht gewunschte Rissbildung im Mauer-
werk“ vermeiden, nicht als potentielle Sanierungsmalinahme in Betracht gezogen, da
sie aus Kostengriinden nicht umsetzbar ware.®

In Rucksprache mit Herrn Hobbiebrunken, dem technischen Leiter der Gemeinde-
werke, ist die Erneuerung des AuRenmauerwerks sowohl fur das Bestehen als auch
die Nutzung unumganglich. Weiterhin ist bei der Erneuerung der Fassade, die in et-
wa 1500 m? entspricht, in jedem Fall darauf zu achten, dass der Markische Verband,
der eine gewisse Anordnung der Mauerwerkssteine beschreibt, aus denkmalschutz-
rechtlichen Griinden beibehalten bzw. wieder hergestellt wird.?°

Neben der Kernsanierung sind zudem mehrere SofortmaRnahmen notwendig, die
den Bestand der Bausubstanz sichern.

Als anfallende SofortmalRnahmen sind — laut Monumentendienst und Herrn Hobbieb-
runken — der Schimmelbefall vor allem im 4. Obergeschoss und der Austausch des
defekten Fallrohres, durch das erneut standige Feuchtigkeit in den Turm eintritt, noch
im Jahr 2012 in Angriff zu nehmen. Die Gelder, die flr dieses Jahr noch flr den Turm
zur Verfugung stehen, sind ausreichend, um die abgehangten und von Schimmel
befallenen Decken im 3. OG zu entfernen, somit durch natirlich Zirkulation dem
Schimmelbefall entgegen zu wirken und ein neues Entwasserungsrohr einzuziehen.
Die Firma Vossmann wurde im November 2012 beauftragt, die von Schimmel befal-
lenen Bauteile zu entfernen.

An nachster Stelle nach den o. g. Sofortmallnahmen und als erster Schritt nach einer
Entscheidung der Umnutzung des Turmes sollte die Erneuerung der Fassade erfol-
gen. Herr Hobbiebrunken und die Verfasserin der Machbarkeitsstudie sehen es nicht
als sinnvoll an, neue Fenster einbauen zu lassen und das Luftungsverhalten zu an-
dern, bevor nicht der weitere Eintritt von neuer Feuchtigkeit durch die wasserdurch-

'® Archivakte 8157 — 01/3 Sanierung Wasserturm bzw. SHI Planungsgesellschaft: Wasserturm Bad
Zwischenahn, Oldenburg 1993

9 Archivakte 8157 — 01/3 Sanierung Wasserturm bzw. SHI Planungsgesellschaft: Wasserturm Bad
Zwischenahn, Oldenburg 1993

2 vgl. Achivakte 8157 — 01/3 Sanierung Wasserturm
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lassige Fassade verhindert wird. Jede ,geplante Teilsanierung ist [...] nur ein vager
Versuch zur Erhaltung des Wasserturms.“*’

Die Fassade muss trocken gelegt werden, um nicht in einigen Jahren ein poroses
und vollstandig durchfeuchtetes Mauerwerk vorzufinden, welches Abplatzungen und
eventuell herabfallende Steine verursachen kann. Dazu sollte in jedem Fall ein Gut-
achter bzw. Statiker beauftragt werden, der Uber die optimalen Baukonstruktionen
und die Beseitigung der vom Monumentendienst festgestellten Schaden der Beweh-
rung, des Betons und der Fassade informieren und Aussagen uber eine vollstandige
Sanierung und erneute Fassadenimpragnierung treffen kann. Zum jetzigen Zeitpunkt
sind Gelder fur einen Statiker nicht vorhanden und somit alle Aussagen Uber die bau-
lichen Mangel und Sanierungsvorschlage unter Vorbehalt zu betrachten und durch
den o. g. Statiker zu prufen.

Wenn der Turm im grundsanierten Zustand die nachsten Jahrzehnte bestehen blei-
ben kann, konnen weitere Gedankenschritte folgen. Falls eine Nutzung in Betracht
gezogen wird, bei der die Raumlichkeiten im Turminnern genutzt werden sollen, sind
diese aufwendig zu sanieren (FulRboden, Wandbelage, Deckenbeléage, Nassraume
mit Einrichtung, Heizungsanlage, Fenster etc. missen erneuert werden). Diese Mal3-
nahmen sind die Voraussetzung dafur, dass Menschen sich ohne gesundheitliche
Beeintrachtigung langere Zeit in den Raumlichkeiten aufhalten kénnen. Laut den Ar-
chivakten gab es bereits Angebote zur Sanierung der AuRRenfassade bspw. durch
das Architekturburo Sevenich Architekten + Ingenieure, die bereits die Fassade des
Wasserturms Oldenburg — Donnerschwee sanierten.

Da momentan aufgrund nicht vorhandener, finanzieller Mittel keine Ausschreibung
erstellt kann und keine Angebote Uber Kosten der gesamten Sanierung eingeholt
werden kdnnen, muss von einem Schatzwert ausgegangen werden.

Im Jahr 2010 wurde der vom gleichen Architekten Fritz Hoger geplante Wasserturm
auf Norderney kernsaniert und renoviert.

Der Wasserturm auf Norderney wurde im Jahr 1929 erbaut. Er ist ebenfalls ein Mau-
erwerksturm mit innenliegendem Wasserbehalter mit einem Fassungsvermégen von
500.000 I. % Er hat eine Hohe von 42 m und eine quadratische Grundflache von ca.
11mX11m?

Bei der Sanierung entstanden Kosten in einer Héhe von 1,5 Mio. Euro. Da der Zu-
stand des Turms in Bad Zwischenahn ahnlich dem damaligen Zustand des Norder-
neyer Turmes ist, wird dieser Wert als Investitionssumme flur die gesamte Herrich-
tung des Wasserturmes in Bad Zwischenahn angenommen. Um die genauen Kosten

" Achivakte 8157 — 01/3 Sanierung Wasserturm: Ausschnitt aus der Niederschrift Gber die Sitzung
des Werksausschusses, Bad Zwischenahn 1993

2 Vgl. Volimer, H. J.: Turm Norderney, Norderney 2010, o. S.

¥ Vgl. Nordwestreisemagazin: Wasserturm Norderney, 0. O. 2001, o. S.
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fur die Sanierung zu ermitteln, sind unabhangig von dieser Studie eine Ausschrei-
bung anzufertigen und aktuelle Marktpreise einzuholen.

Anzumerken ist jedoch, dass der Turm auf Norderney nach wie vor zur Trinkwasser-
versorgung genutzt wird.?* In welchem MaRe die zusatzliche Sanierung des Wasser-
kernes bei diesem Turm die tatsachlichen Kosten beeinflusste, kann an dieser Stelle
nicht festgestellt werden. Um die Gelder fir die Sanierung der o. g. Gebaudeteile
aufzubringen, sollten in erster Linie Moglichkeiten gesucht werden, mit denen eine
Teil der Kosten gedeckt werden kann. Welche Formen einer moglichen Finanzierung
daflr in Frage kommen, wird im nachsten Kapitel aufgezeigt.

Uberblick iiber das Kapitel 3
=>» Beurteilung der Bausubstanz durch den Monumentendienst

= Reparatur-Sofortmal3nahmen: Fallrohr, Schimmelbeseitigung in Auftrag ge-
geben (November 2012)

= Vorschlag des Monumentendienstes: Beauftragung eines Gutachters und
Statikers flr weitere Inspektionen

= Erneuerung bzw. Komplettsanierung der Fassade fir den weiteren Bestand
und die weitere Nutzung notwendig

=>» Investitionskosten werden in Héhe von 1,5 Mio. € angenommen

2 Vgl. Hirling, H.: Wasserturm Norderney, Sindelfingen 2011, o. S.
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4 Nutzungskonzepte

In diesem Kapitel werden verschiedene Szenarien dargestellt, die aufzeigen, welche
verschiedenen Nutzungsmdglichkeiten und Ideen fir den Turm bestehen unter der
Berucksichtigung, wie der Zustand des Turmes ist. Die Entscheidung Uber das Ei-
gentum und die weitere Nutzung wird vom Eigentimer getroffen.

Fir jede einzelne Idee bzw. Nutzungsmoglichkeit findet eine Prifung von eventuellen
Vor- und Nachteilen, die Erfassung bzw. Berucksichtigung der mit der jeweiligen Nut-
zungsldsung verbundenen

e wirtschaftlichen
e technischen

e rechtlichen

e und sozialen

Probleme und eine Schatzung statt, wie gro3 der jeweilige monetare und technische
Aufwand der Nutzungsformen ist.

Zu beachten ist, dass der Wasserkern aus statischer und denkmalschutzrechtlicher
Sicht nicht entfernt werden darf. Problematisch ist nun, dass das darin befindende
Wasser nach jahrelangem Stillstehen und ohne den regelmafigen Austausch begin-
nen kann zu faulen und eine Geruchsbelastigung verursachen kann. Um dieser
Problematik zu entgehen und um weiterhin die Statik des Turmes zu gewahrleisten,
ist das Wasser vollstandig zu entfernen und durch Sand oder Leichtbeton zu erset-
zen. Wie grol die zu befullende Menge ist, ist von einem Statiker zu berechnen.

Einzuhalten ist fur alle Nutzungskonzepte und Ideen, dass es sich um eine gewerbli-
che Nutzung handeln soll, die im Gesprach mit der Denkmalschutzbehdrde festgelegt
wurde, vgl. Kapitel 2.3 Beachtung des Denkmalschutzes.

Die verschiedenen Nutzungsideen sind auf unterschiedlichen Wegen entstanden.
Dazu zahlen die Literaturrecherche Uber Wassertirme, eine Recherche in den Ar-
chivakten uber den Wasserturm und im Treffen mit Vertretern der Gemeinde und der
Gemeindewerke, bei dem mittels eines Brainstormings und Diskussionen weitere
Ideen entstanden sind. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass jede Mdglichkeit, die in
im Rahmen dieser Recherchen entstanden ist, untersucht und unabhangig vom Vor-
handensein finanzieller Mittel gepruft wird.

Zunachst ist anhand von Literatur uber Wassertirme und deren Sanierung bzw. Um-
nutzung recherchiert worden. Welche von diesen Moglichkeiten aufgrund der Ahn-
lichkeit zum Wasserturm Bad Zwischenahn in Frage kamen, waren wie folgt.

In Muhlheim a. d. R. wurde in einem Wasserturm an der AuRenfassade ein zweiter
Fluchtweg eingerichtet, da der Turm der Offentlichkeit zugénglich gemacht wurde
und dies dafur notig war. Ob dies im Fall des Bad Zwischenahner Turms maoglich ist,
ist letztendlich von der Denkmalschutzbehorde zu entscheiden. Zudem wurde der
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Wasserkern zur Standsicherheit des Turmes mit 15 % des Gesamtvolumens beflllt,
was auf den Turm in Bad Zwischenahn zu Ubertragen ist.

In einem Essener Wasserturm wurde ein Café bzw. Restaurant eingerichtet, das
nach ein paar Jahren jedoch durch Buro-, Wohn- und Ausstellungsraume ersetzt
wurde. Die technische Instandsetzung beinhaltete ein hydrophobierende Beschich-
tung des AuRenmauerwerks und ein Ersetzen der Abplatzung und Risse mit histo-
risch nachgebrannten Steinen.

Der Wasserturm in Konigs Wusterhausen nahm nach der Wasserversorgung eine
doppelte Funktion ein: die Wasserversorgung der Stadt und ein Anziehungspunkt
bzw. eine Aussichtsplattform. Durch das Denkmalschutzamt wurde der neuen Nut-
zung durch ein Cafés und von Ausstellungsraumen zugestimmt.

In dem in Grafath stehende Wasserturm wurde nur ein Teil des Wasserbehalters er-
halten. Dieser wurde mit Beton gefullt, um die Last des vollstandig vorhandenen und
gefullten Behalters nachzuahmen. Durch die fehlende Last und die fehlenden Druck-
krafte entstehen schnell Risse im Mauerwerk. Der grofdte Teil des Wasserbehalters
wurde nach der Beflllung entfernt und in eine Glaskuppel umgebaut. Wichtig fir den
Bad Zwischenahner Turm ist die Befiillung des Wasserkernes.?

Standort Anregungen aus der Umnutzung anderer Wassertiirme

Muhlheim an der Ruhr | Zweiter Fluchtweg durch aullenliegendes Treppenhaus
und Fahrstuhl zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit

Essen Café, Restaurant, Buroraumlichkeiten, Ausstellungsraume

Kdénigs Wusterhausen | Doppelnutzung als Aussichtsplattform und Café bzw. Aus-
stellungsraume

Grafath Beflllung des Kernes durch Beton

Abbildung 11: Vergleich mit anderen Tiirmen

Quelle: Wieckhorst, Thomas: Wassertirme neu genutzt 1996, S. 10f.

2 Vgl. Wieckhorst, T.: Wassertiirme neu genutzt, Neustadt 1996, S. 10f.
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Die folgenden Bilder zeigen die e. g. Turme:

Abbildung 12: Wasserturm in Miihlheim / Ruhr
Quelle: T-Online: Wasserturm Muihlheim o. 0. 2012, o. S:
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Abbildung 13: Wasserturm in Essen

Quelle: Pilger, Glnter: Wasserturm Essen 2012: o. S.
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Abbildung 14: Wasserturm Kénigs Wusterhausen
Quelle: Wasserturm Konigs Wusterhausen: Wieckhorst, Thomas: Wassertirme neu genutzt

1996, S. 24
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Abbildung 15: Wasserturm in Grafath

Quelle: RP line Solingen: Wasserturm in Grafath, Solingen 2012 o. S., Abrufdatum
18.11.2012
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Neben diesen Turmen gibt es deutschlandweit weitere Turme, die umgebaut wurden
und einer Neunutzung unterzogen wurden. An dieser Stelle wurden nur die o.g. Tur-
me aufgeflihrt, da diese und ihre Nutzung in ihrer Spezies zum Bad Zwischenahner
Turm passen.

In den Archivakten sind folgende Punkte enthalten, die auf die Neunutzung des
Wasserturms anzuwenden sind:

Ein Gutachten aus dem Jahr 1950 besagt, dass zur vollstandigen Trocknung des
Gebaudes eine Luftschicht eingebracht werden muss. Dies gilt in jedem Fall bei der
Erneuerung der Fassade zu beachten.?®

Weiterhin ist den Archivakten zu entnehmen, dass die Raumaufteilungen im Inneren
des Turmes geandert werden sollen. Daraus lasst sich schliefen, dass der Turm
schon vor der Stellung unter Denkmalschutz keine festgelegt Raumtrennwande hat-
te. Dies ist in jedem Fall relevant fur eine flexible Raumaufteilung, die fur die Betrach-
tung von verschiedenen Nutzungsmoglichkeiten von grundlegender Bedeutung ist.
Zudem wird Uber eine grof3e und Licht durchflutete Eingangshalle diskutiert, in der
sich neben dem Heizungsraum und Treppenhaus kein weiterer Raum mehr befindet.
Das erste Obergeschoss bietet weitaus hellere Raumgestaltungen, als das Erdge-
schoss. Dies ist in jedem Fall fiir die spatere Nutzung zu beriicksichtigen.?’

Weiterhin gab es den Vorschlag in der Mitte des Turmes und unterhalb des Wasser-
kernes eine Art ,Erfrischungshalle® zu er6ffnen. Das bedeutet, dass in dem vierten
Obergeschoss Getranke angeboten werden. Dieser Vorschlag kdnnte auch flr die
Neunutzung in Frage kommen.?

Anregungen aus den Archivakten

Flexible Raumaufteilung moglich.

Eingangshalle im gesamten Erdgeschoss

Erfrischungshalle im 4. OG

Abbildung 16: Anregungen aus den Archivakten

Quelle: Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk, C Nr. 188 -
209

%% \/gl. Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk, C Nr. 188
2 Vgl. Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk, C Nr. 196

2 Vgl. Archivakten Gemeindearchiv Bad Zwischenahn Gemeindewasserwerk, C Nr. 209
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Im nachsten Schritt wurden weitere Nutzungsideen und Uberlegungen entwickelt.
Wie bereits 0. g., stammen diese aus den Treffen mit den Vertretern aus Gemeinde
bzw. Gemeindewerken und aus weiteren Gesprachen.

Neben den bereits genannten Moglichkeiten einer spateren Nutzung (Gastronomie,
Ausstellungsraume, etc.) wurde vorgeschlagen, ein Trauzimmer mit anschlie3ender
Turmbesteigung einzurichten. Zudem ware es aus finanziellen Aspekten wun-
schenswert, die friheren Mobilfunkmasten wieder zu installieren, die auch unabhan-
gig von der inneren Nutzung sind (ca. 4000 € Ertrag pro Jahr). Dazu sind weitere
Verhandlungen mit der Denkmalschutzbehoérde zu fuhren.

Innerhalb der Ausstellungsraume konnte laut Herrn Hobbiebrunken (15.11.2012)
auch ein Museum eingerichtet werden, dass die Geschichte, Hintergrinde und Fak-
ten des Flugplatzes darstellen konnte. Als Trager kdmen sowohl Vereine als auch
Stiftungen in Frage.

Diskutiert wurde auch, dass zwar Wohnungen wegen der vorgegebenen, gewerbli-
chen Nutzung nicht méglich sind, aber Ferienwohnungen in Frage kamen.

Zudem besteht auch die Moglichkeit, wie in Kapitel 4.1 beschrieben, Vereine zu ak-
quirieren, die bspw. die Aussichtsplattform gegen eine geringe Summe flr eigene
Tatigkeiten zu nutzen (bspw. Astronomieverein).

Anregungen aus dem Treffen

Trauzimmer

Mobilfunkmasten

Ferienwohnungen

Vereine als potentielle Mieter

Museum mit Ausstellung Uber den Flugplatz und Historie

Abbildung 17: Ideen aus Treffen mit Vertretern der Gemeinde u. Gemeindewerke
Quelle: Protokoll vom Treffen mit Vertretern der Gemeinde und Gemeindewerke, S. Anlage

An dieser Stelle findet eine Sammlung der oben genannten Anregungen und Nut-
zungsideen und eine Untersuchung statt, die sich damit beschaftigt, ob einige dieser
Ideen unter der Berlcksichtigung des Denkmalschutzes, der baulichen Gegebenhei-
ten und einiger rechtlicher Vorgaben umsetzbar sind. Neben den folgenden Nut-
zungsideen ist winschenswert und denkbar, die Aussichtsplattform als Touristenat-
traktion und als hochste Aussichtsmoglichkeit Bad Zwischenahns zu erhalten. Die
Zusammenfassung der gesammelten Ideen und eine erste Bewertung, welche der
ldeen mdglich sind, sieht wie folgt aus:
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Anregungen

Umsetzung moglich?

Aulenliegendes Treppenhaus und Fahrstuhl

Bei Ideen integrieren.

Café bzw. Restaurant, Gastronomie

ldee -> Prufung im na. Kapitel

Blroraumlichkeiten

ldee -> Prufung im na. Kapitel

Ausstellungsraume

Idee -> Prufung im na. Kapitel

Beflllung des Kernes durch Sand, etc.

In jedem Fall durchflhren. Vgl. S. 21

Flexible Raumaufteilung ist von Vorteil.

Bei Ideen berucksichtigen

Eingangshalle im gesamten Erdgeschoss

Nicht von Vorteil. Zuviel Raum geht
verloren.

Erfrischungshalle im 4. OG

In Café integrieren.

Trauzimmer

In Ideen integrieren.

Mobilfunkmasten

In Ideen integrieren.

Ferienwohnungen

ldee -> Prufung im na. Kapitel

Vereinsakquise als potentielle Mieter

Nutzung wie bisher.

Ausstellung Uber Flugplatz

Bei Ideen berucksichtigen

Fortsetzung der bisherigen Nutzung (Aus-
sichtsplattform)

Als Nutzung berucksichtigen

Abbildung 18: Zusammenfassung der Anregungen

Quelle: Zusammenfassungen der Abbildungen 11, 16 und 17

Aus dieser Zusammenfassung ist abzuleiten, dass viele der Anregungen in einzelne

Ideen integriert werden konnen.

Folgende Nutzungsideen sind zu untersuchen:

e Nutzung wie bisher

e Nutzung als Gastronomie

e Ausstellungsraume bzw. Museum
e Ferienwohnungen

e Biroraumlichkeiten

In diesen einzelnen Ideen sind das externe Treppenhaus, die Mobilfunkmasten, die
flexible Raumaufteilung und ein Trauzimmer zu berlcksichtigen. Die Akquirierung
von Vereinen als potentielle Mieter findet in der folgenden Nutzung Berucksichtigung:
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4.1 Nutzung wie bisher

Diese Nutzungsform beinhaltet, dass der Turm aus verschiedenen Grunden nicht
saniert werden kann und somit wie bisher genutzt wird. Die hohen Investitionskosten
fuhren dazu, dass voraussichtlich kein geeigneter Kaufer gefunden wird und der
Turm somit durch einen Kaufer nicht saniert werden kann. Weiterhin besteht die
Moglichkeit, dass — entgegen des Berichtes des Monumentendienstes und aller bis-
herigen Erwartungen — durch einen Statiker bzw. Gutachten festgestellt werden
konnte, dass es nicht mdglich ist (auch nicht durch die Kompletterneuerung der Fas-
sade), den Turm vollstandig zu trocken.

Neben diesen und noch weiteren Grunden fur die Nicht-Sanierung des Wassertur-
mes in Bad Zwischenahn ergibt sich, dass der Turm im Besitz der Gemeindewerke
bzw. der Gemeinde Bad Zwischenahn bliebe und keine finanziellen Mittel von einem
Investor zur Verfugung stehen.

Um dem Tourismus in Bad Zwischenahn und den Burgern weiterhin eine Aussichts-
madglichkeit Uber die Stadt und das Umland als gemeinntzige Nutzung zu bieten, soll
die Aussichtsplattform in jedem Fall erhalten bleiben. Somit bleiben gesellschaftliche
Schwierigkeiten und Benachteiligungen der Offentlichkeit aus. Im Jahr 2012 gab es
ca. 5400 Besucher. Uberlegenswert war es, fiir den Eintritt eine geringe Aufwands-
entschadigung zu nehmen. Momentan wird das Aufsichtspersonal aus Férdermitteln
bezahlt. Sobald Ertrage durch Eintritt erzielt werden, ist die Bezahlung des Aufsichts-
personal Uber eine Forderung durch das Sozialgesetzbuch (SGB 2) nicht mehr mog-
lich.

Misste mit den Ertragen noch das Aufsichtspersonal entlohnt werden, ist es denk-
bar, dass die Gemeindewerke noch zusatzliche Kosten hatten. Aus diesem Grund
wird die Uberlegung der Erhebung von Eintrittsgeldern nicht weiter vertieft.

Denkbar ist, dass der Verein ,Bad Zwischenahner Woche e. V.“ in den Raumlichkei-
ten der unteren Geschosse bleibt und weiterhin seinen Anteil an Heizungs- und
Stromkosten und dann einen geringen Mietanteil, der zur Deckung der laufenden
Ausgaben dient, zahlt.

Weiterhin sollte die Kooperation mit der Bad Zwischenahner Touristik GmbH (kurz:
BTG) verstarkt werden. Winschenswert ware es, dass die BTG eine geringe Auf-
wandsentschadigung zahlt, da der Turm schlie3lich weiterhin als touristische Attrak-
tion und als zentraler Aussichtpunkt genutzt werden soll und die rein touristischen
Ziele von der BTG verfolgt werden. Denkbar ist es auch, den Turm an die BTG zu
Ubergeben bzw. zu Uberschreiben. Diese Moglichkeit wird in einem spateren Kapitel
noch einmal aufgegriffen.

Zudem besteht die Moglichkeit, die leerstehenden Raumlichkeiten, die keinen hohen
Feuchtigkeitsanteil (EG und 1. OG) haben fur z. B. Kunstler, Musikern, etc. zur Ver-
figung zu stellen. Diese zahlen zwar keinen Mietpreis, aber renovieren die Raume,
soweit wie es moglich ist, auf eigene Kosten. Die Heiz- und Stromkosten sind eben-
falls von ihnen zu zahlen. Von Vorteil ist dabei, dass die Raume nicht leer stehen und
beheizt waren. Denkbar ware es auch, dass diese Personen auch die Betreuung des
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Turmes, sofern die Verwaltung nicht in der Hand der Gemeinde bzw. der Gemeinde-
werke liegen sollte, Ubernehmen und darauf achten, dass Besucher der Aussicht-
plattform sich der Nutzungsverordnung entsprechend verhalten.

Eine weitere Einnahmequelle fur den Eigentumer sind die Mobilfunkmasten. Zwar
mussten die ehemaligen Masten wegen des Denkmalschutzes abgebaut werden,
dennoch sollte die Denkmalschutzbehorde Uberzeugt werden, dass ein Weiterbeste-
hen des Turmes ohne diese Gelder gefahrdet ware bzw. dass diese Gelder fir den
Erhalt des Gebaudes notwendig sind. Bestimmte Sanierungsmalinahmen, die in den
nachsten Jahren anfallen, konnten von diesen Einnahmen finanziert werden und der
Eigentimer bzw. die Gemeinde wurde nicht weitere Verluste, die durch den Nicht-
Verkauf und die Nicht-Sanierung entstehen, durch den Turm einfahren. Durch die
Installation der Mobilfunkmasten ware bereits ein geringer Teil der jahrlichen Be-
triebs- und Unterhaltungskosten (Strom, Gas, Versicherungen, bauliche Unterhal-
tung, etc.) gedeckt. Diese liegen nach Aussage von Herrn Schobel durchschnittlich
bei rund 5230 € pro Jahr.

Neben den wirtschaftlichen sind auch die technischen Aspekte nicht au3er Acht zu
lassen. Wenn die vollstandige Sanierung nicht vorgenommen werden kann, sollten
dennoch stets Instandsetzungsmaflnahmen durchgefuhrt werden. Inwieweit die Fas-
sade des Turmes im jetzigen Zustand noch tragfahig ist und die nachsten Jahre sein
wird, ist durch einen Gutachter bzw. Statiker zu prifen. Einschrankungen im Bereich
der technischen Gegebenheiten sind nach wie vor, dass nicht alle Radume aufgrund
der Feuchtigkeit durch eintretendes Wasser genutzt werden konnen.

Rechtliche Probleme entstehen bei diesem Nutzungsvorschlag nicht (baurechtlich,
denkmalschutzrechtlich), aulRer bei der Errichtung der o. g. Mobilfunkmasten. Welche
Steuerabgaben — bei Mieteinnahmen und Einnahmen durch Aufstiegsbesucher und
Masten von Mobilfunkunternehmen— geleistet werden mussen, ist gesondert zu pri-
fen.

In jedem Fall ist eine Wirtschaftlichkeitsanalyse durchzuflhren, die beinhaltet, welche
Ein- und Ausgaben vorliegen und wie lange der Turm in seinem jetzigen Zustand
noch bestehen bleiben kann. Anhand dessen kann ein Aufwand Uber diese Nut-
zungsart abgewogen werden.

Kostentechnisch sind die laufenden Ausgaben (ca. 5000 € pro Jahr) den laufenden
Einnahmen durch Mieteinnahmen durch die BTG, anderen Vereinen, den Mobilfunk-
masten, etc. gegenuber zu stellen.

Die Voraussetzung fur die weiteren Nutzungsideen ist, dass der Turm saniert und
vollstandig trocken gelegt wird.

Anzumerken ist, dass es sich bei dieser Art von Raumen um Aufenthaltsrdume von
Menschen handelt. In der NBauO (niedersachsische Bauordnung) im § 43 sind Auf-
enthaltsraume wie folgt beschrieben:
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(1) Aufenthaltsraume sind Radume, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind oder nach Lage, GroRe und Beschaffenheit fur
diesen Zweck benutzt werden kdnnen.

(2) Aufenthaltsraume mussen eine fur ihre Benutzung ausreichende Grundflache
und eine lichte Raumhohe von mindestens 2,40 m [...] haben. [...]

(7) Aufenthaltsraume, die nicht dem Wohnen dienen, brauchen Anforderungen
der Absatze 4 und 6 nicht zu erfullen, soweit durch besondere Malinahmen oder
Einrichtungen sichergestellt wird, dass den Anforderungen des § 1 entsprochen
wird und die Rettung von Menschen maglich ist. (Absatz 3 und 5 kommt fir den
Wasserturm nicht zum Tragen.)

4.2 Gastronomie

Als erste der Nutzungsideen des sanierten Wasserturmes wird die der Gastronomie
naher untersucht:

Im Wasserturm konnte ein Café oder Restaurant eroffnet werden. In den Geschos-
sen EG, 1. OG und 2. OG koénnten die Gastraumlichkeiten Platz finden. Das 3. OG
eignet sich aufgrund der wenigen Fenster und des geringen Lichteinfalls nicht fir den
Gastbetrieb, sondern lediglich als Lager fur den Gastronomiebetreiber. Das 4. OG
ware als kurze Aufenthaltsmdglichkeit beim Aufstieg auf die Aussichtsplattform ge-
eignet und kénnte als so genannte ,Erfrischungshalle“ dienen, in der an Stehtischen
oder aus Automaten Getranke zu sich genommen werden.

Die mobile Raumaufteilung, die in den Archivakten als mehrmalige Umbaumalinah-
me dargestellt wurde, gibt statt vieler kleiner Raume einen grof3en Raum her, der fir
einen Gastraum gut geeignet ist und den Charme des Wasserturmes zeigen kann.
Auf den Etagen (1. und 2. OG) sind bereits Toiletten vorinstalliert. Im EG musste in
der Planung eine rollstuhlgerechte Toilette bertcksichtigt werden. Auf einer Flache
von ca. 155 m? in den Geschossen EG, 1. OG und 2. OG konnten die Gaste Platz
finden.

Wichtig bei der Er6ffnung und Einrichtung eines Gastronomiebetriebes ist, wie es um
die Barrierefreiheit und den Brandschutz bzw. die Fluchtwege bestellt sein muss.

Nach der niedersachsischen Bauordnung (§ 48: Barrierefreie Zuganglichkeit und Be-
nutzbarkeit bestimmter baulicher Anlagen) ist ein Gebaude, in dem sich Gastronomie
befindet, barrierefrei herzustellen. Da es sich in diesem Fall um ein denkmalge-
schitztes und aulRergewohnliches Gebaude handelt, sind die Gegebenheiten fur das
Baurecht nicht vorhanden. An erster Stelle steht die sinnvolle Nutzung eines Denk-
mals und nicht eine unverhaltnismallige barrierefreien Nutzung nach § 48, NbauO.
Nach Rucksprache mit Herrn Gerlach (Bauamt - Bauaufsicht Landkreis Ammerland)
besteht die Mdglichkeit bei einem denkmalgeschutzten Gebaude diese Rechtmalig-
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keit zu umgehen.29 Als Losung dieses Problems im EG sollte in jedem Fall an den
Treppen im Eingangsbereich des Turmes eine Rampe angefertigt werden, um die
Barrierefreiheit im EG zu erreichen. In Absprache mit Herrn Hobbiebrunken ist es
sogar moglich, einen schmalen Aufzug, der fur einen Kinderwagen oder Rollstuhl
geeignet ist, einzubauen. Dieser wurde sich im Erdgeschoss im jetzigen Heizungs-
raum befinden und kénnte zum erleichterten Aufstieg des Turmes und fur die Lage-
rungsstatte im 3. OG zum Be- und Entladen fuhren. Der Aufzug kdnnte sich im EG im
jetzigen Technikraum befinden und bis ins 4. OG reichen. Durch das Wegfallen der
Technik der ursprunglichen Wasserversorgung wird genugend Platz in dem Technik-
raum fiir den Fahrstuhl geschaffen.®

Zudem ist es moglich, einzelne Geschosse mit einer weiteren Treppe zu verbinden.
So ware ein zweiter Treppenweg vorhanden und die Nutzung der Gastronomie kann
von dem durchgangigen Besucherverkehr der Aussichtsplattform abgeschottet wer-
den. Dies ist vor allem auch wichtig in Bezug auf den Brandschutz, da der Fluchtweg
von der Aussichtsplattform in keinem Fall durch das Lager im 3. OG beeinflusst wer-
den darf.

Um die Sicherheit im Brandfall zu gewahrleisten, sind folgende Punkte zu beachten:

Jede Ebene muss einen zweiten baulichen Fluchtweg haben. Bis zu einer Hohe von
7,00 m (Gelandeoberflache — FF Geschoss) dienen Fenster und Tlren als zwei un-
terschiedliche Fluchtwege. Alle Geschosse, die tUber 7,00 m Hohe liegen, sind mit
einem zweiten und unabhéngigen Fluchtweg auszustatten.®’

Denkbar ist es, unter den Fenstern Kasten anzubringen, in denen sich Strickleitersys-
teme befinden. Im Brandfall kdnnen diese aus den Fenstern herabgelassen werden
und bieten die Moglichkeit eines zweiten Fluchtweges. Dies wurde im Wasserturm in
Westerstede eingebaut, da das Gebaude fir ein zweites Treppenhaus eine zu gerin-
ge Grundflache hatte. Als weitere Moglichkeit eines zweiten, unabhangigen Flucht-
weges wurde bei einem Wasserturm bspw. ein aul3en liegendes Treppenhaus in
Frage kommen.

Problematisch beim Bad Zwischenahner Wasserturm ist, dass sich nur das EG und
das 1. OG unter dieser 7,00 m Grenze befinden. Fur die oberen Geschosse ist zu
prufen, ob eine zweite Treppe im Innenbereich ausreichend ist oder ob flr die Nut-
zung des 2. — 4. OG ein Treppenhaus im Aul3enbereich notwendig ist. Dies ist von
der Denkmalschutzbehorde oder dem Bauamt zu entscheiden.

#  Telefonisches Experteninterview mit Herrn Gerlach bzgl. Barrierefreiheit u. Brandschutz,

29.10.2012, 11:02 Uhr

%0 Experteninterview mit Herr Hobbiebrunken, 18.10.2012

¥ Telefonisches Experteninterview mit Herrn Gerlach bzgl. Barrierefreiheit u. Brandschutz,

29.10.2012, 11:02 Uhr
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Wichtig ist vor allem, dass bei einer Sanierung des Turmes Wande, Decken, Boden
und Turen feuerbestandig hergestellt werden und die notwendigen Breiten der
Fluchtwege einzuhalten sind. Die geforderte Raumhoéhe in den einzelnen Geschos-
sen im Wasserturm (EG — 4. OG) ist laut der NBauO § 43 gegeben.

Diese Richtlinien und Vorgaben aus Gesetzen und Vorgaben sind nicht nur auf den
Bereich der Gastronomie anzuwenden. Die Barrierefreiheit eines denkmalgeschutz-
ten Gebaudes und die Fluchtwege in diesem sind auch auf die ubrigen ldeen anzu-
wenden, insofern es bei ihnen auch um Aufenthaltsraume nach der NBauO § 43
handelt.

Neben der niedersachsischen Bauordnung ist es bei weiteren Planungsschritten zur
Eroffnung eines Gastronomiebetriebes notwendig, weitere Gesetze und Verordnun-
gen zu bertcksichtigen. Zu diesen zahlen u. a. die Arbeitsstattenverordnung fur die
Mitarbeiter hinsichtlich Bellftung, Belichtung, Temperaturen u. a., das Gaststatten-
recht bzw. die Gaststattenverordnung und die Versammlungsstattenverordnung. Au-
Rerdem ist es ratsam, verschiedene Behorden und Institutionen, wie bspw. das
Denkmalschutzamt, das Gewerbeaufsichtsamt, etc. in die Planung zu involvieren.*

Uber die tatsachlichen Kosten der Sanierung und die Eréffnung eines
Gastronomiebetriebes ist momentan keine Aussage zu tatigen, da, wie bereits darge-
legt, keine Ausschreibung vorhanden ist. Wie bereits im Kapitel 3 Bautechnische Be-
urteilung erwahnt, wurden die Investitionskosten mit 1.5 Mio. € angenommen, wenn
die zusatzliche Ausstattung durch den Gastronom getragen wird. Der technische
Aufwand ist durch den Einbau von Fahrstuhl, Treppenhaus, etc. als hoch anzuneh-
men.

4.3 Ausstellungsraume

Eine weitere Mdglichkeit der Nutzung ist die Eréffnung von Ausstellungsraumen. In
den Geschossen EG, 1. OG, 2. OG, 3. OG und 4. OG konnten Ausstellungen statt-
finden. Denkbar ist es auch, ein Museum einzurichten, das bspw. die historische
Wasserversorgung in Bad Zwischenahn, im Ammerland, o. a. zeigt.

Maoglich ware es, neben Dauerausstellungen Uber z. B. die Bad Zwischenahner Was-
sergeschichte, zeitlich begrenzte Ausstellungen in den Raumlichkeiten unterzubrin-
gen, die durch Vernissagen und Finissagen begleitet werden. Zudem ist es vorstell-
bar, kleinere Konzerte, Lesungen, etc. in den Ausstellungsraumen bzw. Veranstal-
tungsraumen zu organisieren. Thematisch kommt auch ein Museum in Frage, das als
Dauerausstellung den Flugplatz zeigt, wie bereits bei der ersten Ideenfindung mit
den Vertretern von der Gemeinde Bad Zwischenahns und den Gemeindewerken
festgehalten wurde.

% Vgl. Schoolmann, G. : Vorschriften Gaststatten Bamberg, 2006, Link, o. S.
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Wie auch schon bei der Nutzungsidee als Gaststatte ist die mobile Raumaufteilung
von Vorteil. Auf jeder Etage kann statt vieler kleiner Raume ein gro3er Raum genutzt
werden.

Auf den Etagen (1. und 2. OG) sind bereits Toiletten vorinstalliert. Weitere Toiletten
sind in ausreichender Zahl in der Planung fur diese Art der Nutzung vorzusehen.

Ein Vorteil gegenuber der Gastronomie ist, dass Ausstellungsraume keine naturliche
Belichtung bendtigen. Somit waren auch die oberen Geschosse mit einzubeziehen.
Der mangelnden naturlichen Belichtung in den oberen Geschossen ist mittels kinstli-
chen Lichts entgegen zu wirken. I. d. R. werden Ausstellungsraume mit einer profes-
sionellen Beleuchtung ausgestattet, welche auch mittels Spiegelkonzepten naturli-
ches Licht einfangen kann. Zudem ist es reizvoll, die historischen Raume fur Ausstel-
lungen oder Veranstaltungen zu nutzen, da auch die hohen Decken im EG, 3. OG
und 4. OG eine besondere Stimmung geben und somit gut zur Geltung kommen.
Auch die Idee eines Trauzimmers kann in den Ausstellungsraumen integriert werden.
Nach der erfolgreichen Sanierung kénnte im Raum unterhalb des Wasserkernes (4.
OG) ein Trauzimmer eingerichtet werden. Sicher ware es reizvoll, nach der Trauung
und an dem schoénsten Tag im Leben, bei einem Sektempfang o. a., auf der Aus-
sichtsplattform einen traumhaften Ausblick Uber Bad Zwischenahn zu geniel3en. Die
Auflagen dazu sind ebenfalls durch ein Planungsteam und das Bauamt zu prifen
und ggf. zu genehmigen.

Wie schon erwahnt, ist die Anlegung der Fluchtwege der Geschosse 2. — 4. OG prob-
lematisch. Auch flir die Ausstellungsraume gilt oben genanntes. Ebenso fur die Bar-
rierefreiheit, der mit einem Aufzug im Inneren vorgebeugt werden kdnnte, auch wenn
in einem Denkmal dieses aulier Acht gelassen werden konnte. Ist dies nicht der Fall,
ist in jedem Fall ist die Niedersachsische Bauordnung einzuhalten.

Zudem ist flr die Planung von Ausstellungsraumen die niedersachsische
Versammlungsstattenverordnung einzuhalten. Diese tritt allerdings nur in Kraft, wenn
sich in den Ausstellungsraumen mehr als 200 Personen aufhalten und wenn bei den
Ausstellungsraumen zusatzliche Versammlungsraume, wie bspw. Foyer, Café, etc.
vorgesehen sind.*

Der planerische Aufwand ist in jedem Fall hoch. Kostentechnisch liegt die Eroffnung
von Ausstellungsraumen unter der der Gastronomie, da das Mobiliar und Ausstattung
weitaus preisglinstiger und weniger sind, als in der Gastronomie erforderlich. Uber
die Gesamtkosten kann auch hier keine Aussage getatigt werden. Die technische
Anforderung ist ebenfalls, wie bei der Gastronomie, hoch.

Wie auch bei der Gastronomie, ist es winschenswert und denkbar, die Aussichts-
plattform als Touristenattraktion und als hochste Aussichtsmadglichkeit Bad Zwische-
nahns zu erhalten.

¥ vgl. IHK: Versammlungsstattenverordnung, Stade 2005, o. S.
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4.4 Ferienwohnungen

Eine weitere Nutzungsidee sind Ferienwohnungen. Aufregend und charmant kann
eine Nacht bzw. ein Aufenthalt im Bad Zwischenahner Wasserturm fur Kur- oder an-
dere Gaste sein. Die Voraussetzung dafir sind nach der Gaststattenverordnung be-
stimmte RaumgrofRen, die wie folgt aussehen:

§ 18 Beherbergungsraume, Schlafraume flr Betriebsangehdrige
(1) Jeder Beherbergungsraum muss einen eigenen Zugang vom Flur haben. [...]

(2) Einbettzimmer mussen mindestens 8 m?, Zweibettzimmer mindestens 12 m?
grol3 sein; Nebenraume insbesondere Wasch- und Toilettenrdume werden
nicht angerechnet.

In Bezug auf den Paragraphen §18 sind die Rdume in den Geschossen EG, 1. OG
und 2. OG ausreichend grof3 und durch eine intelligente Raumaufteilung in diesen
Geschossen fur ca. 16 Betten ausgelegt. Die Geschosse 3. und 4. sind durch die
wenige naturliche Belichtung nicht geeignet. Problematisch konnte die Lautstarke
durch Besucher der Aussichtsplattform sein, durch die die Gaste der Ferienwohnun-
gen gestort werden konnten.

Weiterhin problematisch gestalten sich, wie bei den vorherigen Nutzungsideen, die
Barrierefreiheit und die Fluchtwege. Ein Aufzug kann in diesem Fall nicht im Hei-
zungsraum angesiedelt werden, da so eine Ferienwohnung auf jeder Etage durch
den Fahrstuhl gestort ware. Eine andere Anordnung des Fahrstuhls ist nicht mdglich.
Dennoch ist diese Nutzungsmoglichkeit unter der Betrachtung, dass bei einem
Denkmal keine Barrierefreiheit gegeben sein muss, maglich.

Aus Sicht des Brandschutzes und der Fluchtwege gestaltet sich eine Nutzung, wie
bei der Gastronomie und der Ausstellungsraume, oberhalb des 1. OG sehr schwierig.
Es ist dariber nachzudenken, ob das aul3en liegende Treppenhaus in Form einer
Sicherheits- bzw. Feuerleiter ersetzt werden kann.

Der monetare und technische Aufwand, Ferienwohnungen in den Raumlichkeiten
des Wasserturms einzurichten, ist in etwa so grof3, wie der der Gastronomie. Auch
bei dieser Nutzungsidee kann auf Grund der fehlenden Ausschreibung keine Angabe
Uber den Kostenrahmen gemacht werden.

4.5 Burordume

Die vierte Nutzungsidee ist die Nutzung der Raume im Wasserturm als Buros. In die-
sen Blroraumen koénnten Unternehmen mit geringen Personalzahlen, Freiberufler,
Start-Ups etc. untergebracht werden. Eine Nutzung fur Buroraumlichkeiten, die auch
durch die Offentlichkeit zuganglich sind, missen in jedem Fall barrierefrei gestaltet
werden. Da die Barrierefreiheit im Turm schwierig zu handhaben ist, wird sie fir die
Idee der Buroraume aulier Acht gelassen. Bei Buroraumen handelt es sich ebenfalls
um Aufenthaltsraume, die ausreichend zu belichten und bellften sind. Dem zufolge
sind auch fur diese Fluchtwege herzustellen. Auch hier ergibt sich die Problematik,
wie der zweite bauliche Fluchtweg ab dem 2. OG ausfallt, und wie dieser aussehen
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kann. Schlussendlich ist der Fluchtweg vom 2. OG und allen daruber liegenden Ge-
schossen nur durch eine AufRenldsung oder durch einen Fluchtweg im Inneren, der
jedoch viel Grundflache der kleinen Raume in Anspruch nimmt, anzulegen.

Wenn daflr eine Losung gefunden werden kann, kdnnte das 3. OG als z. B. Aktenla-
ger und der groRe Raum unterhalb des Wasserkerns als Besprechungsraum bzw.
Konferenzraum dienen.

Ahnlich wie die Nutzung als Ausstellungsraum fallt der technische und finanzielle
Aufwand in dieser Form aus. Wie hoch die Kosten sind, ist mittels einer Ausschrei-
bung festzustellen.

Bei diesen Nutzungsmoglichkeiten handelt es sich um eine Auswahl der zusammen-
getragenen Anregungen. Diese Ideen zeigen auf, dass fur eine gewerbliche Nutzung
der Innenraume eine Sanierung des Turmes unumganglich ist und dass dafur die
angenommene Investitionssumme von 1.5 Mio. € in die Hand genommen werden
MusSs.

4.6 Moglichkeiten von Nebennutzungen

Neben diesen Nutzungsideen, die in erster Linie zur Nutzung der momentan leer ste-
henden Raume in den unteren Geschossen (EG - 4. OG) dienen, kann der Turm
auch auf weitere Arten genutzt werden, unabhangig von der Nutzung dieser Raume.
Zudem sind diese Nutzungsarten auch fur die Finanzierung dienlich, auch wenn die-
se nur einen geringen Anteil dieser ausmachen wird.

Wie auch im Artikel ,Schone Aussicht wohin?“ aus dem Bad Zwischenahner Journal
(Ausgabe 3/2012) von llka Blnting beschrieben, ware es winschenswert, den Turm
fur Vereine zur Verfugung zu stellen. Denkbar ware es, Astronomievereinen die Aus-
sichtsplattform in den Abendstunden zu 6ffnen, um dort ausgiebige Beobachtungs-
sitzungen zu ermdglichen und daflr eine geringen Unkostenbeitrag zu erheben.

Wie bereits unter dem Punkt 4.1 Nutzung wie bisher betrachtet, ware eine weitere
Finanzierungshilfe durch die Mobilfunkmasten gegeben. Eventuell ist mit den Mobil-
funkunternehmen Uber die GroRe des Mastes zu verhandeln, um auch die Denkmal-
schutzbehorde zu Uberzeugen, dass diese das urspriingliche AuRere nur sehr gering
beeinflussen, insbesondere da die Mobilfunkmasten Uberhaupt nur aus grol3erer Ent-
fernung zum Turm sichtbar sind, nicht jedoch aus unmittelbarer Nahe, vom Grund-
stuck etc..

Eine weitere Moglichkeit zur Finanzierungsunterstutzung ist, Werbetafeln im Inneren
des Turmes bzw. aulerhalb des Turmes auf dem Grundstlick zu befestigen. Auf die-
se Weise kdnnen Firmen aus dem Umkreis und der Stadt Bad Zwischenahns fur ei-
nen Unkostenbeitrag werben. Dieser Erlos wird fur die Sanierung des Turms vorge-
sehen.

Nicht nur die Unternehmer Bad Zwischenahns, sondern auch die Blrger der Stadt
konnen tatig werden. Bei der Sanierung der Fassade kdonnen sogenannte Steinpa-
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tenschaften vergeben werden. Fir einen Preis z. B. ab 1 € pro Stein kdnnen die Bur-
ger zum Erhalt des Denkmals ihrer Stadt beitragen.

Wichtig und erwahnenswert ist, dass die Nutzungsideen von Wasserturmprojekten,
die vor allem auf Laufkundschaft angewiesen sind, gescheitert sind, weil sie infrast-
rukturell meist abgelegen waren. Im Fall des Bad Zwischenahner Turmes ist dies
nicht der Fall. Im Gegenteil befindet sich der Turm, wie bereits im ersten Kapitel er-
wahnt, in zentraler Lage und ist unmittelbar an die Haupteinkaufsstralle Bad Zwi-
schenahns und das Zwischenahner Meer angekniipft.>*

Denkbar ist es, wie beim Wasserturm in Muhlheim an der Ruhr und bereits in den
einzelnen Erklarungen der Nutzungsideen, ein Treppenhaus inklusive Fahrstuhl an
den Turm anzugliedern. Im Hinblick darauf, dass der Turm unter Denkmalschutz
steht, ist diese Losung auf den ersten Blick nicht mdglich. Bertcksichtigt man aller-
dings, dass die vorherigen Nutzungsideen mit nur einem Fluchtweg und ohne
Sicherheitstreppenhaus scheitern und keine Nutzung in Frage kommt, ist seitens des
Denkmalschutzamtes ggf. ein Umdenken erforderlich. Es ist fir eine Gemeinde und
ein Denkmal weitaus schlechter, wenn es Uberhaupt nicht mehr genutzt wird, als
wenn eine Veranderung einer Seite des Gebaudes vorgenommen wird. Auch im Fall
des Muhlheimer Wasserturms gestattete die Denkmalschutzbehdrde den Treppen-
turm mit inkludiertem Fahrstuhl.

% Vgl. Wurzer, M.: Wasserturm Amstetten, Saarbriicken 2011, S. 44
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Abbildung 19: Wasserturm in Miihlheim / Ruhr
Quelle: Feierabend Webtreff, Wasserturm in Mihlheim Il, Mihlheim 2004, o. S.

Sollte dies nicht genehmigt werden, besteht die Mdglichkeit, wie bei einem Wasser-
turm in K&ln, entgegen der rechtlichen Vorgabe eines zweiten, vom ersten getrenn-
ten, Fluchttreppenhauses mit direktem Ausgang nach drauf3en, eine Nottreppe in
den Raumlichkeiten einzurichten oder durch ein spezielles Beluftungssystem das
Haupttreppenhaus zu kontrollieren.®® Dies ist von einem Brandschutzbeauftragten zu
priufen. Wie hoch die Kosten fiir diese Art von Bauwerk sind, ist momentan nicht ab-
zuschatzen.

%% \V/gl. S. Wieckhorst, Thomas: Wassertiirme neu genutzt, Neustadt 1996, S. 10 - 49
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Uberblick iiber das Kapitel 4
=>» \Wasserkern muss erhalten werden

=>» Ideenfindung zur spateren Nutzung durch den Vergleich mit anderen Tur-
men, durch die Recherche in Archivakten und bei Treffen mit den Vertretern
der Gemeinde und der Gemeindewerke

=» Folgende Ideen werden vertieft:
o Nutzung wie bisher
o Gastronomie
o Ausstellungsraume
o Buroraumlichkeiten
o Ferienwohnungen

=>» Ein zweites Treppenhaus mit Aufzug ware winschenswert bzw. ein zweiter
Fluchtweg ist fur einige Nutzungen erforderlich
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5 Finanzierung

Um die im vorherigen Kapitel aufgefuhrten Nutzungsideen zu finanzieren, sind ver-
schiedene Moglichkeiten abzuwagen.

Zum Einen konnte der Turm im Eigentum der Gemeinde bleiben und nach der Sanie-
rung den Nutzungsideen entsprechend vermietet werden, zum Anderen kdnnte ein
unternehmerischer oder privater Investor den Turm kaufen und den Turm sanieren,
um verschiedene Nutzungsideen zu realisieren.

Weiterhin wurde im Gesprach mit den Vertretern der Gemeindewerke und der Ge-
meinde festgelegt, dass ein Verkauf des Grundsticks bzw. Teile dessen in Frage
kommen wurde, um entweder die Sanierung des Turms zu finanzieren oder um den
Verkauf des Turms voranzutreiben.

Als weitere Madglichkeit der Finanzierung stehen verschiedene Fordermittel zu Verfa-
gung, die von Stiftungen oder Fordermittelprogrammen bereitgestellt werden. Welche
zum Turm in Bad Zwischenahn passen, ist im Kapitel 5.4 Férdermittel dargestellt.

5.1 Vermietung des Turmes

Nach der Festlegung der Nutzungsidee konnte die Gemeinde als Vermieter die
Raume in den Geschossen EG bis zum 3. OG anbieten. Das 4. OG ist in der Vermie-
tung der Innenrdume nicht berucksichtigt, da dieses Geschoss zunachst nur als Zwi-
schengeschoss vor der Aussichtsplattform dient. Die Aussichtsplattform kdnnte
bspw. an die BTG vermietet werden oder an Vereine, die einen Aussichtspunkt fur
ihre Tatigkeiten bendtigen. Dies kann z.B. ein Astronomieverein sein. Die Vorausset-
zung fur die Vermietung der Innenrdume ist eine vollstandige Sanierung und Tro-
ckenlegung des Turmes.

Je nach Nutzungsideen sind die Investitionskosten unterschiedlich hoch. Die Investi-
tionskosten fur die Sanierung liegen beim derzeitigen Wissenstand und Schatzungen
bei 1.5 Mio. €, wie bereits in Kapitel 3 Bautechnische Beurteilung festgehalten.

An erster Stelle stellt sich die Frage, wie hoch die zu erzielenden Mieteinnahmen wa-
ren und ob es sich fur die Gemeinde rentieren wurde, die Sanierung und die Vermie-
tung auf sich zu nehmen.

Dabei ist Folgendes zu berucksichtigen:

Zunachst muss der Mietpreis pro Quadratmeter, der in Bad Zwischenahn fur neuwer-
tige bzw. sanierte Gewerbeobjekte erzielt werden kann, ermittelt werden.

Neben den Einnahmen, die die Gemeinde erzielen kann, sind zudem auch die jahrli-
chen Ausgaben, die neben der einmaligen Investitionssumme entstehen, zu ermit-
teln. Dabei handelt es sich um die Bewirtschaftungskosten, die sich aus Verwal-
tungskosten, Kosten flr die weitere Instandhaltung und einem Mietausfallwagnis zu-
sammensetzen. Die Kosten sind als laufende Kosten wahrend des Betriebes eines
Gebaudes zu betrachten. Laut der Wertermittlungsverordnung von Immobilien fasst
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der Paragraph § 19 die laufenden Ausgaben bzw. jahrliche Aufwendungen zusam-
men:

¢ Verwaltungskosten: Fur die Verwaltung bendétigten Personal- und Aufsichts-
kosten und Kosten fur den Eigentumer.

¢ Instandhaltungskosten: Kosten, die zur Bauwerkserhaltung beitragen und flr
Reparaturen anfallen

o Mietausfallwagnis: Das Risiko, das im Falle von Leerstanden oder Rechtsver-
folgungen die nicht gezahlten Mieten deckt.

o Betriebskosten, die durch Umlagen nicht gedeckt werden, fir den Betrieb des
Gebaudes oder das Grundstiick dennoch von Néten sind.*® Dazu zahlen Kos-
ten fur den Anlagenbetrieb von Abwasser, Wasser, der Heizung, Beleuchtung,
StraRenreinigung, des Schornsteinfegers, uvm.*’

Die Bewirtschaftungskosten, die nur fur die vermieteten Innenrdume ermittelt werden,
lassen sich wie folgt berechnen: Die Kostenhohe der Verwaltungskosten betragt pro
Mieteinheit ca. 230 € jahrlich, die Instandhaltungskosten liegen bei 7,50 € / m? pro
Jahr, wenn das Gebaude weniger als 20 Jahre alt bzw. die letzte Kernsanierung we-
niger als 20 Jahre her ist, das Mietausfallwagnis betragt 2% bei Wohnungsbauten
und 4% bei Gewerbevermietungen der jahrlichen Bewirtschaftungskosten.®®

Verwaltungskosten: eine Mieteinheit fir die Geschosse EG - 3. OG 230 €

Instandhaltungskosten 7,50 € * 236 m? 1.773,75 €
Betriebskosten, Versicherungen, etc.  (Schatzwert) 2.000,00 €
> ca. 4.000,00 €
Mietausfallwagnis 4% ca. 160,00 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr ca. 4.160,00 €

Den jahrlichen Ausgaben des Vermieters werden die jahrlichen Einnahmen durch die
Vermietung gegenubergestellt. Diese werden wie folgt ermittelt:

Anhand eines Immobilienportals wird der durchschnittliche Mietpreis pro Flache in
vergleichbarer Lage im Ortskern Bad Zwischenahns und in der Nahe der Hauptver-
kehrsstralle festgestellt. Dieser Durchschnittswert gilt lediglich als Richtwert und ist
nicht verbindlich.

% Vgl. Cyberlab GmbH: Bewirtschaftungskosten, o. O. 2010, o. S.
" vgl. Balck, H.: Kostenbegriff FM, Heidelberg 2004, S. 4

%8 Vgl. Immobilienportal & Immobilienmarkt: Kosten Bewirtschaftung, o. O., 2012, o. S.
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Preis Flache €/m?
2.280 € 327 m? 6,97 € / m?
1.280 € 173 m? 7,40 €/ m?
2.500 € 187 m? 13,37 €/ m?
900 € 75 m? 12,00 €/ m?
1.680 € 240 m? 7,00 €/ m?
1.100 € 220 m? 5,00 €/ m?
Durchschnittlicher Mietpreis pro m? 8,62 €/ m?

Abbildung 20: Mietspiegel Bad Zwischenahn
Quellen: Immobilien Scout 24: Gewerbeimmobilien in Bad Zwischenahn, o. O. 2012, 0. S

Als Mietpreis fur die Innenrdume des Wasserturms wird ein Preis von 10 € / m? an-
genommen. Dieser ist hdher als der Durchschnittswert, da die Rdume zum Vermie-
tungszeitpunkt saniert wurden und es sich bei dem Bauwerk um ein besonderes Ge-
baude fur Gewerbe- und Geschaftsraume handelt.

FiUr die 236 m? zu vermietende Flache wird somit ein Mietpreis von 2.360 € pro Mo-
nat und 28.320 € pro Jahr angenommen. Um den Ertrag zu erhalten, sind die Bewirt-
schaftungskosten abzuziehen und ergeben somit einen Ertrag von 24.160 €.

Ohne die Zinsen fur die Investitionssumme zu betrachten, lage die Amortisationszeit
alleine fur die Sanierungskosten bei rund 63 Jahren.

Wirde die Denkmalschutzbehdérde die Mobilfunkmasten genehmigen (24.160 € +
4000 € = 28.160 €), ware die reine Investition nach ca. 54 Jahren amortisiert.

Da die Investitionskosten mit einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit durch Fremdkapi-
tel finanziert werden musste, sind auch die Zinsen zu betrachten. Bei einer Finanzie-
rung mit einem Zinssatz von 2 %, der als sehr niedrig angenommen wurde, ergeben
sich im ersten Jahr zu zahlende Zinsen in Hohe von 30.000 €. Deutlich wird, dass die
Kosten flr die Zinsen hdher sind, als die zu erwartenden Mieteinnahmen. Daraus ist
zu schlief3en, dass durch die Hohe der Mieteinnahmen keine Amortisation der Sanie-
rungskosten eintreten kann. Nur durch die reine Vermietung der Innenraume und der
Einnahmen durch die Mobilfunkmasten ist keine Tilgung des Kredites und der Zinsen
Zu erwarten.

Nach der Betrachtung der Mieteinnahmen und der Wirtschaftlichkeit der Vermietung
ist auch die rechtliche Seite zu betrachten. Ob die jeweiligen Verordnungen und Ge-
setzmaligkeiten bei den einzelnen Nutzungsideen eingehalten werden, ist im Kapitel
4 bereits gepruft worden. Zu beachten ist bei der Vermietung und den vorher erlau-
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terten Nutzungsideen, dass die Festlegung durch die Denkmalschutzbehdrde als
gewerbliche Nutzung einzuhalten ist.

Wichtig bei dieser Finanzierungsform ist, dass neben der Vermietung der Raume die
Aussichtsplattform fur die Gemeinde Bad Zwischenahn und die Bad Zwischenahner
Burger und Touristen erhalten bleibt, da sie in der Gemeinde den hochsten Aufstiegs
darstellt und kulturell als auch historisch erhalten bleiben soll und somit auch als ge-
meinnutziges Vorhaben angesehen werden kann. Zudem sollte dariber nachgedacht
werden, die Offnungszeiten der Plattform nicht nur auf die Monate Mai bis Oktober zu
beschranken, sondern sie zu erweitern.

Durch die Doppelnutzung der Innenrdaume und der Aussichtsplattform ist es moglich,
die Zahl der Besucher zu erhdhen.

Problematisch bei dieser Art der Nutzung kdnnte der Einsatz von Férdermitteln sein.
Ob und wie viel durch verschiedene Organisationen, etc. finanziert werden kann und
wie es dieses mit Mieteinnahmen zu verrechnen gilt, ist kein Teil dieser Machbar-
keitsstudie.

Eine weitere Mdglichkeit, eine Nutzung des Turmes zu finanzieren, ist der Verkauf
des Turmes.

5.2 Verkauf des Turmes

Der Verkauf des Turmes ist fur die Gemeindewerke und die Gemeinde die win-
schenswerteste Losung aus Sicht der finanziellen und wirtschaftlichen Aspekte, da
im Folgenden keinerlei Kosten mehr fur die Gemeinde anstehen wirden. Positiv ist,
dass die Gemeindewerke beim Verkauf — egal, wie hoch die Verkaufssumme ausfallt
- mit Einsparungen in Hohe von ca. 5.000 € pro Jahr rechnen kdnnten.

Zunachst stellen sich zwei Fragen:

e Wer ware ein potentieller Kaufer bzw. wer kénnte Interesse an dem Wasser-
turm inmitten Bad Zwischenahns haben?

e Wie viel kdnnte fur den Turm Uberhaupt erzielt werden?

Kaufinteressenten konnten Investoren sein, denen die Historie Bad Zwischenahns
am Herzen liegt oder die Potential in der Vermietung des Turmes sehen oder Mitglie-
der eines Vereins fur Wassertirme. Auf der Seite der ,Deutsch Internationale Was-
serturm Gesellschaft* ist es moglich, den Wasserturm zum Verkauf anzubieten.®

Denkbar ist zudem, dass die BTG den Turm Uberschrieben bekommen konnte, ihn
als attraktives Touristenziel umgestalten lieRe und die Aussichtsplattform weiterhin
geoffnet sein kdnnte.

Problematisch beim Verkauf sind mehrere Faktoren. Zunachst ist zu anzumerken,
dass die anstehende vollstandige Sanierung getragen werden muss. Zudem sind
momentan keinerlei Angaben zum monetaren Wert des Wasserturms vorhanden.

% vgl. DIWTG : Verkauf von Wassertiirmen, Dorsten 2009, o. S.
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Der ideelle Wert ist sehr hoch, vor allem fur die Gemeinde Bad Zwischenahn und den
Landkreis Ammerland, da dieser den Turm unter Denkmalschutz gestellt hat. Frag-
lich ist, ob es sinnvoll ist, eine Schatzung des Wertes des Gebaudes vorzunehmen.
Eine Verkaufsvariante ist in jedem Fall, den Turm zu versteigern und dem Hdéchstbie-
tenden den Zuschlag fur den Turm zu geben. Eine andere Mdglichkeit ware von po-
tentiellen Kaufinteressenten Vorschlage machen zu lassen und den Turm nach Kon-
zept und ohne Berucksichtigung des Preises zu verkaufen.

Aus der Sicht des Denkmalschutzes kann es bei dem Verkauf des Turmes Schwie-
rigkeiten geben. Fur den Fall, dass ein Investor den Turm vermietet, ist zu bedenken,
dass nur eine gewerbliche Nutzung in Frage kommt.

Mochte der Investor den Turm selbst nutzen, ist mit der Denkmalschutzbehdorde neu
zu verhandeln, ob z. B. auch eine private Wohnnutzung maéglich ware.

Weiterhin sollte bedacht werden, dass es zu gesellschaftlichen Schwierigkeiten
kommen kann, falls der Kaufer die Aussichtsplattform der Offentlichkeit nicht mehr
zur Verfugung stellen mochte. Es sollte im Kaufvertrag Uber eine Klausel bzw. Nut-
zungsvereinbarung nachgedacht werden, die Touristen und Besuchern weiterhin die
Méoglichkeit zum Turmaufstieg bietet.

Da laut allen Beteiligten das Finden eines Kaufers sehr schwierig werden wird, wird
nach Zusatzoptionen gesucht, die den Kauf lukrativer machen.

Um die Chancen eines Verkaufs zu steigern, sollen Teile bzw. das Grundstlick ver-
kauft werden. Da sich das Grundstlck in zentraler Lage in Bad Zwischenahn befindet
und im Ortskern in dieser Lage selbst kein Baugrundstick mehr frei ist, findet im
nachsten Kapitel eine Darstellung statt, inwiefern das Kaufangebot lukrativ sein
konnte.

5.3 Verkauf und Projektierung des Grundstiucks

Das Grundstuck, auf dem sich der Wasserturm befindet, ist bisher ein als Grunflache
ausgewiesenes Areal. Fir den Verkauf des Grundstiicks ware eine Anderung der
bisherigen Art und Nutzung der Flache nétig, die in Zusammenarbeit zwischen der
Gemeinde Bad Zwischenahn und dem zustandigen Bauamt des Ammerlandes
durchgeflihrt werden sollte. Diese Anderung soll unter dem Aspekt betrachtet wer-
den, dass ein privater, unternehmerischer oder offentlicher Investor das Grundstlick
erwirbt, um in der zentralen und guten Lage auf einem Teil der Grunflache eine Im-
mobilie zu errichten, durch die Mieteinnahmen erzielt werden konnen. Der andere
Teil der Grunflache um den Turm sollte im jetzigen Zustand erhalten bleiben.
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Fir die Projektierung sind folgende Uberlegungen zu machen:

¢ Welcher Anteil am gesamten Grundstlck soll freigegeben werden?

e Soll die Anderung des Bebauungsplans bzw. die Anderung der Grundstiicks-
ausschreibung an die umliegenden Grundstlicke angepasst werden?

e Wie sollte die Art der baulichen Nutzung aussehen? (Wohngebiet, Mischge-
biet, etc.)

¢ Wie soll das Mal} der baulichen Nutzung aussehen? (Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl, Baumassenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Stellflachen, Ga-
ragen, etc.)

e Welche Bauweise wird dem Grundstlick zugrunde gelegt?

e Wie hoch ist die Summe, die durch den Verkauf fur die Gemeinde erzielt wer-
den kann? (Bodenrichtwert)

e Was gilt es noch (explizit fur dieses Grundstlick) zu beachten?

Wie grol3 der Anteil sein wird, der fir die neu angedachte Bebauung vorgesehen ist,
ist in erster Linie von der Gemeinde Bad Zwischenahn abhéangig. In Kooperation mit
dem Investor kann festgelegt werden, wie grol3 die zu errichtende Immobilie sein soll,
um einen bestimmten Umsatz durch Vermietung oder Verkauf zu erzielen. Nach der
Betrachtung der gesamten Grinflache ist es winschenswert mindestens ca. 50 %
dieser Flache als urspriingliche Grinflache zu behalten, um den Turm weiterhin von
Grin umgeben zu belassen und die ursprungliche Umgebung beizubehalten.

Die folgenden Bilder stellen den freizugebenden Teil des Gesamtgrundstlicks dar.

Abbildung 21: Potentielle Grundstiickseinteilung

Quelle: Google Maps: Satellitenaufnahme Grundstick, o. O. 2012, o. S., Link:
http://goo.gl/maps/AJnN8, Abrufdatum 11.11.2012
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Der Grundstucksteil, der freigegeben werden kann, sollte der auf der Abbildung mar-
kierte Bereich der Grinflache sein, der zur benachbarten Wohnbebauung hin gele-
gen ist. Die Ubrigen Bereiche eignen sich aufgrund ihrer GréR3e bzw. ihres Zuschnitts
nicht fur eine Bebauung.

Abbildung 22: Draufsicht auf das zu projektierende Grundstiick
Quelle: Eigene Darstellung

Da nur der Teil in Frage kommt, der an die Wohnbebauung angrenzt, sollte zumin-
dest ein Teil des zuklnftigen Bebauungsplans an die Vorgaben des Nachbargrund-
stucks angepasst werden, wie vor allem die Hohe der neuen Bebauung und die Ab-
stande zu o6ffentlichen und privaten Flachen. Unterscheiden sich diese sehr stark von
der des Nachbarn, kann es zu Konflikten kommen, die von Anfang an vermieden
werden konnen.

Bei der Art der baulichen Nutzung, die die Gebietsart vorschreibt, sollte durch die
Planer ein Mischgebiet angenommen werden, da dann sowohl Wohnen als auch
Gewerbe maoglich ist und dem Investor hinsichtlich dessen mehr Planungsspielraum
zugesprochen werden kann.

Wie bereits 0. g., sollte das Mal} der baulichen Nutzung angepasst werden, nicht
Uber zwei Geschosse gebaut werden und eine maximale Gebaudehdhe von 11,00 m
nicht Uberschritten werden. Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl soll-
ten somit auch bei 0,4 bzw. 0,8 liegen. Die Anzahl von Stellplatzen bzw. Garagen ist
ebenfalls anzupassen.

Wie die Bauweise aussehen soll, ist vorerst nicht festzulegen, da ein Mischgebiet
sowohl die offene, als auch die geschlossene Bauweise voraussetzen kann. Den-
noch sollte die Bebauung gestalterisch an die Architektur angepasst werden und
bspw. in einem roten Klinker und in einem friesischen Baustil geplant werden. Zudem
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sollte das Gebaude optisch dem Wasserturm untergeordnet sein und nicht als Blick-
fang gelten. Uber eventuelle Ausgleichsflachen ist zu diskutieren.

Der Verkaufswert des gesamten Grundstiicks wird anhand des Bodenrichtwertes in
einer Hohe von 350 € / m? ermittelt. Dabei ergibt sich ein Zielverkaufswert flr das
gesamte Grundstiick von 2.989 m? in Hohe von 1.046.150 €.*° Ob sogar ein hoherer
Zielverkaufspreis erzielt werden kann, ist zu prufen.

Da es sich bei diesem Bodenrichtwert um einen sehr hohen Wert handelt, sind zwei
Denkweisen anzusetzen.

1. Verkauf des Gesamtgrundstlicks:
Das gesamte Grundstuck wird unter den o. g. Bedingungen ohne Turm ver-
kauft und mit dieser Verkaufssumme der Turm weitestgehend saniert. Zu be-
rucksichtigen ist, dass die nicht zu bebauende Grunflache einem anderen
Kaufpreis entsprechen kann. Der Investor konnte einen Teil des Grundstucks
als Erbpacht an die Gemeinde Bad Zwischenahn bzw. den derzeitigen Besit-
zer des Turmes vermieten.

Weiterhin kann dem Investor sowohl das Grundsttick, als auch der Turm Uber-
schrieben werden. Zwar erhalt die Gemeinde auf diese Weise keine Einnahme
fur das Grundstuck, ist jedoch fur die Finanzierung der Turmsanierung nicht
mehr zustandig. Diese Denkweise beinhaltet, dass kein Investor die Kosten
des Grundstuckkaufs in Hohe von 1.046.150 € und der Sanierung in Hohe von
1.5 Mio. € tragen wird.

2. Verkauf des Teilgrundstucks: Als zweite Moglichkeit ist nur ein Teil des
Grundsticks zu verkaufen. Wenn es mdglich ware, die Grundstlicke zunachst
zusammenzulegen, um sie dann vom Drankweg zum Fahrweg entgegenge-
setzt zu deren bisheriger Grundsticksgrenze zu teilen, ware ein neues Grund-
stick mit einer Grofze von ca. 1.490 m? entstanden. Dafur wirde sich ein wei-
ter Zielverkaufswert ergeben, der bei 521.500 € liegt. Mit dieser Summe kann
zudem ein Teil des Wasserturmes saniert werden.

Bei der Projektierung durch den Investor ist zu beachten, dass sich auf den Grund-
stlicken zu erhaltene Baume befinden. Wie mit diesen umzugehen ist, ist neben den
0. g. Punkten in der Bebauungsplananderung zu berucksichtigen.

Durch diese Art der Teilfinanzierung steigt die Wahrscheinlichkeit, einen Anteil der
gesamten Investitionssumme flr den Turm zu sichern. Weiterhin ist es moglich, eine
Sanierung des Turmes durch Fordermittel aus europaischen Programmen, Stiftungen
und Zuwendungen des Landesamtes flur Denkmalpflege zum Teil zu finanzieren.

*0'S. Bodenrichtkarte Auszug Drankweg
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5.4 Fordermittel

Da ein Ziel der EU die Entwicklung von weniger begunstigten Gebieten ist, ,stellt die
Europaische Union nach wie vor eine Vielzahl von Instrumenten zur Verfligung,
durch die Entwicklungsimpulse wie auch praktische finanzielle Hilfen gegeben wer-
den.

Zur Nutzung der Unterstitzungsangebote der Europaischen Union hat sich ein Grof3-
teil der niedersachsischen Landkreise und kreisfreien Stadte vor Jahren im Projekt
Euro-Office zusammengeschlossen, um sich fortlaufend Uber europaische Politiken
und Programme zu informieren und sie zum Wohle der Region aktiv zu nutzen.“*!

FiUr die Gemeinde Bad Zwischenahn bzw. den Landkreis Ammerland ist Frau Puls fur
Fordermittel zustandig. Vorweg wurde telefonischer und schriftlicher Kontakt zwi-
schen der Verfasserin der Machbarkeitsstudie und Frau Puls hergestellt.

In einem Gesprach zwischen Frau Puls, Herrn Schobel und Frau Taube am
03.09.2012 in den Gemeindewerken Bad Zwischenahn wurde folgendes zu mogli-
chen FérdermalRnahmen erortert:

Laut Aussage von Frau Puls kommt fir die Forderung der Nachfolgenutzung des Bad
Zwischenahner Wasserturms nur die Richtlinie ZILE in Frage. Bei dieser handelt es
sich um Zuwendungen zur integrierten léndlichen Entwicklung, die durch das Nieder-
sachsische Ministerium fur den landlichen Raum, Ernahrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz unterstitzt wird. Die Fordermdglichkeiten beziehen sich auf den
Zeitraum zwischen 2007 und 2013 auf verschiedene Vorhaben.

Die Fordermoglichkeiten laut der ZILE-Broschure, die fir die Gemeinde Bad Zwi-
schenahn und den Wasserturm in Frage kommen und fur welche zum momentanen
Zeitpunkt Gelder noch vorhanden sind, sind folgende:

,Orts- und Landschaftsentwicklung: [...] Um die nachhaltige Entwicklung landlicher
Gebiete zu fordern, die Dorfer als Wohn-, Sozial- und Kulturraum zu bewahren und
zu entwickeln, das innerortliche Gemeinschaftsleben zu starken und das typische
Landschaftsbild zu erhalten, werden auch aulRerhalb der Dorferneuerung Einzelvor-
haben geférdert. [...]

ZILE férdert (u. a.) [...] die Umnutzung orts- und landschaftsbildpragender Gebaude
fur offentliche Zwecke [...].

Die Hohe der Forderung betragt bei offentlich-rechtlichen Zuwendungsempfangern
bis zu 40 % der zuwendungsfahigen Ausgaben (und) bei sonstigen Zuwendungs-
empfangern bis zu 25 % der zuwendungsfahigen Ausgaben. Bei privaten Zuwen-
dungsempfangern wird eine Hochstforderungssumme von 25.000 €, fur Kulturdenk-
male bis zu 100.000 € gewahrt.

*! Euro Office: EU, Oldenburg 2009, o. S.
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Kulturerbe: Die nachhaltige Sicherung und Schaffung von Nutzungsmadglichkeiten
wertvoller und historischer Bausubstanz soll zum Erhalt des landlichen Kulturerbes
beitragen.

ZILE fordert u. A. die Erhaltung, Gestaltung und Verbesserung denkmalgeschutzter,
denkmalwurdiger und landschaftstypischer Anlagen und zudem die Umnutzung von
denkmalwirdiger oder landschaftstypischer Bausubstanz zu deren dauerhaften Si-
cherung.

Die Hohe der Forderung betragt bei offentlich-rechtlichen Zuwendungsempfangern
bis zu 50 % (und) bei sonstigen Zuwendungsempfangern bis zu 30 % der zuwen-
dungsfahigen Ausgaben.“*?

Wenn eine oder mehrere Moglichkeiten der o. g. Fordermittel in Erwagung gezogen
werden, ist darauf hinzuweisen, dass die im Antrag festgehaltene Nutzung beizube-
halten ist und eventuelle Einnahmen (Miete etc.) mit der Forderung zu verrechnen
sind. Im Falle, dass ein Investor nachtraglich in das Projekt einsteigt, sind die For-
dermittel zurlckzuzahlen. Maximal ist laut Frau Puls eine geférderte Summe von
75.000 € maglich.

Zudem wies Frau Puls darauf hin, dass weitere Férderungen durch folgende Stiftun-
gen in Frage kdmen und bei diesen Stiftungen zu erfragen sind:

Die Summe von ansassigen Stiftungen bildet die Oldenburgische Landschaft, die
eine Ubersicht (iber die Kulturstiftungen im Oldenburg Land zeigt.** Die Stiftung, die
aus der Ubersicht in Frage kommt, ist folgende:

OLB-Stiftung: Die Stiftung der Oldenburger Landesbank stellt die Férderung von Kul-
tur, Wissenschaft und Wirtschaft dar. U. a. fordert diese Stiftung auch den Bad Zwi-
schenahner Park der Garten. Vor ein paar Jahren konnte auch eine baufallige
Windmuhle mit Férdermitteln aus dieser Stiftung saniert und historisch erhalten wer-
den. Pro Jahr werden ca. 300 vielfaltige Projekte gefordert, die einen innovativen und
gemeinnutzigen Charakter beinhalten sollen. Die Ansprechpartner der OLB-Stiftung
sind Britta Silichmdaller in Oldenburg und Ralf Baum in Bad Zwischenahn (04403-
60350).*

Bei allen anderen Stiftungen der Ubersicht handelt es sich um Stiftungen deren For-
derungsrichtlinien nicht zum Projekt Wasserturm passen. Die Oldenburgische Bur-
gerstiftung wirde thematisch (Umwelt-, Landschafts- und Denkmalschutz) in Frage
kommen. Es handelt sich dabei allerdings um eine einmalige Forderung unter 5.000
€. Zudem ist in den Richtlinien der Stiftung festgehalten, dass Gelder nur an Vorha-
ben im Landkreis Oldenburg und mit geringen Investitionssummen ausgezahlt wer-
den. Da Bad Zwischenahn aulerhalb des Landkreises Oldenburg liegt und es sich

*2 Nds. Ministerium: ZILE, Hannover 2007, S. 18 - 21
43 Vgl. Oldenburgische Landschaft : Stiftungsiibersicht, Oldenburg 2011, S. 1f.

** Vgl. OLB: Forderbroschiire, Oldenburg 2011, S. 2, - 30



51 | Finanzierung

um ein GroRprojekt mit erheblich hoher Investitionssumme handelt, kommt diese
Foérdermdglichkeit nicht in Frage.*®

Als weiterer Fordermittelgeber kdme laut Frau Puls die Stiftung der Landesbank zu
Oldenburg (LzO) in Frage. Diese unterstutzt u. a. die Denkmalpflege und Heimatkun-
de im Oldenburger Raum. Dabei ist zu beachten, dass die Wirkung des Projektes auf
die Gemeinnutzigkeit ausgerichtet sein muss und ein Finanzierungsplan bendtigt
wird.*® Weitere Forderkriterien sind folgende:

e einen regionalen Einmaligkeitscharakter sowie eine hohe regionale Bedeu-
tung aufweisen [...]

o definierte Zielgruppe bzw. Einrichtung oder einer breiten Bevolkerungsschicht
zu Gute kommen [...]

e Phantasie, Ideenreichtum und Engagement [...]

e Modell- und Vorbildfunktion [...]

e Kulturwerte des Oldenburger Landes“’

Zudem ware darlber nachzudenken, grol3e ansassige Unternehmen, wie bspw.
Rigenwalder Miuihle (IndustriestraBe 5, 26160 Bad Zwischenahn; unter:
www.ruegenwalder.de), als Investor zu akquirieren.

Zu eventuellen FérdermaRnahmen zahlen auch die Férderungen durch den Denk-
malschutz. ,Zuschisse und Beihilfen der Denkmalpflege sind [...] ein Rechtsan-
spruch, der unabhingig vom Vermégen des Eigentiimers besteht“.*> Da am Ende
des Jahres in den meisten Fallen Mdglichkeiten fir Zuschlsse erschopft sind, sollte
eine Beantragung im ersten Quartal eines Jahres erfolgen. Beim zustandigen Denk-
malschutzamt kann auch eine Forderung durch die Deutsche Stiftung Denkmal-
schutz, die ebenfalls von Frau Puls vorgeschlagen wurde, erfolgen. Die Férderungen
durch das Landesamt fir Denkmalpflege sollten alle in Zusammenarbeit mit dem zu-
standigen Denkmalpfleger Herrn Gelewski des Landkreises Ammerland und Herrn
Rothlibbers-Tholen, dem Zustandigen des Landesamtes fur Denkmalschutz, erarbei-
tet werden. Zu den wichtigsten Foérderprogrammen zahlen die folgenden:

e ,ZuschUsse aus Haushaltsmitteln des Landes zur Finanzierung von denkmal-
pflegerischen Mehrkosten bei der Instandsetzung von Kulturdenkmalen (als
verlorene Zuschusse). Die Antrage sind meist an die Denkmalfachbehérden,
oft auch an die Oberen Denkmalschutzbehdrden zu richten.

5 Vgl. Oldenburgische Birgerstiftung: Forderrichtlinien, Oldenburg 2012, S. 1f.
46Vg|. LzO: Forderbereiche, Oldenburg 2009, o. S.
" L.zO: Forderrichtlinien, Oldenburg 2009, S. 1f.

8 Reimer, R..: Rechtliche Probleme, Kdln 2004, S. 197
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e Zuschusse der Gemeinden und Landkreise zur Finanzierung bestimmter
MaRnahmen, wie z. B. Fachwerkerhaltung, Fassadenverschonerung oder In-
standsetzung von Kulturdenkmalen (als verlorene Zuschlsse). Die Antrage
sind an die entsprechenden Gemeinden bzw. Landkreise zu richten, es beste-
hen verschiedene Forderungsrichtlinien.

e Zuschusse zu unrentierlichen Kosten in festgesetzten Bereichen der verein-
fachten Stadterneuerung oder in Sanierungsgebieten nach dem BauGB: Die
Mittel werden vom Bund, Land und von der Gemeinde bereitgestellt und sind
bei der Gemeinde zu beantragen.“*®

Zu beachten ist beim Einreichen der Beantragungen:

,1. Zuschlisse werden dem Eigentumer als Einkommen angerechnet und sind in vol-
lem Umfang steuerpflichtig.

2. Zuschusse werden nur ausgezahlt, wenn vor Zustellung des Bewilligungsbeschei-
des nicht mit der Ma3nahme begonnen wurde.

3. Ohne offentlich-rechtliche Genehmigung dirfen MaRnahmen nicht geférdert wer-
den.

4. Ein Bewilligungsbescheid kann mit Auflagen und Bedingungen versehen werden,
die uber die Forderungen der o6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen hinausgehen.
Werden diese nicht beachtet, darf der bewilligte Betrag nicht ausgezahlt werden.

5. Die Hohe der bewilligten Forderung wird vom Nachweis einer bestimmten Investi-
tionssumme abhangig gemacht. Wird diese Uberschritten, erhoht sich der Bewilli-
gungsbetrag anteilmafiig nicht.

6. Ein Vorhaben, nicht jedoch die einzelne Malinahme, kann aus verschiedenen
Programmen gefordert werden. In einem Finanzierungsplan sind allen bewilligenden
Behorden diese Férderungen mitzuteilen. Das Verschweigen einer offentlichen For-
derung fiihrt zur Ablehnung der Auszahlung des bewilligten Betrags.“*°

Fir die Finanzierung der Umnutzung des Wasserturms ist auch zu beachten, dass
fur ein denkmalgeschitztes Gebaude steuerliche Vorteile geltend gemacht werden
kann. Dies gilt bspw. fir BaumalRnahmen und deren Abschreibung. Welche Vorteile
im Einzelnen in Frage kommen, ist mit einem Steuerberater und dem Finanzamt ab-
zusprechen, da die Einkommensverhaltnisse des Eigentimers eine grof3e Rolle spie-
len.®

Neben Frau Puls als zustandige Foérdermittelbeauftragte der Gemeinde Bad Zwi-
schenahn wurde mehrmals darauf hingewiesen, dass eventuell der Landrat Herr
Bensberg weitere Informationen Uber Fordermittel hatte. In einem Telefonat mit des-

9 Reimer, R..: Rechtliche Probleme, KéIn 2004, S. 197
% Reimer, R..: Rechtliche Probleme, KdIn 2004, S. 197

*"vgl. Reimer, R..: Rechtliche Probleme, Koln 2004, S. 198
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sen Assistentin Frau Schroder wurde Herr Dr. Jurgens genannt, der weitere Informa-
tionen zu Fordermitteln bereit halt. und der Dezernent fir Bau und Umwelt beim
Landkreis Ammerland ist.

Dieser nannte in einem Telefonat am 08.11.2012 als weitere Moglichkeit der Denk-
malschutzbehdrden das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege. Als An-
sprechpartner in dieser Institution steht Herr Rothlibbers-Tholen zur Verfigung, der
in Zusammenarbeit mit Herrn Gelewski und den spateren Planern, wenn die Sanie-
rung und Umstrukturierung des Turmes stattfindet, weitere Konzepte bearbeiten
konnte. Telefonisch ist dieser in Oldenburg unter der Nummer 0441-799-2890 zu er-
reichen.

Neben den bereit genanten Stiftungen, wie der LzO-Stiftung und der OLB-Stiftung,
nannte Herr Dr. Jlirgens noch die EWE-Stiftung. Die Foérderschwerpunkte der Stif-
tung liegen u.a. in dem Bereich fur Kunst & Kultur. Hauptsachlich werden Projekte in
den Bereichen Kunst, Musik und Theater geférdert, aber auch Baumalinahmen sind
in Ausnahmefallen mdglich. Projekte, die eine Investitionssumme von tber 10.000 €
haben, sind bis zum 21. Dezember eines Jahres einzureichen. Ansprechpartner, die
genauer Uber die Stiftung informieren kénnen, sind Jutta Freese und Stefanie Konig
und unter der Telefonnummer 0441 4805-1661 zu erreichen.>

Abschliel3end lasst sich Uber die Fordermittel und deren Mdglichkeiten sagen, dass
stets ein Finanzierungsplan mit einer Auflistung der einzelnen Baumalinahmen beno-
tigt wird. Es muss dargelegt, welche weiteren Fordermittelgeber in Betracht gezogen
werden und dass mit der Baumalinahme noch nicht begonnen wurde. Inwieweit die-
se aufgezeigten Fordermittel wirklich fur den Wasserturm und dessen Umnutzung in
Frage kommen und bewilligt werden, muss in einer weiteren Studie erarbeitet wer-
den. Auch uber die Hohe der Mittel ist momentan keine Aussage zu machen, da die-
se individuell auf das Denkmal abgestimmt werden. Dies ist kein Teil der Machbar-
keitsstudie.

Durch diese Férdermaoglichkeit riickt die Sanierung des Turmes weiter in den Vorder-
grund.

%2 Vgl. EWE-Stiftung: EWE Fordermittel, Oldenburg 2012, o. S. Link: http://www.ewe-
stiftung.de/stiftung.php, Abrufdatum 10.11.2012
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Uberblick iiber das Kapitel 5
Finanzierung der Nutzungsideen durch:

=>» Vermietung: Mieteinnahmen decken nicht einmal die Zinsen bei einer
Fremdfinanzierung der Sanierung. Amortisation nicht vorhanden

=>» Verkauf:
o Verkaufspreis nicht festgelegt
o Kaufer ist schwierig zu finden

o Uberschreibung an die BTG wird zur Attraktivierung des Tourismus
gewunscht

o Turmverkauf kann durch GrundstucksveraufRerung lukrativer werden
= Grundstucksverkauf soll Verkauf und Sanierung des Turms moglich machen
=>» Fordermittel sind im Fall der Sanierung zu beantragen bei:

o Dem niedersachsischen Ministerium fur den landlichen Raum, Ernah-
rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (ZILE-Richtlinie)

o Stiftungen

o dem niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege
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6 Zielfestiegung und Handlungsfolgen

Nach der Zusammentragung der Informationen Uber den Turm und der Randbedin-
gungen flr eine zuklnftige Nutzung ist zu tberlegen, welche Ziele fir die Gemeinde
und die Gemeindewerke bestehen.

Aus den Erwartungen des momentanen Eigentimers ist abzuleiten, dass das erste
Ziel eine Attraktivierung des Tourismus ist. Das zweite Ziel ist eine moglichst wirt-
schaftliche Umgehensweise mit dem Turm.

FUr jedes Ziel ist eine Handlungsfolge zu erstellen, die aufzeigt, welche MalRhahmen
und Vorgehensweisen erforderlich sind, um diese Ziele zu erflillen.

Ziel 1: Tourismusattraktivitat steigern

Eine Steigerung der Besucherzahlen der Aussichtsplattform, vgl. Kapitel 4.1, ist nur
durch die Sanierung des Turmes und den damit verbundenen Kosten in erheblicher
Hohe zu erreichen. Durch die Reaktivierung der Innenraume und eine neue Nutzung
dieser kann als Nebeneffekt auch die Aussichtsplattform an Besuchern gewinnen.

Fiar den Fall, dass die Gemeinde die Sanierung finanziert, ist es fraglich, ob und in
welchem Zeitraum sich die Investitionssumme amortisiert. Die Vermietung des Tur-
mes und der Innenrdume, s. Kapitel 5.1, ist aufgrund der nicht vorhanden Amortisati-
on nicht zu empfehlen, da zwar ein Teil der Zinsen durch die Mieteinnahmen gedeckt
werden kénnen, nicht aber die Kosten der Sanierung und die restlichen Zinsen. Nur
durch Fordermittel aus den ZILE-Richtlinien des Niederséchsisches Ministeriums fiir
den ladndlichen Raum, Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz und Stif-
tungen, bzw. aus der Stiftung fur Denkmalschutz und Steuerentlastungen kann ein
geringer Anteil der 1.5 Mio. € gedeckt werden.

Um diese Kosten fur die Gemeinde zu vermeiden und dennoch den Tourismus mit-
tels der Nutzung der Innenrdume durch die Sanierung und die oben dargestellten
Nutzungskonzepte zu starken, ist es aus Sicht der Gemeinde ratsam, den Turm zu
verkaufen. Wie oben beschrieben, vgl. Kapitel 5.2, gestaltet sich der Verkauf als sehr
schwierig. Dem potentiellen Kaufer, bspw. der BTG, sollte zusatzlich das Grundsttick
mit zum Verkauf in einer zu verhandelnden Hohe angeboten werden, um eine Projek-
tierung und Bebauung des Grundstlicks und einen finanziellen Ausgleich zu ermaogli-
chen. Welche Moglichkeiten hinsichtlich des Verkaufs bestehen, ist im Kapitel 5.3
Verkauf und Projektierung des Grundstucks beschrieben.

> Empfehlung: Abgabe des Turmes an bspw. die BTG o. a. Investoren

Ziel 2: Kostenminimierung fur die Gemeindewerke bzw. Gemeinde

Die Kosten sollen in Zukunft so gering wie moglich gehalten werden. Ausgeschlos-
sen ist aus diesem Grund eine Vermietung und Nutzung der Innenraume, die eine
Sanierung und die damit verbundenen Sanierungskosten impliziert, da die Gemeinde
die Investitionskosten nicht decken kdnnte.
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Die Nutzung wie bisher ist mit den momentan jahrlichen Bewirtschaftungskosten von
5000 € keine Option, da diese Kosten durch den stetigen Verfall der Fassade in Zu-
kunft steigen werden und momentan nicht abschatzbar sind.

Um nun die Minimierung der Kosten fur die Gemeinde und die Gemeindewerke zu
garantieren, ist ein Verkauf bzw. eine Uberschreibung an einen Kaufer, Investor, die
BTG, etc. unumganglich.

Wie in der Zielformulierung 1 dargestellt, kann die Abgabe des Turmes problematisch
werden. Die hohen Investitionskosten in Hohe von 1.5 Mio. sind fur potentielle Kaufer
abschreckend. Dem potentiellen Kaufer, bspw. der BTG, sollte zusatzlich das Grund-
stiuck mit zum Verkauf in einer noch zu verhandelnder Hohe angeboten werden, um
eine Projektierung und Bebauung des Grundsticks und einen finanziellen Ausgleich
zu ermdglichen. Welche Mdglichkeiten hinsichtlich des Verkaufs bestehen, ist im Ka-
pitel 5.3 Verkauf und Projektierung des Grundstiicks beschrieben. Fraglich ist, ob der
Gemeinde und den Touristen Bad Zwischenahns weiterhin die Nutzung der Aus-
sichtsplattform ermdglicht wird.

> Empfehlung: Abgabe bzw. Verkauf des Turmes in Kombination mit dem
Grundstlck

In jedem Fall sollte ein Immobilienmakler beauftragt werden, der in Zusammenarbeit
mit der Gemeinde den Turm und das Grundstlck regional und Uberregional anbietet.
Auf diese Weise erhoht sich die Chance, einen Investor zu finden. Entsprechend des
Vorschlags von Herrn Oeljeschlager sollte beim Verkauf nicht nach dem Preis vorge-
gangen werden, sondern nach dem Konzept entschieden werden. Auch ein Verkauf
fur einen Erldés von 1 € ware denkbar, wenn der Kaufer einen tUberzeugenden Vor-
schlag liefert und sowohl zum attraktiveren Tourismusangebot, als auch zu der Mini-
mierung der Kosten fur die Gemeinde beitragt.

Wichtig fur alle Nutzungsformen ist eine Abstimmung mit der Denkmalschutzbehor-
de. Dieser ist aufzuzeigen, von welcher Bedeutung bestimmte Mallnahmen sind, wie
bspw. die Installation der Mobilfunkmasten, eines zweiten unabhangigen Treppen-
hauses, etc., da diese sich auf die Nutzungskonzepte der Innenraume auswirken, zur
Finanzierung der Sanierung beitragen und somit Uber den Fortbestand des Wasser-
turms entscheiden.

Eine weitere Finanzierung durch Fordermittel ist mdglich und muss bei den Stiftun-
gen, etc. beantragt werden. Auch die steuerliche Entlastung durch die Sanierung ist
zu berucksichtigen. Als weitere Finanzierungsmaoglichkeit sollte eine gemeinnutzige
Aktion gestartet werden, bei der ,Patenschaften pro Stein“ der Fassade Ubernommen
werden und somit ein Kostenanteil der Fassadensanierung gedeckt ware.

In jedem Fall ist ein Architekt fur die Gestaltung der Raume zu beauftragen. In Zu-
sammenarbeit mit dem spateren Besitzer ist ein Konzept zu erstellen, in dem der
Denkmalschutz, der Brandschutz und die Barrierefreiheit zu bertucksichtigen sind.
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AbschlielRend ist zu sagen, dass die aufgezeigten Moglichkeiten von den Gemein-
dewerken, der Verwaltung der Gemeinde, den politischen Gremien und der Touristik
zu diskutieren sind. Nach der Entscheidung, ob der Turm wie bisher bestehen bleibt,
ob er vermietet oder verkauft wird, sind weitere Entscheidungen Uber eine Nutzung
der Innenraume zu fallen.

Da im Jahr 2013 der Turm stillgelegt wird, aber noch betriebsbereit erhalten bleibt, ist
es ratsam, bis Anfang 2014 einen Arbeitskreis zu bilden, durch den eine Entschei-
dung hinsichtlich der weiteren Umgehensweise mit dem Turm getroffen wird.

Alle Angaben zu wirtschaftlichen und technischen Bestimmungen bzw. Details sind
durch entsprechende Fachleute zu Uuberpriufen und mit ihnen zu planen.
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8 Adressenliste
Landkreis Ammerland:
Denkmalschutzamt:
Herr Gelewski

Tel.: 04488 / 562350

Bauamt — Bauaufsicht:
Herr Gerlach
Tel.: 04488 / 562410

Baudezernent fur Bau und Umwelt
Herr Dr. Jurgens
Tel.: 04488 / 562230

Gemeinde Bad Zwischenahn

Herr Oeljeschlager (Fachbereichsleiter Zentrale Verwaltung und Allgemeiner Vertre-
ter des Burgermeisters)

Tel.: 04403 / 604 103

Gemeindewerke fur Wasser und Abwasser
Herr Schobel (Werkleiter)
Tel.: 04403 / 604 280

Gemeindewerke flr Wasser und Abwasser
Herr Hobbiebrunken (Techn. Betriebsleiter des Wasserwerkes)
Tel.: 04403 / 26 00

Erstellung der Machbarkeitsstudie
Frau Taube
Tel.: 0176 / 2132 4116
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Monumentendienst
Frau Stolken

Tel.: 04471 /1 948417
Mobil: 0178 / 2545255

Eurooffice Fordermittel
Frau Puls

Tel.: 04403 / 604 107
Mobil: 0170 / 03475174

OLB-Stiftung

Britta Silchmuller in Oldenburg
Tel.: 0441 221 /1213

Ralf Baum in Bad Zwischenahn
Tel.: 04403 / 60350

EWE-Stiftung
Jutta Freese und Stefanie Konig
Tel. 0441/ 4805 1661

Landesamt fur Denkmalpflege
Herr Rothlubbers-Tholen
Tel. 0441 / 799-2890
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9 Anlage

Im Folgenden sind Protokolle und Zusammenfassungen dargestellt, die fur die Erstel-
lung der Machbarkeitsstudie wichtig waren. Auch der Inspektionsbericht ist dieser
Anlage hinzugefugt.

Protokoll zum Termin mit der Denkmalschutzbehorde

Termin: 06.06.2012 um 9.00 Uhr am Wasserturm Bad Zwischenahn, Drankweg 4,
26147 Bad Zwischenahn bis ca. 9.30 Uhr

Am Termin nehmen teil:
Hr. Gelewski, Untere Denkmalschutzbehorde, Landkreis Ammerland
Hr. Gerlach, Bauaufsicht im Bauamt Ammerland

Hr. Oeljeschlager, Gemeinde Bad Zwischenahn, Fachbereichsleiter Zentraler Ser-
vice

Hr. Hobbiebrunken, Gemeindewerke Bad Zwischenahn, technischer Betriebsleiter
des Wasserwerks

Hr. Schobel, Gemeindewerke Bad Zwischenahn, Werkleiter

Fr. Taube, stud. Hilfskraft zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie flr eine zuklnftige
Verwendung und Nutzung des Wasserturms der Gemeindewerke Bad Zwischenahn

Allgemeines:

Der Wasserturm der Gemeindewerke Bad Zwischenahn soll im Jahr 2013 aul3er Be-
trieb genommen werden und weiterhin als Aussichtsplattform fur die Gemeinde Bad
Zwischenahn und die Besucher dieser zur Verfligung stehen.

Um die Machbarkeitsstudie zur zukinftigen Verwendung und Nutzung des Wasser-
turms in Bad Zwischenahn erstellen zu kdnnen, ist es an erste Stelle wichtig zu er-
fahren, was aus denkmalschutzrechtlicher Sicht fur eine Umnutzung zu beachten ist,
insofern diese Uberhaupt mdglich ist.

Am 22. Mai um 9.38 Uhr fand ein Telefonat zwischen Herrn Gelewski, dem zustandi-
gen Sachbearbeiter der Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ammerland,
(04488/562350) und Frau Taube statt, um einen Termin zur Besprechung zum zu-
kinftigen Vorgehen zu vereinbaren. Der Termin wurde auf 9 Uhr am 06.06.2012
festgelegt.

Ergebnisse des Termins:

Laut Herrn Gelewski, dem zustandigen Sachbearbeiter der unteren Denkmalschutz-
behorde, steht die Gesamtheit des Turmes unter Denkmalschutz. Sowohl die auliere
Hulle und der Innenraum, als auch die damit verbundene Technik sind zusammen als
herausragendes Denkmal im Sinne des Denkmalschutzes zu betrachten.
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Hauptbestandteil des Gespraches war die zukunftige Nutzung, das weitere Vorgehen
zu dieser, welche Rolle der 210 m? fassende Wasserkern dabei spielen kdnnte und
welche Fordermittel und Landeszuwendungen unterstutzend sein konnen.

An erster Stelle ist zu betonen, dass aus Sicht der Gemeindewerke Bad Zwische-
nahn ab dem Zeitpunkt der AulRerbetriebnahme kein betriebliches Interesse mehr
besteht und dass die touristische Nutzung des Turmes als Aussichtsplattform im Sin-
ne der Gemeinde Bad Zwischenahn in den Vordergrund tritt.

Laut Herrn Gerlach handelt es sich bei der Umnutzung des Turmes voraussichtlich
um den unteren Teil des Turmes (ca. 10-12 m OK Erdreich).

Problematisch gestaltet sich der Umgang bzw. die Berucksichtigung folgender Punk-
te:

Kann der Kern aus statischer Sicht entfernt werden und wie sieht die Genehmigung
der Denkmalschutzbehorde aus?

Wird der Turm als Aufenthaltsmdglichkeit genutzt, ist der Brandschutz zu bericksich-
tigen und ein zweiter Fluchtweg in Form eines aulden liegenden Treppenhauses no6-
tig. Wie sieht die Genehmigung der Denkmalschutzbehérde aus?

Fir eine gastronomische Nutzung wird die Barrierefreiheit bzw. Rollstuhleignung vo-
rausgesetzt, was einen Aufzug in die oberen Ebenen erfordert. Wie sieht die Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehoérde aus?

FUr gastronomische Zwecke ist der Turm trocken zu legen. Ist dies uberhaupt mog-
lich?

Der Turm hat viele vertikale Risse. Horizontale Risse konnten durch die Pfahlgrin-
dung vermieden werden.

Nach der Abwagung dieser Punkte wurde beschlossen, dass im Zuge der Erstellung
der Machbarkeitsstudie mehrere Vorschlage zur Umnutzung machen sind, die zu-
nachst mit der Gemeinde Bad Zwischenahn diskutiert werden. Welche Vorschlage
wirklich baulich und aus der Sicht des Denkmalschutzes in Betracht gezogen werden
kénnen, erfolgt im nachsten Schritt. Festgelegt wurde, dass der Wasserturm rein ge-
werblich genutzt werden soll.

Nach Antragen fur diese neuen Nutzungsarten ware es aus Sicht der Behérde Am-
merland (Denkmalschutz, Bauaufsicht) wiinschenswert, planungs- bzw. baurechtli-
che Kooperation zu zeigen und eventuell ein erleichtertes Genehmigungsverfahren
zu ermoglichen.

Hilfreich und unterstutzend fur eine Umnutzung kdnnen folgende Fordermittel sein:
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Landesmittel

EU-Mittel

Stiftungen

Deutsche Stiftung fir Denkmalschutz Bonn / Bad Godesloh

Bad Zwischenahn, den 26.06.2012
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Protokoll zum Treffen mit den Vertretern der Gemeindewerke und der Gemein-
de

04.07.2012

Teilnehmer:

Hr. Schobel Gemeindewerke Bad Zwischenahn

Hr. Hobbiebrunken Gemeindewerke Bad Zwischenahn

Hr. Oeljeschlager Gemeinde Bad Zwischenahn

Fr. Taube Erstellung der Machbarkeitsstudie Nachnutzung

In erster Linie wurden Ideen und Anregungen festgehalten, was fur eine Nachnut-
zung fur den Wasserturm mdglich ware und welche MalRnahmen zur Ideenfindung
eingeleitet werden.

Ehemaliges Tourismuskonzept: Es liegt ein Tourismuskonzept aus den 90-er Jah-
ren vor, in das der Wasserturm mit eingebunden wird. Herr Oeljeschlager organisiert
dieses und sendet es an Herrn Schobel zur Weitergabe an Frau Taube.

Archivakten: Frau Taube sieht die Archiv Akten Uber den Wasserturm durch, ob
eventuelle Architektenleistungen und Ideen festgehalten worden sind.

Mobilfunkmasten: Wenn der Turm nur als Aussichtsplattform erhalten bleiben kann,
soll ein neuer Versuch gestartet werden, dass auf dem Turm Mobilfunkmasten errich-
tet werden. Die Denkmalschutzbehorde muss Uberzeugt werden, dass dort keinerlei
Maglichkeiten flr Mieteinnahmen maglich sind.

Frau Taube sieht die Archivakten durch, in welcher Hohe die monatlichen/jahrlichen
Mieteinnahmen erzielt werden konnten.

1999: 8000,00 DM pro Jahr

Monumentendienst: Herr Hobbiebrunken informiert Gber die Arbeit des Monumen-
tendienst. Eine kostenlose und unverbindliche Ortsbegehung wurde mit der techni-
schen Leiterin Frau Stolken auf den 23.07.2012 um 13 Uhr gelegt. 0178-2545255

Fordermoglichkeiten: Uber eventuelle Férdermdglichkeiten fiir die Renovierung des
Wasserturms weild die Fa. MCom Bescheid. Im Rathaus Bad Zwischenahn sitzt die
zustandige Frau Puls.

Frau Puls ist montags und dienstags vormittags vor Ort. Tel. 04403 — 604-107
Telefonat am 10.07.2012

Grundstiuicksverkauf: Es wird diskutiert, ob Teile des Grundsticks verkauft werden,
um Gelder einzunehmen, die flr die Kosten der Turmrenovierung verwendet werden,
oder um den Turm mit diesem zusammen zu verkaufen.
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Herr Oeljeschlager hakt bzgl. des Bodenrichtwertes, einer Bauleitplanung, eines B-
Plans, etc. nach.

Trockenlegung: Ob der Turm trockengelegt werden kann, ist von dem Aufwand und
den Rissen an der Aulienfassade abhangig. Nur wenn der Turm trocken gelegt wer-
den kann, kann auch eine Nutzungsanalyse von einer gewerblichen Nutzung der In-
nenraume erfolgen.

Ideen: Herr Hobbiebrunken schlagt vor, ein Trauzimmer im Turm einzurichten.

Bad Zwischenahn, den 05.07.2012
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Protokoll zum Termin mit Tim Hobbiebrunken
Termin: 30.08.2012, 10.00 Uhr bis 11.30 Uhr

Alle Aussagen in der Machbarkeitsstudie sind nur unter Vorbehalt anzunehmen. Be-
vor eine endgultige Entscheidung getroffen werden kann, sind ein Gutachter und ein
Statiker zu Rate zu ziehen, die die Fassade, die Trockenlegung und den Zustand des
Turmes beurteilen. Da in diesem Wirtschaftsjahr 2012 keine Mittel mehr zur Verfu-
gung stehen, ist diese Prufung erst im neuen Wirtschaftsjahr 2013 moglich.

Nach Rucksprache mit Herrn Hobbiebrunken (technischer Leiter Abwasser) muss die
Fassade des Turmes definitiv erneuert werden, um eine langfristige Trockenlegung
des Turmes zu gewahrleisten. Demnach kann gesagt werden, dass alle Entschei-
dungen mit der Fassadenerneuerung bzw. Sanierung steht und fallt.

Aus einem Gutachten aus den funfziger Jahren geht hervor, dass mit dem Einbringen
einer Luftschicht die Trockenlegung garantiert werden kann.>®

Aus diesem Grund ist es ratsam, bei der Fassadenerneuerung auch eine Luftschicht
mit zu berucksichtigen.

Wenn die Sanierung und somit Trockenlegung nicht durchgefihrt wird, kann es im
Laufe der Zeit zu Abplatzungen und Herunterfallen der Steine kommen. Dazu muss-
ten kostenintensive Mallnahmen geleistet werden, wie die Benetzung oder auch Ab-
sperrung des Turmes, die gleichermalen in eine Sanierung gesteckt werden kénnen.
Laut Herrn Hobbiebrunken beliefen sich die Kosten der Sanierung bei einem ahnli-
chen Wasserturm (Norderney, ebenfalls von Fritz Héger erbaut) auf 1,5 Mio. Euro.
Diese Summe gilt somit momentan als Richtwert flr die Sanierung des Bad Zwi-
schenahner Wasserturms.

Fur den technischen Erhalt des Wasserturms stehen momentan fir dieses Wirt-
schaftsjahr noch ca. 1000 € zur Verfligung. Diese Mittel sollen zunachst fur die Be-
seitigung der abhangten Decken im 4. OG, sowie die Erneuerung des defekten Fall-
rohres verwendet werden. Diese Malinahmen sind diese, welche momentan an ers-
ter Stelle in Bezug auf die Sanierung stehen.

Im Gesprach mit Herrn Hobbiebrunken sind einige neue Ideen und Anregungen ent-
standen, was bei der Nachnutzung als potenzielle Idee in Frage kame, bzw. was zur
Vorbeugung von Problemen beachten werden sollte:

Die Uberdachung des Aufstiegs zur Aussichtsplattform sollte so gestaltet werden,
dass ein permanentes Dach vorhanden ist und keine Feuchtigkeit mehr Uber die Lu-
ke in den Turm gelangen kann.

% Vgl. Gemeindearchiv: Aktenzeichen C Nr. 188
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Das Wasser im Kern muss definitiv entsorgt werden. Der Kern kdnnte bspw. mit
Sand oder Leichtbeton befullt werden, was jedoch unbedingt planerisch und statisch
zu prufen ist.

Ein Museum koénnte in den unteren Raumen z. B. den geschichtlichen Brunnenbau
darstellen.

Bad Zwischenahn, den 30.08.2012
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1 Allgemeines

Ortsbesichtigung

Ortstermin

30. Juli 2012, 10:30-13:00 Uhr, 13:30-15:15 Uhr

Teilnehmer

Frau KoBmann, Inspektorin Monumentendienst,
Herr Rathjen, Inspektor Monumentendienst,
Verfasser

Anlass des Termins

Leistungen

TurnusmdaBig vereinbarte Pflege- und Wartungsin-
spektion.

Geringfugige Wartungs- und Pflegearbeiten nach
Ermessen des Inspektors.

Anfallende Wartungs- und Pflegearbeiten werden
weitestgehend vom EigentUmer durchgefuhrt,

Erstinspektion

Baubeschreibung

Bautypus

Wasserturm, 1937/1938 erbaut (Architekt Fritz Hoger)

Lage

Im Ort gelegen

Bauensemble

Einzelgebdude

Baubeschrei-
bung

Die AuBenwdnde des Turmes bestehen zum groBen Teil
vermutlich aus zweischaligem Ziegelmauerwerk. Die
Fassadenfl&dchen sind konisch nach oben verjingt. Das
innere Tragwerk besteht aus zwei Stahlbetonpfeilern, in
die auf jeder Ebene eine Stahlbetondecke eingebunden
ist. Der ebenfalls aus Stahlbeton bestehende Wasserbe-
hdalter wird Uber diese Pfeiler im Gebdudeinneren
abgelastet.

Nutzung

Wasserturm, Aussichtturm, BUro fUr einen Verein

Rahmenbedingungen fir die Inspektion

Bei dem untersuchten Gebdude handelt es sich um ein Baudenkmal nach
§ 3 Abs. 2 NDSchG (Einzeldenkmal).

Im Zuge der Inspektion wurden folgende Bereiche untersucht:
— Das gesamte Gebdude von der Sohle bis zur Aussichtsplattform

Die Begehbarkeit bzw. Einsehbarkeit der zu untersuchenden Bereiche war

durch

— Wand- und Deckenverkleidungen
— die Hohe des Gebdudes

eingeschrdnkt.
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Durchgefihrte WartungsmaBnahmen

Im Zuge der Pflege- und Wartungsinspektion wurden folgende Wartungs-

maBnahmen vom Monumentendienst durchgefUhrt:

Stunden gesamt

Pos. | DurchgefUhrte Zeit Verbrauchtes Material
WartungsmaBnahme (Menge)
1 Efeu am Fensteranschluss 025 |-/-
entfernt
Stunden f. Wartungsmainahmen 0,25
Zzgl. Stunden Bavinspektion 8,25
(siehe Kap. 3)
8,5
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Inspektionsergebnisse/Handlungsempfehlungen

Im Zuge der durchgefUhrten Wartungsinspektion hat der Monumenten-
dienst |hr Gebdude auf Mangel- und Schadenspunkte sowie deren Ursa-
chen untersucht. Im Folgenden sind die Bereiche aufgefUhrt, in denen Sie
nach unserer Uberzeugung aktiv werden sollten, um Ihr Haus in bautech-
nisch gutem Zustand zu bewahren. Des Weiteren befindet sich im nachfol-
genden Text auch eine Rang- bzw. Prioritdtenliste der empfohlenen Arbei-
ten. Das KUrzel (S, M oder L) am rechten Bildrand soll Ihnen zus&tzlich Uber-
sicht Uber die Dringlichkeit der Schadensbeseitigung vermitteln.

= Empfohlene SofortmaBnahme, eilt! (akuter Handlungsbedarf) A

= Empfohlene SofortmaBnahme (innerhalb eines Jahres) S

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme (1 bis ca. 5 Jahre) M
L

= Empfohlene langfristige MaBnahme (ca. 5 - 10 Jahre)

Zudem haben wir lhnen einige Basisinformationen bereitgelegt, wie Sie
den jeweiligen Mangel beheben kénnen. Wenn Sie Fragen haben, rufen
Sie uns an. Gerne stehen wir Ihnen fur weitere AuskUnfte zur VerfUgung.
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3.1

3.1.1

3.1.1.1

Betonbauarbeiten

Tragwerk

Betonbewehrung - Korrosion

Teilansicht oberste Deckenplatte Detail aufrostender Bewehrungsstahl

Ansicht Unterzug Detail Auflagerbereich mit undichtem Rohr

Ansicht Ringbalken mit Unterzigen Detail freiliegende Bewehrung im Sturzbereich

An folgenden Betonbauteilen ist es durch eindringendes Wasser zur Korro-
sion der Armierung gekommen:

— Oberste Decke/ Flachdach, unterseitig stellenweise freiliegende Bewehrung
erkennbar

— Wasserbehditer, stellenweise freiliegende Bewehrung erkennbar

— UnterzUge und Ringanker, stellenweise frelliegende Bewehrung erkennbar
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— Deckenplatte zwischen 3. und 4. OG, Rissbildungen in den Gebdudeecken,
stellenweise freiliegende Bewehrung erkennbar

— Deckenplatten allgemein, auf allen Ebenen sind Rissbildungen vorhanden

Zu dieser Schédigung konnte es durch eine zu geringe BetonUberdeckung
des Betonstahls kommen. Feuchtigkeit, die an diesen Stellen durch Haarris-
se in die Betonoberfldche eindringen konnte, |&sst den Bewehrungsstahl
rosten. Durch die VolumenvergréBerung wurde die dinne Uberdeckungs-
schicht abgesprengt. Ist keine Rissbildung vorhanden, kann der Abschluss
des Karbonatisierungsprozesses im Beton, der den Stahl vor Korrosion
schutzt, zum Schadensbild beigetragen haben.

Aufgrund der Mdangel an der Gebdudehille/Dachentwdésserung dringt
weiterhin verstarkt Feuchtigkeit in das Bauteil ein, wodurch sich die Scha-
densentwicklung beschleunigt.

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M
— Fachunternehmen fir Betonsanierung beauftragen.

— Statiker einbeziehen, um eine Sanierungsplanung zu entwickeln (siehe
auch Kapitel 3.4.1.1).
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3.2

3.2.1

3.2.1.1

Maverarbeiten

Fassade

Fugen - geschddigt

Ansicht obere Fassadenzone Ecke Nordwest Detail Fugensch&aden

Detail Karbonat-Auswaschung Detail dauerelastische Dichtmasse

&=

Ansicht WandfuBB Ecke Nordwest Detail offene StoBfugen

In folgenden Wandbereichen sind fehlende bzw. ausgewaschene Mauer-
werksfugen erkennbar:

— An allen Fassaden sind geschddigte Fugen in unterschiedlichen Intensitdten
vorhanden; in den oberen Zonen verstarkt

— In einigen Bereichen sind ungeeignete Materialien zum Einsatz gekommen (z.
B. dauerelastische Dichtmassen efc.)

— Risse in der Fassade (siehe auch Kapitel 3.4.1.1)
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Durch die stefigen Witterungseinflisse (z. B. Schlagregen) werden Mauer-
werk und Mauerwerksfugen stark beansprucht. Im Laufe der Zeit kdnnen
Fugen auswaschen oder es kédnnen, durch die in der Wand herrschenden
Bewegungen, Haarrisse in den Fugen entstehen.

In geschadigten Bereichen kann Wasser eindringen und - unter Frostein-
wirkung - zu Schdadigungen, wie Abplatzungen von Fugen und/oder Stein-
oberfldchen fUhren.

AuBerdem fUhren beschddigte oder fehlende Fugen zu einer verstarkten
Durchfeuchtung der Wand. Dies kann wiederum weitere Schdden nach
sich ziehen (SalzausblUhungen, Schimmelbildung an den Wandinnenseiten,
Herabsetzung der Warmed&mmeigenschaften etfc.).

Als zusdtzliche, langfristige Folge von durchfeuchteten Wdnden drohen
weiterhin aufrostende Metallteile.

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

— Die Maverwerksfugen im Zuge einer umfassenden Fassadensanierung
entsprechend dem historischen Fugmaterial instand setzen.

Handlungsempfehlung fir Fugarbeiten:

Die defekten Fugen um die doppelte Fugenhdéhe tief bis auf den ,,gesun-
den Moértel” mit einem Spitzhammer oder MeiBel auskratzen. Dabei Stein-
abplatzungen und Einschnitte mit einem Winkelschleifer md&glichst ver-
meiden!

Das Mauerwerk séGubern, entstauben und mit einem Quast vorndssen. An-
schlieBend mit einem Natirlich Hydraulischen Kalkmé&rtel zuerst die Lager-
fugen und dann die StoBfugen durch Eindricken des Modrtels mit einem
Fugeisen verfugen. Danach den Fugenmértel glatt streichen und nach
Anziehen des Mdértels die verdichtete OberflGche z. B. mit einem Holz auf-
rauen, um die kapillare Zugénglichkeit der FugenoberflGche wiederherzus-
tellen.
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3.2.2 Freitreppe

3.2.2.1 Freitreppe - Fugen geschadigt

=l

Ansicht Freitreppe der Fassade Sud Detail Fugen der Rollschicht

An der Freitreppe des Gebdudes sind folgende Sch&digungen vorhanden:
— Fugen der Rollschicht in unterschiedlichen IntensitGten geschéadigt

— Mavuerwerk der Stufen z. T. verformt

Durch die exponierte Lage einer Freitreppe kommt es im Laufe der Zeit zu
witterungsbedingten Mé&ngeln. Zudem kann es zu Sch&dden durch unguns-
tige Wasserfuhrung oder Verformungen etc. kommen.

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

- Geschddigte Bereiche entsprechend iUberarbeiten.

3.2.3 Schornstein

3.2.3.1 Versottung

Ansicht Schornstein im EG

In folgenden Bereichen des Schornsteins zeigen sich Versottungsspuren:

— Schornstein Gebdudeecke SUdwest, Versottung in unterschiedlichem Ausmal,
von oben nach unten zunehmend
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Durch eindringendes Wasser bzw. durch Kondensation werden Verbren-
nungsrickstdnde geldst, welche im Bereich des Schornsteins zu Versottun-
gen fGhren.
= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

Zundchst ist es wichtig, vorhandene Quellen fir den Eintritt des Wassers
in den Schornstein abzustellen, wie z. B. Schornsteinkopf abdecken, Fu-
gen schlieBen etc.

Ist die Ursache beseitigt und die Versottung zum Stillstand gekommen,
kann der Bereich nach Abtrocknen neutralisiert oder abgesperrt und
Uberstrichen werden.

Bei leichten Versottungen: Bereiche mit Neutralisationslack oder Sperr-
grund nevutralisieren oder absperren, um ein erneutes Durchschlagen
der leichten Versottungen zu verhindern.

Bei starken Versottungen ist es notig, zundchst den Putz zu entfernen,
die Fugen moglichst tief auszukratzen und darauf zu achten, dass alle
Versottungsrickstande auf den Steinoberflachen sorgfaltig entfernt
werden. AnschlieBend sollte die Oberflache mit einem Nevutralisations-
mittel vorbehandelt werden.

Nach dem Abtrocknen die Fugen neu einbringen und anschlieBend den
Schornstein neu verputzen.
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3.3 Klempnerarbeiten

3.3.1 Dachentwdsserung

3.3.1.1 Fallrohr — undicht

Ansicht innen liegendes Fallrohr Detail Loch im Rohr

In folgenden Bereichen des Gebdudes ist ein Fallrohr undicht bzw. ge-

schadigt:

— Auf der nordlichen Gebd&udeseite am FuB des Wasserbehdlters befindet sich
ein Loch im gusseisernen Fallrohr (Entwasserung Flachdach).

Ursachen hierfUr k&dnnen langfristige Korrosionen des Materials, mechani-
sche Einwirkungen efc. sein. Folge hieraus sind verstdrkte Feuchtigkeitsbe-
lastungen einzelner Gebdudebereiche (siehe z. B. Kapitel 3.1.1.1).

= Empfohlene SofortmaBnahme S
— Das defekte Fallrohr sollte ausgetauscht werden.
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3.4 Statik

3.4.1 Verformungen

3.4.1.1 Risse - Mauverwerk

Ansicht Fassade Ost, obere Gebd&udehdlfte Detail Rissbildung

Rissbildung auf der Innenseite der Wand Ost Detail Rissbreite auf 1,75m Uber FuBboden

Fassade Ost, mittlere Fassadenzone Vertikale Rissbildung an der Gebdudeecke
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Rissbildung Ecke Nordwest, 5. OG Detail Rissbreite 0,7mm auf Hohe 1,87m

Rissbildungen Betondecke Ecke NW Alte Rissmarke an der Fassade West

An folgenden Bereichen sind Risse vorhanden:

— Fassade Ost, im oberen Drittel erkennt man einen diagonalen Riss zur Gebdu-
deecke SUdost (innen auch erkennbar, hier wurde die Rissbreite von 1,8mm auf
einer Hohe von 1,75m Uber FuBboden 5. OG gemessen)

— Gebdudeecke Nordwest, vertikale Rissbildung innenseitig an der AuBenwand
West, auf Hohe von 1,87m Uber GeschoBdecke 5. OG vermessen (Rissbreite
0,7mm)

— AuBenwand Ost, diagonale Rissbildung im 5. OG Ecke Nordost

— AuBenwand Sud, oberstes Brustungsmauerwerk des Belichtungsbands vertikal
innenseitig gerissen

— Auf allen Fassaden sind im unteren bis mittleren Bereich vertikale Rissbildungen
an den Mauerecken erkennbar

— Deckenplatte zwischen 3. und 4. OG, Rissbildungen in allen Gebdudeecken

Ein Riss entsteht hdufig durch die Umlagerung von Vertikal- und Horizontal-

kréften, die zur Entspannung eines statischen Systems fUhren. Hierbei wirkt

die Kraft in den meisten Fallen rechtwinklig zum Verlauf des Risses.

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

Die Risse sollten weiterhin auf Verdnderungen beobachtet werden.

Es sollte ein Statiker mit Erfahrung im Altbau hinzugezogen werden, um
das AuBenmaverwerk zu beurteilen.
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3.5

3.5.1

3.5.1.1

Bauchemie, -physik, -biologie

Raumklima

Kondenswasserbildung

. L
Detail Kondensat und Algenbildung

Es kommt es zu Kondenswasserbildung in folgenden Bereichen:

— Allgemein sind alle verschlossenen RGdume in den oberen Geschossen in unter-
schiedlichen AusmaBen betroffen; durch die Feuchtigkeitseintrége Uber die
AuBenwdnde wird diese Problematik z. T. massiv verscharft

Ursache der Kondenswasserproblematik ist die fehlende BelUffung der
Raume. So kann sich Feuchtigkeit, die aus den umgebenen Bauteilen ver-
dunstet oder anderweitig eindringt die relative Luftfeuchtigkeit stark ans-
teigen lassen.

Tauwasserbildung an einem Bauteil entsteht, wenn die feuchte Raumluft z.
B. an den Oberfldchen der AuBenwdnde abkUhlt. Die Tauwassermenge
steht hierbei in Abhdngigkeit zu dem Raumklima (Lufttemperatur und ab-
solute Luftfeuchtigkeit) und der Temperatur der Bauteiloberfldche. Je gro-
Ber der Temperaturunterschied zwischen Raumluft und Bauteiloberfl&dchen,
desto gréBer ist die Menge des anfallenden Tauwassers.

= Empfohlene SofortmaBnahme

— Luftungsverhalten gemdB folgender Handlungsempfehlung optimieren.
Hierbei kann manuell oder technisch geliftet werden.

Handlungsempfehlung zum Liften von InnenrGumen:

Taglich morgens und abends querliften (mé&glichst alle Fenster und Tidren
fur ca. 5 bis max. 10 Minuten &ffnen und durch den Luftaustausch die in
der Raumluft vorhandene Feuchtigkeit abflUhren). Hierbei ist darauf zu
achten, dass die AuBenlufttemperatur grundsdtzlich niedriger sein sollte,
als die Innenraumtemperatur, da nur hierdurch eine Entfeuchtung statt-
finden kann.

Dieses so genannte ,StoBlUften” sollte im Winter die Dauer von ca. 10 Mi-
nuten nicht Uberschreiten, denn in diesem Fall kGhlen die RGume unndtig
aus. Dies fUhrt einerseits zu einem h&heren Energieverlust (soweit geheizt
wird) und zum anderen wiederum zu Kondenswasserbildung.
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Handlungsempfehlung zur Zwangsliiftung:

Die ZwangslUftung kann Uber LUftungséffnungen in den Fenstern bzw. in
die AuBenwdnde eingesetzt werden. Im Falle einer Zwangsliftung sollte
der LUffermotor so dimensioniert sein, dass dieser den Luftaustausch des
Rauminhaltes bewdltigen kann.

In jedem Fall sollte die Be- und Entliftung sich klimabedingt aktivieren
bzw. deaktivieren lassen. Warme Luft kann erheblich mehr Feuchtigkeit
aufnehmen, als Kalte. Strémt kalte Luft in den Wintermonaten durch die
Raume, erwdrmt sie sich und kann in gleichem MaBe Feuchtigkeit auf-
nehmen, die sie mit dem Luftstrom nach auBen abfuhrt.

Im Sommer tritt der umgekehrte Fall ein: Warme Luft mit hohem Feuchtig-
keitsgehalt strémt in das Gebdude, kuUhlt sich dort ab und schildgt sich
evtl. als Kondensat nieder.

3.5.1.2 Schimmelpilzbelastung - groBfldchig

Ansicht Decke im 3. OG

In folgenden R&Gumen haben sich groBfldchig Schimmelpilze angereichert:

— 3. Obergeschoss, im westlichen Teil liegt eine starke Belastung durch Schim-
melpilze vor

Die in der Raumluft enthaltene Feuchtigkeit kondensiert an den kalten
Wandoberfldchen und stellt zusammen mit z. B. Staub, Zellulose und orga-
nischen Ablagerungen einen idealen N&hrboden fur Schimmelpilze dar.
Eine mangelnde Luftzirkulation beginstigt zudem das Schimmelpilzwach-
stum.

= Empfohlene SofortmaBnahme S
— Es sollte eine Beurteilung durch einen Sachverstdandigen erfolgen.
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3.5.2 Wandaufbavu
3.5.2.1 Wandaufbau - bauschadlich
Ansicht ehemals verkleideter Schornstein Ansicht Wand West mit entfernten Platten
Folgende Wdnde sind mit einer Innenverkleidung versehen:
— Erdgeschoss, teilweise sind Wande und Decken verkleidet
— 1. Obergeschoss, die AuBenwdnde und Decken weisen zum groBen Teil Ver-
kleidungen auf
— 2. Obergeschoss, die AuBenwdande und Decken waren zum groBen Teil verklei-
det (an den freigelegten Wanden sind die Auswirkungen erkennbar)
Durch die bauphysikalischen Eigenschaften der aufgebrachten Materia-
lien wird ein Abfrocknen der Wd&nde zur Rauminnenseite behindert, es
kommt zu einem tempordren Tauwasserausfall in der Wand. Dies fUhrt zu
einem Anstieg der Mauerfeuchtigkeit mit Folgeschdden, wie z. B. Schim-
melbildung, SchadsalzausblUhungen, Holzschédlingsbefall etc. Zudem
werden die Ddmmeigenschaften der Wande langfristig stark herabgesetzt.
= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

— Die Materialien von den Wanden entfernen.

— Je nach Nutzung sollten die Wandaufbauten auf den Bestand abge-
stimmt werden.



Inspektionsbericht Wasserturm - Drénkweg 4 - Bad Zwischenahn S.

¢ monumentendienst Bether Str. 6, 49661 Cloppenburg

18 von 27

3.6

3.6.1

3.6.1.1

Gewerke Ubergreifend

Holzfenster

Schadenskomplex

Ansicht Fenster der Fassade Nord Detail abplatzende Beschichtung am Rahmen

Ansicht gebrochene Scheibe im Oberlicht Ansicht Fenster mit festgerosteten Flugeln

Innenansicht Fenster der Fassade West

Folgende Mdngel sind an den Holzfenstern des Gebdudes erkennbar:
— Beschichtungen in unterschiedlichen IntensitGten geschadigt

— AnschlUsse von auBen mit teilweise starken Mdngeln (einige Fensterrahmen
sind gelockert)

— Fassade Nord und West, im unteren Bereich sind jeweils zwei Verglasungen
gebrochen
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— Fassade Nord, der Efeubewuchs in der Fensterlaibung im EG wurde im Zuge
der Inspektion entfernt

— Fassade Ost und West, einige Flugel lassen sich nicht 6ffnen (vermutlich sind
die Beschlage festgerostet)

Durch stetige Bewitterung des Beschichtungssystems (z. B. UV-Einstrahlung)
versprodet der Anstrich (Abbau des Bindemittels). Dies fUhrt zu einem Haf-
tfungsverlust und langfristig zur Abgangigkeit des Anstrichs.

Bei eindringender Feuchtigkeit Gber die Fehlstellen der Beschichtung oder
im Leindlkitt kann es zu Folgeschdden, wie z. B. einem Befall durch holzzer-
storende Pilze an den Holzteilen kommen. Daher wird empfohlen, stdndig
auf einen intakten Kittfalz sowie Anstrich der Fenster zu achten.

Durch mechanische Einwirkung haben auch die Glasscheiben Schdden
genommen. Hierdurch kann Wasser eindringen und die Holzbauteile scha-
digen.

Einige der FlIUgel sind recht schwer gangig, wodurch sich das Fenster nur
schwer &ffnen und schlieBen |&sst. Dies ist auf aufrostende Eisenteile zu-
rockzufUhren, welche eine VolumenvergroBerung und damit eine Beschd-
digung der Befestigung verursachen.

= Empfohlene mittelfristige MaBnahme M

— Bei geringen Mdangeln: Wartungsanstrich, Kitt Uberarbeiten, gebroche-
nes Glas ersetzen, bewegliche Teile gangig machen.

— Bei starken Beschichtungsschdden: Neubeschichtung der Fenster nach
folgender Handlungsempfehlung.

— Zudem sollte auf einen regelmaBigen Wartungsanstrich geachtet wer-
den.

- Ggf. geschadigte Kittfalze gemdaB Handlungsempfehlung Gberarbeiten.

- Die defekten Scheiben sollten gemdB Handlungsempfehlung moglichst
mit historischem Glas ersetzt werden.

- Ggf. aufrostende Beschlage ausbauen, entrosten und mit einer Rost-
schutzbeschichtung versehen. Bei zu stark geschddigten Beschldgen
sollten diese ersetzt werden.

- Vor der Uberarbeitung der betroffenen Bereiche, die Holzer auf F&ulnis-
schaden iberprifen und ggdf. instand setzen.

— Die Anschlisse der Rahmen zum Mauerwerk mit einem Kalkmortel (evtl.
bewehrt mit Pflanzenfasern oder Tierhaaren) verfugen.

Handlungsempfehlung zur Entfernung von kunststoffhaltigen Anstrichen auf
Holzoberfldchen

Die Farbe sollte méglichst mechanisch entfernt werden. Hierzu kommen
Spachtel, Ziehklingen, Drahtbdrsten o. 4. infrage. Ziehklingen kénnen bei-
spielsweise an Profile angepasst werden, um diese von dem Anstrich zu
befreien.

Ist die Farbe mit dieser Methode nicht ausreichend entfernt worden, kén-
nen verbliebene Farbreste mit einem Mikropartikelstrahlgerdt behandelt
werden. Als Strahlmittel eignen sich beispielsweise Trockeneis, Glaspuder-
mehl, Kunststoffgranulat oder Edelkorund. Es sollten Testfldchen angelegt
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werden, da die Oberfldche bei falscher Vorgehensweise schnell Schaden
nehmen kann. So kann das optimale Strahlmittel ermittelt und Luftdruck,
Strahimittelzufuhr und Entfernung zur Oberfldche so eingestellt werden,
dass die Beschichtung entfernt, die Holzoberfldche aber nicht geschdadigt
wird.

In Ecken oder Vertiefungen in denen die Farbe besonders dick aufgefra-
gen ist, kann die Farbe mit Hilfe eines L&sungsmittels z. B. Methyl-Ethyl-
Keton angeldst und anschlieBend vorsichtig mit einer Lanzette abgekratzt
werden.

Handlungsempfehlung - Neubeschichtung mit Leindl

Befindet sich auf dem Untergrund eine Altbeschichtung mit einer anderen
Bindemittelbasis als Leindl bzw. ist der Leindlanstrich schon sehr stark ge-
schadigt, sollte diese zundchst thermisch und mechanisch, z. B. mit HeiB3-
luft und Ziehklinge vollstdndig entfernen. Bei profilierten H&lzern besteht
die Mdéglichkeit, die Profilform an eine Ziehklinge anzuarbeiten. Eventuelle
Schdden an der Holzsubstanz durch Holzschd&dlinge sollten entfernt und
durch eine tischlermdBige Uberarbeitung erg&nzt werden. Auf Spachtel-
massen sollte hier mdéglichst verzichtet werden.

Die Holzfeuchtigkeit sollte UberprUft werden und sollte bei Nadelholz 15%
und bei Laubholz 12% nicht Uberschreiten. Die Oberflichen mdussten
staubfrei und trocken sein.

AnschlieBend sollte der HolztrGéger mit rohem oder gekochtem Leindl vor-
behandelt werden und gut trocknen. Im AuBenbereich sind mindestens
drei, im Innenbereich mindestens zwei Farbanstriche notwendig. Die Farbe
sollte moglichst dUnn gestrichen werden und zwischen den Farbanstrichen
gut durchtrocknen. Die Trocknungszeit ist je nach Witterung unterschied-
lich (bei 24°C ca. 24 Stunden). Zwischen den Anstrichen ist kein Anschlei-
fen noétig.

Die Produktangaben des Herstellers sind zu beachten.

Handlungsempfehlung fir Wartungsanstriche mit Leinél:

Ein Vorteil der Leindlfarbe ist, dass bei einem rechtzeitigen Wiederho-
lungsanstrich die OberflGche nicht angeschliffen werden muss. Sobald das
Bindemittel abgebaut ist, d.h. die Farbe anfdngt zu kreiden, wird reines
Leindl (ohne Farbpigmente) aufgetragen. So erhd&lt der Anstrich ein neues
Bindemittel und die Pigmente werden wieder gebunden. Hierzu wird die
Oberflache gereinigt und anschlieBend rohes oder gekochtes Leindl auf-
getragen. Uberschissiges Ol sollte nach einer halben Stunde abgewischt
werden. Die Farbe erhdlt durch das aufgetragene Ol wieder mehr Tiefe
und Glanz. Der Zeitpunkt fUr einen Neuanstrich liegt bei 8 bis 15 Jahren,
sollte aber je nach Beschaffenheit des Anstichs individuell bestimmt wer-
den.

Handlungsempfehlung -Neubeschichtung mit Lackfarben:

Die nicht fest haftende Altbeschichtung mechanisch, z.B. mit Ziehklingen,
entfernen. Eventuelle Sch&den an der Holzsubstanz durch Holzsché&dlinge
sollten entfernt und durch eine tischlermdBige Uberarbeitung ergénzt
werden. Auf Spachtelmassen sollte hier méglichst verzichtet werden.

Die fest haftenden Teile des Anstrichs sowie die geschddigten Holzober-
flachen werden gut angeschliffen (Vergrauung entfernen). Hierbei ist zu
beachten, dass die Bauteilkanten mindestens 2 mm abgerundet werden,
um eine gleichmdaBige Beschichtungsdicke auf den Bauteilen zu gewdhr-
leisten.
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AnschlieBend sollte die Holzfeuchtigkeit Uberprift werden. Diese sollte bei
Nadelholz 15% und bei Laubholz 12% nicht Uberschritten werden.

Die Beschichtung der Hdlzer erfolgt in vier Abschnitten. Grundbeschich-
tung (ggf. mit BlGueschutz), zwei Zwischenbeschichtungen (ggf. mit Ab-
sperrbeschichtung) und Schlussbeschichtung. Um eine ausreichende Haf-
tung gewdhrleisten zu k&nnen, sollte jede Beschichtung nach dem Trock-
nen und vor dem ndchsten Anstrich angeschliffen werden.

Bei der Beschichtung sollte ein aufeinander abgestimmtes Beschichtungs-
system verwendet werden.

Handlungsempfehlung fir Wartungsanstriche mit Lackfarben:

Lose Beschichtungen sollten mechanisch entfernt werden. Hierzu kann
man z. B. Ziehklingen verwenden. Eventuelle Schdden an der Holzsubstanz
durch Holzschd&dlinge sollten entfernt und durch eine tischlermé&Bige Uber-
arbeitung ergénzt werden. Auf Spachtelmassen sollte hier méglichst ver-
zichtet werden.

AnschlieBend die nicht tragfdhigen Holzoberfldchen bis auf die gesunden,
tragfdhigen Holzschichten anschleifen (Vergrauung entfernen). Hierbei ist
Zu beachten, dass die Bauteilkanten mindestens 2 mm abgerundet wer-
den, um eine gleichmdBige Beschichtungsdicke auf den Bauteilen zu ge-
wdhrleisten.

Die intakten Bereiche der Beschichtung sollten gereinigt und ebenfalls
angeschliffen werden.

Auf die holzsichtigen Bereiche wird ein neues Beschichtungssystem aufge-
baut. Dies erfolgt durch eine Grundbeschichtung (ggf. mit BlGueschutz)
und zwei Zwischenbeschichtungen. Um eine ausreichende Haftung ge-
wdhrleisten zu kénnen, sollte jede Beschichtung nach dem Trocknen und
vor dem ndchsten Anstrich angeschliffen werden. Am Schluss wird die
Endbeschichtung auf dem gesamten Bauteil aufgetragen.

Es sollte ein aufeinander abgestimmtes Beschichtungssystem verwendet
werden.

Handlungsempfehlung fir die Reparatur von Glasbruch:

Der alte, rissige Kitt, Glasndgel und die schadhaften Verglasungen werden
entfernt.

Beim Glaszuschnitt ist darauf zu achten, dass vom strammen FalzmalB 4
mm abgezogen werden, damit die Scheibe rundum 2 mm Bewegungsfrei-
heit hat. Nun den Falz mit Leindl grundieren. AnschlieBend den Leindlkitt
ca. 2 mm stark vorlegen, die Scheibe auflegen, andricken und mit Glaser-
stiften fixieren. Der GuBere Kittfalz sollte zur Scheibe hin schrag laufen und
etwa 2mm unterhalb des inneren Falzes enden. Hier wird anschlieBend der
Anstrich 2mm héher gefUhrt um den Kitt abzudichten (siehe Skizze).
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Werglasung

Fenzterrahmen

Anstrich
iél{iﬂ

JuGen

inFEn

Handlungsempfehlung fir Fugen um Holzbavuteile:

Die Anschlussfugen mit Hanf-, Flachswolle oder Lehm fest ausstopfen, da-
mit die Holzbauteile gegen den Stein geddmmt sind und die Winddichtig-
keit gewdhrleistet wird.

Das Dédmmmaterial sollte um mindestens die doppelte Fugenbreite hinter
die Holzvorderkante zurUckspringen. Die Fuge dann mit einem Kalkmértel
ausfugen.

TIPP: Es ist vorteilhaft, am Anschluss zum Holzbauteil einen feinen Schnitt
mit einem scharfen Messer durchzufUhren, um ein unregelmdBiges Abrei-
Ben des Mdrtels am Stein beim Trocknungsprozess zu verhindern.
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3.6.2 GuBfenster

3.6.2.1 Schadenskomplex

Ansicht mangelhafte FensteranschlUsse

L

eiben Detail undichte VerkiTTAung von innen

Detail gebrochen.euSch

Die Fenster der Fassade SUd weisen folgende Schdden bzw. Mé&ngel auf:
— Die Anschlussfugen zum Mauerwerk sind undicht, so dass Wasser eindringt

— An einigen Fenstern sind Scheiben gebrochen

— Die Verkittungen sind zum groBen Teil abgdngig bzw. mit ungeeigneten Mate-
rialien Uberarbeitet (z. B. dauerelastische Dichtmasse)

— Fensterrahmen rosten zum Teil auf, Beschichtungen sind geschadigt

Aufgrund der exponierten Lage werden diese Bauteile stark beansprucht.
Verkittungen und AnschlUsse zum Mauerwerk sind offen. Wasser kann hier
direkt ins Gebdude eindringen. Folgeschdden wie SchadsalzausblUhun-
gen, Frostabplatzungen, hohe Raumluftfeuchtigkeit mit Schimmelbildung,
korrodierende Metallteile etc. haben sich bereits eingestellf.

Durch stetige Bewitferung des Beschichtungssystems (z. B. UV-Einstrahlung)
versprodet der Anstrich (Abbau des Bindemittels). Durch die Fehlstellen
und Risse in der Beschichtung kann vermehrt Feuchtigkeit eindringen, dies
fuhrt zu vermehrter Korrosion der Eisenteile. Die VolumenvergréBerung bei
der Korrosion kann Schd&den in den MauerwerksanschlUssen zur Folge ha-
ben.
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= Empfohlene SofortmaBnahme S

- Vor der Uberarbeitung der Beschichtung sollte Rost mechanisch entfernt
werden. Fehistellen und Risse der Beschichtung Uberarbeiten. Es sollte
moglichst auf einen regelmaBigen Wartungsanstrich geachtet werden.

— Gebrochene Scheiben austauschen. Um eine erhohte Bestdndigkeit zu
erreichen, kann dem Leindlkitt Quarzmehl zugemischt werden.

- Bewegliche Teile gdngig machen.

— Die Anschlisse der Rahmen zum Mauerwerk mit einem Kalkmoartel (evil.
bewehrt mit Pflanzenfasern oder Tierhaaren) verfugen.

Handlungsempfehlung fir Wartungsanstriche mit Lackfarben auf Eisen:

Lose Beschichtungen und Rost sollten mechanisch entfernt werden. Hierzu
kann man z. B. DrahtbUrsten und Schleifpapier verwenden. Die intakten
Bereiche der Beschichtung sollten gereinigt und ebenfalls angeschliffen
werden.

Auf die metallsichtigen Bereiche wird ein Korrosionsschutz aufgetfragen.
AnschlieBend erfolgen eine Zwischen- und die Endbeschichtung auf dem
ganzen Bauteil. Um eine ausreichende Haftung gewdhrleisten zu kénnen,
sollte jede Beschichtung nach dem Trocknen und vor dem ndchsten Ans-
trich angeschliffen werden.

Es sollte ein aufeinander abgestimmtes Beschichtungssystem verwendet
werden.

Handlungsempfehlung Leinélanstrich auf Eisen:

Das Metall muss frei von anderen Beschichtungen, Schmutz und Korrosi-
onsrUckstdnden sein. Es werden ein Grundanstrich sowie ein erster Zwi-
schenanstrich aufgebracht. Beide enthalten aktive Pigmente als Korrosi-
onsschutz. Dann folgen der zweite Zwischen- und der Schlussanstrich. Die-
se enthalten witterungsbestdndige Pigmente, die den Anstrich vor UV-
Strahlen schutzen. Bei allen Anstrichen gilt das Prinzip ,,von mager nach
fett”, d.h. zundchst bindemittelarm und dann immer -reicher werdend.



Inspektionsbericht Wasserturm - Drénkweg 4 - Bad Zwischenahn S. 25von 27

¢ monumentendienst Bether Str. 6, 49661 Cloppenburg

Gesamtsicht

Die im Rahmen der Inspektion festgestellten Schédden weisen im Bezug auf
das untersuchte Gebdude einen hohen Unterhaltungsaufwand auf.

Als Beitrag zum Erhalt bzw. zur Verbesserung des technischen Gebdudezu-
standes sollten die obig rot bezeichneten SofortmaBnahmen zeithah um-
gesetzt werden.

Vorschlag fUr die Reihenfolge zur AusfGhrung der MaBnahmen:
— Schimmelbek&mpfung vornehmen lassen.

— Defektes Fallrohr austauschen.
— Fenster und AnschlUsse der Fassade SUd Uberarbeiten lassen.
— LOftungsverhalten fur die wenig genutzten RGume optimieren.

— Konzept zur Fugensanierung der Fassaden sowie zur Behebung statischer M&n-
gel erarbeiten.

Nach Absprache ist Innen der Monumentendienst bei der Auswahl erfah-
rener Handwerksbetriebe sowie beim Bereitstellen der ndtigen Unterlagen
fur Preisanfragen behilflich.

Des Weiteren bieten wir Ilhnen mit unserem Altmateriallager die Méglich-
keit an, historische Baumaterialien (Ziegelsteine, Pflastersteine, Dachziegel,
Balken, Fenster, Turen, Glas etfc.) fur Reparaturen an lhrem Gebdude bei
uns zu beziehen. Fragen Sie uns diesbezUglich gerne an.
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Allgemeine Hinweise

Beachtung von Gewahrleistungsfristen

Das BemUhen aller am Bau beteiligten Handwerks- und Planungsfirmen,
dem Bauherren eine fachgerechte Leistung zu bieten, spiegelt sich auch
in dem vertraglichen Anspruch auf eine Beseitigung bestehender Méangel
und in Garantiebestimmungen fUr viele Bauprodukte wider. Grundlage
hierfUr sind die VOB (Verdingungsordnung fir Bauleistungen) und das BUr-
gerliche Gesetzbuch.

Bitte priifen Sie vor Beginn einer BaumaBnahme, ob solche Anspriiche be- é
rihrt werden oder im Schadensfall Ihrerseits ein Anspruch auf Mdngelbe-
seitigung besteht!

Beachtung des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes

Die Arbeit des Monumentendienstes beruht auf dem Prinzip der Gemein-
nUtzigkeit und Nachhaltigkeit. Wir wollen unsere Mitglieder unterstitzen
und durch regelmd@Bige Pflege und Wartungsinspektionen zum Werterhalt
lhrer Bauwerke beitragen.

Der Monumentendienst ist nicht der behdrdlichen Denkmalpflege ange-
schlossen. Unsere Hinweise und Empfehlungen durfen daher auch nicht als
rechtliche Genehmigungen missverstanden werden, die bei Eingriffen in
ein Baudenkmal ausschlieBlich von den zust&dndigen Unteren Denkmal-
schutzbehorden erteilt werden. Die Ansprechpartner der Unteren Denk-
malschutzbehdrden beraten Sie hierbei gerne in allen genehmigungsrech-
tlichen und fachlichen Belangen rund um Ihr Denkmal.

Bei Verdnderungen, Instandsetzungen, Wiederherstellungen bzw. Sanie- A
rungen, Rickbauten oder UmnutzungsmaBnahmen am Baudenkmal sowie

fir den Erhalt von Fordergeldern und Steuerbescheinigungen ist eine Ab-
stimmung mit der Unteren Denkmalschutzbeh6érde vor Beginn einer Bau-
maBnahme zwingend notwendig!

Dies gilt ebenfalls, wenn die Planungen umgebende Anlagen betreffen, die
das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, dndern oder beseitigen.

Ihr zustadndiger Ansprechpartner ist:

Landkreis Ammerland Herr Gelewski
Ammerlandallee 12
D - 26655 Westerstede
Tel.: 04488 — 56-2350
Fax: 04488 — 56-2349
E-Mail: m.gelewski@Qammerland.de
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Niedersdchsisches Landesamt fur Denkmalpflege:

StUtzpunkt Oldenburg: Bernhard RothlUbbers-Tholen
Ofener StraBe 15
D -26121 Oldenburg
Tel: 0441 - 799 2890
Fax: 0441 - 799 2123
E-Mail: bernhard.rothluebbers-tholen@nld.niedersachsen.de

Haftungs-Einschrankungen

Der vorliegende Bericht entspricht den Ergebnissen unserer visuellen In-
spektion lhres Gebdudes am Tag der von uns durchgefUhrten Inspektfion.
Alle Handlungsanweisungen und Empfehlungen in diesem Bericht werden
durch jahrelange spezifische Erfahrung im denkmalpflegerisch-bau-
technischem Bereich und natirlich nach bestem Wissen und Gewissen an-
gegeben.

Enthalt der vorliegende Bericht des Weiteren zeichnerische Darstellungen
fUr ein spezifisches Sanierungsschema, so gelten diese Angaben lediglich
als Beispiel, nicht jedoch als planerische Grundlage. Sollten sich weitere
Fragen hierzu ergeben, rufen Sie uns an.

Beachten Sie auch unsere Allgemeinen Geschdaftsbedingungen.

Mitgliederbetreuvung

Wenn Sie noch Fragen zum vorliegenden Inspektionsbericht haben, eine
BaumaBnahme planen oder die praktische Hilfe unseres Serviceteams be-
ndtigen, stehen wir Innen gerne auch weiterhin mit Rat und Tat zur Seite.

DarUber hinaus sind wir fir Anregungen und Hinweise immer dankbar.

Ihr Monumentendienst-Team

Sven Rathjen
Inspektor
Tel.: 0178/2545256





