GEMEINDE BAD ZWISCHENAHN

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/2024/158

Fachbereich/Amt: Il - Gebaudemanagement Datum: 10.01.2025
Bearbeiter-in/Tel.:  Herr Heyne / 04403/604-650

Beratungsfolge Termin Behandlung
Ausschuss fir Planung, Energie und Umwelt 21.01.2025 offentlich
Verwaltungsausschuss 28.01.2025 nicht 6ffentlich
Rat der Gemeinde 28.01.2025 offentlich

Sanierung Wasserturm

Beschlussvorschlaqg:

Die Verwaltung wird beauftragt, die angepasste Planungsvariante mit der externen
ErschlieBungsskulptur (Treppe und Aufzug) unter Beachtung der denkmalpflegerischen
Empfehlungen umzusetzen.

Sachverhalt:

Gemal Ratsbeschluss vom 12.10.2023 wurde die Verwaltung beauftragt, das Sanierungs-
und Nutzungskonzept fir den Wasserturm umzusetzen.

Im April vergangenen Jahres wurden die Vergaben fir die Leistungen fir die Architekten-,
Tragwerks-, Elektro- und Gebaudetechnikplanungen europaweit verdffentlicht. Anfang
September 2024 wurden die Planungsleistungen fur die Leistungsphasen 1-4
(Grundlagenermittlung bis Genehmigungsplanung) vergeben.

Im Zuge der Entwurfsplanung haben sich die beauftragten Architekten (Planungsgruppe
Ems Elbe GmbH bestehend aus BTP Oldenburg, JBP Bad Zwischenahn und Ahad
Architekten Braunschweig) unter anderem auch mit einer aufderen
ErschlieBungsmadglichkeit in Form einer Treppe und eines Aufzuges befasst.
Ausschlaggebende Grunde fur die Betrachtung einer externen ErschlieBung waren unter
anderem die Standsicherheit des bestehenden Turmes mit seiner Pfahlgrindung, dessen
Erhaltung als Denkmal ohne massive Eingriffe in die Substanz und eine bessere
Nutzbarkeit der zur Verfigung stehenden Raumlichkeiten. Aufterdem wollte man den
Wasserturm als technisches Baudenkmal nahezu im Originalzustand belassen.

Vor diesem Hintergrund und aus weiteren Griinden (siehe Auflistung unten) haben die
Architekten die Verwaltung darum gebeten, eine externe Erschlieung in Betracht zu
ziehen. Es wurden daraufhin insbesondere Gesprache mit dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege geflihrt. Dieses hatte es bislang bevorzugt, den Aufzug und
die Treppe in das Gebaude zu integrieren. Dahingehend wurden seinerzeit Plane und
darauf basierende Kostenschatzungen erbracht und in den Gremien beschlossen.

In Abstimmung mit der Denkmalpflege und den beauftragten Architekten wurde nunmehr
eine filigrane Treppenskulptur mit integriertem Aufzug (siehe Anlage) mit dem Ziel
entworfen, das sowohl stadtebauliche wie auch architektonisch pragende Erscheinungsbild



des Wasserturms moglichst wenig zu beeintrachtigen.
Fur die vorgeschlagene neue Planungsvariante sprechen insbesondere folgende
Argumente:
= Es erfolgen im Grunde keine Veranderungen am Tragwerk des vorhandenen
Wasserturms.

= Eine aufwandige Grindung fir den Aufzug und Deckendurchdringungen im Bestand
entfallen.

=  Weitgehende Entflechtung der Gewerke und getrennte Ausfiihrung von Sanierung
und Neubau.

= Die Grindung und Umsetzung der Treppenskulptur stellen in der baulichen
Umsetzung ,kein komplexes Vorhaben® dar.

= Hoher Grad an Vorfertigung fur die Treppenskulptur und den Aufzug.

= Die Bauzeiten und insbesondere die Baukosten sind deutlich besser kalkulierbar,
Kostenrisiken werden gegenuber der internen ErschlieBung reduziert.

= Deutlicher Flachengewinn im Turm unter Beibehaltung der vorhandenen
Innenrdume mit ihrer Historie sowie ihrem ganz besonderem Charme.

= Uneingeschrankte Nutzung der oberen Etagen bzgl. der Personenanzahl (bei
innerer Erschliefung max. 20 Personen in den oberen drei Etagen zusammen).

= Die auferen Eingriffe am Wasserturm selbst verandern die Bausubstanz des
Denkmals nur geringflgig.

= Die aulere Erschlieflungsstruktur kann ggf. sortenrein zuriickgebaut werden und
lasst fir kiinftige Generationen die Option, den Wasserturm nahezu in seinen
Ausgangszustand zurlckzuversetzen.

= Der Zugang zur Dachterrasse (Aussichtsplattform) kann ohne Zugangskontrolle
oder standig zu besetzende Stelle ermdglicht werden, so dass geringere Personal-
und Instandhaltungskosten anfallen.

= Nutzung der Dachterrasse unabhangig von den Nutzungszeiten des Wasserturms.
Damit einhergeht eine Reduzierung mdglicher Konflikte zwischen Nutzern und
Besuchern der Plattform.

= Entflechtung der Anforderungen an Bestand und Rettungswege. Nichtbrennbare
Materialien der Fluchttreppe.

= Touristische Attraktion, da sich die Besucher im transparenten Aufzug in die Héhe
begeben und damit schon vor Erreichen der Dachterrasse einen
aulRergewdhnlichen Ausblick erleben kénnen.

=  Weiterhin sind alle Stockwerke des Wasserturms barrierefrei erreichbar.

Als Nachteil der externen ErschlieRung ist trotz des Abstandes und der filigranen
Gestaltung die Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Wasserturmes zu nennen, da



dieser bislang als allein stehendes Gebaude von allen Seiten uneingeschrankte
Sichtbeziehungen ermoglicht und nicht durch andere Bauten ,bedrangt” wird.
In der Abwagung ergibt sich jedoch ein klares Ubergewicht der aufgefiihrten Vorteile.

Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege hat folgende Stellungnahme abgegeben:

Aus dem mittlerweile eingegangenen Bescheid vom 07.01.2025 des Niederséchsischen
Landesamts fiir Denkmalpflege wird die Variante 2 mit der Treppenskulptur genehmigt.

Demnach sprechen gegen die bisher favorisierte Variante mit dem innenliegenden Aufzug
neben den denkmalpflegerisch relevanten substanziellen Eingriffen insbesondere das hohe
Kostenkalkulationsrisiko aufgrund der erheblichen Eingriffe in das Bestandstragwerk, die
héheren Kosten aufgrund der Herstellung des Sicherheitstreppenhauses, der Verlust an
Nutzfldchen aufgrund des neuen ErschlieBungskerns sowie die brandschutzrechtliche
Beschrdnkung der Personenzahl in den oberen Geschossen gegen die Realisierung der
ersten Variante (interne Erschliel3ung). Vor diesem Hintergrund konnten die
denkmalpflegerische Bedenken gegen die vonseiten der Gemeinde bevorzugte Variante
zurtickgestellt werden, sodass die neue Variante mit getragen werden kann.

Zudem haben die Platzierung der Treppenskulptur auf der westlich des Wasserturms
gelegenen Parkseite, die damit verbundene Vergréerung der Distanz zwischen
Wasserturm und Treppenturm und eine Reduzierung der Grundfldche des letzten bereits zu
einer Verringerung der weiter oben beschriebenen konkurrierenden Wirkung mit dem
Baudenkmal gefiihrt.

Eine bildhafte Darstellung der vorgeschlagenen ,externen ErschlieRung® ist als Anlage
beigeflugt. In Abstimmung mit der Denkmalbehérde wird eine Positionierung auf der
westlichen Seite (Richtung Rathaus) bevorzugt.

In der Ausschusssitzung wird Frau Prof. Katja Ahad vom beauftragten Architektenblro
+LAHAD Architekten” die Planung ausflhrlich vorstellen.

Sollte die vorgeschlagene angepasste Variante keine Zustimmung in den politischen
Gremien finden, wird die bereits beschlossene Ursprungsvariante mit der internen
ErschlieBung umgesetzt.

Im Herbst 2025 soll mit der baulichen Umsetzung begonnen werden, vorausgesetzt dass
bis dahin der Bewilligungsbescheid sowie die Baugenehmigung vorliegen.

Anlagen:

Entwurfsplanung und Visualisierung Wasserturm



