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Allgemeine Beschreibung

Die Stadtwerke-Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven beabsichtigt, das unter Denkmalschutz
stehende, ehemalige Lagerhaus, Luisenstrale 1 sowie die dargestellten Nebenflachen an
den/der Investor*in mit dem Uberzeugendsten Konzept (Konzeptvergabe) zu veraulRern. Dies
bedeutet, dass bei den eingehenden Geboten die Qualitat des eingereichten Konzeptes
ausschlaggebend fir die Vergabe ist. (Gewichtung 70% Konzept, 30 % Preis).

Die dazugehorigen Grundstiicke 82/29, 82/30 und 82/11 mit einer Gesamtflache von
3.533,00 m? sollen im Erbbaurecht vergeben werden.

Potenzielle Interessent*innen sind aufgefordert, lhre Angebote samt Konzept per E-Mail oder
per Post an folgende Stelle einzureichen:

Stadtwerke-Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven GmbH
Freiligrathstralle 416

26386 WilhelImshaven

Tel: 04421/291-217

michaela.gilbert@swwyv.de

¢ Kurzinformationen:

Gemeinde Wilhelmshaven WHV WHV
Flur: 18 18 18
Flurstlck: 82/29 82/11 82/30
GrundstucksgrofRe: 1.972 m? 1.071 m? 490 m?
Baujahr: 1911 ca. 1972
Gesamtlagerflache: ca. 3.840,00 m?

Burotrakt: ca. 480,00 m?

Erbpacht/a 5.935,44 €

e Lagemerkmale

Die Immobilie liegt im stdlichen Bereich der Stadt Wilhelmshaven, im Stadtteil Stidstadt,
an der Luisenstrale. Das Grundstlick befindet sich am Handelshafen und ist durch die
Strallen ,Am Handelshafen“ und den ,Kanalweg“ mit einem dazwischen verlaufenden Gleis
vom Wasser getrennt. Sie liegt direkt am Ems-Jade-Radwanderweg.

¢ Verkehrsanbindung

Die Entfernung zum Stadtzentrum und zum Bahnhof betragt ca. 1 km, (Luftlinie). Das
offentliche Nahverkehrsnetz ist Gber eine in unmittelbarer Nahe vorhandene Bushaltestelle
(ca. 0,3 km) an der Weserstral3e erreichbar.

Die nachstgelegene Fernstralle ist in ca. 1 km Entfernung die Bundesstralle 210, welche von
Wilhelmshaven lber Jever, Wittmund und Aurich nach Emden im Westen verlauft. Der
nachste Autobahnanschluss (Anschlussstellen 2 bis 4 auf die A29) befinden sich in
nordwestlicher Richtung in ca. 5 km Entfernung.
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o Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Wilhelmshaven handelt es sich um ein Oberzentrum mit den entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen.

Die Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in zumutbarer

Entfernung sowie in den Einkaufszentren in der Innenstadt vorhanden.

Das Verwaltungszentrum der Stadt Wilhelmshaven befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung.
Weiterfuhrende Schulen (z.B. Gymnasien, Berufsschule etc.) sind vorhanden.

In Wilhelmshaven gibt es verschiedene Allgemeinmediziner, Facharzte und ein
Krankenhaus.

e Umwelteinflisse
Aufgrund der Lage an der Anliegerstralle mit geringem Verkehrsaufkommen ist mit keinem
erhdhten Verkehrslarm zu rechnen.

¢ Wohn- und Geschiftslage
Das Objekt liegt in einem Gewerbegebiet.
e Bebauung

Das Grundstuick ist mit dem unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Lagerhaus (jetzt
Blrogebaude) und mit einer Garage bebaut. Stellplatze und Wege sind befestigt. Der nicht
Uberbaute Bereich ist gepflastert (Kopfsteinpflaster Stral3e) bzw. mit einer Schotterauflage
(Stellplatz) befestigt.

Teile des Gebaudes stehen seit langerer Zeit leer, ein Teil ist an Musikbands und ein
weiterer als Lagerraume vermietet. Die Mietvertrage haben kurze Kindigungsfristen.
Aktuell befinden sich noch zwei weitere Nebengebdude auf dem angebotenen Areal (ein
Lagergebaude und eine Doppelgarage). Diese stehen nicht unter Denkmalschutz und
werden noch vor dem Verkauf des Anwesens rlickgebaut.

o ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch die Luisenstralie erschlossen, die im Jahr 2020/2021 erneuert
wurde. Sudlich der Immobilie verlauft die Stralte ,Am Handelshafen®, die in den Jahren
2012/2013 erneuert wurde. Bei den ErschlieBungsstralen handelt es sich um
Anliegerstral3en mit ein- bzw. beidseitigem Rad- / Fulweg und Beleuchtung. Die
StralRenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. Der Rad- / FuBweg ist gepflastert.
Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung

- Schmutz- und Regenwasserkanalisation — Gasversorgung

¢ Bodenbeschaffenheit und Altlasten
Das Grundstlick ist weitgehend eben.

Es liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (Altlasten)
Vor.
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Rechtliche Gegebenheiten

e Planungsrecht

Es liegt kein verbindlicher Bebauungsplan vor, so dass sich baurechtliche Vorhaben gemaf
§ 34 BauGB nach Art, MaR}, Bauweise und Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen missen.

Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB) liegt nicht vor. Aufgrund der Lage in einer
Richtfunkstrecke gilt eine Bauhohenbeschrankung.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung
des Grundstiicks kdnnen durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Es liegt ein Bauvorbescheid vor. Dieser wurde vorbehaltlich der immissions-
rechtlichen Beurteilung / Priifung, die erst im Zuge eines Bauantragsverfahren erfolgt,
mit Bescheid vom 06.03.2024 erlassen. Detaillierte Unterlagen sind diesem Exposé
angehangt.

e Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben mafRgebend.

¢ Kommunalabgaben

Das Grundstuick liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Westliche
Sudstadt® (Rechtskraft 22.11.2001). Die Sanierungssatzung soll Anfang 2025 nach ca.25
Jahren Laufzeit aufgehoben. Nach Beendigung eines férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes wird ein Ausgleichsbetrag erhoben, der die Bodenwertsteigerung, die
durch den Einsatz 6ffentlicher Férdermittel entstanden ist, abschdpft. Die genaue Hohe des
Ausgleichsbetrages bezlglich des hier gegenstandlichen Verkaufsobjektes, steht noch nicht
fest.

Weitere Informationen zum Sanierungsgebiet unter:
www.wilhelmshaven.de/Stadtverwaltung/Dienststellen/61 Stadtplanung und Stadterneueru
ng/61-04 Stadterneuerung.php

e Rechte und Belastungen

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Wilhelmshaven gefuhrt. Gemaf Online-Abruf

des Baulastenverzeichnisses der Stadt Wilhelmshaven vom 09.06.2021 liegt fir das Objekt
eine Baulast vor.

Es handelt sich um eine Vereinigungsbaulast mit den 6stlich angrenzenden Grundstlcken.
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Denkmalschutz gem. § 3 NDSchG

Bei dem Hauptgebaude handelt es sich nach Auskunft der Denkmalschutzbehérde um ein
Einzeldenkmal (Stadtisches Lagerhaus). Die Regelungen zum Denkmalschutz sind im
"Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz" (NDSchG) vom 30. Mai 1978 zu finden.

Nach § 6 NDSchG sind Kulturdenkmale instand zu halten, zu pflegen, vor Gefahrdung zu
schitzen und, wenn nétig, instand zu setzen. Sie dlrfen nicht zerstort, gefahrdet oder so
verandert oder von ihrem Platz entfernt werden, dass ihr Denkmalwert beeintrachtigt wird.
Nach § 9 NDSchG ist eine Nutzung fir Baudenkmale anzustreben, die ihre Erhaltung auf
Dauer gewahrleistet.

Samtliche Mallnahmen wie z.B. Sanierungs- und Instandsetzungsmalinahmen,
Nutzungsanderungen, Nutzungserweiterungen oder Veranderungen im Erscheinungsbild
sind mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Wilhelmshaven abzustimmen und
nach § 10 NDSchG zu genehmigen.
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Ansichten

Hauptgebaude

Gebaudeart:

Gebaudetyp: Lagerhaus in Stitzen- /
Riegelkonstruktion in Ortbeton mit
Burotrakt in konventioneller Bauweise
Geschosse: Birotrakt: Keller,
Obergeschoss, Dachgeschoss
Lagergebaude: Keller, EG, 3 Geschosse, Dachgeschoss
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr(e): Ursprung 1911

Lagerflache: ca. 3.840,00 m?

im Keller: Abstellrdume, Heizungsraum
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Ansichten

Fotos
{aufgenommen am 17.06.2021)

Ansicht vom Sidosten

Biro (EG)

WC (EG)
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Am Handelshafen 17* Garage *

*Gebaude werden noch vor dem Verkauf abgebrochen.
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Erdgeschoss (EG): Baro mit 5 Burordumen, Teeklche, zwei WC-Anlagen ca. 130,00 m?
Lager- und Verkaufsflachen. Zur Zeit komplett vermietet.
ca. 657,90 m?
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I. Obergeschoss

Obergeschoss (1.0G): Buro mit zwei Biroraumen — nebenbei wohnlich genutzt,
Schlafzimmer, Bad, Kliche, Flur; ca. 130,00 m?
Lagerflachen — vermietet ca. 659,10 m?
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2. Obergeschoss: Lagerflachen
ca. 660,80 m?
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3. Obergeschoss: Lagerflachen
ca. 651,00 m?
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DACHGESCHOSS

Dachgeschoss: ca. 370,00 m?
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¢ Einstufung/Besonderheiten:

Durch die geringe Deckenhdhe im Keller und den Obergeschossen einschlie3lich
Dachgeschoss ist eine Nutzung als Aufenthaltsraum geman den Vorschriften der NBauO
nicht moglich. Der Keller ist aufgrund aufsteigender Feuchtigkeit nur eingeschrankt nutzbar.
Siehe Bauvorbescheid.

¢ Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuBRenwande: Verblendsteinmauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung

Dach: Walmdach, Tonziegel, nicht gedammt

Aulenturen: Uberwiegend einfache Holzturen, tlw. Stahltiren, tlw. erneuerte
Holzrahmentiren mit Zweifachverglasung

Fenster: Mix aus veralteten Holz-, Kunststoff- und Metallrahmenfenstern mit

Einfachverglasung, tlw. erneuerte Kunststoffrahmenfenster mit
Zweifachverglasung, tlw. Sprossenteilung

Innenwande: tlw. massive Sichtmauerwerke bzw. mit Putz, tlw. Leichtbau;
(der Uberwiegende Teil der Innenwande ist nicht tragend)

Innenturen: Mix aus veralteten Holz- und Metalltiren, tlw. erneuert

Geschossdecken:  Stahlbetondecken, Holzbalkendecke tiber dem Dachgeschoss,
Anstrich

Geschosstreppen:  steile Betontreppen mit geringem Auftritt
FuBboden, FulRbodenbelag: Estrich bzw. Beton mit Beschichtung
Sanitareinrichtungen: Biro (EG) mit zwei WC-Anlagen bestehend aus Stand-WC und
Handwaschbecken, veraltetes Design;
Bidro (1. OG) Bad mit Stand-WC, Badewanne und Handwaschbecken;
vereinzelte WC-Raume in den Treppenhausern mit WC und
Handwaschbecken, veralteter Standard;

Im EG: erneuerte WC-Anlagen fir Damen und Herren, tiw. mit Dusche,
Standard der 2000er Jahre
Heizung: Zentralheizung im Kellergeschoss fir Buro und EG, sonst unbeheizt,

tiw. wurden die Obergeschosse mit Einzelgasofen beheizt.

Buro (1.0G): zusatzlich Heiztherme fur Warmwasser

Techn. Ausstattung: tlw. erneuerte, tlw. veraltete Ausstattung

Besondere Bauteile: vier Dachaufbauten tUber den ursprunglichen ,Anlieferungstirmen®,
Dachaufbau uber dem Runderker am Burotrakt, 12 Rundgauben,
zwei AulRentreppenanlagen als Zugange zum Burotrakt, Au3entreppen
als Keller- und Rampenzugang

Besondere Anlagen: zwei Lastenaufzige je 1.500 kg (Baujahr 1966)

Das Gebdude auf dem Grundstuck ,Luisenstrae 1 befindet sich in einem dem Alter
entsprechenden baulichen Zustand. Es muss aufgrund eines langeren Leerstandes in
Teilbereichen mit altersbedingten oder durch den Leerstand bedingten gréReren Schaden
(Mauerwerk, Dach, Dachgauben, Fenster usw.) gerechnet werden.
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Besondere Vereinbarungen

e Verfahrensgegenstand ist die Veraufierung der Immobilie durch die Stadtwerke-
Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven GmbH. Es besteht keine vergaberechtliche
Ausschreibungspflicht.

e Die Vermarktung wird nach dem besten Konzept (Konzeptvergabe) erfolgen.
Gewichtung 70% Konzept und der Preis wird mit 30% gewichtet.

¢ Die Grundstiicke werden nach dem Erbbaurecht vergeben.

¢ Ein schriftliches Angebot mit entsprechendem aussagekraftigem Nutzungskonzept ist
bis zum 05.03.2025 per Email oder per Post bei der Stadtwerke-Verkehrsgesellschaft
Wilhelmshaven GmbH einzureichen. Spater eingereichte Angebote werden nicht
bericksichtigt.

e Bei der Auswahl des Bieters, wird sowohl das einzureichende Konzept, nach den

untenstehenden Kriterien, als auch das Gebot bericksichtigt. Der Zuschlag wird mit
der Zustimmung des Rates der Stadt Wilhelmshaven erfolgen.

Kriterien zur Bewertung des Konzeptes

Aufgrund des vorhandenen Denkmalschutzes, belaufen sich die Beurteilungskriterien des
Konzeptes weitgehend auf die Nutzung des Objektes und die Gestaltung der Freiflachen.

Beurteilungskriterien:
e Machbarkeit

e Belebung/Aufwertung des Quartiers gemaf der Sanierungsziele durch die Nutzung
o Qualitat der Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
¢ Nutzung der maritimen Lagegunst
e Energie und Baudkologie
Datenschutz:

Die Datenschutzerklarung der Stadtwerke-Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven GmbH
finden Sie unter: www.swwv.de/datenschutz/
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Allgemeine Informationen:

Alle tatsachlichen und rechtlichen Angaben in diesem Exposé sind mit grolitmaoglicher
Sorgfalt zusammengestellt worden. Gleichwohl kann fir die Richtigkeit keine Gewahr
Ubernommen werden. Dies schliel3t auch die dem Exposé beiliegenden Plane ein. Die
genannten Daten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die ortlich vorhandene Raumaufteilung kann von der in Grundrissen dargestellte
Aufteilungen abweichen. In den Obergeschossen wurden durch den Einbau von
Leichtbauwanden veranderte Raumsituationen geschaffen.

Auskiinfte und Besichtigungstermine erteilt:

Stadtwerke-Verkehrsgesellschaft Wilhelmshaven GmbH

Michaela Gilbert - Tel: 04421/291-217 - michaela.qgilbert@swwyv.de
Freiligrathstralle 416

26386 Wilhelmshaven

Wilhelmshaven, November 2024
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Auszug aus dem Bauvorbescheid vom 06.03.2024:

1. ,,Kann der Erdgeschossbereich als Restaurant- und Aufenthaltsbereich genutzt werden?”
Antwort: Die geplante Art der baulichen Nutzung fligt sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Eine Nutzung des Erdgeschossbereiches
als Restaurant- und Aufenthaltsbereich ist demnach bauplanungsrechtlich zulassig.

2. ,,Kann der westliche Teil des Gebdudes, welcher aktuell auch Biirofidche ist (Stadtwerke),
weiterhin als solche Fldiche genutzt werden?”

Antwort: Die geplante Art der baulichen Nutzung fligt sich in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein. Die Nutzung des westlichen Erdgeschossbereiches als Biiroflache

ist demnach bauplanungsrechtlich als auch voraussichtlich bauordnungsrechtlich

zul3ssig.

Hinweis: Da es sich bei Bliroraumen um Raume handelt, in denen sich Menschen regelmaRig
mehrere Stunden lang taglich aufhalten, miissen diese Rdume die Anforderungen an
Aufenthaltsraume erfiillen.

Im Obergeschoss stehen der geplanten Nutzung aufgrund der geringen Raumhdohe

daher bauordnungsrechtliche Belange gem. § 43 Abs. 2 der Nds. Bauordnung (NBauO)
entgegen. Dort heilSt es: ,Fir Aufenthaltsraume, die im obersten Geschoss im Dachraum
liegen, genlgt eine lichte HOhe von 2,20 m (iber mindestens der Halfte ihrer

Grundflache. Absatz 1 Satz 2 und § 2 Abs. 7 Satz 4 gelten entsprechend. Die Satze 1 und

2 gelten auch fur Aufenthaltsraume, deren Grundflache Gberwiegend unter

Dachschragen liegt.”

3. ,Istin dem Bereich 1. — 3. OG eine kurzzeitige Beherbergungsstiitte realisierbar? (Grund fiir die
Reduzierung auf zwei Néichte ist die niedrige DeckenhGhe und die damit verbundene
Aufenthaltsqualitiit. Das Erdgeschoss wiirde dahingehend, als Ausgleich, jedoch grofiziigig
gestaltet werden kénnen.)“

Antwort: GemaR § 43 Abs. 1 NBauO mussen Aufenthaltsrdume Gber 2/3 ihrer Grundflache

eine lichte Hohe von mindestens 2,40 m aufweisen. Da nach § 51 NBauO fiir einen Sonderbau jedoch
Erleichterungen gestattet werden kdnnen (u. a. in Bezug auf ,,die Benutzung und des Betriebes der
baulichen Anlage”, , die Bauart und Anordnung aller fiir die Standsicherheit, die Verkehrssicherheit,
den Brand-, den Warme-, den Schall- oder den Gesundheitsschutz wesentlichen Bauteile

und Einrichtungen, sowie die Verwendung von Baustoffen”, ,die Zahl, Anordnung und
Beschaffenheit der Aufziige sowie der Treppen, Treppenrdaume, Ausgange, Flure und

sonstigen Rettungswege”, , die barrierefreie Nutzbarkeit” etc.) lieRe sich die Nicht Einhaltung der
erforderlichen Raumhohe voraussichtlich Gber die Erteilung einer Erleichterung/Abweichung
kompensieren.

4. ,Ist es gem. NBauO und den ASR zuldissig das oberste Geschoss (4. OG) mit einer iiberwiegenden
Deckenhéhe von 2,20 m, als Biirofléiche zu nutzen? (Wie bereits beschrieben, nur fiir

liberwiegend sitzende Tdtigkeiten.)”

Antwort: § 43 Abs. 2 NBauO besagt hierzu: ,Fir Aufenthaltsraume, die im obersten Geschoss im
Dachraum liegen, genligt eine lichte Hohe von 2,20 m lGber mindestens der Halfte ihrer
Grundflache. Absatz 1 Satz 2 und § 2 Abs. 7 Satz 4 gelten entsprechend. Die Satze 1 und

2 gelten auch fir Aufenthaltsraume, deren Grundflache Gberwiegend unter

Dachschragen liegt.”
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Antwort des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg (GAA):
,Gegen das geplante Bauvorhaben bestehen aus Griinden des Arbeitsschutzes keine
grundsatzlichen Bedenken, wenn die in der anliegenden Aufstellung aufgefiihrten
Hinweise in den Bescheid aufgenommen werden.”
Hinweise:
1. Die notwendige endgiiltige Stellungnahme aus Sicht des Arbeitsschutzes kann erst
abgegeben werden, wenn die vollstdndigen Bauantragsunterlagen vorliegen.
2. Der § 3a der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) regelt das Einrichten und Betreiben
von Arbeitsstdtten. Der Paragraph gibt u. a. wieder, dass Arbeitsstatten so eingerichtet
und betrieben werden mussen, dass Gefahrdungen fiir die Sicherheit und die Gesundheit
der Beschéftigten moglichst vermieden und verbleibende Gefdahrdungen moglichst
gering gehalten werden. Beim Einrichten und Betreiben der Arbeitsstdtten hat der
Arbeitgeber zunachst festzustellen, ob die Beschéaftigten Gefahrdungen beim Einrichten
und Betrieben von Arbeitsstatten ausgesetzt sind oder ausgesetzt sein konnen
(Gefdahrdungsbeurteilung: § 5 ArbSchG i. V. m. § 3 ArbStattV). Zudem hat er u. a. die
Anforderungen und MaRBnahmen fiir Arbeitsstatten nach dem Stand der Technik (siehe
Anhang der ArbStattV) und insbesondere die vom Ausschuss flr Arbeitsstatten bekannt
gemachten Regeln und Erkenntnisse zu berticksichtigen (Technische Regeln fir
Arbeitsstatten, ASR).
Die Technischen Regeln konkretisieren im Rahmen ihres Anwendungsbereiches die
Anforderungen an das Einrichten und Betreiben von z.B. Arbeitsplatzen oder
Verkehrswegen. Bei Einhaltung dieses Regelwerks ist davon auszugehen, dass die
Anforderungen der ArbStattV erfiillt sind. Wahlt der Arbeitgeber eine andere Losung,
muss er damit mindestens die gleiche Sicherheit und den gleichen Gesundheitsschutz
fiir die Beschaftigten erreichen.
Hinsichtlich des o. a. Regelwerks hat der Betreiber Arbeitsstatte die Situation der
Deckenhohe anhand einer Gefahrdungsbeurteilung zu bewerten. Die daraus ermittelten
Malnahmen des Arbeitsschutzes sind umgehend umzusetzen. Hierbei gilt: Technische
Malnahmen vor Organisatorischen MalBnahmen vor Personlichen MalRnahmen
(TOPPrinzip). Die Beurteilung der Gefahrdungen ist zu dokumentieren. Aus den
Unterlagen muss das Ergebnis der Gefahrdungsbeurteilung, die festgelegten
MaRnahmen des Arbeitsschutzes und das Ergebnis ihrer Uberpriifung ersichtlich sein.
Die Gefahrdungsbeurteilung kann durch dritte (z.B. Fachkraft fiir Arbeitssicherheit)
erstellt werden. Jedoch muss das Dokument durch die Geschaftsfiihrung
gegengezeichnet werden.
3. Auszug aus der ASR 1.2 Nr. 6 ,,Raumabmessungen und Bewegungsflachen”
(1) Die erforderliche lichte Hohe von Rdumen ist abhangig von:

e den Bewegungsfreiraumen fiir die Beschaftigten,

e der Nutzung der Arbeitsraume,

e den technischen Anforderungen, z. B. Platzbedarf fur Liftung und Beleuchtung,
und

e den Erfordernissen hinsichtlich des Wohlbefindens der Beschaftigten.

(2) In Abhangigkeit von der Grundflache muss die lichte Hohe von Arbeitsraumen
betragen:

e bei bis zu 50 m2 mindestens 2,50 m

e bei mehr als 50 m2 mindestens 2,75 m

e bei mehr als 100 m2 mindestens 3,00 m

e bei mehr als 2000 m2 mindestens 3,25 m
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(3) Die in Absatz 2 genannten MaRe konnen um 0,25 m herabgesetzt werden, wenn keine
gesundheitlichen Bedenken bestehen. Das ist im Rahmen der Gefahrdungsbeurteilung

zu ermitteln. Eine lichte Hohe von 2,50 m darf jedoch nicht unterschritten werden.

(4) Unabhangig von Absatz 3 kann in Arbeitsraumen bis zu 50 m2 Grundflache, in denen
liberwiegend leichte oder sitzende Tatigkeit ausgelbt wird, die lichte Hohe auf das nach
Landesbaurecht zuldssige Mal} herabgesetzt werden, wenn dies mit der Nutzung der

Arbeitsraume vereinbar ist.

(5) Bei Unterschreitung der lichten Hohen nach Absatz 2 darf es zu keiner

Beeintrachtigung der Sicherheit, der Gesundheit oder des Wohlbefindens der

Beschaftigten kommen.

(6) Sollen Raume mit Schragdecken als Arbeitsrdume genutzt werden, missen die

Anforderungen an Aufenthaltsrdume mit Schragdecken nach Landesbaurecht erfiillt sein. Uber den
Arbeitsplatzen und freien Bewegungsflachen sind die Anforderungen des Absatze 2 bis 5 einzuhalten.
Fir die Anforderungen an die lichte Héhe von Verkehrswegen und Fluchtwegen gelten die
Bestimmungen der ASR A1.8 ,Verkehrswege” bzw. der ASR A2.3 , Fluchtwege und Notausgange”.
Fazit: Sofern die 0. g. Voraussetzungen erfiillt sind, ware die geplante Nutzung als

Biroflache somit sowohl bauordnungsrechtlich, als auch nach ArbStattV / ASR

(voraussichtlich) zulassig.

5. ,,Kann der Keller als zu den Restaurants und dem Hostel zugehérigen Zubehérfldichen, zur
Lagerung genutzt werden?“

Antwort: Gegen eine Nutzung der Kellerraume zu Lagerzwecken bestehen keine
grundsatzlichen, baurechtlichen Bedenken. Sofern ein Bauantrag gestellt wird, ist

jedoch eine Betriebsbeschreibung beizufiigen, aus welcher die tatsachlich geplante
Lagernutzung, einschl. des geplanten Lagergutes ersichtlich wird (beachte bspw.

auch § 25 DVO-NBauO - Aufbewahrung fester Abfallstoffe in Gebauden).

6. ,Zur Nutzung des 4. OG miissten aus Griinden der Belichtung und der Méglichkeit von
Fluchtwegen Dachfldchenfenster eingebaut werden. Wiirde die Denkmalpflege dem zustimmen?“
Antwort der unteren Denkmalschutzbehérde (UDSchB):

»Gegen den Einbau von Dachflachenfenstern bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Auch hier kommt es auf die Details der Planung (Lage, GroRRe und Anordnung) an, die ich

mit der UDschB abzusprechen bitte. Alternativ ware auch der Einbau weiterer

Dachgauben zu priifen. Die bestehenden Dachgauben sind in ihrer historischen Form zu

erhalten bzw. wiederherzustellen.”

7. ,Geplant ist im EG Bereich (ca. 1,2 m oberhalb Strafie) eine Terrasse fiir das Restaurant
anzubauen (siehe Pléine), wiirde die Denkmalpflege dem zustimmen? (Der Bau kénnte auch in
Klinker ausgefiihrt werden und wiirde sich so gut in die Gestaltung des Bestands einfiigen).“
Antwort der unteren Denkmalschutzbehdrde (UDSchB):

,Es bestehen keine grundsatzlichen Einwande gegen den Anbau einer Terrasse. Die

Wahl eines dunklen regional- und zeittypischen Pflasterklinkers flir den Bodenbelag (wie

im Bestand) sowie geeignete Verblendersteine (rotbunter Backstein mit matter

Sinterschicht) sind aus denkmalfachlicher Sicht geboten. Die Gebaudefluchten sollten

zur Begrenzung beriicksichtigt werden.”
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8. ,Beim Bau der Terrasse miisste min. eine Tiir in der Ostfassade eingebaut werden (siehe Pléne),
wiirde die Denkmalpflege dem zustimmen?“

Antwort der unteren Denkmalschutzbehérde (UDSchB):

,Dem nutzungsbedingten Einbau einer Tir zur ErschlieBung des Terrassenbereichs
stehen keine grundsatzlichen denkmalrechtlichen Bedenken entgegen. Allerdings ist es
aus denkmalfachlicher Sicht erstrebenswert, die geplante Tiir an die Stelle der
bestehenden mittleren Fensteréffnung zu verlegen. Die den Baukorper pragende
Achsensymmetrie bliebe dadurch gewahrt. Eine zusatzliche Wando6ffnung neben den
bestehenden Fensterdffnungen ist aus oben genannten Griinden abzulehnen.

Bei der zu erganzenden Tir ist ein gestalterischer Bezug zu den bestehenden
Turoéffnungen an den Langsseiten des Gebaudes aus denkmalfachlicher Sicht geboten.
Bei der Hohe der Terrasse ist die Einbauh6he der Tur zwingend zu beachten, da der
bereits vorhandene Sturz (mittleres Fenster) auf gleicher Hohe erhalten werden sollte.”

9. ,,Es wdre auch denkbar die Geschossdecken in Teilen zu entfernen bzw. zu 6ffnen. So wiirde eine
héhere Deckenhéhe in den unterhalb liegenden Geschossen entstehen. Wiirde die Denkmalpflege
dieser Umsetzung zustimmen?”

Antwort der unteren Denkmalschutzbehérde (UDSchB):

,In der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 04.04.2023 wurden

keine Bedenken gegeniiber der Entfernung von Teilen der Geschossdecken geduRert.

Wir schlieRen uns dieser Einschatzung an und sehen keine grundsatzlichen Bedenken

gegenlber einer partiellen Entfernung der Geschossdecken, sofern die urspriingliche

Raumhohe in anderen Bereichen weiterhin nachvollziehbar und der industrielle

Charakter des Baudenkmals gewahrt bleibt.”

10. ,,In der Planung wurden aus logistischen Griinden, sowie aus Griinden der aktuell zu kleinen
Grédfle, die Treppenhdiuser und die Aufziige versetzt. Gibt es zu dieser Planung Einwéinde von der
Denkmalpflege?”

Antwort der unteren Denkmalschutzbehérde (UDSchB):

,Grundsatzlich bestehen keine Einwadnde gegenliber dem Neubau von Treppenanlagen

und Aufzligen. Zusatzlich sollte jedoch der Erhalt der bestehenden Treppenhauser

geprift und die neuen Treppen ggf. an anderer Stelle realisiert werden.”

Sonstige Hinweise:

1. Dieser Bauvorbescheid ergeht ohne die Beurteilung / Prifung weiterfiihrender
bauordnungsrechtlicher bzw. sonstiger baunebenrechtlicher Anforderungen (z. B.
Brandschutzbestimmungen, Nds. Naturschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz,
Wasserrecht etc.). Diese erfolgt erst im Zuge eines Bauantragsverfahrens.

2. GemaR § 68 NBauO sind Nachbarn, deren Belange eine BaumaRnahme beriihren kann am
Verfahren zu beteiligen. Widerspriiche ortsansassiger Unternehmen (hier: Immobiliengesellschaft
Emsstralle GmbH & Co.KG und ALBA Metall Nord GmbH) kénnen nicht ausgeschlossen werden.

3. Der Bauvorbescheid wird ungiltig, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach seiner Erteilung der
Bauantrag gestellt wird. Im Ubrigen gelten die §§ 67 bis 70 und 71 Sitze 2 bis 4 NBauO sinngemaR.

Ende des Auszugs des Bauvorbescheides.
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