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' Von der Industrie- und Handelskammer
Lubeck offentlich bestellter und
) vereidigter Sachverstandiger fur das
Sachgebiet Schaden an Gebauden

Sachverstandigenbiro Knabe, Hundestral3e 90, 23552 Liibeck

HMD Entwicklungsgesellschaft Neustadt mbH Stefan Knabe
KaiserstralRe 26 Dipl.-Ing. Architekt

24768 Rendsburg gug:;girégei?(

Telefon +49 451 70 74 59-0
Telefax +49 451 70 74 59-20
Mobil 0171-473 86 99
info@bauleitungsbuero.de

AZ: 23-063
Datum: 11.07.2023

Speichertirme Neustadt
BahnhofstralRe 14 in 23730 Neustadt i.H.
Uberpriifung auf ,,bautechnischen Neubau*

Grundlage meiner Beurteilung sind die mir durch das Architekturbiiro Kéhler zur Verfiigung
gestellten Bauantragsunterlagen aus April 2022 sowie meine Feststellungen, die ich am
30.06.2023 im Zuge einer Ortsbesichtigung mit Herrn Architekten Pawlowski getroffen habe.

Baubeschreibung [Quelle: Bauantragsunterlagen] (Hervorhebungen durch den Unterzeichner):

Die Gebaude der Speichertirme Neustadt in Holstein bestehen aus zwei bis zu 44,50 m hohen
Turmbauwerken, dem Nord- und dem Suddturm. Weiter ist an dem Sudturm ein langliches
Lagergebaude angeschlossen, der sogenannte Sackboden. Die Gebaude wurden in den Jahren 1954
und 1958 erstellt und stehen unter Denkmalschutz. Seitlich des Nordturms befindet sich ein nicht
unter Denkmalschutz stehendes ebenfalls turmartiges Technikgebaude.

Nach Aufgabe der Nutzung der Hafenwestseite als Umschlagplatz fir Getreide und Schiittguter sollen
die derzeit leerstehenden Speichertiirme einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Durch die Stadt Neustadt in Holstein wurde im Jahr 2016 ein Stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt, um die weitestgehend ungenutzten Hafenbereiche zu revitalisieren und das mit
angeschlossene Bahnhofsumfeld neu zu ordnen und aufzuwerten.

Als Ergebnis wurde eine ganzheitliche Rahmenplanung fiir das Sanierungsgebiet der
Hafenwestseite erstellt. In dieser wurde die zukinftige Nutzung der Speichertlirme als Hotel- / Hostel
sowie zum Wohnen festgelegt.

Der Zielsetzung soll nun entsprochen werden. Der Eigentimer der Speichertirme, die HMD
Entwicklungsgesellschaft Neustadt mbH, wird das Gebaude daher als Hostel sowie zu Wohnzwecken
umbauen, sanieren und der entsprechenden neuen Nutzung zufthren. Die bestehenden Gebaude
werden hierfiir durch einen modernen Baukérper, dem ,Verbindungsbau® ergénzt, dieser wird
zwischen den beiden Speichertiirmen angeordnet
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Der Eingangsbereich befindet sich im ebenerdigen Erdgeschoss des offentlich zuganglichen
glasernen Verbindungsbaus.

Uber eine kurze Treppe ist der Empfang im Sockelgeschoss des Siidturms zu erreichen. An diesen
schliet sich im Sackboden der Speisesaal mit den notwendigen Versorgungs- und
Zubereitungsraumen an. Im AuRenbereich der ehemaligen Laderampen sollen AuRenflachen
geschaffen werden, diese nehmen die Gestaltung von Giterwagons auf.

Abbildung 1; Ansicht der Speichertiirme nach Fertigstellung der Modernisierung

In den dartiberliegenden

Regelgeschossen des
Sackbodens befinden sich die
Hostel- Zimmer in

verschiedenen GroRen. Diese
werden durch Zimmer im
Sudturm vom 3.- bis in das in
das 5. Obergeschoss ergénzt.

Das Hostel beinhaltet ebenfalls
einen Seminarbetrieb. Hierfir
wird im Dachgeschoss des
Sackbodens ein grol3er
Seminarraum angeboten. Zwei
weitere Seminarraume befinden

sich in den beiden
Obergeschossen des neuen
Verbindungsbaus. Die

entsprechenden Vorraume sind
mit im SUdturm angeordnet
Zukunftig wird die Hostelflache
durch einen seitlich
angeordneten Neubau erweitert, welcher Uber eine Briicke an das 2.0G im Sackboden mit
erschlossen wird. Diese MaRnahme ist nur nachrichtlich genannt und nicht Teil dieses Bauantrags
und wird gesondert beantragt. AbschlieRend befindet sich im Kellergeschoss des Sackbodens
zugehdrige Lagerflache. Die Sozialbereiche und Umkleiden fiir die Angestellten des Hostels befinden
sich in dem gesonderten Neubau und werden hier nachgewiesen.

Nord-Ostansicht

Kommentierung durch den Unterzeichner zum Bauteil Sackboden:

Wie vor beschrieben bleiben im Bereich des Sackspeichers die Bauteile wie Fundamente,
Innenwéande, AuRRenwénde, Decken und Dacher vollumfanglich erhalten und werden
entsprechend der Baubeschreibung modernisiert. Eine neue Erschliel3ung ergibt sich tUber
ein Treppenhaus, welches im Sidturm neu integriert wird. Das bautechnische ,Geprage® des
gesamten Bauteils Sackboden wird damit nicht verandert.

Wohnnutzung

Die Wohnnutzung befindet sich im Sidturm in den nachfolgenden oberen Geschossen der Hostel-
Flache. Im Nordturm sind Wohnungen ab dem 1.0Obergeschoss angeordnet. Insgesamt gibt es bis zu
28 Wohnungen. Die Abstellrdume sind im Kellergeschoss des Sackbodens untergebracht.
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Energiezentrale und Schauflache

Im Sockelgeschoss des Nordturms soll dem Interessierten ein kleiner Eindruck der bisherigen
Silonutzung vermittelt werden. Hierfiir werden die vorhandene Installation der Getreideférdertechnik
weitestgehend erhalten und Uber eine neue einzubringende Empore mit barrierefreiem Zugang
erlebbar gemacht. Die Flachen werden weiter durch die Stadtwerke Neustadt genutzt, die dort Technik
unterbringen und Teil der Quartiersversorgung sind. Die Quartiersversorgung ist bestmdglich auf
Nachhaltigkeit ausgelegt und soll daher ebenfalls von der Besucherempore aus erlebbar gemacht
werden. Zuklnftig wird ein Neubau ergdnzend zu den Technikflachen im Nordturm als Energiezentrale
fur die Quartiersversorgung seitlich des Nordturms erbaut. Diese MaBhahme ist nicht Teil des Antrags
und wird gesondert beantragt.

Konstruktion:

Die Bestandsgebaude wurden auf einer Stahlbetonsohle gegriindet, Stitzen und Wande der
Kellergeschosse bestehen ebenfalls aus Stahlbeton und in einigen Bereichen aus Ziegelmauerwerk.
Die Konstruktion des Sackbodens wurde aus einem durchgehendes Tragraster aus Stahlbetonstiitzen
und Unterzligen errichtet und der Nutzung zur Lagerung entsprechend hoch belastbare Decken
eingebracht.

Die Konstruktion wird im Bestand beibehalten da auch die vorhandene Geschossebenen
tibernommen werden konnen, lediglich neue Offnungen fir das Treppenhaus und
ErschlieBungsstrange werden eingebracht. Neu zu erganzende Wande werden aus
Trockenbauwanden oder Kalksandsteinmauerwerk erstellt in den jeweilig notwendigen Giuten
entsprechend dem Schallschutz- und Brandschutznachweis.

Die AuRenwéande der Tuirme mit den entsprechenden Silostrukturen sind weitestgehend zweischalig
als Ziegelmauerwerk ausgefihrt. Diese sind in den Fugenlagen durch Armierungseisen regelméaRig
bewehrt worden. Gleiches gilt fir die einschalig ausgefiuihrten Siloinnenwénde. Die Siloschitten
bestehen aus Stahlbeton oder einfachen Ortbetonausfachungen. Ebenfalls aus Stahlbeton sind die
Decken und die Tragstruktur des Dachgeschosses ausgefiihrt worden.

Kommentierung durch den Unterzeichner zum Bauteil AuRenwande Tlirme:

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Den Auflagen des Denkmalschutzes ist zu
entsprechen. Die Fassadengestaltung wird im Zuge der Modernisierungsarbeiten nach den
Vorgaben des Denkmalschutzes ,zurtckhaltend” durchgefuhrt. Es werden im Verhaltnis zur
Fassadenflache nur relativ geringe Fensterflachen hergestellt. Die Ziegelfassaden werden
instandgesetzt. Ausweislich der vorliegenden Bauantragsplanungen (Gebaudeansichten)
wird das Geprage des Gebaudes nicht wesentlich verandert (siehe Abbildung 2 unten).

Die Silostrukturen sind flr die geplanten Nutzungen ganzlich ungeeignet, da diese keine
Geschossigkeiten aufweisen. Daher werden die Turme innenseitig weitestgehend entkernt und mit
neuen Geschossebenen ausgestattet. Hierfiir wird ein gesonderter Abbruchantrag eingereicht, der
das statische Vorgehen und die Bauzwischenzustande beschreibt.

Die neuen Stahlbetondecken werden in das bestehende zweischalige Mauerwerk der AuRenwéande
mit eingebunden und durch neu Stahlbetonstiitzen ergénzt. Die ebenfalls neu zu erstellenden Wéande
des Treppenhauses und des Aufzugs werden ebenfalls weitestgehend aus Stahlbeton hergestellt und
dienen der Aussteifung. Weiteres ist der Statik zu entnehmen.

Die Dachgeschosse in den Turmen und im Sackboden besitzen ein Stahlbetontragwerk. Die Dachhaut
wurde als Satteldach auf dem Tragwerk aus einem einschaligen Mauerwerk mit ebenfalls in den
Mauerwerksfugen angeordneten Armierungseisen hergestellt. Hierauf wurden aufRenseitig auf einer
Holzlattung Dachziegel aufgebracht.

Die Bauweise soll im Grundsatz erhalten bleiben. Es werden hier nur neue Offnungen fir
Dachflachenfenster und technische Durchfiihrungen eingebracht.
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Kommentierung durch den Unterzeichner zum Bauteil Dacher Turme:

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Den Auflagen des Denkmalschutzes ist zu
entsprechen. Die Baukonstruktion der vorhandenen Dachkonstruktionen bleibt erhalten, die
Dacher werden oberseitig gedammt und neu eingedeckt. Das aufl3ere Erscheinungsbild
sowie die Bausubstanz bleiben erhalten bzw. werden erganzt/modernisiert. Das ,,Geprage”
des Objektes bleibt erhalten (siehe nachfolgende Abbildung 2).

- e = |

Sackspeicher Sldturm

Sud-Ostansicht Stdturm + Sackspeicher

Abbildung 2; Std-Ostansicht Stdturm + Sackspeicher, der Einbau neuer Fenster erfolgt zurtickhaltend, das ziegelsichtige
Mauerwerk sowie die Dachkonstruktionen und -strukturen bleiben erhalten. Das ,, Geprige “ des Objektes bleibt erhalten...

Kommentierung durch den Unterzeichner zum Bauteil Geschossdecken Turme:

Die Geschossdecken der Turme werden in wesentlichen Teilen erneuert. Die vorhandenen
Silostrukturen sind fur die geplante Nutzung nicht ausreichend geeignet. Die alten Raum-
und Geschossstrukturen sollen ausweislich der Baubeschreibung im Bereich der
Treppenrdume erlebbar bleiben. Auf das bautechnische ,Geprage“ des Objektes haben die
neuen Geschossdecken keinen- oder keinen signifikanten Einfluss. Der Flachenanteil der
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neuen Geschossdecken in Bezug auf die Ubrigen Flachen wie Geschossdecken
Sackspeicher, Griindungsflachen, Fassadenflachen und Dachflachen liegt bei ca. 27%.

Denkmalschutz und Gestaltung:

Um den Anforderungen des Denkmalschutzes zu entsprechen, soll insgesamt schonend mit der
vorhandenen Bausubstanz umgegangen werden. In der bisherigen Projektbearbeitung wurde bereits
die Vorabstimmung mit der Denkmalpflege gesucht.

Kommentierung...: Die Auflagen und Vorgaben des Denkmalschutzes gewahrleisten einen
,Sschonenden® und zurickhaltenden Umgang mit der Bausubstanz. Aus den Erfahrungen des
Unterzeichners gewahrleisten entsprechende Vorgaben ein hohes Maf? an Erhaltung und die
Vermeidung unnotiger bautechnischer Neuerungen.

Fassade:

Die vorhandene Verblendfassade wird instandgesetzt, schadhaftes Mauerwerk ausgetauscht und bei
Bedarf die Fugen saniert. Auf der Sudseite der Turme werden kleine Balkone mit einem Stahlgelander
angeordnet. Der neue Verbindungsbau wird eine moderne Pfostenriegelfassade erhalten, um sich so
klar als Neubaukdrper abzusetzen.

Kommentierung...: Die beschriebene Vorgehensweise gewahrleistet auch unter
Einbeziehung des Verbindungsbaus die Erhaltung des pragenden Charakters des
Gebaudeensembles. Das bautechnische ,Geprage”“ bleibt im Wesentlichen erhalten (siehe
Ansichten Bauantrag und Abbildung 1+2 oben).

Fenster:

Bestehende Fenster, wie im Sackboden oder im Kellergeschoss, werden gegen lIsolierfenster
ausgetauscht. Diese werden die Formgebung der Bestandsfenster aufnehmen.

Neu zu erstellende Fenster werden sich bewusst modern vom Bestandsgebaude absetzen. Daher ist
geplant die neuen Fenster moglichst au3enfassadengleich einzubringen ohne gréf3ere Leibungstiefen.
Die vorhandene hafenseitige Dreierfensterteilung aus den Turmspitzen wird als Gestaltungsvorgabe
Uber die Fassade heruntergefihrt. Als Rahmenfarbe soll ein Anthrazitfarbton verwendet werden,
dieser wird ebenfalls fur Stahlgelander und weitere Auf3enausstattungen aufgenommen.

Kommentierung...: Die beschriebene Vorgehensweise gewahrleistet auch unter
Einbeziehung neuer Fenster die Erhaltung des pragenden Charakters des
Gebaudeensembles. Das bautechnische ,,Geprage”“ bleibt im Wesentlichen erhalten (siehe
Ansichten Bauantrag und Abbildung 1+2 oben).

Dach:

Die Satteldachflachen werden als Tondachziegel neu gedeckt, der Farbton wird mit der Denkmalpflege
Uber eine Bemusterung festgelegt. Die entsprechend der Aufdachdammung erhdhten Trauf- und
Ortganganschlisse werden abgestuft ausgefuhrt und durch eine zuséatzliche L&uferschicht des
Verblendmauerwerks verdeckt.

Die Turmdacher erhalten jeweils ein gro3formatiges Dachflachenfenster sowie ergénzend
kleinformatige Dachflachenfenster, um eine ausreichende Belichtung der RAume zu gewébhrleisten.
Die groRe Dachéffnung wird im Bauzustand als Einbring6ffnung fur die Baustellenlogistik verwendet.
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Die Gauben des Sackspeichers sind abgangig und werden daher neu erstellt. Fir die geplante
Nutzung ist eine héhere Belichtung notwendig als derzeit vorhanden. Daher werden die Gauben
geringfiigig breiter ausgefiihrt und die Gaubenwangen verglast.

Kommentierung...zum Bauteil Dacher Tiirme und Sackspeicher:

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Den Auflagen des Denkmalschutzes ist zu
entsprechen. Die Baukonstruktion der vorhandenen Dachkonstruktionen des Sachspeichers
und der Tlurme bleiben erhalten, die Dacher werden oberseitig gedammt und neu eingedeckt,
der Sackspeicher erhalt neue Dachgauben und zusatzliche Dachflachenfenster. Das aul3ere
Erscheinungsbild sowie die Bausubstanz bleiben im Wesentlichen erhalten bzw. werden
erganzt/modernisiert. Das ,Geprage” des Objektes bleibt auch unter Beriicksichtigung der
Ergdnzungen und Modernisierungen der Dachflachen nahezu unveréndert (siehe
nachfolgende Abbildung 2 oben).

Tragstruktur und Innenoberflachen:

Im Sackspeicher kann die Tragstruktur auch in der zukinftigen Nutzung moéglichst freigestellt und
erlebbar bleiben. Ausbauten werden sich daher bewusst lber Bauteilfugen oder Rulckspringe
absetzen. Die Haptik der Bestandsoberflachen als raue Putz- und Betonoberflachen bleiben nach
Mdglichkeit erhalten.

Gleiches gilt fur die Sockelgeschosse der Turme, hier bleiben die vorhandenen Silounterseiten mit
dem sichtbaren Schitten bestehen und auch von den zukinftigen Besuchern erlebbar. Die neu
einzubringende vertikale ErschlieBung wird bestandsschonend eingebracht. Im Stdturm wird zudem
die Silostruktur bis in das 1.0G durch die Treppenfuhrung erlebbar gemacht.

Kommentierung...sonstiges:

Die Beschreibung mit dem Umgang der Bestandsoberflachen und der Trennung zwischen
LAIt und ,Neu® zeigt, dass das bautechnische ,Geprage* des Objektes erhalten und erlebbar
bleiben soll.

AbschlieRende Beurteilung:

Aus bautechnischer Sicht des Unterzeichners ist das Projekt von einem sehr hohen Mal3
mdglicher Zurtickhaltung bei der Erneuerung von Bauteilen gepragt. Das Gebaude steht
unter Denkmalschutz. Bereits aus diesem Grund werden bautechnische Neuerungen, die
das ,Geprage“ des Objektes wesentlich verandern, nicht durchgesetzt werden kénnen. Einer
Veréanderung unterliegen die Geschossdecken der beiden Silotirme. Im Verhaltnis auf die
sonstigen im Wesentlichen unverénderten und zu modernisierenden Bauteilflachen betragt
dieser Anteil ca. 27%. Aus bautechnischer Sicht handelt es sich bei dem
Modernisierungsvorhaben des Gebaudeensembles daher nicht um einen ,bautechnischen
Neubau“. Wesentliche Teile der Baukonstruktion bleiben erhalten und werden modernisiert.
Die Gebaudegestaltung bleibt nahezu unverdndert. Das bautechnische Geprage des
Objektes ist aufgrund des durch den Architekten gezeigten Gestaltungswillen mit einem
Neubau nicht vergleichbar.
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Anlagen: 1 Bilddokumentation Ortstermin
2 Bauantragsplanung (Zeichnungen)
3 Baubeschreibung zum Bauantrag
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Bilddokumentation
Anlage Nr.1

Sache: 23-063

Speichertiirme Neustadt
BahnhofstraRe 14 in 23730 Neustadt i.H.

Datum: 12.07.2023

Von der Industrie- und
Handelskammer zu Libeck
offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden

Dipl.-Ing.
Stefan Knabe

Hundestr. 90
23552 Liibeck

Telefon 0451-70 74 590
Telefax 0451- 70 74 59 20
Mobil ~ 0171- 47 38 699
info@bauleitungsbuero.de
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Stefan Knabe Liibeck
Aktenzeichen: Speichertirme am Hafen in Neustadt

Ansicht Speichertiirme Neustadt am
Hafen, mit Sackspeicher im Vordergrund...

Ansicht der Speichertirme vom Hafen aus,
links sudlicher Turm mit dahinterliegendem
Sackspeicher, rechts Nordturm...

Bild 2 30.06.2023

Ansicht der Fassadenflachen der beiden
Turme von der Hafenseite aus...
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Stefan Knabe Liibeck
Aktenzeichen: Speichertirme am Hafen in Neustadt

Ansicht Fassade Nordturm

Bild 4 30.06.2023

Zwischen den Tldrmen wird ein
Verbindungsbau errichtet...

Bild 5 30.06.2023

Ansicht Fassade Sackspeicher von der
Nordseite aus, dahinterliegend Siidturm

Bild 6 30.06.2023
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Stefan Knabe Liibeck
Aktenzeichen: Speichertirme am Hafen in Neustadt

Innenansicht Sackspeicher, die
Charakteristik bleibt erhalten...

Bild 7 30.06.2023

Innenansicht Sackspeicher, die
Charakteristik bleibt erhalten...

Bild 8 30.06.2023

Innenansicht Sackspeicher, die
Charakteristik bleibt erhalten...

Bild 9 30.06.2023
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Stefan Knabe Liibeck
Aktenzeichen: Speichertirme am Hafen in Neustadt

Innenansicht Sackspeicher, die
Charakteristik bleibt erhalten...

Bild 10 30.06.2023
Dachboden Sackspeicher,

Bild 11 30.06.2023

die Charakteristik bleibt erhalten...
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Von der Industrie- und
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Schaden an Gebauder

Dipl.-Ing.
Stefan Knabe

Hundestr. 90
23552 Libeck

Telefon 0451-70 74 590
Telefax 0451-70 74 59 20
Mobil  0171- 47 38 699
info@bauleitungsbuero.de

Bauantragsplanung (Zeichnungen)

Anlage Nr.2

Sache: 23-063

Speichertiirme Neustadt

Bahnhofstrale 14 in 23730 Neustadt i.H.

Datum: 12.07.2023
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Kreis: Ostholstein

Gemeinde: Neustadt in Holstein

Gemarkung: Neustadt

Flur: 13

Flurstick(e): 17/8
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FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr. 87 Teil 1 der Stadt Neustadt in Holstein
"Hafenwestseite Nord und Bahnhofsumfeld":
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017.

Bauliche Nutzung: MK 2

Geschossigkeiten:

z.B. GH 6,00 m
z.B. LH 4,50 m

Max. Grundflache:
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X
I
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VvV

Baufeld Nordturm
Baufeld Verbindungsbau
Baufeld Sudturm
Baufeld Sackboden

Gebaudehohe als Hochstmald tber NHN
Lichte H6he, als Mindestmalf3

In den Baugebieten errechnet sich die
zulassige Grundflache als Hochstmal3
jeweils aus den durch die Baugrenzen
festgesetzten uberbaubaren Grundsticks-

flachen.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Baulinie
Baugrenze
Strafenbegrenzungslinie

9 O 0 0 ¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Offentliche Grunflachen
Erhaltung und Anpflanzung von Baumen
- mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemein-
L = heit zu belastende Flache
Uberbauung,
Brucke
D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen
(D) Ruckbau von vorh. Versiegelung und
Anlegung einer Vegetationsflache
Planung Bauherr
HMD Entwicklungsgesellschaft
Neustadt mbH
Kaiserstral3e 26
24768 Rendsburg
Unterschrift Unterschrift
Projekt

Umbau, Sanierung und Umnutzung der Speichertiirme

Bauort

BahnhofstralRe 14

23730 Neustadt in Holstein

Planungsstand Plandarstellung
Bauantrag Lageplan
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KOHLER

Architekturbiro

Bauvorhaben: Umbau, Sanierung und Umnutzung der Speichertirme
Bahnhofstral3e 14, 23730 Neustadt in Holstein

Bauherr: HMD Entwicklungsgesellschaft Neustadt mbH
KaiserstralRe 26, 24768 Rendsburg

Baubeschreibung

Die Gebaude der Speichertiirme Neustadt in Holstein bestehen aus zwei bis zu 44,50 m hohen
Turmbauwerken, dem Nord- und dem Sidturm. Weiter ist an dem Sudturm ein langliches
Lagergebdude angeschlossen, der sogenannte Sackboden. Die Gebaude wurden in den
Jahren 1954 und 1958 erstellt und stehen unter Denkmalschutz. Seitlich des Nordturms
befindet sich ein nicht unter Denkmalschutz stehendes ebenfalls turmartiges Technikgebaude.

Nach Aufgabe der Nutzung der Hafenwestseite als Umschlagplatz fur Getreide und Schittgiter

sollen die derzeit leerstehenden Speichertirme einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Durch die Stadt Neustadt in Holstein wurde im Jahr 2016 ein Stadtebaulicher Wettbewerb
durchgefuhrt, um die weitestgehend ungenutzten Hafenbereiche zu revitalisieren und das mit
angeschlossene Bahnhofsumfeld neu zu ordnen und aufzuwerten.

Als Ergebnis wurde eine ganzheitliche Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet der
Hafenwestseite erstellt. In dieser wurde die zuklnftige Nutzung der Speichertiirme als Hotel- /

Hostel sowie zum Wohnen festgelegt.

Der Zielsetzung soll nun entsprochen werden. Der Eigentiimer der Speichertirme, die HMD
Entwicklungsgesellschaft Neustadt mbH, wird das Gebaude daher als Hostel sowie zu

Wohnzwecken umbauen, sanieren und der entsprechenden neuen Nutzung zufiihren.

Die bestehenden Gebaude werden hierfir durch einen modernen Baukdrper, dem

,verbindungsbau® erganzt, dieser wird zwischen den beiden Speichertirmen angeordnet.

Die Nutzung stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

Hostelnutzung
Der Eingangsbereich befindet sich im ebenerdigen Erdgeschoss des offentlich zuganglichen

glasernen Verbindungsbaus.

Seite 1 von 6
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Uber eine kurze Treppe ist der Empfang im Sockelgeschoss des Siidturms zu erreichen. An
diesen schlief3t sich im Sackboden der Speisesaal mit den notwendigen Versorgungs- und
Zubereitungsraumen an. Im Aullenbereich der ehemaligen Laderampen sollen
AulRenflachen geschaffen werden, diese nehmen die Gestaltung von Giterwagons auf.

In den dartberliegenden Regelgeschossen des Sackbodens befinden sich die Hostel-
Zimmer in verschiedenen Grof3en. Diese werden durch Zimmer im Sudturm vom 3.- bis in
das in das 5. Obergeschoss erganzt.

Das Hostel beinhaltet ebenfalls einen Seminarbetrieb. Hierflir wird im Dachgeschoss des
Sackbodens ein grof3er Seminarraum angeboten. Zwei weitere Seminarraume befinden sich
in den beiden Obergeschossen des neuen Verbindungsbaus. Die entsprechenden
Vorrdume sind mit im Stdturm angeordnet.

Zukunftig wird die Hostel-Flache durch einen seitlich angeordneten Neubau erweitert,
welcher Uber eine Bricke an das 2.0G im Sackboden mit erschlossen wird. Diese
MalRnahme ist nur nachrichtlich genannt und nicht Teil dieses Bauantrags und wird
gesondert beantragt. AbschlieBend befindet sich im Kellergeschoss des Sackbodens
zugehdrige Lagerflache.

Die Sozialbereiche und Umkleiden fur die Angestellten des Hostels befinden sich in dem

gesonderten Neubau und werden hier nachgewiesen.

Wohnnutzung
Die Wohnnutzung befindet sich im Sitdturm in den nachfolgenden oberen Geschossen der

Hostel-Flache. Im Nordturm sind Wohnungen ab dem 1.0Obergeschoss angeordnet.
Insgesamt gibt es 20 Wohnungen. Die Abstellrdume sind im Kellergeschoss des

Sackbodens untergebracht.

Energiezentrale und Schauflache

Im Sockelgeschoss des Nordturms soll dem Interessierten ein kleiner Eindruck der
bisherigen Silonutzung vermittelt werden. Hierfir werden die vorhandene Installation der
Getreidefordertechnik weitestgehend erhalten und Uber eine neue einzubringende Empore
mit barrierefreiem Zugang erlebbar gemacht. Die Flachen werden weiter durch die
Stadtwerke Neustadt genutzt, die dort Technik unterbringen und Teil der
Quartiersversorgung sind. Die Quartiersversorgung ist bestmoglich auf Nachhaltigkeit

ausgelegt und soll daher ebenfalls von der Besucherempore aus erlebbar gemacht werden.
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Zukunftig wird ein Neubau erganzend zu den Technikflachen im Nordturm als
Energiezentrale fur die Quartiersversorgung seitlich des Nordturms erbaut. Diese

Mafinahme ist nicht Teil des Antrags und wird gesondert beantragt.

ErschlieBung und Barrierefreiheit

Die Turmbauwerke sind aufgrund der Hohe entsprechend der Hochhausrichtlinie mit einem
Sicherheitstreppenhaus und einem angeschlossenen Feuerwehraufzug zu erschlie3en.
Entsprechende Vorraume bilden aus diesen den Zugang in die einzelnen Geschosse. Die
genaue Beschreibung ist dem Brandschutzkonzept zu entnehmen.

Im Sackboden wird fur die Hostelnutzung ein weiteres Treppenhaus angeordnet, welches die
Bettengeschosse mit erschlief3t und hier den 2ten Rettungsweg darstellt.

Das Kellergeschoss wird von auf3en durch eine neue Aul3entreppe, stirnseitig des Sackbodens,
zuganglich gemacht.

Der barrierefreie Zugang wird im Sudturm durch einen rollstuhlgerechten Hublift auf der
Gebaudeostseite in Richtung des Bahnhofs realisiert. Dieser wird den aus der Rampensituation
der Bestandsgebé&ude resultierenden HoOhenunterschied in das Erdgeschoss ausgleichen.
Weiter kann dann der Aufzug genutzt werden, um die einzelnen Geschosse zu erreichen. Im
Nordturm wurde fir die barrierefreie Zugénglichkeit der Zugang auf das Terrainniveau

abgesenkt. Hier kann dann direkt der ebenerdige Aufzug genutzt werden.

Trotz der unterschiedlichen Hdhenstaffelung der Bestandsbauwerke, insbesondere zwischen

Sackboden und Sidturm, kdnnen viele Bereiche barrierefrei erreicht werden.

Zwei barrierefreie Wohnungen werden im Nordturm angeordnet.

Konstruktion:
Die Bestandsgebaude wurden auf einer Stahlbetonsohle gegriindet, Stitzen und Wande
der Kellergeschosse bestehen ebenfalls aus Stahlbeton und in einigen Bereichen aus

Ziegelmauerwerk.

Die Konstruktion des Sackbodens wurde aus einem durchgehendes Tragraster aus
Stahlbetonstiitzen und Unterziigen errichtet und der Nutzung zur Lagerung entsprechend

hoch belastbare Decken eingebracht.
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Die Konstruktion wird im Bestand beibehalten da auch die vorhandene Geschossebenen
ubernommen werden konnen, lediglich neue Offnungen fur das Treppenhaus und
ErschlieBungsstrange werden eingebracht. Neu zu ergdnzende Wande werden aus
Trockenbauwanden oder Kalksandsteinmauerwerk erstellt in den jeweilig notwendigen

Gluten entsprechend dem Schallschutz- und Brandschutznachweis.

Die AuRenwande der Turme mit den entsprechenden Silostrukturen sind weitestgehend
zweischalig als Ziegelmauerwerk ausgeftihrt. Diese sind in den Fugenlagen durch
Armierungseisen regelmafig bewehrt worden. Gleiches gilt fur die einschalig ausgefiihrten
Siloinnenwande. Die Siloschitten bestehen aus Stahlbeton oder einfachen
Ortbetonausfachungen. Ebenfalls aus Stahlbeton sind die Decken und die Tragstruktur des
Dachgeschosses ausgefuhrt worden.

Die Silostrukturen sind fur die geplanten Nutzungen ganzlich ungeeignet, da diese keine
Geschossigkeiten aufweisen. Daher werden die Tlrme innenseitig weitestgehend entkernt
und mit neuen Geschossebenen ausgestattet. Hierfir wird ein gesonderter Abbruchantrag
eingereicht, der das statische Vorgehen und die Bauzwischenzustéande beschreibt.

Die neuen Stahlbetondecken werden in das bestehende zweischalige Mauerwerk der
AuRenwande mit eingebunden und durch neu Stahlbetonstutzen erganzt. Die ebenfalls neu
zu erstellenden Wande des Treppenhauses und des Aufzugs werden ebenfalls
weitestgehend aus Stahlbeton hergestellt und dienen der Aussteifung. Weiteres ist der

Statik zu entnehmen.

Die Dachgeschosse in den Tirmen und im Sackboden besitzen ein Stahlbetontragwerk.
Die Dachhaut wurde als Satteldach auf dem Tragwerk aus einem einschaligen Mauerwerk
mit ebenfalls in den Mauerwerksfugen angeordneten Armierungseisen hergestellt. Hierauf
wurden auf3enseitig auf einer Holzlattung Dachziegel aufgebracht.

Die Bauweise soll im Grundsatz erhalten bleiben. Es werden hier nur neue Offnungen fur

Dachflachenfenster und technische Durchfiihrungen eingebracht.

Energetische Ertiichtiqung

Das Gebaude ist durch den Denkmalschutz von den Anforderungen der ENEV befreit.
Dennoch soll ein dem Gebdude angepasster Warmeschutz hergestellt werden, um die
Behaglichkeit der Nutzer und Bewohner sicher zu stellen. Die Kellergeschossdecken

werden unterseitig gedammit.
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Die AuRenwande werden von innen mit einer mineralischen Innenwanddammung versehen
und die vorhandenen Stahl-Fenster werden gegen neue Fenster mit modernem
Isolierstandard ausgetauscht.

Da die Innenstruktur der Dachrdume bestmdglich im Bestand erhalten bleiben soll, wird

eine Aufdachdammung mit einer neuen Eindeckung auf den Satteldachern angeordnet.

Denkmalschutz und Gestaltung

Um den Anforderungen des Denkmalschutzes zu entsprechen, soll insgesamt schonend mit der
vorhandenen Bausubstanz umgegangen werden. In der bisherigen Projektbearbeitung wurde

bereits die Vorabstimmung mit der Denkmalpflege gesucht.

Fassade:

Die vorhandene Verblendfassade wird instandgesetzt, schadhaftes Mauerwerk
ausgetauscht und bei Bedarf die Fugen saniert.

Auf der Sudseite der Turme werden kleine Balkone mit einem Stahlgelander angeordnet.
Der neue Verbindungsbau wird eine moderne Pfostenriegelfassade erhalten, um sich so
klar als Neubaukorper abzusetzen.

Fenster:

Bestehende Fenster, wie im Sackboden oder im Kellergeschoss, werden gegen
Isolierfenster ausgetauscht. Diese werden die Formgebung der Bestandsfenster
aufnehmen.

Neu zu erstellende Fenster werden sich bewusst modern vom Bestandsgebaude absetzen.
Daher ist geplant die neuen Fenster moglichst au3enfassadengleich einzubringen ohne
groBere Leibungstiefen. Die vorhandene hafenseitige Dreierfensterteilung aus den
Turmspitzen wird als Gestaltungsvorgabe (ber die Fassade heruntergefihrt.

Als Rahmenfarbe soll ein Anthrazitfarbton verwendet werden, dieser wird ebenfalls fir

Stahlgelander und weitere Aul3enausstattungen aufgenommen.

Dach:

Die Satteldachflachen werden als Tondachziegel neu gedeckt, der Farbton wird mit der
Denkmalpflege tiber eine Bemusterung festgelegt.

Die entsprechend der Aufdachdammung erhdhten Trauf- und Ortganganschliisse werden
abgestuft ausgefiihrt und durch eine zusatzliche Lauferschicht des Verblendmauerwerks

verdeckt.
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Die Turmd&cher erhalten jeweils ein grof3formatiges Dachflachenfenster sowie ergénzend
kleinformatige Dachflachenfenster, um eine ausreichende Belichtung der R&ume zu
gewadhrleisten. Die groRe Dachdéffnung wird im Bauzustand als Einbring6ffnung fir die
Baustellenlogistik verwendet.

Die Gauben des Sackspeichers sind abgangig und werden daher neu erstellt. FUr die
geplante Nutzung ist eine hohere Belichtung notwendig als derzeit vorhanden. Daher

werden die Gauben geringfiigig breiter ausgefuhrt und die Gaubenwangen verglast.

Tragstruktur und Innenoberflachen:

Im Sackspeicher kann die Tragstruktur auch in der zukinftigen Nutzung moglichst
freigestellt und erlebbar bleiben. Ausbauten werden sich daher bewusst Giber Bauteilfugen
oder Ruckspriinge absetzen. Die Haptik der Bestandsoberflachen als raue Putz- und
Betonoberflachen bleiben nach Méglichkeit erhalten.

Gleiches gilt fir die Sockelgeschosse der Tirme, hier bleiben die vorhandenen
Silounterseiten mit dem sichtbaren Schitten bestehen und auch von den zukiinftigen
Besuchern erlebbar. Die neu einzubringende vertikale Erschlie@ung  wird
bestandsschonend eingebracht. Im Sudturm wird zudem die Silostruktur bis in das 1.0G
durch die Treppenfiihrung erlebbar gemacht.

Haustechnik

Die Warmeversorgung erfolgt tGber die Energiezentrale der Stadtwerke Neustadt in Holstein.
Diese wir neu eingerichtet und die Gesamtquartiersversorgung der Hafenwestseite
Ubernehmen.

Als Energieerzeuger werden hier eine Wasser-Warmepumpe (gespeist aus dem
Ostseewasser), ein Blockheizkraftwerk sowie ein Spitzenlastkessel eingesetzt.

Uber ein Nahversorgungsnetz wird die Energie (ibergeben.

Die Stromversorgung erfolgt Uber den ortlichen Versorger, eine Notstromversorgung fir die

Sicherheitsrelevanten Einrichtungen wir gesondert vorgehalten.

Die Seminarraume und Wohnungen werden eine dezentrale Liftungsanlage erhalten.

Die Hostelzimmer erhalten eine kontrollierte Abluft.

Aufgestellt nach Bauantrag 1:100 / 27.04.2022
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