INSELGEMEINDE LANGEOOG Langeoog, den 02.03.2020

Die Burgermeisterin
Az: mw Zur Sitzung des VA

Rat
V0O20-067

Vorlage-Nr.:

Bauantrag Neuland blau Langeoog GmbH & Co.KG Firmavertr. d. L. Onnen, Stau 144,

26122 Oldenburg
Umbau und Sanierung des Hotels Feuerschiff, HauptstraRe 9

Berichterstatter: Biirgermeisterin Heike Horn

Anlage: Planskizzen / Erlauterungsbericht / Erlduterung zum Abweichungsantrag

Sachverhalt und Begriindung:

Nach der Einladung zum Bauausschuss am 26.02.2020 ist der Bauantrag der Firma Neu-
land blau Langeoog GmbH & Co.KG aus Oldenburg eingegangen. Er betrifft den Umbau
des Hotels Feuerschiff in der HauptstraRe 9. Herr Onnen hatte sein Konzept bereits in der
Bauausschusssitzung im Oktober 2019 vorgestellt.

Eine Vorlagenfertigung bzw. Tagesordnungserweiterung waren aufgrund der Kiirze bis zur
Bauausschusssitzung nicht mehr méglich, da die Unterlagen zunachst noch zu priifen wa-
ren. Eine Behandlung im nachsten Bauausschuss mit anschlie@ender Ratssitzung erst am
20.05.2020 hatte zur Folge, dass das Einvernehmen der Gemeinde automatisch durch Frist-
ablauf erteilt ware.

Im Anschluss an die Bauausschusssitzung am 26.02.2020 wurde Qiber die weitere Behand-
lung des Bauantrages beraten und vereinbart, eine Vorlage fir die Ratssitzung am
26.03.2020 zu fertigen.

Die Neuland blau GmbH & Co0.KG beantragt den Umbau und die Sanierung des Hotels Feu-
erschiff in der HauptstraBe 9. Der Bauantrag enthalt folgende Eckdaten:

Teilriickbau in den historischen Zustand

Wiederherstellung der historischen Attika mit Mauerwerkspfeilern und Gelander
Rickbau der griin-weien Gauben

Umlegung des Haupteingangs an die urspriingliche Stelle

Reduzierung der Firsthéhe des Anbaus von 11,64 m auf 10,68 m

Dachneigung des Anbaus in Satteldachausfithrung 25°

Schaffung von 19 Appartements mit Kiichenzeile fiir Feriengaste

Barrierefreie Zugang zum Gebaude und zu allen Geschossen des Gebaudes
Fenster grundsatzlich in weiRer Holzausfithrung, Wintergarten Alufassade in grau
Die Grundflichenzahl bleibt unverandert bei 652,33 m? bestehen

Die Geschossflachenzahl erhhe sich leicht von 1.331,52 m? auf 1.371,33 m? (39,81
m? mehr).

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes E setzt fir das Grundstijck ein ~oondergebiet fiir
Fremdenbeherbergung“ fest. Hier sind u. a. Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Aus-
nahme von Kinder- und Jugendheimen, Wohnungen fur Aufsichts-, Bereitschafts- und Be-
treuungspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter und Ferienwohnungen zulas-

sig.

In der Gestaltungssatzung ist festgelegt, dass die Dachneigung zwischen 45° und 60° liegen
soll. Die vorliegende Planung weicht in diesem Punkt von den Gestaltungsfestsetzungen ab,



da die Dachneigung des Anbaus 25° betragen soll. Bestreben des Bauherrn ist es, den his-
torischen Charakter des Gebaudes wieder hervorzuheben, sodass das Hauptgeb&ude im
Vordergrund steht und sich die Anbauten zuriicknehmen. Die ausfuhrliche Begriindung zu
der Abweichung ist der Anlage beigefiigt. In begriindeten Fallen sind Ausnahmen von der
Gestaltungssatzung per Ratsbeschluss méglich.

Im Ubrigen priift der Landkreis Wittmund die Einhaltung des éffentlichen Baurechts im bean-
tragten Genehmigungsverfahren.

Beschlussvorschlag:

Der Verwaltungsausschuss empfiehlt
der Rat beschlief3t

das Einvernehmen zum o. g. Bauantrag zu erteilen und erteilt eine Befreiung von den Fest-

setzungen der Gestaltungssatzung hinsichtlich der Dachneigung des Anbaus von 25°.
]
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Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Bauvorhaben: Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Bauherr: Neuland blau GmbH & Co. KG, vertr. d. L. Onnen
Stau 144, 26122 Oldenburg

Bauort: Hauptstrasse 9, 26465 Langeoog

Erlduterungsbericht

Das Galeriehotel ist aufgrund der exponierten Lage als Eingangssymbol fiir den Besuch der
Inselgemeinde zu betrachten. Vom Bahnhof aus-kommend féllt der erste Blick auf die Nord-Ost

Ansicht des Hauptgebdudes.

Das Gebdude hat im Zuge seiner Lebenszeit etliche Um- und Anbauten ,erlebt” (siehe auch

Fotodokument ,Geschichte eines Hauses").
Bestreben des Bauherrn ist es daher den historischen Charakter des Gebiudes wieder

hervorzuheben, sodass das Hauptgebaude im Vordergrund steht und sich die Anbauten
zuriicknehmen.

Im Bereich der Hauptstrasse wird das historische Geldnder mit Mauerwerkspfeilern wieder
hergestellt, welche fiir den historischen Charakter pragend ist. Auch die Gliederung der Fassade wird

zusatzlich dadurch unterstrichen.
Ferner ist eine Neugestaltung des Haupteingangs durch den Riickbau der Eingangsiiberdachung und

Umlegung des Haupteingangs an die urspriingliche Lage vorgesehen. Ein zusitzlicher Treppentauf soll
die Symmetrie der Fassade hervorbringen.

1
3

Nordsesbec bangaveg  Hous Saeruho

Historische Postkarte
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Galeriehote! Langeoog - Umbau und Sanierung

Die Fenster des vorgelagerten Wintergartens erhalten die urspringliche 4-er Aufteilung. Bei den
Fenstern im Ober- und Dachgeschoss werden wieder 2-fliigelige Elemente vorgesehen, auch der
Boden im Sturzbereich wird beriicksichtigt.

Grundsatzlich werden alle neuen Fenster als weiSe Holzfenster ausgefiihrt. Allein der Wintergarten
an der Ostfassade erhdlt eine Alufassade in grau.

Das Dach des Hauptgebdudes wird energetisch saniert. In diesem Zusammenhang werden grau-
schwarz engobierte Dachziegel (Meyer Holsen Vario / Zwilling) eingebaut.

Die Gauben an Nord- und Siuidseite werden zurilickgebaut, um eine geschlossene Dachfliche zu
erhalten. Der Einsatz von Dachflachenfenster wird auf ein Minimum reduziert.

Das Kriippelwalmdach des Anbaus wird zuriickgebaut und durch ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 25° ersetzt. Beispielgebend ist hier das Haus Kloster Loccum.

Durch die geringe Dachneigung kann auf Gauben verzichtet werden.

Der als Wintergarten angedachte Anbau an der Westseite wird im Dachbereich ebenfalls
zuriickgebaut. Statt des Schleppdaches wird ein Flachdach vorgesehen, welches dem Dachgeschoss
als Dachterrasse dient.

Der bereits angesprochene Anbau an der Ostseite wurde in jliingster Vergangenheit ergiinzt. Die
Fassade soll zuriickgebaut werden und mit der neuen Glasfassade als Wintergarten ausgefiihrt
werden. Durch das Glas und den grauen Farbton der Rahmen tritt dieser in seinem Erscheinungsbild

zurtck.

Beispiel Ausfiihrung Wintergarten: Hafenhaus, Oldenburg

Der Anbau des urspriinglichen Wirtschaftstraktes wird in der Fassade neu gegliedert. Die Verschalung
des Giebels wird zuriickgebaut, sodass das Ziegelmauerwerkt wieder sichtbar wird.

Bewusst wird der Anbau in der Formsprache zurlickhaltender gestaltet, um dem Hauptgeb&ude
Raum zu geben.
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Um die verschiedenen Anbauten zusammenzufassen wird jedoch hier mit einem dezenten Fries im
Verblendmauerwerk gearbeitet.

Im Gebdude werden die Bestandsdecken hinsichtlich Brand- und Schallschutz ertiichtigt. In diesem
Zusammenhang werden die Holztreppen ausgebaut und durch Stb.-Treppen ersetzt.

Die vorhandene Wendeltreppe, die im Bestand als Fluchttreppe dienen sollte, wird zuriickgebaut.
Die Flucht- und Rettungswege werden gemaR Brandschutzkonzept neu geregelt. Die Apartments
verfligen lber einen Balkon als 2.Rettungsweg bwz. besteht die Méglichkeit des Anleiterns durch die
ortliche Feuerwehr. Vor diesem Hintergrund wird die ErschlieRung des Grundstiicks an der Westseite
so verschoben, dass eine Aufstellfldche fiir die Feuerwehr gegeben ist.

Neben der energetischen Sanierung der Dacher und dem Austausch der Fenster wird durch den
Einbau einer neuen Heizungsanlage dem Warmeschutz Sorge getragen.

Die Nutzung des Gebdaudes sieht die Unterbringung von Feriengasten in 19 Apartments vor. Da die
Apartments jeweils mit einer Kiichenzeile ausgestattet werden, kann auf eine Gastronomie im Haus

verzichtet werden.

Die Apartments als Ferienwohnungen fallen nicht unter die Beherbergungsstitten.

Demnach gelten die Anforderungen aus der Beherbergungsstittenverordnung an die Barrierefreiheit
in diesem Fall nicht.

Nach Riicksprache mit Frau Edzards vom Landkreis sind auch die Anforderungen aus der NBauO nicht
heranzuziehen, da es sich nicht um Wohnungen fiir einen dauerhaften Aufenthalt handelt.

Dennoch wird der vorhandene Aufzug so umgeriistet, dass sowoh! die Geschosse des Hauptgebiudes
als auch die versetzt liegenden Geschosse des Anbaus barrierefrei erreichbar sind.

Auch die ErschlieBung des Gebdudes ist durch die neu angelegte Rampe im AuRenbereich barrierefrei

gesichert.

Tl
/ ol e
Oldenburg, den 12.02.2020

Datum, Unterschrift Entwurfsverfasser Bauherr
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g Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung
Bauvorhaben:  Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung
Bauherr: Neuland blau GmbH & Co. KG, vertr. d. L. Onnen

Stau 144, 26122 Oldenburg
Bauort: Hauptstrasse 9, 26465 Langeoog

Geschichte eines Hauses

Postkarte: Nordseebad Langeoog Haus Seeruhe



Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Postkarte: Nordseebad Langeoog, Bodelschwinghaus, Abt. Seeruhe



Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung
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Postkarte: Nordseebad Langeoog, Kinderkurheim - Bodelschwinghaus
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Gebidude Ist-Zustand 2019

Oldenburg, den 12.02.2020
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Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Bauvorhaben: Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Bauherr: Neuland blau GmbH & Co. KG, vertr. d. L. Onnen
Stau 144, 26122 Oldenburg

Bauort: Hauptstrasse 9, 26465 Langeoog

Erlduterung zu der Abweichung

In der Satzung dber die Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Gestaltung von
Werbeanlagen und Freifiéichen der Inselgemeinde Langeoog wird unter Teil IV, § 1.1 festgelegt, dass

die Dachneigungen zwischen 45 und 60° liegen sollen.
Die vorliegende Planung weicht in diesem Punkt von den Gestaltungsfestsetzungen ab, da die

Dachneigung des Anbaus 25° betrigt.

Begriindung zu der Abweichung

Das Gebaude des Galeriehotels, dem ehemaligen Bodelschwinghaus, besteht aus zwei Gebaudeteilen. Entlang
der Hauptstrasse erstreckt sich das Hauptgebéude. Im Garten wurde der Anbau des ehemaligen
Hauswirtschaftstraktes {iber die Jahre erweitert und aufgestockt.

Der letzte Bautenstand war ein Dachgeschoss mit einem Krippelwalmdach und mit beidseitigen Gauben.
Gauben und auch der Giebel wurden mit zweifarbigen Eternitschindein bekleidet.

Ansicht Giebel Siidfassade
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Ansicht Gaube Ostfassade

Seitens des Bauherrn soll bei der Sanierung des Hauptgeb&udes der historische Charakter wiederhergestellt
werden. Ferner wird angestrebt die diversen Anbauten in ein einheitliches Erscheinungsbild zu bringen. Die
Anbauten sollen sich in Form und Gestaltung zuriicknehmen, sodass das Hauptaugenmerk auf den historischen
Bestand gezogen wird.

Das vorhandene Dach des Anbaus soll zuriickgebalit werden, um im Gebaudeinneren eine Verbindung
zwischen Hauptgebdude und Anbau herzustellen und auch aus bautechnischer Sicht eine funktionierende
Anbindung der Dacher sicherzustellen. Letzteres ist im Bestand nicht gegeben, da beide Dacher mit einer Kehle
ineinanderiaufen. Undichtigkeiten fiihren dazu, dass der historische Bausubstanz durch eindringendes Wasser

in Mitleidenschaft gezogen wird.

Die Erweiterung des Dachschosses wird daher analog zum Hauptgebzude als Satteldach ausgefiihrt. Mit der
geringen Dachneigung von 25° kann auf zusatzlich Gauben verzichtet werden. Auch durch die Abweichung von
der Regeldachneigung zwischen 40-60° wird der insulare Charakter erhalten.

Beispielgebend fiir diese Dachform ist das ,Haus Kloster Loccum®.
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Beispiel: Haus Kloster Loccum - Langeoog
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Galeriehotel Langeoog - Umbau und Sanierung

Bei der Planung wurde darauf geachtet, dass der Anbau nach dem Umbau nicht haher ist als der Bestand zuvor
war. Diese Maf3gabe konnte trotz des Umbaus des Dachgeschosses eingehalten werden. Die alte F irsthéhe
bezogen auf die OK des Erdgeschossfufbodens betréigt 11,64m. Die neue Firsthéhe liegt bei gleichem
Bezugspunkt mit 10,68m knapp 1m unter dem Bestand. Eine Beeintrachtigung der Nachbarn durch Verschattung

kann dadurch ausgeschlossen werden.

Die Priifung der Abstandsflichen legt dar, dass die erforderlichen Absténdsflachen auf dem Grundstiick liegen.

Das Galeriehotel ist aufgrund der exponierten Lage als Eingangssymbol zu betrachten. Vom Bahnhof aus
kommend féllt der erste Blick auf die Nord-Ost Ansicht des Hauptgebéudes.

Der Anbau wird aufgrund seiner Lage auf dem Grundstiick nicht wahrgenommen, sodass hier aus gestalterischer
Sicht keine Beeintrachtigung des Hauptgebdudes gegeben ist.
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Nord-Ost Ansicht

Wir bitten um Zustimmung des Abweichungsantrages.

Oldenburg, den 12.02.2020 gz (&[ MJ
Datum, Unterschrift Entwurfsverfasser Bauhérr




