Stadt Aurich (Ostfriesland) Aurich, den 26.04.2017
Der Burgermeister

FD: Planung
Az:
Vorlagen Nr.

Beschlussvorlage 17/089
Status: offentlich
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Blicher-Kaserne Aurich”
Beratungsfolge:
Nr. Gremium Datum Zustandigkeit Status Beschluss

1. Ortsrat fur den Bereich der Kernstadt ~ 09.05.2017 Empfehlung offentlich

Aurich
2. Bauausschuss Empfehlung offentlich
3. Verwaltungsausschuss Empfehlung nicht 6ffentlich
4 . Rat der Stadt Aurich 20.06.2017 Beschluss offentlich

Finanzielle Auswirkungen:

Das im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung / des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
ermittelte Gesamtvolumen der MaRnahme liegt gemaf Kosten- und Finanzierungstibersicht bei
8.090.000 €.

Der Eigenanteil der Stadt Aurich zur Gegenfinanzierung der Fordermittel von Bund und Land
liegt bei ca. 2,7 Mio. €. Es wird von einer Umsetzung innerhalb eines Zeitraums von acht Jahren
ausgegangen.

Eine Ubersicht tiber die zu erwartenden, derzeit abschatzbaren Kosten der jeweiligen
Mafnahmen ist in der Kosten- und Finanzierungsibersicht der vorbereitenden Untersuchungen
enthalten (s. Anlage).

Beschlussvorschlag:

Der Entwurf der Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Bllcher-
Kaserne Aurich“ gem. § 142 BauGB wird beschlossen. Die beiliegende Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist Bestandteil der Satzung. Die Durchfiihrung der Sanierung ist innerhalb
eines Zeitraums von acht Jahren abzuschlief3en.

Die Anlagen zu dieser Vorlage sind Bestandteile des Beschlusses.

Sachverhalt:

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 06.06.2013 die Durchfiihrung von




vorbereitenden Untersuchungen (VU) gem. 8 141 Baugesetzbuch fir die Ausweisung eines
Sanierungsgebietes im Bereich der ehemaligen Blicher-Kaserne beschlossen (s. Vorlagen-Nr.
13/056). Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden am 28.05.2015 durch den
Rat der Stadt Aurich zustimmend zur Kenntnis genommen (s. Vorlagen-Nr. 15/062). Daraufhin
wurde der Antrag zur Aufnahme der Liegenschaft der ehemaligen Blliicher-Kaserne in die
Stadtebauférderung ,Programmkomponente Stadtumbau West" gestellt.

Gemal’ der Pressemitteilung des Niedersachsischen Sozialministeriums wurde die Bllicher-
Kaserne in die Stadtebauférderung aufgenommen und erhéalt im Programmjahr 2017 erstmalig
Fordermittel zur Sanierung der Blucher-Kaserne.

Voraussetzung fur den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln ist die rAumliche Festlegung
eines Fordergebietes. Dies kann entweder als Stadtumbaugebiet (nach § 171b BauGB)
gegebenenfalls mit Sicherungssatzung oder als Sanierungsgebiet (nach § 142 BauGB)
erfolgen.

Vorteile des Stadtumbaugebietes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Funktionsverluste im Gebiet sind ausreichend fur die formliche Festlegung,
stadtebauliche Missstédnde missen nicht zwingend vorliegen.

= Die Gemeinde kann im Sinne des § 14 BauGB fiur das Gebiet eine Veranderungssperre
beschlieen.

= Einfache Verfahrensabwicklung.

Vorteile des Sanierungsgebietes lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Nur im Sanierungsgebiet greifen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften.

= Es konnen Ausgleichsbeitrdge erhoben werden.

= |m Sanierungsgebiet besteht die praventive Genehmigungspflicht von Vorhaben und
Rechtsvorgéngen.

= Es besteht die Mdglichkeit Miet- und Pachtvertrage amtlich zu beenden.

= Gutachterliche Festlegung von Anfangs- und Endwerten von Grundstiicken im Rahmen
der Sanierung.

= Eigentumer kdnnen erhéhte steuerliche Abschreibungen fur Investitionen wahrnehmen.

Gemeinsamkeiten von Stadtumbaugebieten und Sanierungsgebieten:

= Erstellung der Vorbereitenden Untersuchungen zur Klarung der tatséchlichen Situation
unter Beteiligung aller betroffenen Akteure, Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange.

= Schriftliche Festlegung der beabsichtigten MalRnahmen unter Beriicksichtigung der
aufgestellten Ziele und Zwecke im Sinne des Stadtumbaus.

= Beschluss der Gemeinde Uber die GesamtmalRnahme.

= Fo6rderung von Modernisierungsmaflinahmen beim Innenausbau der Gebaude.

Aufgrund der durch die Entwicklung der Bliicher-Kaserne zu erwartenden Wertzuwachse der
Grundstucke wird die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im umfassenden
Verfahren angeraten. Dies ermdglicht die Abschdpfung von Ausgleichsbeitrdgen und ermdglicht
den Eigentimern erhdhte steuerliche Abschreibungen ihrer Investitionen. Die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes schlief3t den Abschluss stadtebaulicher Vertrdge mit privaten
Investoren jedoch nicht aus.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 142 BauGB ist die Voraussetzung
daflr, dass die bereit gestellten Fordermittel fir die Durchfihrung von Mal3Bhahmen eingesetzt
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werden kénnen.

Vorbereitende Untersuchungen

In den vorbereitenden Untersuchungen ist die Notwendigkeit der Sanierung dargelegt worden,
um die Liegenschaft der Bliicher-Kaserne einer zivilen Nutzung zuzufiihren. Stadtebauliche
Sanierungsmafinahmen sind gem. § 136 BauGB MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.
Voraussetzung fir die Durchfuihrung von Sanierungsmaf3nahmen ist demnach das Vorliegen
von stadtebaulichen Missstéanden im betreffenden Bereich. Die Beseitigung von stadtebaulichen
und baulichen Missstanden liegt aufgrund der strukturellen Funktionsverluste der Liegenschaft
und der in den vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Potenziale zur
Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Kaserne im besonderen o6ffentlichen Interesse. Das
Erneuerungskonzept bzw. das MalRhahmen- und Finanzierungskonzept gehen davon aus, dass
Teile der Erneuerung rentierlich sind und nicht 6ffentlich geférdert werden. Als unrentierliche
MalRnahmen zeigen vorgenannte Konzepte 6ffentliche MaRnahmen sowie MaRnahmen Privater
auf, die mit Hilfe der Férderung umgesetzt werden konnen. Ohne entsprechende Foérderung
koénnen die dargestellten Missstande nicht behoben werden, die Stadtebauférderung ist daher
zentrales Finanzierungsinstrument zur Behebung der aufgelisteten Substanz- und
Funktionsschwachen.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRRe von 46,4 ha und umfasst das ehemalige
Kasernengelande sowie angrenzende Teilflachen. Neben dem durch einen Zaun abgegrenzten
Bereich der Kaserne und der vorgelagerten Standortverwaltung sind weitere im
Eingangsbereich der Skagerrakstral3e liegende Grundstlicke, ein Teilbereich des nérdlich
angrenzenden Waldgebietes ,Forst Sandhorst” sowie bebaute Grundsticke 6stlich des
Ligusterweges in den Geltungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen einbezogen
worden. Die vorbereitenden Untersuchungen haben im Ergebnis gezeigt, dass im
Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande vorliegen. Auf die detaillierte Darstellung im
Abschlussbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen wird an dieser Stelle verwiesen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen sind gem. § 139 Baugesetzbuch die Trager
offentlicher Belange beteiligt worden. Die Birger wurden friihzeitig Uber einen umfassenden
Beteiligungsprozess uber die geplante Sanierung und die Nachnutzung des Geléndes
informiert. Hierzu ist ein eigener Arbeitskreis eingerichtet worden, dessen Arbeitsprozess durch
die NLG gesteuert und beraten wurde.

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 28.05.2015 die Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchungen zustimmend zur Kenntnis genommen.

Ziele der Sanierung

Prioritares Ziel der Sanierung ist die Wiedernutzbarmachung der Brachflache und die Zuflihrung
der Liegenschatft in eine zivile Nutzung. Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen in zentraler
Lage soll dem Bedarf an zentrumsnahem Wohnen entsprechen.

Des Weiteren sollen die seit vielen Jahren von Vereinen aus dem Stadtgebiet genutzten
Sportanlagen kiinftig gesichert werden. Die Stadt hat bereits in den letzten Jahren Teile der
Ausstattung wie beispielsweise die Flutlichtanlage u.a. finanziert.

Des Weiteren sollen die pragnanten vorhandenen Grunstrukturen in ihrer Struktur und
Naherholungsfunktion erhalten und verbessert werden. Insbesondere die Baumallee entlang
der Skagerrakstral3e, die Bestandteil des Denkmalensembles ist, stellt ein pragnantes
Alleinstellungsmerkmal dar, welches nachhaltig gesichert werden soll.
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Erneuerungskonzept

Im Rahmen des Burgerbeteiligungsprozesses ist ein Nutzungskonzept erarbeitet worden. Fur
die Liegenschaft der Bliicher-Kaserne wurden unterschiedliche Losungen fur eine Nachnutzung
erarbeitet. Insbesondere ist Wohnnutzung in erheblichen Umfang vorgesehen. Sowohl die
vorhandenen Geb&ude oder auch Teile der Gebaude sowie Neubauten konnen fiir diese
Zwecke genutzt werden.

Des Weiteren besteht die Mdglichkeit im zentral gelegenen Divisionsgebaude Nutzungen zu
Verwaltungs- oder Dienstleistungszwecken unterzubringen. Das Bestandsgebaude wie
beispielsweise das Offiziers- und Unteroffiziersheim kénnen fur soziale, kulturelle oder
gastronomische Zwecke genutzt oder der Freizeitnutzung zur Verfligung gestellt werden. Die im
dstlichen Teil der Liegenschaft gelegenen Sportanlagen sollen den im Stadtgebiet aktiven
Vereinen auch in Zukunft zur Verfigung gestellt werden. Fir die am 6stlichen Ortsrand
gelegenen Hallen und Werkstattflachen sind gewerbliche Nutzungen angedacht.

Hinsichtlich der Erschlie3ung sind unterschiedliche Varianten erarbeitet worden. Grundsatzlich
soll die Verkehrsanbindung im Westen Uber die SkagerrakstraRe und im Sud-Osten Uber
Anschlusspunkte an den Hoheberger Weg erfolgen. Die gewerblichen Flachen und
Sportflachen sind hierbei gegebenenfalls separat von der Wohnbebauung im Westen
erschlossen. Die bestehende Griunflache zwischen dem Divisionsgebéude und den
gegenlberliegenden H-Gebauden soll vom motorisierten Verkehr freigehalten werden. Aus
diesem Grund soll eine Erschlieung an den Aul3enseiten der Gebaude hergestellt werden.

Im Rahmen eines ersten stadtebaulichen Konzeptes wird die Struktur der pragnanten
Bestandsgebaude — insbesondere der H-Gebaude und des Divionsgebaudes — erhalten. Das
stadtebauliche Konzept schlagt fur einige Gebaude einen Komplettabriss vor. Fir diesen ist
eine enge Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege aufgrund des
Emsembleschutzes erforderlich. Geplante Neubauten orientieren sich in ihrer Art und Struktur
ebenfalls am Bestand um die Charakteristik des Gebietes weitestgehend zu erhalten. Fir die
bisher unbebauten Flachen im stdlichen Teil der Liegenschatft ist die Entwicklung von
Bauflachen in aufgelockerter Bauweise vorgesehen.

MaRnahmenkonzept

Vorbereitende MalRhahmen:

Im Rahmen der weiteren Vorbereitung sind gegebenenfalls Planungswettbewerbe
durchzufiihren um detaillierte Rahmenplanungen und weitere stadtebauliche Konzepte fir die
Blucher-Kaserne zu entwickeln. Des Weiteren muss im Rahmen der Bauleitplanung formelles
Planungsrecht geschaffen werden. Hierzu werden eine Anderung des Flachennutzungsplans
und die Aufstellung eventuell mehrerer Bebauungspléne erforderlich. Des Weiteren ist zur
kinftigen Abwicklung die Entscheidung zu treffen einen externen Sanierungstrager, der als
Treuh&@nder fungiert, oder einen Sanierungsbetreuer, der nicht die Kompetenzen eines
Treuhanders innehat, zu beauftragen.

Ordnungsmalf3nahmen:

Im Rahmen der OrdnungsmafRnahmen ist der Erwerb von Grundstiicken erforderlich.
Insbesondere wird der Erwerb der Sportanlage, der zentralen 6ffentlichen Grinflachen sowie
gegebenenfalls weiterer Grundstiicke priorisiert.

Des Weiteren missen ErschlieBungsanlagen im Kernbereich (Straf3en, Grunflachen,
Parkplatzflachen) hergestellt werden.

Nicht zu erhaltende Geb&ude sind, sofern ihr Erhalt nicht wirtschaftlich ist, abzureifen und
Flachen, die fur eine Neubebauung vorgesehen werden, missen freigelegt werden. Bei
Modernisierungsmafinahmen ist die Unrentierlichkeit der MaBnahmen nachzuweisen. Fir die
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Bewilligung der Bezuschussung sind Entscheidungen im Einzelfall zu treffen.
BaumafRnahmen:
Im Hinblick auf gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse sind Gebaude nachhaltig und

ressourcenschonend zu modernisieren. Des Weiteren werden Modernisierungsmafinahmen
aus klimatischen Gesichtspunkten zur CO2-Reduzierung durchgefuhrt.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Der vorab beschriebene Handlungsbedarf im baulichen und stadtebaulichen Bereich macht
deutlich, dass insbesondere im Bereich des pragnanten Denkmalensembles mit der
Gebaudestruktur und der zentralen Griunflache, dem Bereich der Sportanlage und dem
Ostlichen Bereich der ehemaligen Werkstatthallen Gegenstand des MalRhahmenkonzepts sind.

Die vorgeschlagene Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes entsprechend des
beiliegenden Plans umfasst eine Flache von 30,7 ha. Eine parzellenscharfe Abgrenzung ist
derzeit nicht mdglich, da das gesamte Gelande aus einem Flurstiick besteht. Das
Sanierungsgebiet ist gem. § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmaRig durchflihren lasst.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist so gewahlt, dass die Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafinahmen in den denkmalgeschiitzten Gebauden durchgefiihrt werden
kénnen. Ferner ist geplant die Grinflache mit der Baumallee, die Teil des Denkmalensembles
ist, seitens der Stadt zu erwerben um den besonderen Eingangscharakter nachhaltig zu
sichern. Auch die Flache des Kindergartens wurde bewusst in den Geltungsbereich des
Sanierungsgebietes einbezogen. Bei der Festlegung des Sanierungsgebietes wurde
bertcksichtigt, dass neben den sanierungsbedurftigen Gebauden auch Grundstiicksflachen
einbezogen wurden, die durch die geplanten neuen ErschlieBungsstral3en erschlossen werden.
Von der Festlegung als Sanierungsgebiet wurde lediglich eine stdliche Teilflache ausgespart,
die ohne Stadtebauférderungsmittel entwickelt werden kann. Hierbei wird davon ausgegangen,
dass die drei dstlichen H-Gebaude, die sich in einem baulich sehr schlechten Zustand befinden,
abgerissen werden und der Abriss im Zusammenhang mit der Wohngebietsentwicklung nordlich
des Hoheberger Wegs refinanziert wird.

Sanierungsverfahren und rechtliche Folgen

Die Stadt hat in der Sanierungssatzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
zu prufen und zu entscheiden, welches Sanierungsverfahren durchgefihrt werden soll.

Im umfassenden Verfahren sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften gem. der
8§ 152 ff. BauGB respektive des dritten Abschnitts anzuwenden. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften beinhalten die Bemessung von Ausgleichsbeitragen fir die
Wertsteigerungen, die die Grundstiicke im Rahmen der Sanierung erfahren. Dies ist im
vereinfachten Verfahren nicht der Fall.

In einem vereinfachten Verfahren kénnte stattdessen auf die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen durch entsprechende vertragliche Regelungen in einem
stadtebaulichen Vertrag eine Refinanzierung von Aufwendungen erfolgen.

Dies wurde jedoch die Umsetzung der Sanierung méglicherweise erschweren. Durch die
Festlegung eines sanierungsbedingten Wertzuwachses wirde fur Investoren eine klare
Rahmenbedingung auch in einem relativ friihen Stadium der Sanierung geschaffen werden
kénnen.

Aus diesen Grinden ist das umfassende Verfahren anzuwenden. Durch die Ausgleichsbeitrage
sollen die durch die Sanierung bewirkten Wertsteigerungen der Grundstiicke abgeschopft
werden. Ausgleichsbeitragszahlungen werden in Sanierungsgebieten ausschlieflich fir
Grundstiicke erhoben, die tatsachlich sanierungsbedingte Wertsteigerungen erfahren haben.
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Diese ist durch den Gutachterausschuss rechtssicher zu bestimmen.

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet besitzt die Stadt Aurich gem.8 24 BauGB ein
allgemeines Vorkaufsrecht. Nach § 144 BauGB bedurfen Vorhaben und Rechtsvorgange einer
Genehmigung der Stadt. Hierbei darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die
Sanierung durch das Vorhaben erschwert wiirde bzw. ebendieses den Vorgaben und Zielen der
Sanierung widersprechen wirde. Im Grundbuch ist ein entsprechender Vermerk erforderlich.
Dieser weist auf die Sanierung hin und hat keinen belastenden Charakter.

Zeitraum der Sanierung

In der Sanierungssatzung ist gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 die Frist durch Beschluss festzulegen, in
der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Diese Frist soll die Dauer von 15 Jahren nicht
Uberschreiten. Kann die Sanierung in vorgegebener Frist nicht durchgeftihrt werden, besteht die
Mdglichkeit die Frist durch Beschluss zu verlangern. In den vorbereitenden Untersuchungen zur
Entwicklung der Bliicher-Kaserne wird von einem Zeitraum von acht Jahren ausgegangen,
indem die Sanierungsmaf3nahmen umzusetzen sind. Auch im Antrag auf Aufnahme der
ehemaligen Blucher-Kaserne in die Stadtebauférderung wird der kiirzere Zeitraum von acht
Jahren als realistisch eingeschétzt. Insbesondere ist aufgrund der unter Denkmalschutz
stehenden Gebaudesubstanz und des aktuellen Leerstandes der Gebaude akuter
Handlungsbedarf gegeben, der eine zeithahe Entwicklung erfordert. Aus diesen Griinden soll
die Sanierung durch Beschluss auf die Durchfiihrungsfrist von acht Jahren beschrankt werden.

Anlagen:

- Entwurf der Sanierungssatzung
- Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes
- MaRnahmen- und Kostenubersicht

gez. Windhorst
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