Stadt Aurich (Ostfriesland) Aurich, den 03.08.2017

Der Burgermeister
FD: NRB Liegenschafts- und Gebaudemanagement

Az.: 14
Vorlagen Nr.
Beschlussvorlage 17/148
Status: offentlich
Bezahlbarer Wohnraum Projekt Norder Stral3e 6-8
Beratungsfolge:
Nr. Gremium Datum Zustandigkeit Status Beschluss
1. Ortsrat fur den Bereich der Kernstadt Empfehlung offentlich
Aurich
2. Ausschuss fur Wirtschaftsforderung, Empfehlung offentlich

Stadt- und Dorfentwicklung,
Stadtmarketing und Tourismus

2 . Sanierungsausschuss Empfehlung offentlich
3. Verwaltungsausschuss Empfehlung offentlich
4. Rat der Stadt Aurich Beschluss offentlich

Finanzielle Auswirkungen:

Fur die Investitionsmalinahme stehen im Haushalt 2017 des Nettoregiebetriebes Liegenschafts-
und Gebadudemanagement unter der Investition Nr. INV-16-101 Bezahlbarer Wohnraum,
Quartier Norderstral’e 1 Mio. € fur das HHJ 2017 und weitere 1 Mio. € im Finanzplanjahr 2018
zur Verfigung. Im Haushaltsjahr 2017 besteht eine Verpflichtungserméachtigung zu Lasten des
Haushaltsjahres 2018 in Hohe von 1 Mio. €. Da fur die Finanzierung der Investitionsmafinahme
insgesamt jedoch Gesamtkosten von 2.500.000,--. € anfallen, ist zur haushaltsrechtlichen
Gesamtfinanzierung die Genehmigung einer tberplanmafigen Verpflichtungsermachtigung von
weiteren 500.000,- € zu Lasten des HHJahres 2018 erforderlich.

Ferner missen im Rahmen der Haushaltsberatungen des kommenden Haushaltes 2018
Haushaltsmittel bei dieser Maflinahme zusatzlich fir das Haushaltsjahr 2018 in H6he von
500.000,- € bereitgestellt werden. Nach der derzeitigen Haushaltslage wird dies nur Uber eine
Erhéhung des Kreditvolumens oder durch Einsparung im Rahmen der Gesamtdeckung bei
anderen geplanten Investitionen méglich sein.

Es werden durch die Umsetzung dieser MalRBhahme Mieteinnahmen erzielt.

Beschlussvorschlag:

1. Die von den Architekturbiros 3-ing und Ulpts, beide aus Aurich, erarbeiteten
Planungsentwiirfe sollen umgesetzt werden. Hierbei sollen beide vorhandenen
Gebaude, Norder Strafle 6 + 8 durch Neubauten ersetzt werden.



2. Eine Teilflache des Gebaudes Norder Straf3e 8 wird einschl. der Grundstiicksanteile an
Herrn Matthias Kreysing, Wuppertal, verauf3ert

3. Hinsichtlich der sich auf dem Grundstick Norder Strafl3e 10 befindlichen Lohne und den
sich anschlieBenden Parkflachen ist eine vertragliche Regelung zur 6ffentlichen Nutzung
der Lohne und Nutzung der Lohne fir Bewohner der Wohnungen Norder Stral3e 8 mit
Herrn Matthias Kreysing zu vereinbaren.

4. Gleichzeitig wird eine Uberplanmafige Verpflichtungserméachtigung bei Investition Nr.
INV-16-101 Bezahlbarer Wohnraum, Quartier Norderstra3e fur das Haushaltsjahr 2017
in Hohe von 500.000,- € (VE gesamt = 1,5 Mio. €) zu Lasten des Haushaltsjahres 2018
genehmigt.

Sachverhalt:

FUr das Quartier “Norder StralRe“ ist die Bebauung der Grundstlicke Norder Stralle 6 — 8 fir
Mietwohnungen durch die Stadt Aurich vorgesehen.

In der Sitzung des Ausschusses fir Wirtschaftsférderung, Stadt- und Dorfentwicklung,
Stadtmarketing und Tourismus am 08.06.2017 wurde das Konzept Sport 2000 durch den
Eigentimer des Gebaudes Norder StraBe 10, Herrn Kreysing gemeinsam mit dem
Geschaftsfuhrer Herrn Kinolli und dem Mitgesellschafter, Herrn Miller-Dunkmann vorgestellt.
Bei der Umsetzung dieses Konzeptes wird eine Einzelhandelsflache von ca. 600 m? entstehen.
Hierbei ist es erforderlich, dass Teilflachen der Grundstiicke Norder Strale 6-8 in die
Planungen mit einbezogen werden.

Die Verwaltung hat den Auftrag erhalten, die Planungen entsprechend der vorgestellten
Variante 2 fortzuflihren. Diese sieht den Abriss und Neubau des Gebaudes Norder Straf3e 8
vor. Fir das Gebaude Norder StraRe 6 werden abweichend die Alternativen Neubau und
Sanierung gegenibergestellt, sofern sich im Zuge eines Umbaus die Geschéaftsflachen im
Erdgeschoss ebenerdig und barrierefrei gestalten lassen.

Zwischenzeitlich haben weitere Planungsgespriche stattgefunden. Das Ergebnis ist in den
anliegenden Unterlagen dargestellt.

Auf den Grundstiicken Norder Strale 6-8 konnen nach der Planung insgesamt 11
Mietwohnungen errichtet werden. Diese haben Grundflachen von 50 — 75 m2.

Im hinteren Gebaude wurden zwei Wohnungen barrierefrei geplant. Die Ubrigen vier
Wohnungen im hinteren Gebaude kdnnen lber eine Aufzugsanlage erreicht werden.

Dem Investor wird fur die Gestaltung seiner Ladenflache Sport 2000 eine ebenerdige Flache
von ca. 400 m? zur Verfugung gestellt. Die RAumlichkeiten werden als sog. “veredelter” Rohbau
Ubergeben. Der Investor erwirbt diese Flachen. Es erfolgt eine Aufteilung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz. Somit erwirbt der Investor Sondereigentum fir die Ladenflachen und
gemeinschaftliches Eigentum an der Grundsticksflache. Der Wert ergibt sich aus der getatigten
Investition in das Geb&ude und die anteiligen Grundstiickswerte gemald Bodenrichtwert.

Die Stadt Aurich errichtet die Geb&ude und tbergibt die Teilflache dann nach Fertigstellung des
vertraglich festgelegten Zustandes als “veredelter® Rohbau an den Investor.

Hierdurch wird erreicht, dass die Ladenflache als eine durchgehende Flache betrieben werden
kann und nicht durch Brandschutzwande abgeschlossen werden muss.
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Hinsichtlich des Erhalts des Gebaudes Norder Stralle 6 hat das Architekturbiro 3-ing eine
umfassende Gebaudeerfassung mit Ermittlung der Kosten sowohl bei Erhalt der Aul3enfassade
als auch Neubau des Geb&udes vorgenommen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Neubau mit Rickbau des vorhandenen Geb&udes
insgesamt Kosten in Hohe von 859.000,-- € verursachen wird. Bei einer Sanierung des
Gebaudes wurden Kosten in Hohe von 882.000,-- € ermittelt.

Es ist bei der Betrachtung der Kosten folgendes zu beachten.

Bei der Variante Neubau erhéalt die Stadt Aurich ein Gebaude nach neustem technischen Stand,
welches fiur die kommenden Jahre besonders bei der baulichen Unterhaltung erheblich
kostengunstiger betrieben werden kann und auch fir die Bewohner hinsichtlich der
Wohnqualitét erhebliche Vorteile bietet.

Bei Sanierung mit Erhalt der AuRenhtille und Decken-/Dachkonstruktion ergeben sich folgende
zu berucksichtigende Nachteile:

1. Raumaufteilung der Mietwohnungen kdnnen nicht optimiert werden, so dass
Wohnungsgréfien nicht den Férderbedingungen entsprechen

2. Schallschutz zwischen den Geschossen lasst sich nicht optimieren, da
Deckenkonstruktionen in Mauerwerk einbinden und keine nachtraglichen Massen in die
Balkenlagen eingebracht werden kénnen ( statische Vorgaben )

3. Keine optimal Dammung der AuRenhaut mdglich, da es sich um monolitisches
Bestandmauerwerk handelt. AuBendammung an zwei Wé&nden nicht realisierbar, daher
Innendammung mit erheblichem Mehraufwand erforderlich. Verarbeitung muss auf3erst
sorgféltig erfolgen, damit Kondensatbildung ausgeschlossen werden kann.

4. Gefahr von nachtraglicher Rissbildung an der Au3enhaut, da Griindung ( Fundamente )
unterschiedlich ausgebildet wurde und gréf3tenteils aus Mauerwerk besteht.

Durch die Einbringung zusatzlicher Lasten aus dem Ausbau besteht weiterhin eine
hdhere Gefahr der Risshildung.

5. Sanierungsrisiko. Das Buro 3-ing hat eine umfassende Erfassung des Bestandes
vorgenommen. Letztlich ist aber gerade bei Sanierungen immer wieder festzustellen,
dass ein Risiko besteht, dass nicht alle moglichen zu lGberarbeitenden Bereiche erfasst
worden sind oder aufwendigere MalRnahmen als vorgesehen erforderlich werden.

Durch die Bebauung der Grundstiicke Norder StrafRe 6-8 soll in Absprache mit der Stadt Aurich,
zukunftig eine Zuwegung der dahinterliegenden Grundstiicksflachen Uber die vorhandene
Lohne des Grundstiicks Norder StraBe 10 erfolgen. Die Zuwegung soll 6ffentlich gewidmet
werden und spater auch zur fuB3laufigen Anbindung des geplanten Parkbereiches im
Innenbereich des Quartieres Wall-, Marktstral3e, Norder Stral3e, Kleine Muihlenwallstral3e
dienen. Herr Kreysing als Eigentimer des Grundstiickes hat hierzu sein Einverstandnis bzw.
seine Bereitschaft erklart.

Die vertraglichen Regelugen hierzu missen im Rahmen der weiteren Verhandlungen zwischen
Herrn Kreysing und der Stadt Aurich final abgestimmt werden.
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Anlagen:

- Ansichten

- Grundriss KG

- Grundriss EG

- Grundriss 1.0G
- Grundriss 2.0G

In Vertretung

gez. Kuiper
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