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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

{Die Inhalte dieses Feldes werden [auler bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/intranet veréffentlicht. Es diirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erléuterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. I}

Die Dachdeckung der Ortsverwaltung Auringen ist massiv geschédigt. Durch mehrfach eingedrungenes
Regenwasser haben sich bereits Schaden im Inneren eingestellt, die zu einer deutlichen Beeintrachtigung
des Dienstbetriebes gefiihrt haben und eine Gefahr fir die Bausubstanz darstellen. Desweiteren ent-
spricht die ebenfalls im Besitz des Hauptamtes befindliche "Alte Kirche Auringen" weder in ihrer raumli-
chen Struktur noch funktional den Anforderungen an einen Blirgerhausbetrieb und soll daher verdufert
werden. Die Ortsverwaltung Auringen hat indes dringenden Bedarf an zusétzlichen Arbeitspldtzen um
auch weiterhin einen zeitgemafen und funktionalen Dienstbetrieb gewahrleisten zu kénnen. Mit einem
eigenen Raum fiir das Deutsche Rote Kreuz kann hier tiberdies ein Ausweichquartier fiir die bisherige Be-
legung in der "Alten Kirche" geschaffen werden. Aufgrund der vorgenannten Umstande (schadhafte Dach-
deckung Ortsverwaltung; energetisch indiskutable Alte Kirche; dringender Platzbedarf Ortsverwaltung)
wurde im Rahmen einer Vorplanung daher der Aufwand einer Fassaden- und Dachsanierung sowie Neu-
ordnung der Ortsverwaltung Auringen untersucht, die jetzt zur Ausfiihrung gelangen soll.

C Beschlussvorschlag

1. Es wird zur Kenntnis genommen, dass

1.1. die Dachfléche der gesamten Ortsverwaltung Auringen massiv schadhaft ist, sich bereits Scha-
den im Innern eingestellt haben und eine Sanierung daher unumganglich ist,

1.2. die burgerhausahnliche Einrichtung ,Alte Kirche" in Auringen nicht die raumliche Struktur hat, die
fiir ein Bilirgerhaus erforderlich wére und nur noch sporadisch durch das Deutsche Rote Kreuz,
Ortsverband Auringen-Medenbach-Naurod sowie zu Probezwecken von Tanz- und Musikverei-
nen (iberwiegend aus dem benachbarten Naurod genutzt wird,

1.3. die ,Alte Kirche" energetisch in einem indiskutablen Zustand ist, massive bauliche Mangel auf-
weist und bei durchschnittlichen, jahrlichen Wartungskosten von rund 11.000 EUR ein Weiterbe-
trieb weder verhaltnisméanig noch wirtschaftlich darstellbar ist, zumal lediglich das Deutsche Rote
Kreuz eine symbolische Monatsmiete in Hohe von 10 EUR zahilt,

1.4. eine erste Priifung der Bauaufsicht ergab, dass auf dem Grundstiick der ,Alten Kirche“ eine Be-
bauung zu Wohnzwecken zuldssig ware,

1.5. in der Ortsverwaltung Auringen die R&ume der ehemaligen Lehrerwohnung im Ober— und Dach-
geschoss seit ca. 10 Jahren leer stehen,

1.6. die in der Ortsverwaltung zur Verfligung stehenden Raumlichkeiten (Sozial-, Besprechungs- und
Blrordume) nicht ausreichend vorhanden sind,

1.7. die Fassaden des friiheren Lehrerwohnhauses im Zuge vorangegangener MalRnahmen noch
nicht energetisch ertlichtigt wurden, '

1.8. eine Entwurfsplanung und Kostenberechnung des Biiros blaupause architekten aus Bittelborn

vorliegt, in der die erforderlichen Raumlichkeiten nachgewiesen und die notwendigen Sanie-
rungsarbeiten untersucht werden,
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1.9. die VerduBerung der ,Alten Kirche” und eine Revitalisierung der ungenutzten Raumlichkeiten mit
- einer abschlieBenden Fassaden- und Dachsanierung sowie weiteren Nachhaltigkeitsmaflinah-
men der Ortsverwaltung die bevorzugte Ldsung ist,

1.10. sich die Kostenberechnung fiir die favorisierte L&sung, einschl. der erforderlichen Dachsanie-
rung, auf aktuell 1,2 Mio. EUR (brutto) belauft,

1.11. der Verkehrswert der ,Alten Kirche" laut Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren des Orts-
gerichtes Wiesbaden X, Naurod/ Auringen 490.000 EUR betragt und der Erlés aus der Verdule-
rung zur Refinanzierung der Mafinahmen der Ortverwaltung Auringen herangezogen werden
kann,

1.12. die Auftrage flr die Planung naéh Genehmigung des Haushalts 2024 vergeben werden sollen.

2. Es wird beschlossen, dass
2.1. dem Entwurf des Architekturbliros blaupause architekten zugestimmt wird,
2.2. dem Verkauf der ,Alten Kirche" zugestimmt und der Erlés zur Refinanzierung herangezogen wird,

2.3. das Dezernat I/10 erméchtigt wird, die Auftrdge zur weiteren Planung bis zur Leistungsphase 9
nach HOAI an ein Architekturbiiro und an weitere, benétigte Fachplaner zu vergeben,

2.4. die Planungs- und Baumittel in Hohe von 0,3 Mio. EUR flr die Malinahme (bei IA 105133) in
2024 zur Verfligung gestellt und auftrags- und kassenmafig freigeben werden. Die Finanzierung
erfolgt aus dem Instandhaltungstopf Biirgerhduser (Planungsinnenauftrag 1321),

2.5. die Restmittel in Hohe von 0,9 Mio. EUR im Rahmen der Gesamtverteilung der Instandhaltungs-
mittel fir die Haushaltsplanberatungen 2025 von Dezernat /10 angemeldet werden.

D Begriundung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgrofien, Quantitdt, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle) .

Ortsverwaltung Auringen
Die Ortsverwaltung Auringen befindet sich am siidlichen Rand des alten Ortskerns von Wiesbaden-Aurin-

gen in unmittelbarer Nahe zur evangelischen Kirche auf dem namensgebenden Kirchenhigel.

Das Gebaude wurde in den 1930er Jahren als ,Schulhaus mit Lehrerwohnung® erbaut. Der im Grundriss
langestreckte, rechteckige Baukérper hat einen nach Sidosten orientierten Kopfbau, in dem sich ur-
spriinglich die Lehrerwohnraume befanden. In dem anschlieBenden, etwas schmaleren Baukorper befan-
den sich bauzeitlich Klassenrdume sowie WCs. Das Gebaude wurde unterkellert; im ausgebauten Dach-
geschoss des Kopfbaus befanden sich Schlaf- und Kinderzimmer. In den 1950er Jahren wurde das Ge-
baude um eine weitere Etage aufgestockt. Bis in die 1960er Jahre war die értliche Schule hier beheimatet.
Mit der Eingemeindung in den 1970er Jahren wurde dann-aus der ehem. Schule, in der zwischenzeitlich
auch das 6rtliche Rathaus untergebracht war, die Ortsverwaltung.

In den letzten Jahren wurden an dem Geb&ude, das im Bereich der ehem. Klassenzimmer heute einen
Versammilungsraum beherbergt, immer wieder Umbau- und Teilsanierungsma3nahmen durchgefiihrt. So
wurde 2010 auf der Ostseite ein zweigeschossiger Anbau errichtet, in dem neue WC-Anlagen unterge-
bracht wurden. Die Raumlichkeiten der Ortsverwaltung im Obergeschoss wurden in diesem Zuge einer
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Neuaufteilung unterzogen, im kompletten Obergeschoss wurde die Decke zum Dachraum geddmmt. Im
Erdgeschoss wurde aullen Uiber eine Rampe ein barrierefreier Zugang zum Erdgeschoss geschaffen. Mit
dem Anbau eines Aufzuges wurde das Geb&ude 2016 auch im Obergeschoss barrierefrei.

Mit der Entscheidung, den drtlichen Bauhof aus Naurod in die Ortsverwaitung Auringen zu verlegen, wur-
den fiir die Gemeindemitarbeitenden in einem ersten Schritt die ehemaligen Wohnrdume im Erdgeschoss
in Sanitar-, Umkleide- und ein Bliroraum umgebaut. Somit konnten zundchst die allernétigsten Vorausset-
zungen gemaf Arbeitsstéttenrichtlinie geschaffen werden. Da die Gemeindearbeiterinnen und Gemeinde-
arbeiter fiir die Unterhaltung von Griinflichen, Friedh&fen, Straenbegleitgriin, Durchfiihrung von Bestat-
tungen sowie fiur die Erledigung des Winterdienstes zustandig sind, wurde im Jahr 2019 auch ein Lager
und Hofiliberdachung fiir den neuen Bauhof errichtet. :

Gleichwohl bendtigt die Ortsverwaltung als auch der angeschlossene Bauhof fiir einen gut funktionieren-
den, zeitgeméaRen Dienstbetrieb dringend weitere Rdumlichkeiten. Da die ehemaligen Wohnrdume im
Ober- und im Dachgeschoss des Kopfbaus seit 2013 nicht mehr in Benutzung sind, wurde deren Nutzung
flir die vorgenannten Organisationseinheiten erwogen. Die in diesem Zusammenhang erforderlichen Maf}-
nahmen und die dadurch entstehenden Kosten wurden im Zuge einer Entwurfsplanung einschl. Kostenbe-
rechnung durch das Architekturbiiro blaupause architekten aus Bittelborn sowie weiteren Fachplanern

. untersucht. im Verlauf der Planung wurde unter anderem gepriift, ob und wie das Raumprogramm der
Ortsverwaltung und des Bauhofs in den ehemaligen Wohnraumen des Ober- und Dachgeschosses umge-
setzt werden kann. Im Ergebnis zeigt sich, dass dies gut méglich ist.

Demnach kénnen im Obergeschoss ein Besprechungs- und Sozialraum fiir den Bauhof sowie ein zuséatzli-
ches Biiro der Ortsverwaltung geschaffen werden. Ein weiterer Raum kann vom Deutschen Roten Kreuz
genutzt werden. Uber einen Durchbruch kann zudem eine direkte, bauliche Verbindung zu den jetzigen
Réaumlichkeiten der Ortsverwaltung geschaffen werden, was flir einen reibungslosen Dienstbetrieb essen-
tieil ist. Ergénzt wird das Raumangebot im Obergeschoss durch eine Teekiiche im Verbindungsbereich
sowie ein Unisex-WC. Die Raumstruktur im Obergeschoss bleibt weitestgehend erhalten.

Aufgrund der kleinteiligen Struktur der ehemaligen Wohnrédume wird das Dachgeschoss hingegen kom-
plett entkernt und der Dachraum zum ehem. Spitzboden hin gedffnet, sodass ein freundlicher und offener,
multifunktionaler Besprechungs- und Aufenthaltsraum fiir die Ortsverwaltung entsteht. Die nur schwer

_ nutzbaren Bereiche unter den Dachschrédgen werdén u. a. als Lager- und Abstellrdume genutzt. Ein weite-
res Unisex-WC sowie eine kleine Teekiiche finden im Dachgeschoss ebenfalls Platz.

Alte Ausstattungselemente wie Holztiiren, profilierte Holzsockel und alte Dielenbdden solien nach Még-
lichkeit und je nach Zustand aufgearbeitet und erhalten werden. In Vérbindung mit akustisch wirksamen
Decken mit Bildschirmarbeitsplatzleuchten und allgemeinen Renovierungsarbeiten entstehen so freundli-
che und moderne Arbeits- sowie Aufenthaltsbereiche in einem historischen Umfeld. Die Sanitarbereiche
werden komplett erneuert, ebenso die gesamte Infrastruktur der beiden Etagen.

Im Verlauf der Entwurfsplanung hat sich aulRerdem ergeben, dass die Deckung des gesamten Daches
massiv geschadigt und abgéngig ist, sodass es auch bereits zu Schiden im Innenraum gekommen ist.
Nach Einschéatzung einer Fachfirma ist das Dach weder regen- noch trittsicher, sodass Wartungen und
Reparaturen nur noch mit grolem, unverhaltnismaBigem Aufwand und kaum nachhaltig ausgefihrt wer-
den kénnen. Eine kurzfristige Sanierung des Daches ist daher unumgéanglich.

. Alte Kirche Auringen

Die ebenfalls dem Hauptamt gehérende Liegenschaft ,Alte Kirche® in Auringen wurde in den 1960er Jah-
ren als katholische ,Diaspora-Kapelle® erbaut. Anfang der 1990er Jahre wurde die Kirche sakularisiert und
befindet sich seitdem im Besitz der LHW. Sie dient seit Jahren als Proberaum fiir Tanz- und Musikvereine,
{iberwiegend aus dem benachbarten Naurod. Im Untergeschoss nutzt das Deutsche Rote Kreuz Ortsver-
band Auringen-Medenbach-Naurod fiir eine monatliche Miete in Héhe von 10 EUR die Raumlichkeiten.
Das mittlerweile 60 Jahre alte Gebaude, entspricht weder in seiner réumlichen noch in seiner baulichen
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Struktur einem zeitgeméaRen Biirger- und Vereinshaus. So wird das ungeddmmte Bauwerk {iber eine Ol-
heizung beheizt; die einfach verglasten Holzfenster sind schadhaft und entsprechen in energetischer Hin-
sicht ebenfalls in keinster Weise den aktuellen Vorgaben. Die am Ortsrand befindliche Mehrzweckhalle
Auringen bietet flir gréRere Veranstaltungen hingegen ausreichend Platz; flr kleinere und mittelgrofie
Veranstaltungen und Vereinsaktivitdten steht der Blirgersaal in der Ortsverwaltung zur Verfligung. Aus
den vorgenannten Griinden stehen sowohl der Bauunterhalt wie auch dringend erforderliche Sanierungs-
maflnahmen insbesondere in energetischer Hinsicht in keinerlei Verhaltnis zum Nutzen. Um aber insbe-
sondere dem Deutschen Roten Kreuz und seinen ehrenamtlich tatigen Mitgliedern auch kiinftig die Ver-
einsarbeit in einem angemesseneren Raum ermdglichen zu kbnnen, kann in der Ortsverwaltung Auringen
kiinftig ein entsprechender Raum zur Verfugung gestellt werden (s. 0.).

Da sich die ,Alte Kirche” nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans befindet,
richtet sich das zulassige MaR einer kinftigen, baulichen Nutzung daher nach den Nutzungen, die in der
naheren Umgebung tatséchlich vorhanden sind und die die Eigenart des Untersuchungsbereiches pragen
(vgl. § 34 Baugesetzbuch: Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
Nach einer ersten formlosen Priifung der Bauaufsicht im September 2022 ist auf dem Grundstiick eine
Bebauung zu Wohnzwecken zuldssig. Wenn dabei die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechend be-
riicksichtigt und die Zielsetzungen des § 34 BauGB erfillt werden, wére sowohl ein Einfamilien- als auch
ein Mehrfamilienhaus auf diesem Baugrundstiick zuléssig.

Fazit

Durch den geplanten Verkauf der ,Alten Kirche“ und der Sanierung der ungenutzten Etagen der Ortsver-
waltung kénnen die stadtischen Raumlichkeiten konsolidiert werden und das Gesamtgebaude der Ortsver-
waltung (einschl. Dach) abschlieflend energetisch ertichtigt bzw. saniert werden. Auringen erhélt dadurch
weitere Biiro- und Versammlungsrdume, wobei der Ortsverband des Deutschen Roten Kreuz einen ,eige-
nen Raum” behalten kann. Durch den Abriss der energetisch indiskutablen ,Alten Kirche* wird zudem Bau-
grund fiir dringend bendtigten Wohnraum geschaffen.

Zur Weiterfliihrung des Bauprojektes und zur Konkretisierung der Planung bedarf es nun der Beauftragung
der Planungsburos (Architektur und Fachplanungen). Die derzeitige Zeitplanung gestaltet sich wie folgt:

- 2024 Ausfiihrungsvorlage mit Bauantragsstellung und anschlielender Ausfilhrungsplanung,
voraussichtlicher Baubeginn
- 2025 Voraussichtliche Fertigstellung

li. Ergénzende Erlduterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Umsetzung Barrierefreiheit

Die Belange von Menschen mit Behinderungen werden in der Planung berucksnchtlgt Aufgrund der bauli-
chen Strukturen kann das Ober- und Dachgeschoss des Kopfbaus allerdings nur bedingt barrierefrei er-
schlossen werden. So kénnen im Bereich der Treppen beispielsweise Vorkehrungen getroffen werden,
um bei Bedarf einen Treppenlift nachriisten zu kénnen. Die neuen Unisex-WCs kénnen behinderten-
freundlich ausgefiihrt werden, sodass kérperlich beeintréchtigten Mitarbeitenden hier ebenfalls ein Ar-
beitsplatz angeboten werden kénnte. Gehbehinderte Besucher der Ortsverwaltung haben hingegen auch
weiterhin die Moglichkeit Gber den Aufzug in das Obergeschoss zu gelangen und im Bereich der jetzigen
Arbeitsplatze bedient zu werden. Sofern erforderlich werden in der weiteren Planung auch die Belange
von Menschen mit Seh- und Hoéreinschrankungen Uber die Hessische Bauordnung bzw. die technischen
Baubestimmungen hinaus bedacht.

Nachhaltigkeit
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Um das Gebaude insgesamt energetisch zu ertiichtigen, ist eine umfassende Bearbeitung der bislang un-
beriicksichtigten Hillflachen des Kopfbaus bestehend aus Wandflachen, Fenstern und Dach unumgang-
lich. Die Warmeerzeugung wird kiinftig als Hybridsystem (vorh. Gas-Brennwerttherme und neue Wérme-
pumpe) fir beide Geb&udeteile neu aufgestelit. Die neue Luft/Wasser-Warmepumpe wird anteilig zu 65%
als erneuerbare Energie bereitgestellt und die restliche Warmeerzeugung erfolgt iber das bestehende,
noch intakte Gas-Brennwertgerat. Da lediglich die Heizkérper im Kopfbau erneuert werden und die Gbri-
gen Heizkdrper nicht fir Niedrigtemperaturen ausgelegt sind, wird die Systemtemperatur so aufgeteilt
werden, dass das Gas-Brennwertgerat die hohen Temperaturen abdecken kann. Die Ausrichtung des
Baukdrpers lasst zudem die Instaliation einer PV-Anlage auf dem Dach wirtschaftlich darstellbar erschei-
nen, sodass in Verbindung mit einer Warmepumpe ein nachhaltiges Energiekonzept erreicht werden soll.

lil. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepriift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Durch den schlechten Zustand der gesamten Dachdeckung ist hier dringender und kurzfristiger Hand-
lungsbedarf in Form einer neuen Eindeckung gegeben. Hierflir muss zuné&chst ein Arbeits- und Schutzge-
riist errichtet werden. In diesem Zusammenhang bietet es sich dringend an, die ungeddmmten Fassaden-
abschnitte mit einem Wéarmedammverbundsystem zu verkleiden und neue Fenster nebst Sonnenschutz
einzubauen, da fir diese Arbeiten ebenfalls ein Gerlist erforderlich ist. Die Option der abschnittsweisen
Ausfiihrung nach Auften- und Innenarbeiten wurde im Rahmen der Kostenberechnung ebenfalls unter-
sucht. Demnach wiirden sowohl die duf3eren Fassaden- und Dacharbeiten als auch die inneren Sanie-
rungsarbeiten mit jeweils rund 610.000 EUR zu Buche schlagen.

Bei einer Aufteilung in zwei voneinander unabhangigen Teilmafinahmen wiirden Honorar-Mehrkosten in
Hohe von ca. 20.000 EUR entstehen. Da zudem die ,Alte Kirche" weiterhin in Betrieb bleiben misste, ent-
stlinden zusétzliche Kosten fiir den Bauunterhalt und den jetzt schon defizitéren Betrieb in unbekannter
Hdéhe,
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Bestétigung der Dezernent*innen

Wiesbaden, den 2§, Marz 2024

berbﬂrgermeister
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