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Wohnungsmodernisierung der stadtischen Wohnanlage Rieder Str. 1/3/5; vorzeitige
Mittelbewirtschaftung der Baukosten

Beschlussvorschlag:

1. Der stadtische Wohnblock Rieder Str. 1 /3 /5 mit 24 Wohneinheiten wird im Haus-
haltsjahr 2015 saniert. Der Bauumfang orientiert sich an den seit 2003 durchgefiihrten
Sanierungen an stadtischen Wohngebauden mit Vorsatzbalkonen und Baukosten von
brutto 2.176 T€ (davon ca. 700 T€ Gewerke zur Energieeinsparung).

Fir den spateren Einbau eines BHK ist eine Vorrustung in Form des Einbaus von War-
metauschern (sog. Frischwasserstationen) im gesamten Gebaude vorzunehmen. Die zu-
satzlichen Kosten in Hohe von 40.000 € sind dem o.g. Budget zuzurechnen.

Dem Stadtrat wird empfohlen, die Mittel in den Vermdgenshaushalt 2015 einzustellen
und zur Bewirtschaftung freizugeben, damit eine friihzeitige Ausschreibung erfolgen

kann.

2. Folgende Modernisierungsgrundsatze gelten verbindlich:

. Ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Aufwand, Wohnwert und Energie-
effizienz bildet die Grundlage fur die Wirtschaftlichkeit der Sanierung.

. Die Limitierung der veranschlagten Kosten als Maximalbudget dient der
wirtschaftlichen Absicherung.

. Die Malinahme wird im Zeitraum Friihjahr bis Herbst 2015 realisiert.

. Der Bauausschuss wird Uiber Ausschreibungsergebnisse, Baufortschritt und
Baukosten informiert.

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Sachverhalt:
1. Ausgangslage

Wegen der Uberalterung des stadtischen Wohnungsbestandes wurde im Jahre 2003 mit der
kontinuierlichen und konsequenten Sanierung des stadtischen Wohnungsbestandes begon-
nen, mit dem Ziel einer mittelfristigen Anpassung samtlicher stadtischer Wohnungen an 6ko-
nomisch und dkologisch zeitgeméalie, jedoch weiterhin bezahlbare Wohnverhaltnisse. Inzwi-
schen sind 148 der 215 nach 1948 gebauten Wohnungen (= 69 %) saniert (Anlage 1). Mit
dem Wohngebaude Rieder Str. 1 /3 /5 nahert sich nun das Sanierungsprogramm seinem
Abschluss.

Trotz einer im Bauausschuss am 10.10.2013 bereits beflirworteten Sanierung des stadti-
schen Wohngebaudes Rieder Str. 1 /3 /5 (Anlage 2) zeichnete sich bei den Haushaltsbera-
tungen 2014 ab, dass die MaRnahme im Haushaltsplan 2014 nicht darstellbar ist. Das Projekt
musste trotz bereits durchgefiihrtem mietrechtlichen Verfahren zur Ankiindigung der Moder-
nisierung deshalb um ein Jahr zuriickgestellt werden. In der Finanzplanung 2015 wurden die
erforderlichen Sanierungsmittel in die stadtische Haushaltsplanung eingestellit.

Bei den Anfragen nach stadtischen Wohnungen ergibt sich ein deutlicher Nachfrageiber-
hang. Dies spiegelt sich auch in der 6ffentlichen Diskussion Uber die Versorgung mit bezahl-

barem Wohnraum im Friedberg wider (Anlage 3). Neben Verdrangungstendenzen im Bal-
lungsraum Augsburg mit einem zunehmend knappen wird die Stadt
Friedberg mittelfristig auch auf die Versorgung mit adaqua-

tem Wohnraum reagieren missen.

Neben dem Abschluss des Sanierungsprogramms richtet das Finanzreferat den Fokus auch
auf die Schaffung neuer Sozialwohnungen, z.B. durch einen Neubau in Friedberg Sid (< BA
VL 2014/131 in der heutigen Sitzung) oder einen Ersatzbau fur das nicht mehr sanierungs-
wirdige Gebaude Weilerweg 2 und 4 im Stadtteil Ottmaring.

2. Fortfihrung und Abschluss des Sanierungskonzeptes

Die Modernisierung wird nach dem inzwischen bewahrten Sanierungskonzept im gewohnten
Umfang durchgefuhrt.

Die Planungsleistungen fiir die Sanierung des Wohngebéudes Rieder Str. 1/ 3/ 5 werden bis
zum Ende des Geschéftsbesorgungsvertrages von der
I o urchgefiihrt, die dazu vertraglich verpflichtet/berechtigt ist. Die Ingenieurleis-
tungen werden im Innenverhaltnis vom erbracht, das den uberwie-

genden Teil des bisherigen Sanierungskonzeptes zur vollen Zufriedenheit der Stadt Friedberg
und der Mieter geplant hat.
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Im Vordergrund stehen einerseits der zeitgemalie Wohnwert, der unmittelbar den Mietern zu
Gute kommt und andererseits die langfristige Substanz- und Werterhaltung des stadtischen
Grundbesitzes.

Unter den verbleibenden noch nicht renovierten stadtischen Wohnanlagen ist die Wohnein-
heit Rieder Str. 1/ 3 /5 mit 24 Wohneinheiten im Haushaltsjahr 2015 als vordringlich zu se-
hen.

3. Projektvorschlag fir das Sanierungsobjekt Rieder Str. 1/3/5

Die Wohnanlage Rieder Str. 1/ 3 /5 mit 24 Wohneinheiten wurde im Jahr 1969 errichtet.

Im Vergleich zu den Wohnblocken Am Bierweg, Am Holzgarten und Bachernstral3e sind die
Wohnungszuschnitte der Rieder Str. bereits etwas grof3zugiger dimensioniert. Dementspre-
chend ergibt sich mit Uber 1.800 m2 Gesamtwohnflache auch insgesamt ein héherer finanziel-
ler Sanierungsaufwand.

Sanierungsbedarf: Gebaudesubstanz, Heizung, Bader, Installationen

Das Gebaude entspricht objektiv nicht mehr dem heutigen Wohnstandard. Maf3gebliche Bau-
teile, wie die Eingangsbereiche, Fenster und Fassade, sind schadhaft. Die Beheizung erfolgt
uber zentrale Olversorgung aus einem Erdtank, der sich im Vorgelege westlich des Gebau-
des befindet. Selbst bei niedrigsten Anspriichen entsprechen die Bader nicht mehr zeitgema-
Ben Wohnverhaltnissen. Gehéaufte Reparaturen an den sanitdren Einrichtungen belasten zu-
nehmend das Budget fur den laufenden Unterhalt des Gebaudes. Die Fassade samt Dach
und schadhafter Fenster hat einen nicht mehr zeitgeméafen groRen Warmedurchgangsgrad.
Die Wohnungen verfligen Uber zuriickgesetzte, in die Fassade integrierte Balkone, die zu-
mindest einer Betonsanierung unterzogen werden mussen.

Sanierungsumfang: Vorschlag der Verwaltung

Bei den Voriliberlegungen wurde entsprechend der kommunalen Aufgabenstellung grof3ter
Wert auf das Kosten-/Nutzen-Verhaltnis gelegt. Zudem wurden alle Ma3nahmen des Ge-
samtkonzeptes aufeinander abgestimmt und im Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit und der
Nachhaltigkeit einer kritischen Bewertung unterzogen. Ein absolutes Kostenlimit und eine
Realisation im Haushaltsjahr 2015 sind zwingende Rahmenbedingungen des Projektes.

Das geplante Sanierungsbudget nach bisherigen Standards, d.h. mit einer Gasbrenn-
wertherme als Zentralheizung und einer dezentralen Warmwasseraufbereitung belauft sich It.

Kostenannahme | - brutto rund [N

Neben den nationalen Klimaschutzzielen bildet der seit 2008 fur Wohngebaude bei einer
Neuvermietung vorgeschriebene EnEV-Energieausweis (Gebaudeenergiepass) die Entschei-
dungsgrundlage fur die energetische Sanierung. Die Wohnungsverwaltung lie3 erstmals fur
das Objekt Neuer Weg 2 in Ottmaring ein Energiegutachten erstellen und hat dieses umge-
setzt. Diese Vorgehensweise wird beim Wohngebaude Rieder Str. 1/ 3 /5 wiederholt.
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Ausgehend von einem Endenergieverbrauch von 250 kWh/m2 beim Bestand wurden alterna-
tiv zum bisherigen Sanierungsumfang auch die Voraussetzungen fur ein Kfw 100-
Wohngebaude (Endenergieverbrauch 86,2 kWh/m2) ndher untersucht.

Kfw 100

Dieser Gebaudestandard lasst sich durch Einbau eines Gas-Blockheizkraftwerkes zur Erzeu-
gung von Heizwarme, Brauchwasserwarme und Strom erreichen. Um die laufenden Kosten
fur Legionellenprifungen einzusparen, sollten die einzelnen Wohnungen bereits jetzt mit
Warmetauschern (Frischwasserstationen) ausgestattet werden. Die zusatzlichen Kosten zum
Sanierungsbudget von ||l be'aufen sich bei Einbau eines BHKW auf geschatzt
ﬁ Um eine Nachriistung dieser derzeit noch nicht vorgesehenen MaRnahmen zu
einem spateren Zeitpunkt zu ermdéglichen, wird die Vorristung des Gebédudes mit diesen Sta-
tionen (Mehrkosten zum derzeitigen Budget: ||l vorgeschiagen. Diese Kosten sind
dem Baubudget von i hinzuzurechnen.

Im Zuge der geplanten MaRnahmen werden auf3erdem Dach, Fassade, Eingangstiren und
Vordacher entsprechend dem bisher bewahrten Sanierungsprogramm komplett erneuert.
Samtliche Fenster erhalten Rollladen. Die sanitaren Anlagen (Bader und z.T. separate WC’s)
werden komplett saniert.

Zusatzlich wird eine Teilerneuerung der Elektroinstallation nach technischen Erfordernissen
durchgeflhrt. Die vorhandene Dammung der Kellerdecke wird von unten verstarkt.

diese Variante Hinsichtlich der Balkone sprach sich der Bauausschuss bereits im Jahre 2013
fur die Errichtung neuer Vorsatzbalkone aus, weil nur Kéltebriicken zum Gebaude und die
damit verbundene Schimmel-Problematik reduziert.

Die SanierungsmalRnahme kann bei positiver Beschlusslage und erfolgter Ausschreibung der
entsprechenden Gewerke zwischen April und Oktober 2015 realisiert werden.
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