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FB 20 - Fachbereich Finanzsteuerung

SanierungsmaBnahme Elsassstralle 60 in Aachen

Ziele: Klimarelevanz

positiv

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
15.06.2021 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt die Vorlage der Verwaltung zur Kenntnis

und beschliet die SanierungsmaRnahme des Gebaudes Elsassstrafle 60.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
PSP-Element 5-011303-000-00100-300-2 ,Elsassstralte 60“
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe- Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ner Ansatz ner Ansatz bedarf
Auswirkungen 2021 2022 ff. bedarf (alt)
2021 2022 ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 300.000 0 1.838.000 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung /
300.000 1.838.000
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben Deckung ist gegeben
PSP-Element 4-011303-006-5 ,Elsassstralle 60
Fortgeschriebe- Fortgeschriebe-
konsumtive Ansatz Ansatz Folgekos- Folgekos-
ner Ansatz ner Ansatz
Auswirkungen 2021 2022 ff. ten (alt) ten (neu)
2021 2022 ff.
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
200.000 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung /
200.000 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine

ausreichende Deckung

vorhanden

Deckung ist gegeben/ keine

ausreichende Deckung

vorhanden

Die ModernisierungsmaBRnahme wurde in der Haushaltsplanung 2021 angemeldet.

Fur die MaBnahme sind ca. 2,45 Mio. € erforderlich. Im Haushaltsjahr 2019 wurden hiervon

bereits 125.000 € als Planungskosten verwandt. Die Hauptgewerke werden fiir 2022 geplant. Es

wird eine jahrliche Preissteigerung der Baukosten in Hohe von 5% angenommen, die bereits in

der Gesamtsumme enthalten sind.

Vorlage FB 23/0041/WP18 der Stadt Aachen

Ausdruck vom: 10.05.2021

2von 11 in Zusammenstellung

Seite: 2/6




Klimarelevanz
Bedeutung der MaBRnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die
Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der MalRnahme flr die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroBenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.
Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Ma3hahmen):

gering x| unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel | | 80t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

grofy mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering ] unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel | | 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grofy ] mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
] vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)

teilweise (1% - 49 %)

nicht
x| nicht bekannt
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Erlauterungen:
Das aus dem Jahre 1920 stammende Eckhaus Elsassstrafte 60 soll im Zuge einer umfassenden

Malnahme innerhalb der nachsten Jahre grundlegend saniert und modernisiert werden.

Im Auftrag der Stadt Aachen hat die gewoge AG das Architekturblro Hammers mit der Erstellung der
Entwurfsplanung beauftragt. Hierfir wurde zunachst ein umfassendes MalRnahmenkonzept erstellt,
welches den dazu notwendigen grundsatzlichen Bedarf und den fiir das Wohnhaus angemessenen

Umfang an baulichen und technischen MaRnahmen erfasst und bewertet.

Das Eck-Wohnhaus besteht aus einem westlichen und einem &stlichen Fliigel, die durch das
vorhandene Treppenhaus entstanden sind. In dem 3-geschossigen Gebaude befinden sich zur Zeit je
Etage drei Wohneinheiten mit unterschiedlichen Wohnungsgréfien von ca. 52 m? bis zu ca. 66 m2.

Die Gesamtwohnflache betragt ca. 538 m2.

Die tragende bauliche Substanz ist trotz des hohen Alters des Gebaudes in einem guten Zustand.
Sowohl das aufdere Erscheinungsbild als auch das Treppenhaus machen einen, dem Entstehungsjahr
entsprechenden, reprasentativen Eindruck.

Im Laufe der 100 Jahre Bestandzeit wurden einzelne bauliche Teilmodernisierungen durchgefihrt.
Der innere Zustand der Wohnungen ist deutlich in die Jahre gekommen und weist an vielen Stellen
Sanierungsbedarf aus. Zuletzt, Mitte der 1980er Jahre, wurden Teilmodernisierungsmafinahmen wie
die Erneuerung aller Fenster als Kunststofffenster mit Isolierverglasung, die Teilerneuerung der

Elektro- und Sanitarinstallationen sowie Maler- und Bodenbelagsarbeiten durchgefiihrt.

Es gibt keine zentrale Heizungsanlage; teilweise sind die Wohnungen mit mietereigenen
Einzelgasdfen ausgestattet. Die Bader und WC's entsprechen nicht mehr den heutigen Standards;
auch sind das teilsanierte Rohrleitungsnetz sowie die gesamte Elektroversorgung der Wohnungen
nach heutigen Standards unzureichend ausgestattet und abgesichert.

Alle Innenwande sind in teils desolatem Zustand und mussen Uberarbeitet werden; insbesondere die
Bdden sind durch jahrelanges Uberkleben mit diversen Belégen nicht weiter nutzbar.

Hinzu kommt Handlungsbedarf im Bereich des Warmeschutzes, des Schallschutzes, des
Brandschutzes, der Grundrissaufteilung, sowie des gesamten Innenausbaus.

In den einzelnen Wohnungen sind Grundrissveranderungen zur Verbesserung des Zuschnitts, des
Abbaus von Barrieren, der Anpassung an heutige Wohnbedurfnisse inklusive des Anbaus von
Balkonen (oder einer Loggia), vorgesehen.

Um die Attraktivitat der Wohnungszuschnitte ohne Kinderzimmer und die langfristige Vermietbarkeit
zu gewahrleisten, sollen die beiden kleineren Bestandswohnungen auf jeder Ebene zu einer gréReren
Wohnung von ca. 112 m? zusammengefasst werden.

Das sehr groRe Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und wird auch heute noch als Speicher genutzt.
Im Rahmen der Modernisierung und im Hinblick auf die Schaffung zusatzlicher Wohnungen im
angespannten Aachener Wohnungsmarkt, soll das Dachgescholy zu Wohnzwecken ausgebaut

werden. Hierdurch entstehen zwei Wohnungen, in Gréf3e von 88 m? und 54 m2.
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Die Gesamtwohnflache betragt nach der Modernisierung ca. 680 m?2.

Die nachfolgend aufgefuhrten umfassenden Sanierungsmafinahmen kdnnen nur im leerstehenden
Gebé&ude durchgefihrt werden. Daher missen mit den jetzigen Mietern Regelungen getroffen werden.
Gdfs. werden Ersatzwohnungen angeboten. Zwei der genannten Wohnungen stehen schon leer, so
dass es hier um 7 Mietparteien geht. Es ist davon auszugehen, dass nicht alle jetzigen Mieter nach
Beendigung der Malinahme zuriickziehen werden, da die kleinsten Wohnungen durch
Zusammenlegung wegfallen; somit jedoch dringend notwendiger Wohnraum fiir grofere Familien

geschaffen werden kann.

Die folgenden Gewerke sind vorgesehen:

Im AufRenbereich wird der Dachstuhl ertlichtigt und mit einer Aufdachddmmung versehen.

Das gesamte Dach erhalt eine neue Dachdeckung und im Mansardenbereich eine neue Deckung mit
Faserzementplatten. Alle Rinnen, Fallrohre und Blechverwahrungen werden erneuert. Die Fassade
des Hauses wird gesaubert und in ihrer erhaltenswerten Materialitat wieder aufgearbeitet und
gestrichen.

Alle Wohnungen werden mit einem Balkon bzw. Loggia ausgestattet.

Die Terrassen werden mit Steinplatten belegt.

Aufgrund der historisch erhaltenswerten Anmutung der AuRenfassaden werden diese weitgehend
unverandert belassen, so dass aulRer einem Neuanstrich auf eine zusatzliche Warmedammung
bewusst verzichtet wird. Trotzdem werden die energetischen Anforderungen der
Energieeinsparverordnung EnEV 2016, Abschnitt 3, Bestehende Gebaude und Anlagen und Anlage 3,
erfullt.

Durch die Gbrigen Dd&mm-MalRnahmen an allen relevanten Bauteilen und durch die neue
Heizungsanlagentechnik verbessert sich der Gesamtwarmeschutz dennoch erheblich;

der Primarenergiebedarf verandert sich von 290,4 kWh/m?2a vor der Modernisierung auf 56,2 kWh/m?a

nach der Modernisierung.

Im Innenbereich werden nach Fertigstellung der Installationsarbeiten alle Wande glatt verputzt oder
gespachtelt, mit Raufaser tapeziert und hell gestrichen.

Die Deckenuntersichten werden in Teilen mit Abhangdecken versehen, um die Anforderung an den
Schall,- und Brandschutz zu erfullen.

Alle Bader werden mit Standard-Markenprodukten, barrierefreien Duschanlagen ausgestattet und an
Wanden und Bdden gefliest.

Die sonstigen Boden (Kiiche Wohnraume, Flure) werden mit Vinyl belegt.

Alle Fenster werden durch neue Kunststoff-Fenster mit Rolladen ersetzt.

Die Zimmer- und Wohnungseingangstiren werden ausgetauscht.

Die Haustliranlage wird aufgearbeitet und eine neue Briefkastenanlage montiert.

Das Treppenhaus mit Holztreppe, Holzgelander und lackierten Dielen, soll aufgearbeitet werden und

in Form und Farbe erhalten bleiben.
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Alle Wasser- und Abwasserleitungen miissen erneuert werden, um die erforderlichen Brand- und
Schallschutzvorschriften zu erfiillen. Jede Wohnung erhalt Warm- und Kaltwasserzahler; alle weiteren
Zahler fur das Allgemeinwasser werden im Keller installiert.

Vom Hauptanschluss im Keller werden alle elektrischen Leitungen nach aktuellen Regeln der Technik
erneuert. Ebenso wird im Keller ein neuer Zahlerschrank mit allen Wohnungs- und Allgemeinzahlern
aufgebaut werden. Alle Wohneinheiten erhalten, dem Standard entsprechend, eine neue elektrische
Ausstattung mit eigenen elektrischen Unterverteilungen und Sicherungskasten.

Fir ausreichende Luftung in allen Wohnungen sorgen unterschiedliche Ventilatoren, so dass die
Frischluftversorgung als auch die Abluft, wie z.B. in den Toilettenrdumen oder Kiichen, sichergestellt
wird.

Da in der Elsassstralie von den Stadtwerken Fernwarme bereitgestellt werden kann, sieht das
Energiekonzept vor, einen Fernwarmeanschluss ins Haus legen zu lassen. Alle Raume, bis auf die
Kellerraume und Flure, erhalten Heizkorper.

Die komplette Gasinstallation zu den einzelnen Wohnungen wird somit demontiert.

Bezuglich der AuRRenanlagen und Freiflachen wird vorgesehen, dass der sehr geschitzte Hauszugang
mit Torbogen, die gepflasterte Zuwegung und die begriinten Hofflachen in ihrer Grundstruktur erhalten
bleiben. Die Flachen werden wieder aufgearbeitet, bepflanzt und nach Notwendigkeit als hausnaher
Kinderspielplatz ausgestattet. Die grundsticksflankierenden Hofwande werden auf Schadstellen

untersucht, repariert und hell gestrichen.

Es wird aktuell noch geprtift, ob eine Férderung im Rahmen der Férderrichtlinien nach RL-Mod.

beantragt werden kann

Die Gesamtkosten betragen 2,45 Mio. € = ca. 3.600 € / m*> Wohnflache.

Anlagen:

Fotos und Lageplan.
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Modernisierung Elsassstr, 60
Datei/Az. 2019-09-13 Bericht ELS.pdf
Seite 7 von 24

2.5. Bestandsfotos (Beispielhafte Auswahl)

Strafen- und Eingangsansicht

Straenansicht

gewoge AG — Marcus Lenzen - 0241 47704 44 - marcus.lenzen@gewoge-aachen.de
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Modernisierung Elsassstr, 60
Datei/Az, 2019-09-13 Bericht ELS.pdf
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Rlckansicht

gewoge AG — Marcus Lenzen — 0241 47704 44 - marcus.lenzen@gewoge-aachen.de
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Modernisierung Elsassstr. 60
Datei/Az. 2019-09-13 Bericht ELS.pdf
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PO

Treppenhaus Treppenhaus

gewoge AG - Marcus Lenzen - 0241 47704 44 - marcus.lenzen@gewoge-aachen.de
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Modermnisierung Elsassstr. 60
Datel/Az. 2019-09-18 Bericht ELS.pdf
Selte 10 von 24

Dachstuhl

gewoge AG - Marcus Lenzen - 0241 47704 44 - marcus.lenzen@gewoge-aachen.de

Ausdruck vom: 10.05.2021 Seite: 10/11

10 von 11 in Zusammenstellung



Gv:'--:\@:&ug ﬁuc&t*\r TG R Fomsduch fol]

Ausdruck vom: 10.05.2021

11 von 11 in Zusammenstellung

Seite: 11/11



	Vorlage
	Anlage  1 Sanierungsmaßnahme Elsassstraße 20 Fotos und Lageplan

