HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DIE OBERBURGERMEISTERIN vO/10711/23

Bereich 20 - Kdmmerei und Stadt-
kasse Datum:
Lars Tammen 04.07.2023

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:

Stiftung Hospital St. Nikolaihof: Aufstockungsantrag Stadtebauférdermittel fiir das
Gebaudeensemble St. Nikolaihof

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status  datum

N 04.07.2023 Stiftungsrat der Stiftung Hospital St. Nikolaihof
N 22.08.2023 Verwaltungsausschuss
) 24.08.2023 Rat der Hansestadt Liineburg

Sachverhalt:

Das unter Denkmalschutz stehende Gesamtensemble des Nikolaihofes in Bardowick im Ei-
gentum der Stiftung Hospital St. Nikolaihof bedarf mit seinen Gebauden und Freiflachen der
fortgesetzten durchgreifenden Sanierung und baulichen Erneuerung.

Auf Antrag des Fleckens Bardowick wurde der Nikolaihof im Jahr 2009 in das Stadtebaufor-
derungsprogramm des Landes Niedersachsen aufgenommen - mit Gesamtkosten von rd. 8
Mio. Euro, davon 2,0 Mio. Euro Bund-Lander-Forderung.

Im Jahr 2015 wurde ein Aufstockungsantrag auf rd. 14,4 Mio. Euro Gesamtkosten gestellt -
mit einer Bund-Lander-Foérderung von rd. 3,25 Mio. Euro. Hierin enthalten waren in erster
Linie die Sanierung des Herrenpfrindnerhauses (19 i/j) und des Organistenhauses (19 a).
Gesprache mit dem Férdermittelgeber 2019 haben ergeben, dass Aussichten auf eine wei-
tergehende Fordermittelbewilligung bestanden. Infolgedessen wurde im Jahr 2019 ein weite-
rer Aufstockungsantrag gestellt auf rd. 16,8 Mio. Euro, mit einer Bund-Lander-Férderung von
rd. 4,3 Mio. Euro. Hiermit konnte u.a. eine Foérderung zur Sanierung des Provisorat-Gebau-
des beantragt werden.

Aufgrund der Baukostensteigerungen der Jahre 2020 ff und des zunehmenden Instandset-
zungsbedarfs steigen die Gesamtkosten auf rd. 18,6 Mio. Euro an. Da der Erhalt des denk-
malgeschitzten Gebaudeensembles, der Vermogens- und Substanzerhalt sowie die Nut-
zung zu Wohnzwecken erklarte Stiftungszwecke sind, gehdrt es zu den Zielen der Stiftung,
die Sanierung vollumfanglich fortzusetzen. Eine stetige Fordermittelakquise gehért dazu, um
die finanziellen Moglichkeiten zu schaffen. In diesem Fall ist das Gebaudeensemble bereits
in der Stadtebauférderung aufgenommen. Die Fdérderung kann bis zum Jahr 2030 in An-
spruch genommen werden. In der Zeit von 2009 — 2030 kénnten Sanierungen im Umfang
von rd. 18,6 Mio. Euro umgesetzt werden.



Aus diesem Grund wird empfohlen, einen erneuten Aufstockungsantrag mit dem Ziel zu stel-
len, die einzelnen Gebaudesanierungen mit bis zu 75 % der férderfahigen Kosten férdern zu
lassen.

Der nicht geforderte Eigenanteil fur die Sanierungen ist durch die Hospitalstiftung aufzubrin-
gen. Ebenso durch die Hospitalstiftung aufzubringen ist das Drittel, welches von den antrags-
tellenden Kommunen zu tragen ist (1/3 Bund, 1/3 Land, 1/3 Kommune = Stadtebauférde-
rung). Da der St. Nikolaihof zwar &rtlich in Bardowick liegt, sich aber zu 100 % im Eigentum
einer einzelnen Eigentimerin befindet, ndamlich der Hospitalstiftung, kommt die Stiftung fr
den kommunalen Eigenanteil auf. Bardowick beteiligt sich an der Finanzierung jeweils nur
insoweit, wie der Flecken einen dartber hinaus gehenden Nutzen hat. Dies ist z.B. bei der
Sanierung der Mannerhauser und Umnutzung zu einer Blcherei der Fall gewesen. Die Hos-
pitalstiftung hat durch die Stadtebauforderung einen hohen Nutzen, da Fordermittel von bis-
her 4,3 Mio. Euro bewilligt wurden. Eine weitere Erhdhung auf 5,4 Mio. Euro ware nunmehr
Bestandteil des Aufstockungsantrages.

Die konkrete Mittelbereitstellung des Eigenanteils der Stiftung erfolgt Gber die jahrlichen
Haushaltsbeschlisse. Bendtigt wird fir den Aufstockungsantrag jedoch gegenliber dem For-
dermittelgeber eine entsprechende Absichtserklarung des Fleckens Bardowick, die mit der
Unterstltzung des Sanierungstragers Gesellschaft fir Ortsentwicklung und Stadterneuerung
mbH (GOS) fristgerecht per Ultimo Mai 2023 gestellt wurde. Die Kommunal- bzw. Stiftungs-
aufsicht hat lhre Einwilligung am 02. Juni 2023 erteilt. Die Fortschreibung der Zielvereinba-
rung der Jahre 2011 und 2014 zwischen der Stiftung St. Nikolaihof und dem Flecken Bardo-
wick ist auf den Weg gebracht, dass der notwendige Eigenanteil durch die Stiftung Hospital
St. Nikolaihof aufgebracht wird. Der Flecken Bardowick wird seine Gremien ebenfalls ent-
sprechend informieren und beteiligen.

Die Zustimmung des Stiftungsrats wird aufgrund der Frist fir die Antragstellung auf der Stif-
tungsratssitzung am 04. Juli 2023 eingeholt.

Zeit- Gesamt- Anteil Finanzierung Eigenanteil Durchfuhrungs

punkt | kosten Stadtebau- Bund/Land zeitraum
férderung

2009 8.010.000 € | 3.000.000 € 2.000.000 € 1.000.000 € 2009 - 2020

2015 14.390.000 € | 4.873.999 € 3.249.333 € 1.624.667 € 2009 - 2020

2019 16.771.500 € | 6.463.175 € 4.308.783 € 2.154.392 € 2008 - 2028

2023 18.617.353€ | 8.161.753 € 5.441.169 € 2.720.584 € 2008 - 2030

Zu beachten ist, dass das Stadtebauprogramm fiir den St. Nikolaihof mit dieser Aufstockung
den Durchfiihrungszeitraum vollstandig ausnutzt und eine weitere Aufstockung somit nicht
mdglich sein wird. Grundsatzlich ware das Vorhaben mit der Programmanmeldung fir das
Jahr 2024 ausgeférdert und die Mittel nur noch bis 2028 abrufbar. Durch die erneute Aufsto-
ckung wird der Forderrahmen erhéht und der Forderzeitraum bis 2030 vollstandig ausge-
nutzt.



Folgenabschatzung:

A) Auswirkungen auf die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs

Auswirkung
Ziel positiv (+) Erlauterung der Auswirkungen
und/oder
negativ (<)
1 Umwelt- und Klimaschutz
(SDG 6, 13, 14 und 15)
5 Nachhaltige Stadte und + Gemal Programm Stadtebauférderung
Gemeinden (SDG 11)
3 Bezahlbare und saubere
Energie (SDG 7)
4 Nachhaltige/r Konsum und
Produktion (SDG 12)
5 Gesundheit und Wohlerge-
hen (SDG 3)
6 Hochwertige Bildung
(SDG 4)
7 Weniger Ungleichheiten + (Wieder-)Beschaffung von Wohnraum gemaf Stiftungs-
(SDG 5 und 10) zweck
8 Wirtschaftswachstum
(SDG 8)
9 Industrie, Innovation und
Infrastruktur (SDG 9)

Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs leiten sich eng aus den 17 Nachhaltigkeitszielen (Sustainable Development
Goals, SDG) der Vereinten Nationen ab. Um eine Irrefiihrung zu vermeiden, wird durch die Nennung der UN-Nummerierung in
Klammern auf die jeweiligen Original-SDG hingewiesen.

B) Klimaauswirkungen
a) CO,-Emissionen (Mehrfachnennungen sind maoglich)

o Neutral (0): durch die zu beschlieiende MalRnahme entstehen keine CO,-Emissionen

o Positiv (+): CO,-Einsparung (sofern zu ermitteln): t/Jahr
und/oder
o Negativ (-): CO,-Emissionen (sofern zu ermitteln): t/Jahr

b) Vorausgegangene Beschlussvorlagen
o Die Klimaauswirkungen des zugrundeliegenden Vorhabens wurden bereits in der Be-

schlussvorlage VO/ gepraft.

¢) Richtlinie der Hansestadt Lineburg zur nachhaltigen Beschaffung (Beschaffungsrichtlinie)

o Die Vorgaben wurden eingehalten.

o Die Vorgaben wurden bertcksichtigt, sind aber nur bedingt anwendbar.
oder

X Die Beschaffungsrichtlinie ist fur das Vorhaben irrelevant.

Finanzielle Auswirkungen:




Kosten (in €)
a) fir die Erarbeitung der Vorlage:
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc. 195 Euro

b) flr die Umsetzung der MalRnahmen: erforderliche Eigenmittel im Stadtebauférderungs-
programm: 2023: 557,1TEUR - 2024: 280,7TEUR — 2025: 44,3TEUR
c) an Folgekosten:
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja,'vorbehaltlich der Haushaltsgenehmigung der Jahre 2024ff

1I\'l§illrr]1aushalt/ Kostenstelle:

Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mdogliche Einnahmen: Stadtebauférderanteil Bund-Land (zusatzlich): rd. 1,13 Mio. Euro

Anlagen:

Beschlussvorschlaqg:

Die Verwaltung wird beauftragt, in Abstimmung mit dem Flecken Bardowick den aufgezeig-
ten Forderantrag fur die denkmalgerechte Modernisierung des Gebaudeensembles St. Niko-
laihof mit einem Gesamtvolumen von 18.617.353 Euro und einer Bund-Lander-Férderung
von 5.441.169 Euro im Rahmen der Stadtebauférderung zu finalisieren.

Die Eigenmittel werden im Rahmen des Haushalts der Stiftung St. Nikolaihof in den Jahren
2024ff bereitgestellt. Mit dem Flecken Bardowick ist die bestehende Vereinbarung zur Uber-
nahme des Eigenanteils zu erweitern.

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:

DEZERNAT VI

Fachbereich 8 - Gebaudewirtschaft

Bereich 82 - Rechnungswesen, Controlling und Service
Bereich 81 - Hochbau & Technik




Programm ,Lebendige Zentren“
Flecken Bardowick —,,St. Nikolaihof*

Antrag auf Erh6hung des Kostenrahmens
Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf
R-StBauF Nr. 5.3

STADTEBAU-
FORDERUNG

von Bund, Landern und
Gemeinden

Flecken Bardowick

Frau Sandra Ahlers

Schulstrafle 12

21357 Bardowick

Fon: 04131-1201 29

E-Mail: s.ahlers@samtgemeinde-bardowick.de

Treuhéanderischer Sanierungstrager des Flecken Bardowick
GOS mbH

Frau Lena Faster

GOS mbH

Georgsplatz 6, 20099 Hamburg

Tel: +49 (0) 4141 412 40 43

Stand: Mai 2023
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,,Lebendige Zentren*

Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

INHALT

1. Einleitung

2. Grundlagen

3.  aktuelle MaBnahmen

4. Maflnahmen in Planung

5. abgeschlossene MaRnahmen

6. Zusammenfassung / Kosten
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

1. Einleitung

Der ,St. Nikolaihof* umfasst incl. der Flache des ,Eichhofes® eine Flache von ca. 5 Hektar.
Das Baudenkmal befindet sich am sudostlichen Rande des Fleckens Bardowick und ist
Teil der Europaischen Route der Backsteingotik (www.eurob.org). Die Stiftung ,Hospital
St. Nikolaihof* verwaltet das Denkmal-Ensemble St. Nikolaihof und hat sich der Aufgabe
verschrieben, die Gebaude instand zu setzen und zu halten und u. a. Wohnraum gegen
geringe Mieten an sozial Bedurftige zu vermieten. Als erste Maflnahmen sind die
Wiederherstellung der Bausubstanz der Kapelle und die umfassende Modernisierung und
Instandsetzung der Mannerhduser sowie die Neugestaltung der Aufl3enanlagen (I.BA)
durchgefiihrt  worden. Die  modernisierten  Mannerhduser beherbergen die
Samtgemeindeblcherei. Als weitere MalRnahmen befinden sich die Modernisierung/
Instandsetzung des Organistenhauses (19a) sowie des Herrenpfriindnerhauses (19 i-j) in
Durchfihrung. Im Ergebnis soll die Gesamtmalnahme ,Bardowick - St. Nikolaihof*
maglichst vollstandig durchgefiihrt und abgeschlossen werden.

Bei der Erfullung der Aufgaben fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung wird
der Flecken von der Gesellschaft fir Ortsentwicklung und Stadterneuerung mbH (GOS)
als treuhanderischer Sanierungstrager unterstitzt.

2. Grundlagen

Der Flecken Bardowick hat im Jahr 2009 fur den St. Nikolaihof einen Antrag auf Aufnahme
in das Stadtebauférderungsprogramm des Landes Niedersachsen -
Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz“ (seit 2020 ,Lebendige Zentren®)
gestellt. Die Zeitkomponente (Durchfihrungszeitraum) wurde hierbei zunachst auf 11
Jahre (2009-2020) definiert mit einem Gesamtkostenrahmen (3/3) in H6he von rund 3.00
Mio. Euro. Der Anteil —Stadtebauférderung- (2/3) sollte somit bei 2.00 Mio. Euro liegen.
Parallel zur Antragstellung wurden die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) per
Beschluss eingeleitet (20.03.2009). Der Endbericht (VU) wurde im September 2009
fertiggestellt und der Forderstelle entsprechend vorgelegt. Die VU kennzeichnet neben
den Gesichtspunkten zur Raumordnung, Regionalplanung, Stadtebau, Denkmalpflege
sowie Problem- und Potenzialbetrachtung auch ein MalRnahmenkatalog, welcher
MalRnahmen ausweist, die vordringlich zur Durchfihrung gelangen sollen, um die
Strategien und Ziele zur Starkung und Belebung des St. Nikolaihofes zu erreichen.

Folgende MalRnahmen sind Grundlage der Kostenermittlung (VU):

Gestaltung Aul3enanlagen

Entwicklung Bausubstanz Kapelle
Entwicklung Bausubstanz Provisorathaus
Entwicklung Altes und Neues Mannerhaus
Offentlichkeitsarbeit

agkrwnhE

Im Jahre 2014 wurde der Férderstelle in Vorbereitung der Antragstellung fir das Jahr
2015 ein Antrag auf Erhohung des Gesamtkostenrahmens von 3.000.000 Euro auf
4.873.999,50 Euro (Stadtebauférderungsmittel 3.249.333,00 Euro) Ubergeben. Die
Zustimmung zur Erh6hung des Gesamtkostenrahmens datiert auf den 25.08.2015.

Mit dem Antrag fir das Programmjahr 2020 wurde eine weitere Erhohung des

Gesamtkostenrahmen beantragt und am 03.09.2020 bewilligt. Der aktuelle
Bruttogesamtkostenrahmen betragt: 6.463.175 (Anteil Bund/Land: 4.308.783).
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

3. Aktuelle MaBnahmen (in Umsetzung)
a) Organistenhaus (St. Nikolaihof 19a)

Diese MalRnahme ist nicht Bestandteil des VU-MalRnahmenkataloges. Die Eigentiimerin
beabsichtigt jedoch diese MalRBhahme der Instandsetzung des Gebaudes ,Provisorat”
vorzuziehen. Der Flecken Bardowick unterstitzt dieses Vorhaben.

Hintergrund:

Die Instandsetzung des Provisoratgebaudes wurde seinerzeit zunachst zurickgestellt, da
die Nachnutzung insbesondere fur den Wirtschaftsteil nicht gesichert war.

Beim Organistenhaus stellte sich die Sachlage etwas anders dar. Da dieses Objekt der
reinen Wohnnutzung dient, ist nicht nur die Nachnutzung gesichert, sondern gleichfalls
dem Stiftungszweck entsprochen, der eine soziale Wohnnutzung auf dem Areal ,St.
Nikolaihof* vorsieht. Zwischenzeitlich ist das Gebaude in Vorbereitung der
Malinahmenumsetzung leer gezogen worden.

Vor dem Hintergrund des Erhaltes des Gesamt-Ensembles ,St. Nikolaihof® sind beide
Gebaude wichtige Eckpfeiler, obgleich der Zustand des Organistenhauses zlgigeren
Handlungsbedarf erfordert (sh. Unterpunkt 4, Seite 7).

Das Organistenhaus soll zukinftig finf Wohnungen beherbergen, die nach
entsprechender Herrichtung alle nutzbar sind (bisher 4) und somit durch Ansiedlung neuer
Bewohner eine Belebung des Nikolaihofes bewirken kénnen. Es liegt am nordlichen Rand
des St. Nikolaihofes und pragt den Blick zum St. Nikolaihof von der St. Nikolaistral3e und
der St. WilhadistralRe aus. Hinter einer groR3en Freiflache mit machtigen Eichen erhebt sich
die (fast wehrhaft verschlossen wirkende) Westfassade des ehemaligen Wirtschaftsteils
des Gebaudes.

Dieser alteste von insgesamt drei Geb&udeteilen datiert vermutlich auf das Jahr 1571. Er
besteht im Erdgeschoss aus massivem Mauerwerk und besitzt ein ehemals allseitig
auskragendes Fachwerkobergeschoss mit Satteldach. Als aufwandig gestalteter
zweigeschossiger Wirtschaftsfliigel hebt er sich deutlich von den Gebauden in der landlich
gepragten Umgebung ab und ist als wesentlicher Bestandteil des Hospitalkomplexes zu
erkennen. Aus der Bauzeit des Gebaudes sind grole Teile der massiven
Erdgeschosswande mit bauzeitichen Offnungen und Nischen, groRe Teile der
Fachwerkfassade (mit Inschrift 1571) sowie die Erd- und Obergeschossdecke erhalten.
Quer zu diesem Ursprungsbau wurde der langgestreckte &stliche Gebaudetell,
zweigeschossig in Fachwerk, errichtet. Er besitzt ein Satteldach, verzierte Holzbauteile
und zum Teil Gefachausmauerungen im Zierverband. Eine Inschrift Gber der Eingangstur
zeigt das Jahr 1672.

Dieser ehemals freistehende Gebaudeteil wurde als Pastorat errichtet (die Bezeichnung
des Gebaudes als Organistenhaus erfolgte erst nach Abbruch des vormaligen
Organistenhauses im Jahre 1818). Das Gebéaude ist sehr weitgehend in seiner
Originalsubstanz erhalten und stellt damit ein relativ seltenes Beispiel eines
Pastoratsgebdudes aus dem 17. Jahrhundert dar. Der Keller unter dem d&stlichen
Gebaudeteil ist vermutlich der Rest eines Vorgangerbaus aus dem 15. Jahrhundert.

Die Gebaudeteile zwischen den westlichen und dstlichen Baukérpern wurden vermutlich
im 18. und 19. Jahrhundert erganzt.

(Quelle: Die Informationen zur Baugeschichte der Gebaude stammen aus der freundlicherweise zur Verfiigung
gestellten Dissertation ,,Die Leproserie St. Nikolai, ein Beitrag zur Baugeschichte der Stadt Liineburg im Mittelalter”

von A. Druzynski von Bétticher 2013 sowie aus ersten Erkenntnissen einer bauhistorischen Voruntersuchung
durch das Biro fur Bauforschung Dr.-Ing. Bernd Adam 2014)
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmaf3nahme in sachlicher Hinsicht sinngemafd Nr. 5.3 R-StBauF

Die Kostenprognose weist fur die Instandsetzung des Gebaudes einen Kostenbedarf in
Hohe von 3.05 Mio. Euro aus (Stadtebauférderungsanteil geplant 56%).

Bildaufnahme 2016
b) Herrenpfrindnerhaus (St. Nikolaihof 19 i und j)

7

- EA%
7
2

A\

Bildaufnahme 2015 Bildaufnahme 2022

Diese MalRnahme ist ebenfalls nicht Bestandteil des VU-MalRnahmenkataloges, wird aber
im Rahmen der ortlichen Anbindung zu den Méannerh&usern nunmehr umgesetzt. Das
ehemalige Herrenpfrindnerhaus 19 i/j besteht aus zwei voneinander getrennten
Wohneinheiten.

Dieses relativ kleine, eingeschossige Gebaude liegt westlich des Alten Mannerhauses und
damit im ErschlieBungsbereich fir die Blchereinutzung. Es ist massiv in Mauerwerk
errichtet und besitzt Fachwerkanbauten. Zwei Wohneinheiten sind nebeneinander mit
einem in Langsrichtung durchlaufenden Satteldach erbaut. Es sind mittelalterliche Reste in
der Fassade zu erkennen.

Herrenpfriindnerhauser dienten nach dem Funktionswandel des Leprahospitals in eine
Pfrindneranstalt der Unterkunft von gesunden Pfrindnern, auch Ehepaaren. Die Bauzeit
sowie eine eventuelle altere Nutzung dieses Gebaudes sind bisher nicht bekannt.

Das Gebé&ude ist in einem schlechten Zustand. Vorgesehen ist eine denkmalgerechte
Instandsetzung unter Beibehaltung der Wohnnutzung. Es soll auch das Gebaudeumfeld
(AulRenanlage) nach historischem Vorbild hergerichtet werden.

Eine erste Kostenschéatzung wies fur die Modernisierung/ Instandsetzung des Gebaudes
einen Finanzbedarf in H6he von 795.000 Euro aus (Stadtebauférderungsanteil geplant
50%).

Man stiel3 bei weiteren Voruntersuchungen Ende des Jahres 2017 auf eine sog.
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

,Hypokaustenheizung® aus dem 14. Jahrhundert. Da der Zustand der
»-Hypokaustenheizung“ sich als sehr gut herausstellte, wurde diese gesichert und soll nun
durch Sichtbarmachung (Darstellung) in einem von der tbrigen Wohnung abgegrenzten
Ausstellungsraum spater im Rahmen von Fiihrungen fir die Offentlichkeit zuganglich sein.
Durch diesen im Luneburger Raum einmaligen Fund hat sich der Baubeginn und ein
entsprechender Fordermittelabfluss leider verzdgert. Es werden Mehrkosten entstehen.
Die zurzeit avisierten Gesamtkosten betragen rd. 1.026.000 Euro.
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

4. Maflinahmen in Planung

a) Entwicklung Provisoratgebaude (St. Nikolaihof 19)

Bildaufnahme 2013

Diese Malinahme ist Bestandteil des VU-MalRnahmenkataloges.

Ausgangslage:

Im Erd- und Obergeschoss des Provisoratgebaudes befindet sich derzeit je eine
Wohnung. Weitere Raume werden als Abstell- und Lebensmittellagerraume genutzt. Das
Dachgeschoss Uber dem Obergeschoss wird als Abstellflache genutzt. Auch die Flachen
im ehemaligen Wirtschaftsteil stellen sich als Abstellflachen oder sogar génzlich
ungenutzte Bereiche dar.

Planung:
Vorgesehen ist eine Modernisierung/ Instandsetzung des Gebé&udes, insbesondere die

Wohnungen sollen auf einen Stand gebracht werden, der den heutigen Anforderungen an
Wohnraum entspricht. Die Wohnnutzung im Hauptgebaude soll insofern erhalten bleiben.
Far den Wirtschaftsteil gibt es derzeit keine konkrete Nachnutzung, aber denkbar ist, im
Zuge der weiteren Vorbereitung eine mit dem Flecken Bardowick und der Denkmalpflege
abgestimmte (nicht stérende) Nachnutzung zu entwickeln, die die Belebung des St.
Nikolaihofes fordert. Dies kann bspw. mit einem saisonal betriebenen Café in Verbindung
mit einem Ausstellungsraum (fur Kunst o. &.) erreicht werden. In der Auswahl der
Nachnutzung soll auch bericksichtigt werden:

Sanierung historischer Bausubstanz

Einbindung in ein Gesamtkonzept zur Schaffung eines kulturhistorischen Profils
Belebung des St. Nikolaihofes -> Steigerung der touristischen Besucherfrequenz
Schaffung von Arbeitsplatzen

Weiterer geplanter zeitlicher Ablauf:

e Klarung der Rahmenbedingungen, Nachnutzung etc.
e Planerauswahlverfahren

https://gosgsom.sharepoint.com/sites/310/Freigegebene Dokumente/A013 Forderungsantrag/F6A2024/Aufstockung/230512_Erlaeuterungsbericht.docx 7



Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmaf3nahme in sachlicher Hinsicht sinngemafd Nr. 5.3 R-StBauF

e Planerische Vorbereitung
e Baubeginn ab 2024

Kosten:

Die aktuelle Kostenschatzung weist fur die Instandsetzung des Gebaudes einen
Kostenbedarf in Hohe von 3.125 Mio. Euro aus (Stadtebaufdérderungsanteil geplant 75%).

b) Modernisierung/ Instandsetzung Herrenpfriindnerhaus Nr. 19 d

Bildaufnahmen 2019

Diese Malinahme ist nicht direkter Bestandteil des VU-Mal3nahmenkataloges.

Ausgangslage/ Planung:

Im Gebaude 19 d befindet sich eine leerstehende Wohnung, die im jetzigen Zustand nicht
vermietbar ist. Mit der Modernisierung/ Instandsetzung des Gebaudes wird auch eine
Optimierung der Aul3enanlage um das Gebaude, hier insbesondere die angrenzenden
Garten erfolgen.

Weiterer geplanter zeitlicher Ablauf:

e Klarung der Rahmenbedingungen
e Planerauswabhlverfahren
e Baubeginn ab 2025

Kosten:

Eine erste Kostenschatzung weist fur die Modernisierung/Instandsetzung des Gebaudes
sowie der Aul3enanlagen einen Finanzbedarf in Hohe von 375.000 Euro aus
(Stadtebauforderungsanteil geplant 75%).
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Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

c) Modernisierung/ Instandsetzung Balgentreterhaus

L‘J =

e

Biidaﬁfr?ahme 2025 .

Ausgangslage/ Planung:

Diese MalRnahme ist nicht direkter Bestandteil des VU-MalRnahmenkataloges. Mit der
Modernisierung/ Instandsetzung des Gebaudes wird auch eine Optimierung der
AulRenanlage um das Gebéaude, hier insbesondere die angrenzenden Garten erfolgen.

Weiterer geplanter zeitlicher Ablauf:

e Klarung der Rahmenbedingungen
e Planerauswahlverfahren
e Baubeginn ab 2025

Kosten:

Eine erste Kostenschatzung weist fur die Modernisierung/Instandsetzung des Gebaudes
sowie der AuBenanlagen einen Finanzbedarf in Hohe von 900.000 Euro aus
(Stadtebauférderungsanteil geplant 75%).

d) Gestaltung AuRenanlagen (II.BA)

Ausgangslage/ Planung:

Auf den unvoreingenommenen Besucher wirkt der Nikolaihof wie ein kleines, idyllisches
Dorf unter alten Eichen, das durch seine sichtbaren Altersspuren eine wohltuend
geschichtstrachtige Atmosphare hervorbringt. Oberste Prioritdt bei der Umsetzung des
Freiflachenkonzeptes ist es, diesen Eindruck zu erhalten. Charakteristisch ist die west-
Ostliche Zonierung vom straRennahen Gebdudeumfeld mit Privatgarten, Uber die
tieferliegenden Wiesenflachen bis zum Waldgebiet an der limenau, die die letzten
Jahrhunderte unverandert erhalten blieb.

Das Freiflachenkonzept sieht vor, Wegeerschliel3ung und Eingdnge zu uberarbeiten, und
entsprechend dem historischen Vorbild beizubehalten. Weiterhin sollen zukinftig
offentliche von privaten Grunflachen einheitlich abgegrenzt werden. Die Situation fur Pkw-
Stellflachen sowie fur Entsorgungsflachen muss neu geordnet werden. Die Vorschlage
des Freiflachenkonzeptes beziiglich Gehélzrodung und —pflanzung sowie fiir Moblierung
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und Einfriedung sollen umgesetzt werden.

Die MalRnahme ist direkter Bestandteil des VU-MalRBhahmenkataloges und wurde in einem
I. BA bereits umgesetzt. Mit dem Il. BA sollen die Zielsetzungen des Freiflachenkonzeptes
vollstandig erfillen werden.

Weiterer geplanter zeitlicher Ablauf:

¢ Klarung der Rahmenbedingungen
e Planerauswahlverfahren
e Baubeginn ab 2027

Kosten:
Eine erste Kostenschatzung weist einen Finanzbedarf in H6he von 450.000 Euro aus
(Stadtebauforderungsanteil geplant 50%).

e) Aborthaus

Ausgangslage/ Planung:
Die MalRnahme ist nicht direkter Bestandteil des VU-Malinahmenkataloges. Erhalt des
historischen Bestandes.

Kosten:
Eine erste Kostenschéatzung weist einen Finanzbedarf in Hohe von 30.000 Euro aus
(Stadtebauférderungsanteil geplant 50%).
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Flecken Bardowick ,,St. Nikolaihof* Programm ,Lebendige Zentren“
Erweiterung der Gesamtmaf3nahme in sachlicher Hinsicht sinngemafd Nr. 5.3 R-StBauF

5. Abgeschlossene MalRnahmen
a) Entwicklung Bausubstanz Kapelle

Als erste InitiativmaRnahme wurde die Backsteinkirche des St. Nikolaihofes instandgesetzt
(Baubeginn in 2010).

Das Gebaude wies erhebliche statische Probleme auf, starke Verformung der Gewdlbe,
der AuRenwande und der Dachkonstruktion sowie Instandsetzungsbedarf aufgrund von
Feuchtigkeitsschaden und Verwitterung. Es wurde denkmalgerecht instandgesetzt.

Die Sanierung der Kapelle wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. Sie erfolgte ohne einen
Zuschuss aus Stadtebauférderungsmitteln, d.h., nur mit Mitteln der Eigentimerin, der
Stiftung St. Nikolaihof. Die Gesamtkosten (inkl. Orgel) fur diese MalRnahme belaufen sich
auf 1.73 Mio. Euro.

5
7 | &

Bildaufnahmen 2015

b) Gestaltung AulRenanlagen (I.BA) inkl. Teilbereich Eichhof

Der Nikolaihof ist als uber 750 Jahre alte Institution mit seinen Gebauden aus dem 14. bis 19.
Jahrhundert ein herausragendes Geschichtszeugnis und von besonderem denkmalpflegerischem
Wert.

Die Freiflachen sind dabei integraler Bestandteil des denkmalgeschiitzten Bauensembles.

Es galt, durch geeignete MaRRnahmen die réumliche Identitdt zu erhalten und ggf.
herauszuarbeiten. Hierzu zahlt der Verzicht auf jegliche Neubauten, eine Optimierung der
WegeerschlieBung bei Minimierung des fahrenden und ruhenden Kfz-Verkehrs, eine klare
raumliche Trennung privater und o6ffentlich zugénglicher Bereiche und eine einheitliche,
denkmalgerechte Gestaltung. Ausstattungsbestandteile sind weiterhin  Sitzgelegenheiten,
Abfallbehalter, Beleuchtung (Gebaude-lllumination), Hinweisschilder (Infotafeln) und Umzaunung.

Bildaufnahme 2017
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Erweiterung der Gesamtmaf3nahme in sachlicher Hinsicht sinngemafd Nr. 5.3 R-StBauF

Bildaufnahme 17

Die Gesamtkosten hierfur betragen rund 258.000 Euro (Stadtebauférderungsanteil 50%).
Die Umsetzung des |.BA erfolgte im Jahre 2017.

Teilbereich Eichhof

Weiterhin ist ein Teilbereich zur Wegeverbindung Eichhof / limenau-Ufer fertiggestellt.

Bildaufnahmen GOS 20

>

15

Die Gesamtkosten hierfir betragen rund 22.000 Euro (Stadtebauférderungsanteil 50%) Die

Umsetzung erfolgte im Jahre 2013.

¢) Frauenhaus

u

S
zr

——%4

Bildaufnahmen 2014
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Erweiterung der Gesamtmaf3nahme in sachlicher Hinsicht sinngemafd Nr. 5.3 R-StBauF

Bildaufnahme 2015

Im Jahre 2002 erfolgte die Instandsetzung der Innenrdume im Erdgeschoss und Ausbau von vier
Wohnungen mit eigener Kiiche und WC, sowie Museums- und Abstellraumen (Investitionsvolumen
ca. 200.000 Euro).

Im Jahre 2011/2012 erfolgte eine Schadstoffsanierung in zwei Wohnungen (wg.
gesundheitsschadlicher Emissionen  durch  Teerpappen aus den 1950er Jahren)
(Investitionsvolumen ca. 80.000 Euro). Die Finanzierung erfolgte ausschliel3lich mit Mitteln der
Eigentimerin.

d) Entwicklung Altes und Neues Méannerhaus

Der Umbau/ die Instandsetzung der Méannerhauser wurde in den Jahren 2011 begonnen
und 2015 abgeschlossen.

Bildaufnahmen 2013
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Erweiterung der Gesamtmalinahme in sachlicher Hinsicht sinngemaf Nr. 5.3 R-StBauF

Bildaufnahme 2017

Bildaufnahme 2020

Fur die Nutzung als Bucherei sind die denkmalgeschitzten Gebaude von Grund auf
behutsam und unter Erhalt der historischen Raumstruktur saniert worden. Ziel war es, die
denkmalgerechte  Sanierung der Gebaude und die  Nachnutzung als
Samtgemeindebicherei in Einklang zu bringen. Im Neuen Ma&annerhaus werden die
Ausleihe sowie alle fir den Betrieb notwendigen Nebenraume untergebracht. Von dort
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fuhrt ein transparent gebauter Verbindungsbau, welcher dem Besucher gleichzeitig einen
lichtdurchfluteten Lesebereich bietet, in das Alte Mannerhaus.

Die Gesamtkosten der Malinahme (Abrechnungsstand) betragen rd. 3.32 Mio. Euro (Stad-
tebauférderungsmittelanteil rd. 2.22 Mio. Euro).

e) Offentlichkeitsarbeit

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit bezogen auf das Fordergebiet wurden Flyer sowie
eine Internetseite erarbeitet. Die Internetseite ist unter folgender Adresse zu erreichen:
https://www.bardowick.de/desktopdefault.aspx/tabid-7740/.

6. Zusammenfassung — Kosten & Dauer des Sanierungsverfahren

Der St. Nikolaihof ist ein wichtiges Zeitzeugnis und muss daher als bauhistorisches Erbe
erhalten werden. Wie auf den Vorseiten ausgefuhrt, ist es angedacht, weitere
Stadtebauforderungsmittel fir das Gesamtensemble St. Nikolaihof einzuwerben bzw. zu
beantragen, die den derzeitigen Gesamtkostenrahmen ubersteigen. Mit diesen weiteren
Mitteln soll die Gesamtmaflnahme ,St. Nikolaihof* erfolgreich abgeschlossen werden.

Der Flecken Bardowick beantragt unter Bezugnahme auf R-StBauF 2015 Nr. 5.3 Abs. 4
die Aufstockung des Gesamtkostenrahmens von 6.463.175 Euro auf 8.026.318 Euro.

Die geforderten zusatzlichen Eigenmittel wird der Flecken Bardowick vorhalten bzw.
konnen gemal R-StBauF Nr. 5.2.3.2 auch von der Stiftung Hospital St. Nikolaihof in den
Jahren 2024 ff. bereitgestellt werden.

Die Beteiligten streben eine ziigige Umsetzung der Gesamtmal3nahme an. Bei den ersten
Einzelmalinahmen hat sich jedoch gezeigt, wie anspruchsvoll und folglich zeitintensiv die
Umsetzung im historischen Bestand sein kann. Daher beantrag der Flecken Bardowick
hiermit zusatzlich die Verlangerung Sanierungsverfahrens bis 2030.

Eine(n) Ortstermin-/besichtigung kdnnen Ihnen der Flecken Bardowick, die Eigentimerin

und der Sanierungstrager jederzeit anbieten, melden Sie sich bitte fir terminliche
Abstimmungen (Kontaktdaten auf Seite 1).

Flecken Bardowick, 30.05.2023

Der Gemeindedirektor
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Anlage: Ubersichtsplan
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