Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 845/2012
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 28.11.2012
Sanierung Weilimdorf 4 -Giebel-
"Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt"

Riickbau und Neubau Kinder- und Jugendhaus Giebel mit Kita und Stadtteilrdumen -
Baukostenzuschuss

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss flr Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 07.12.2012
Ausschuss fur Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 11.12.2012
Bezirksbeirat Weilimdorf Beratung offentlich 12.12.2012
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 19.12.2012
Gemeinderat Beschlussfassung oOffentlich 20.12.2012

BeschluBantrag:

1. Die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH beabsichtigt im Sanierungsgebiet
Weilimdorf 4
-Giebel- ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt“ den
Ruckbau und Neubau eines Kinder- und Jugendhauses mit Kita und
Stadtteilrdumen auf dem Grundstiick MittenfeldstraBe 61. Die Gesamtkosten
des Ruck- und Neubaus betragen nach der Kostenberechnung der Kamm
Architekten BDA, Stuttgart, rund 4.135.420 € brutto. Dem Bauvorhaben wird
zugestimmt.

2. Die Herstellungskosten des Gebaudes und der AuBenanlagen kénnen im
Rahmen des Sanierungsgebietes Weilimdorf 4 -Giebel- bezuschusst werden.
Hieraus kann ein Baukostenzuschuss in H6he von rund 961.925 € brutto aus
Sanierungsmitteln erfolgen. Ein Zuschuss in Héhe von 3.173.495 € erfolgt aus
zusatzlich stadtischen Eigenmitteln.

3. Die Kosten in Héhe von 4.135.420 € werden im Teilfinanzhaushalt, THH 610
Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung, Projekt-Nr. 7613023, Sanierung
Weilimdorf 4
-Giebel-, Ausz.Gr. 7818, wie folgt gedecki:

bis 2012 120.420 €
2013 1.100.000 €
2014 1.285.000 €
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2015 1.630.000 €
4. Der nicht finanzierte Betrag von 233.500 € wird im Rahmen der unechten
Deckungsfahigkeit auf das Projekt Nr. 7.613023 umgesetzt.

Kurzfassung der Begriindung:
Ausfihrliche Begrindung siehe Anlage 1

Das Grundstiick MittenfeldstraBe 61 ist im Eigentum der Landeshauptstadt Stuttgart
und wurde im Rahmen eines Leihvertrages der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH
Uberlassen. Nach Rlickbau der bestehenden Bebauung soll das Grundstiick mit
dem Kinder- und Jugendhaus Giebel mit Kita und Stadtteilrdumen neu bebaut
werden.

Hierzu wird die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH entsprechend GRDrs 878/2012
einen Erbbaurechtsvertrag mit der Stadt abschlieBen, als Bauherr das Gebaude
errichten und nach Erstellung mindestens 25 Jahre lang bestimmungsgeman und
fir die Stadt mietzinsfrei im Sinne der Sanierungsziele und in einer baurechtlich
zulassigen Art als Kinder- und Jugendhaus nutzen oder nutzen lassen sowie Rdume
fr den Stadtteil zur Verfliigung stellen.

Die BaumaBnahme soll im Jahr 2013 durchgefiihrt werden.

Baubeginn: Februar 2013
Bauzeit: 11 Monate
Inbetriebnahme: Marz 2014

Finanzielle Auswirkungen

Von den Gesamtbaukosten in H6he von 4.135.420 € sind rund 961.925 €
zuwendungsfahig im Sinne der Stadtebauférderungsrichtlinien. Ein Zuschuss in
Hohe von 3.173.495 € erfolgt aus zusatzlich stadtischen Eigenmitteln. Hierzu wird im
Rahmen des Sanierungsgebiets Weilimdorf 4 -Giebel- ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt” eine entsprechende Férdervereinbarung
zwischen der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH und der Landeshauptstadt Stuttgart
abgeschlossen. Die Mittel stehen im Doppelhaushalt 2012/2013 bereit.

Die zuwendungsfahigen Kosten in Héhe von rund 961.925 € werden von Bund und
Land mit 60% bezuschusst. Fir die Ausstattung der Kindertagesstatte wurden im
Rahmen der Haushaltsplanberatungen 2012/2013 beim Jugendamt Mittel in H6he
von 100.000 € bereitgestellt (GRDrs 1147/2011, Anlage 2). Aus dem
Bundesinvestitionsprogramm ,Kinderbetreuungsfinanzierung 2008-2013“ werden
von der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH 240.000 € beantragt.

Beteiligte Stellen

Referat WFB
Referat SUG
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Vorliegende Antrage/Anfragen
keine
Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

Anlage 1: Ausflhrliche Begriindung
Anlage 2: Kostenberechnung der Architekten
Anlage 3: Ansicht heutiges Jugendhaus
Anlage 4: Plananlagen Neubebauung (Lageplan, Grundrisse, Ansichten)
Anlage 5: Flachenberechnungen
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Ausfiihrliche Beqgriindung:

1. Geplante BaumaBnahmen

Das Grundstlick MittenfeldstraBe 61 ist im Eigentum der Landeshauptstadt Stuttgart
und wurde im Rahmen eines Leihvertrages der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH
Uberlassen. Im Rahmen der Sanierung Weilimdorf 4 -Giebel- ,Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf - Die Soziale Stadt® plant die Stuttgarter
Jugendhaus gGmbH den Rickbau des Gebaudes MittenfeldstraBe 61 als
OrdnungsmaBnahme im Sinne der §§ 146 und 147 BauGB. AnschlieBend soll das
Grundstiick mit einem Kinder- und Jugendhaus mit Kindertageseinrichtung sowie
stadtteilorientierten R&dumen neu bebaut werden. Die Kindertageseinrichtung soll
Raum fir 4 Gruppen bieten. Diese teilen sich in die Altersgruppen der 0 bis
3-déhrigen (2 Gruppen) sowie der 3 bis 6-Jahrigen (2 Gruppen). Die
stadtteilorientierten RGume umfassen das Blro des Birgervereins nebst Mdglichkeit
zur Nutzung des Saals, Seminarraums, Behinderten-WCs und der Teekiiche.

Im Stadtteil Giebel besteht hoher Nachholbedarf in der Kinderbetreuung. Derzeit gibt
es weder fir die Altersgruppen der 3 bis 6-Jahrigen (Versorgungsgrad bei 68%),
noch fir die Altersgruppe der 0 bis 3-Jahrigen (Versorgungsgrad bei 3%) gentigend
Platze. Durch die Schaffung einer neuen Kleinkindgruppe im Katholischen
Kindergarten Salvator in diesem Jahr wurde die Versorgungssituation bereits
geringfligig verbessert. Die Schaffung weiterer Betreuungsplatze ist jedoch
unumganglich. Mit dem Neubau des Kinder- und Jugendhauses mit
Kindertageseinrichtung und Stadtteilrdumen soll aber nicht nur die Anzahl der
Betreuungsplatze insgesamt erhéht werden, insbesondere das Ganztagesangebot
und damit auch die Bildungsqualitat fir Kinder und Familien soll durch das
gemeinsame Raumprogramm des Hauses verbessert werden.

Das heutige Gebaude MittenfeldstraBe 61 (Anlage 3) wurde in den 1980er-Jahren
als Provisorium errichtet und ist mittlerweile nicht nur stark bauféllig, sondern hat
zudem zu wenige und zu kleine Raume. In einer Machbarkeitsstudie wurden
zundchst grundsétzliche Losungsmaoglichkeiten fir ein Kinder- und Jugendhaus mit
Kindertageseinrichtung und stadtteilorientierten R&umlichkeiten geprift. Als
Ergebnis dieser Studie wurde ein Rickbau und Neubau empfohlen. AnschlieBend
wurde mit GRDrs 656/2010 beschlossen, ein Gutachterverfahren in Form einer
Mehrfachbeauftragung durchzuflhren. Das hieraus hervorgegangene Ergebnis der
Kamm Architekten BDA soll nun im Jahr 2013, insbesondere auch im Hinblick auf
die Bundeszuschtisse zur Kleinkindbetreuung, umgesetzt werden (Anlage 4).

Das Gebaude ist als zweigeschossiger teilunterkellerter Baukdrper geplant, der
insgesamt barrierefrei ausgefihrt werden soll. Aufgrund der vorhandenen
Topografie ist das Untergeschoss nach Norden ebenerdig zuganglich. Im Zuge der
Planung wurden bereits ein geologisches Baugrundgutachten sowie ein
Schadstoffgutachen des Gebdudebestands erstellt, aus denen hervorgeht, dass
nicht mit Kontaminationen zu rechnen ist. Das Gebaude soll als Massivbau mit
vorgehangter Fassade in Holzkonstruktion errichtet werden. Die einzelnen
Funktionsbereiche (Kindertagesstatte, Jugendhaus und stadtteilorientierte Raume)
sind raumlich voneinander getrennt und jeweils separat zuganglich, kénnen aber

Seite 4



zusatzlich Uber einen so genannten ,Marktplatz® gemeinsam betreten und genutzt
werden. Dies gilt ebenso fur die Freiflachen, die zwar thematisch den
Nutzungsbereichen zugeordnet sind, aber auch gemeinsam bespielt werden kénnen
(vorhandener Bolzplatz im Westen im Zugangsbereich des Jugendhauses, Spiel-
und Bewegungsflachen im Sidden und Osten im Zugangsbereich der
Kindertagesstatte).

Auf dem Grundstlick MittenfeldstraBe 61 sind neben der vorhandenen Bebauung 14
Stellplatze vorhanden, fir die eine Baulast auf dem Grundstiick eingetragen ist. Die
Verlegung der Stellplatze im Umfeld wurde verwaltungsintern geprift und war nicht
realisierbar. Aus diesem Grund wurde eine Abldésung der Baulast beantragt und in
Aussicht gestellt. Die Kosten sind nicht Teil der Gesamtbaukosten. Die Abwicklung
erfolgt im Rahmen der Geschéafte der laufenden Verwaltung als Rickkauf
grundstiicksgleicher Rechte.

2. Bauherr Stuttgarter Jugendhaus gGmbH

Die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH erstellt als Bauherr die beschriebene
BaumaBnahme auf eigene Kosten und Rechnung auf dem Grundstick der
Landeshauptstadt Stuttgart in der MittenfeldstraBe 61. Hierzu wird die Stuttgarter
Jugendhaus gGmbH einen Erbbaurechtsvertrag mit der Stadt abschlieBen (GRDRS
878/2012).

Da es sich bei der NeubaumaBnahme um die Schaffung einer Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtung im Sinne des § 148 BauGB handelt, die anstelle der Stadt durch
Dritte betrieben wird, kann eine Forderung lber das Sanierungsgebiet (30% der
bertcksichtigungsfahigen Kosten zuzlglich Rickbaukosten) erfolgen. Uber die
Stadtebauférderung nicht zuwendungsfédhig sind die Kosten fir den
Kleinkindbereich. Die Nutzung ist gemaB den Stadtebauférderungsrichtlinien
(StBauFR) dinglich zu sichern. Die Jugendhaus gGmbH wird das Geb&ude nach
Erstellung mindestens 25 Jahre lang bestimmungsgemaB und fir die Stadt
mietzinsfrei im Sinne der Sanierungsziele und in einer baurechtlich zulassigen Art
als Kinder- und Jugendhaus sowie als Stadtteilrdume nutzen oder nutzen lassen.

3. Finanzierung

Gesamtbaukosten 4135.420 €
Kiche/Ausstattung - 232.800 €
Rickbaukosten - 39.993 €
Baukosten inkl. Nebenkosten 3.862.627 €

Aufteilung der Baukosten auf die einzelnen Bereiche/Nutzer auf Grundlage der
Brutto- Grundflache gesamt: 1849,8 mr’

2 Gruppen 2 Gruppen Jugendhaus/Stadteilraume
Kita 0-3 | Kita 36| °
m’ m’

m
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UG 296,00
EG 200,50 356,10
EG gemeinsam 182,85 182,85

0G 190,00 441,50
Gesamt 383,35 372,85 1.093,60
Anteil in % 40,88 59,12

Aufteilung

Baukosten  inkl. 1.579.042,00 € 2.283.585,00 €
Nebenk.

Berlicksichtigungs 789.521,00 2.283.585,00 €
-fahige Kosten €

Zwischensumme 3.073.106,00 €

Zweckfahige 921.932,00 €

Kosten  Neubau

30%

Rackbau 100% 39.993,00 €

Zuwendungsfahig 961.925,00 €

e Kosten gesamt

* Beriicksichtigungsfahig sind 50 % der Baukosten inkl. Nebenkosten, da 2 Gruppen mit Kindern
von 3
bis 6 im Rahmen der Stadtebaufdrderung berlicksichtigt werden kdénnen.

Die Baukosten betragen 2.088,13 €/m2 BGF. Auf die Kita angesetzt betragen die
Baukosten 394.761 €/ Gruppe.

In den Baukosten enthalten sind die fest eingebauten Ausstattungsgegenstéande
im Gebaude, die Kicheneinrichtung insgesamt, die Méblierung des Blros des
Birgervereins sowie die Spielgerate im AuBenbereich der Kita.

Die Baukostensteigerung in H6he von 233.500 € (Beschlusspunkt 4) gegenlber
dem in den Haushaltsplanberatungen genannten Betrag kann durch die
erganzende  Fordermdglichkeit aus dem  Bundesinvestitionsprogramm
~Kinderbetreuungsfinanzierung 2008 bis 2013“ kompensiert werden, welche von
der Stuttgarter Jugendhaus gGmbH beantragt und von der Stadt vereinnahmt
wird.

Finanzierungsanteile:

Anteil Stadt 40% 384.770,00 €
Anteil Bund/Land 577.155,00 €
60%

Zuschuss 240.000,00 €

Kleinkindbetreuun
g (20 Platze)

zusatzlicher 2.933.495,00 €

Eigenanteil Stadt

inkl.

Einrichtung/Ausst

attung

Anteil Stadt 3.318.265,00 €
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| insgesamt
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