Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Soziales/Jugend und Gesundheit
Gz:

GRDrs 296/2016

Stuttgart, 31.05.2016

Mannerwohnheim, Baubeschluss
BeschluRvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Betriebsausschuss Leben und Wohnen Vorberatung nicht offentlich 13.06.2016
Bezirksbeirat Nord Beratung offentlich 13.06.2016
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 14.06.2016
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 22.06.2016
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 23.06.2016

BeschluRRantrag:

1. Dem Neubau des Mannerwohnheimes am Standort Friedhofstr. 28, 70191
Stuttgart mit Gesamtkosten von 8.996 TEUR wird zugestimmit.

2. Die Gesamtkosten in Hohe von 8.996 TEUR sind im Vermogensplan des ELW
finanziert. Die Finanzierung erfolgt aus Férdermitteln des KVJS (390 TEUR),
Projektférdermitteln des Landes Baden-Wirttemberg (1.560 TEUR),
Fordermitteln der Stadt Stuttgart (2.346 TEUR), einer Zuwendung aus dem
Nachlass Eugen Leonhard Krempel (1.000 TEUR), Eigenmitteln des ELW
(1.000 TEUR) und Kapitalmarktmitteln (2.700 TEUR).

3. Der ELW wird ermachtigt, alle fir den Bau erforderlichen Beauftragungen
auszusprechen und abzurufen.

4. Das Mannerwohnheim erhélt den Namen: Hilde und Eugen Krempel
Mannerwohnheim. (Anlage 3).

Begrundung:

Ausgangsituation

Das Wohnheim Nordbahnhofstr. 21 betreut seit 1963 im Bestandsgebaude
wohnungslose Menschen. Das Geb&aude wurde seinerzeit als Militarkrankenhaus
erbaut und dient seit seiner Einweihung als Wohnungslosenunterkunft. Wo friiher
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400 Wohnungslose ihre Nachte verbrachten, wohnen heute 70 erwachsene Manner
(ab 25 Jahren) in mdblierten Einzel- und Doppelzimmern. Das Gebaude ist in seiner
Substanz marode und lasst sich aufgrund der nicht genutzten Verkehrsflachen und
der GroRRe der Zimmer nicht mehr wirtschatftlich betreiben, eine bedarfsgerechte
Unterbringung ist nicht mehr gewahrleistet. Die Unterbringung in Zweibettzimmern
fuhrt zu erheblichen Konflikten zwischen den Mannern. Neueinziige akzeptieren die
Unterbringung in Zweibettzimmern nicht, was zu Belegungsschwierigkeiten fihrt.

Es verfugt Gber drei Leistungsangebote:

- 60 vollstationare Langzeitplatze Leistungstyp I111.5,
- 13 Aufnahmehauspléatze und
- 10 Notubernachtungsplatze.

Die Finanzierung erfolgt nach 8 67 SGB Xll und ist damit eine ,Hilfe zur
Uberwindung besonderer sozialer Schwierigkeiten® . In § 68 SGB XIl ist der Umfang
der Leistung geregelt, die ,alle MalRnahmen umfasst, die notwendig sind, um die
Schwierigkeiten abzuwenden, zu beseitigen, zu vermindern, oder ihre
Verschlimmerung zu verhiten.”

Das Gebaude in der Nordbahnhofstr. 21 ist verkehrsguinstig an der U-Bahnstation
Milchhof gelegen, der Stuttgarter Hauptbahnhof ist zu Fuf3 in 10 Minuten erreichbar.
Das Nahversorgungszentrum des Viertels ist auch fir die gehbehinderten Bewohner
erreichbar. Das Wohnheim ist im Stadtgebiet akzeptiert, wird toleriert und
angenommen. Beide Kirchen sind im Férderverein des Wohnheims im Vorstand
vertreten und gestalten die Entwicklung des Hauses aktiv mit. Feste werden
offentlich beworben und von den Anwohnern besucht.

Das Wohnheim ist bekannt dafur, Klienten mit vielfaltigen Hilfebedarfen
aufzunehmen und hat sich hier einen festen Platz im differenzierten Stuttgarter
Hilfesystem erarbeitet.

Das Wohnangebot sollte am Standort verortet bleiben.

Die Siedlungswerk Wohnungs- und Stadtebau GmbH (SW) erwarb im Jahr 2012 die
Grundstiucke des ehemaligen Auto-Staiger Areals an der Ecke Friedhofstral3e /
NordbahnhofstraRe. Es handelt sich um die Flurstiicke 9337 Friedhofstr. 14, Flst.
9388/1 Nordbahnhofstral3e 25 und Flst. 9378/2 Nordbahnhofstral3e. Diese bilden
zusammen mit den stadtischen Grundsticken Flst. 9302 Friedhofstral3e und Flst.
9302/4 NordbahnhofstralRe 21 (derzeitiger Standort Mannerwohnheim ELW) ein
zusammenhangendes Areal. Es entsteht eine Neubebauung mit Wohngebauden
und einer Kindertagesstatte. Der bereits seit vielen Jahren geplante Neubau des
Mannerwohnheimes wurde in die Planungen mit einbezogen (GRDrs 740/2012).

Entsprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes soll das

bestehende Mannerwohnheim abgebrochen werden und an der Friedhofstral3e, in
direkter Nachbarschaft zur Skateranlage, neu errichtet werden.
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Das Grundstiucksgeschaft wurde mit der GRDrs 767/2015 vom Gemeinderat
beschlossen, der Tauschvertrag am 02.05.2016 beurkundet.

Der Eigenbetrieb Leben und Wohnen (ELW) wurde am 08.05.2014 ermé&chtigt, die
Planung des Mannerwohnheimes an der Friedhofstral3e 14 zusammen mit dem
Generalplaner KBK Architekten Belz/Lutz und dem Hochbauamt als Projektsteuerer
bis zur Baureife zu entwickeln (GRDrs 1011/2013).

Der Entwurf entstand in enger Abstimmung mit dem Kommunalverband fur Jugend
und Soziales Baden-Wirttemberg (KVJS), der Sozialplanung der LHS und den
Fachfrauen im ELW.

Der Testamentsvollstrecker des Eugen Leonhard Krempel Nachlasses, Herr Rudolf
H. Misch knipfte an die Mittelzusage die Forderung, dass das Projekt den Namen
der Familie Krempel erhalt. (Anlage 3). In enger Abstimmung mit ihm entstand der
Name: Hilde und Eugen Krempel Mannerwohnheim

Raumprogramm

Das raumliche Konzept sieht ein den unterschiedlichen Bedirfnissen der Bewohner
angemessenes differenziertes Angebot vor. Es entstehen auf jedem Stockwerk zwei
Wohngruppen mit Wohnkiche und Bad, die gemeinschaftliches autonomes Leben
im geschutzten Rahmen erlauben, sowie 5 Einzelzimmer mit Nasszelle mit
gemeinsamem Aufenthaltsraum, Kiiche und dem Buro des Sozialdienstes fur
Bewohner, die nicht in einer Gemeinschatft leben kénnen und wollen.

Vorgesehen sind 60 vollstationare und 10 Aufnahmeplatze, zuziglich 10
Notubernachtungsplatze. Die Platze sind baulich so gestaltet, dass jederzeit eine
Differenzierung des Leistungsangebotes erfolgen kann. Die demografische
Entwicklung wird auch in der Wohnungslosenhilfe zu einer Zunahme der élteren und
betreuungsintensiven Klienten fihren. Sobld eine vollstationére pflegerische
Betreuung notwendig wird, missen die Manner umziehen in eine Pflegeeinrichtung.

In den vorgesehenen Wohnungen besteht die Mdglichkeit, heterogene,
selbstgefiihrte und verwaltete Wohngemeinschaften zu griinden. Die Einzelzimmer
bieten individuellen Wohnraum fur die Manner, welche einen strukturierten
Tagesablauf bendétigen.

Baubeschreibung / Entwurfskonzept

Der Neubau des Mannerwohnheimes entsteht im Zuge einer zukinftigen
Zeilen-bebauung entlang der FriedhofstralRe als langsgestreckter Baukdrper westlich
einer zeitversetzt auszufihrenden neuen Wohn- und Geschéaftsbebauung.

Nach Inbetriebnahme des Neubaues soll das bisherige Mannerwohnheim in der
NordbahnhofstraRe 21 abgerissen werden.

Der siebengeschossige, geradlinige Baukorper (6 Obergeschosse und 1

Untergeschoss) erreicht eine Hohe von 18 Meter, wird zur Strafl3enseite ca. 50,5
Meter lang und 14,5 Meter tief sein.
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Das Untergeschoss (Teilunterkellerung) ragt aufgrund des in 6stlicher Richtung
merklich abfallenden Geldndes an dieser Stirnseite etwa zur Halfte Uber die
Gelandeoberkante hinaus und ist hofseitig auf etwa zwei Drittel der Lange
geschofRR3hoch freigestellt.

Das Gebaude besitzt mit zwei durchgehenden Treppenh&usern zwei bauliche
Rettungswege.

Zwei Aufziige mit einer ausreichend grof3en Kabine fir Rollstuhl- und
Rollatorennutzer ermdglichen mehreren Personen, die gleichzeitige Fahrt, ein
Aufzug ist ausreichend grol3 fiir einen Krankentransport.

Die Ansichten des Gebaudes erinnern an die klassischen Mauerwerksfassaden.
Klinkerriemchen im Format von Ziegelsteinen ergeben das typische
Erscheinungsbild eines Mauerwerkverbandes.

Den Geschosshohen folgend ist die Fassade horizontal mit unterschiedlich farbigen
Riemchen gegliedert. Den gesamten Baukorper umfassen horizontale Klinkerbander
auf Hohe der Geschossdecken. Dazwischen gestellt sind raumhohe
Fensterelemente und farblich abgesetzte Klinkerflachen.

Die stirnseitigen Ansichten werden durch die eingeschnittenen Balkone und die
Fensterelemente vor den Aufenthaltsbereichen in den Wohngruppen akzentuiert.

Die Sockelbereiche im EG und UG wirken durch geringere Offnungen und fehlende
farbliche Gliederung geschlossen; dagegen ist der eingezogene Eingangsbereich
durch eine geschosshohe, offen wirkende Metallglasfassade gekennzeichnet.

Speisesaal und Veranstaltungsraum verbinden sich durch grof3ziigige Verglasung
mit den AulRenbereichen.

Energiekonzept

Der geplante Neubau unterschreitet die Anforderungen der EnEV 2014 in Bezug auf
den Primarenergiebedarf um mindesten 30% und genilgt den stadtischen Vorgaben
(GRDrs. 165/2010).

Die Fenster haben eine Dreifach-Verglasung mit Warmeschutzglas. Sonnenschutz,
Lichteinfall und Verdunkelung kénnen durch aulR3enliegende Rollladen manuell
gesteuert werden.

Die Warmeerzeugung des Mannerwohnheims erfolgt zentral Giber den bestehenden
Fernwarmeanschluss. Die Auslegungstemperatur des Heizsystems (Vorlauf- /
Ricklauftemperatur) ist mit T =60°C / T_=40°C vorgesehen.

Die Aufenthaltsraume und Sanitarbereiche sind zum Feuchteschutz mit einer
Abluftanlage ausgeristet. Der Aufenthalts- und Kiichenbereich im EG ist mit einer
mechanischen Be- und Entliftung mit hocheffektiver Warmeriickgewinnung
(Ruckwarmzahl >80%) vorgesehen.
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Das energetische Datenblatt liegt dem Baubeschluss bei (Anlage 9).

Das Energiekonzept wurde mit dem Amt fir Umweltschutz abgestimmit.
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Nutzung

Der Hauptzugang erfolgt von der Stral3enseite Uber den eingezogenen
Eingangsbereich mit Windfang / Pforte in das Foyer mit Blick in den Hofbereich. Von
hier aus sind Aufzug und Treppe, nach Westen der Veranstaltungs- und
Speisebereich angeschlossen, einschliel3lich der Verteilkiiche mit den erforderlichen
Nebenrdumen (Spile, Umkleide Kichenpersonal, WC, Tageslager).

Nach Osten werden Uber einen getrennten Flur die allgemeinen Nutzungsbereiche
erschlossen:

e zur Stral3e: Bereitschaftsraum mit DU/WC, Umkleide Mitarbeiter, Besucher-
und Behinderten-WC, Archiv- und Blroraum sowie Leitungsburo;

e zum Hof: Arzt- und Schwesternzimmer, Aufenthaltsraum fir Mitarbeiter,
Abstellraum und Besprechungsraum.

Im Untergeschoss sind vornehmlich die erforderlichen Technikflachen
untergebracht, einschlieBlich Hausanschlussraum, Ubergaberaum, Batterieraum,
Serverraum sowie Lagerraume fur die Hauswirtschaft und Kiche, eine
Waschkiiche, ein Fahrrad-Abstellraum und ein Werkraum fur Bewohner. Die
Anlieferung erfolgt tiber den Nebeneingang vom Hof.

Die oberen Geschosse (2. bis 5. OG) sind mit jeweils 5 Einzelzimmern fur
vollstationdre Bewohner geplant, davon an den Flurenden in 2 Wohngruppen mit je
5 Einzelzimmern, einem gemeinschaftlichen Nassbereich und einem abgetrennten
Aufenthaltsbereich mit Teekuche.

Im Mittelteil sind 5 Einzelzimmer mit eigener Nasszelle sowie ein Aufenthaltsraum,
eine Teeklche, ein Stationsbiro mit Abstellraum und ein Lagerraum geplant.
Anstelle des Lagers im 5. OG sind im 3./4. Lager und Mitarbeiter-WCs, im 2. OG ein
Pflegebad untergebracht.

Das 1. Obergeschoss beinhaltet abweichend zu den anderen Obergeschossen die
Notubernachtung mit 5 Doppelzimmern in einer Wohngruppe mit einem
gemeinschaftlichen Nassbereich und einem abgetrennten Aufenthaltsbereich ohne
Teekulche.

Das Aufnahmehaus fuir 10 Bewohner ist baulich mit den Stationen identisch und
unterscheidet sich nur in dem Waschmaschinenraum anstelle des WCs.

Das Flachdach mit Gefalledammung ist grof3tenteils extensiv begrint. Leidglich der
Attikarand und technische Dachaufbauten sind in erforderlicher Weise mit
Kiesstreifen gesaumt. Ein im 6stlichen Treppenraum vorgesehener Dachausstieg
ermdglicht fur Wartungs- und Reparaturarbeiten den Zugang auf die Dachflache.
Dort sind zur Sicherung gegen Absturz Sekuranten aufgesetzt.
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Flachenangaben

Gemal vorliegender Flachenberechnung nach DIN 277 sind nach aktuellem
Planungsstand BAUGESUCH folgende Flachen geplant:

- Nettogrundflachen gesamt 3.519m’
- Bruttogeschossflache gesamt 4.339 m’

- Bruttorauminhalt gesamt 13.704 m’
- Die derzeit Uberplante
Grundstticksflache betragt 2287 m’.

Damit liegt die Auslastung des Grundstiickes bei einer
daraus ermittelten GRZ von 654 m’:2.287 m’ = 0,28 (kleiner Vorgabe 0,4)
daraus ermittelten GFZ von 4.339 m’: 2.287 m" = 1,89 (kleiner Vorgabe 1,9)

Freiflachen
Die Freiflachen gliedern sich im Wesentlichen in drei Bereiche:

Vorbereich zwischen Gehweg und Gebaudekante:

Lediglich ein verbreiterter Gebaudezugang sowie der Bereich vor dem Notausgang
aus dem ostlichen Treppenhaus werden bis zur Grundsticksgrenze / Gehwegkante
gepflastert; die verbleibenden Flachen als Schotterflache mit Grasern bepflanzt.
Eine Baumpflanzung ist wegen einer entlang der Grundstiicksgrenze liegenden
Gashochdruckleitung nicht moglich.

Die ruckwartige Hofflache ist unterteilt in den nicht versiegelten Bereich der
notwendigen Stellplatze und den gepflasterten Anlieferbereich mit Aufstellflachen far
einen Presscontainer und die Mullbehélter. Diese werden durch eine berankte
Stahlkonstruktion beschattet. Eine AuRentreppe verbindet den Anlieferbereich im
UG Uber den Notausgang des Treppenhauses mit dem Niveau der Terrasse, die
dem erdgeschossigen Aufenthaltsbereich vorgelagert ist. Diese ist ebenfalls in
einem banderartigen Muster gepflastert und teilweise durch eine leichte Pergola
Uberdacht.

Der restliche Bereich ist intensiv begriint. Einzelne Baume (Ausgleichsmalinahmen)
und Hecken lockern und teilen die Flachen dabei gleichermal3en auf.

Planungs- und Baurecht

Die Baugenehmigung wurde am 23.02.2016 durch das Baurechtsamt erteilt.
Kosten

Nach der gepruften Kostenfortschreibung der Architekten KBK

Architektengesellschaft Belz | Lutz mbH und dem durch das Hochbauamt ergénzten
Kostenanschlag vom 22.04.2016 betragen die Gesamtkosten 8.995.829 EUR brutto.
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Die ungepriften Submissionsergebnisse der Hauptgewerke ergeben
Kostensicherheit in Hohe von ca. 60% der Baukosten. Die tbrigen Ausschreibungen
werden voraussichtlich im August 2016 abgestimmt. Aufgrund der aktuellen
Baupreisentwicklung besteht ein konjunkturelles Baupreisrisiko zurzeit in Hohe von
ca. 1% pro Jahr.

Die Kostenkennwerte des Neubaus betragen somit:

Bauwerkskosten 1818 €/ NGF(6.398 TEUR / 3.519 gm)
Bauwerkskosten 467 €/ BRI (6.398 TEUR / 13.704 m3)
Gesamtbaukosten 2.556 € / NGF(8.996 TEUR / 3.519 gm)
Gesamtbaukosten 656 €/ BRI (8.996 TEUR / 13.704 m3)

Die Wirtschaftlichkeit der BaumafRRnahme war Voraussetzung fur die Férderung
durch das Land Baden-Wirttemberg und die Landeshauptstadt Stuttgart. Die
Kostenkennwerte belegen: das Bauvorhaben liegt im wirtschaftlichen Bereich.

Zeitplan

Der Zeitplan sieht den Baubeschluss fur den 23.06.2016 vor. Der geplante
Baubeginn ist fur Ende August 2016 avisiert. Das Objekt soll im Marz 2018
fertiggestellt sein. Danach erfolgt der Umzug des Mannerwohnheimes und Freigabe
der Flache 9302/4.

Finanzielle Auswirkungen

Die Finanzierung des Mannerwohnheimes ist im WP 2016/2017 (GRDrs. 648/2015)
entsprechend der zu dem Zeitpunkt vorliegenden Kostenberechnung in Héhe von
8.702 TEUR dargestellt. Die Gesamtkosten des Mannerwohnheims in Héhe von
8.996 TEUR ubersteigen die im Vermogensplan veranschlagten
Investitionsausgaben um 196 TEUR. Die Mehrausgaben kénnen im Rahmen der
gegenseitigen Deckungsfahigkeit ausgeglichen werden.

Die Abweichungen in Hohe von 294 TEUR begrunden sich vor allem wie folgt:
- Auflagen und Forderungen im Genehmigungsverfahren
- Mastprovisorium fir SSB

- Baupreissteigerungen
- Honorarfortschreibungen

Die Finanzierung der Gesamtmaflinahme stellt sich derzeit wie folgt dar:

Haushaltsmittel des KVJS und des Staatshaushaltes 1.950.188 EUR
zur Projektforderung des Landes
Baden-Wirttemberg

Finanzmittel der LHS fir Ersatzneubau 2.346.000 EUR

Eigenkapital ELW 1.000.000 EUR
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Fremdkapital ELW

2.699.641 EUR

Spendenmittel aus dem Hilde und Eugen Krempel
Nachlass

1.000.000 EUR

Gesamtfinanzierung Mannerwohnheim

8.995.829 EUR

Der Finanzierungsplan ist als Anlage 8 beigefigt.

Beteiligte Stellen

Die Vorlage wird von den Referaten WFB, T und StU mitgezeichnet.

Isabel Fezer(IBurgermeisterin
Anlagen

Anlage 1 Forderbescheid KVJS

Anlage 2 Forderbescheid LHS

Anlage 3 Mittelzusage TV Misch: Krempel Nachlass
Anlage 4 Raumprogramm

Anlage 5 Konzept

Anlage 6 Genehmigungsplanung 1:100

Anlage 7 Betriebsbeschreibung

Anlage 8 Finanzierungsplan

Anlage 9 Energetisches Datenblatt

Anlage 10 Kostenermittlung
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