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BeschluBantrag:

1. Der ELW wird erméachtigt, gemeinsam mit dem Siedlungswerk fur das
Stadtquartier Nordbahnhof-/FriedhofstraBe einen nicht offenen
Planungswettbewerb flr Architekten mit vorgeschaltetem Auswahlverfahren
nach den Richtlinien flr Planungswettbewerbe (RPW 2008) auszuloben. Ziel
des ELW ist es, auf der Grundlage des beigefligten Raumprogramms auf einer
Teilflache des Flurstiicks 9337 an der FriedhofstraBBe einen Ersatzneubau far
das Mannerwohnheim No 21 zu errichten und hierfir die bestmégliche bauliche
Lésung und den Architekten zu finden.

2. Der ELW wird ermachtigt, ein Architektur- und Planungsblro, zum Beispiel Blro
Nixdorf Consult, mit der Betreuung des Planungswettbewerbes und der
Vorprifung fur den Teil des Wohnheimes zu beauftragen.

3. Die Kosten des Verfahrens betragen inkl. der erforderlichen Preisgelder
insgesamt rund 40.000 EUR. Sie sind im Vermdgensplan des ELW finanziert.

4. Einem Tausch des Flurstiicks 9302/4 (bestehendes Wohnheim) mit dem
zukinftigen Grundstiick fir das Wohnheim, Teilflache des Flurstiicks 9337 an
der FriedhofstraBe mit Wertausgleich, wird grundsatzlich zugestimmt.

Kurzfassung der Begriindung:

Ausfihrliche Begrindung siehe Anlage 1

In einer Machbarkeitsstudie hatte das Blro Nixdorf Consult ermittelt, dass es
grundsatzlich mdéglich ist, unter Einbeziehung des stadtischen Grundstiicks,
Flurstliick 9302 ein neues Wohnheim so neben dem bestehenden Gebaude zu

platzieren, dass letzteres bis zum Umzug weiter bewohnt werden kann.
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Mit dem Erwerb der Grundstlicke des Autohauses Staiger durch das Siedlungswerk
haben sich neue Chancen fir die Gesamtentwicklung des Quartiers
NordbahnhofstraBe / FriedhofstraBe ergeben. Das Siedlungswerk plant die
Entwicklung des Gebiets zu einem qualitativ hochwertigen Wohnquartier.

Im Zuge einer Neuordnung erscheint es sinnvoll, das Wohnheim nicht mehr im
exponierten Eckbereich Nordbahnhof-/FriedhofstraBe zu erstellen, sondern im
westlichen Teilbereich des Flurstlicks 9337 an der FriedhofstraBe, anschlieBend an
den israelitischen Friedhof bei der Skaterbahn (Anlage 1). Weil dort bereits
Planungsrecht besteht, ist die vorgezogene Erstellung des neuen Wohnheims
mdglich, bevor der Bebauungsplan fir das Gesamtgebiet Rechtskraft erlangt.

Auf Basis des beiliegenden Raumprogrammes wurde eine erforderliche
Grundstucksflache von ca. 2.800 gm ermittelt. Der Baukdrper soll parallel zur
FriedhofstraBe errichtet werden. Das Baugrundsttick liegt im Geltungsbereich der
Baustaffel 3 in Verbindung mit den in der Stuttgarter Ortsbausatzung festgesetzten
Parametern. Eine straBenparallele Anordnung des Geb&udes entspricht den
planungsrechtlichen Vorgaben. Sollte eine Anderung des Planungsrechtes
erforderlich sein, so wird dies anhand des konkret ausgewahlten Entwurfs bewertet
werden. In der Anlage 1 sind das Wettbewerbsgebiet sowie das vorgesehene
Grundstlick dargestellt.

Das Ziel einer wirtschaftlichen und kurzfristigen Realisierung und Einordnung des
Vorhabens in eine gute stadtebauliche Gesamtkonzeption wird mit dieser Lésung
erreicht. Es ist vorgesehen, das Bestandsgrundstiick mit dem geplanten Grundstiick
unter Berlcksichtigung eines Wertausgleichs zu tauschen.

Wohnheim

Entsprechend dem aktuell vorgehaltenen Platzangebot sind insgesamt 80 Platze
geplant:

- 60 vollstationare Platze
- 10 Aufnahmehausplatze
- 10 NotUbernachtungsplatze.

Die Platze sollen baulich so gestaltet werden, dass jederzeit eine Differenzierung
des Leistungsangebotes erfolgen kann. Die demographische Entwicklung wird auch
in der Wohnungslosenhilfe zu einer Zunahme der alteren und betreuungsintensiven
Klienten flhren. Ein Teil der Bewohner ist sehr nahe an der Pflege.

Fir den Bau eines zukunfts- und konkurrenzfahigen Angebotes bertcksichtigt der
ELW die Vorschriften der aktuellen Landesheimbauverordnung (LHeimBauV).
Grundlage der Planungen sind die aktuell vereinbarten und vorgehaltenen Angebote
des Wohnheims NordbahnhofstraBBe 21:

Langzeithilfe und Aufnahmehaus in Einzelzimmern mit Sanitarbereich

- NotlUbernachtung

Teekichen, Lagerraume, Waschklchen, Pflegearbeitsraume, Pflegebad

- Im EG Arztzimmer, Pfortenbereich mit Bereitschaftszimmer, Verwaltung und
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Speise- bzw. Veranstaltungsraum
- Zusatzlich Mitarbeiterraume, Werkstatt, Ergotherapie, Besprechungsraume,
Kegelbahn

Als besonders freizeitgestaltendes Highlight dient die geplante Kegelbahn, welche
sowohl von den Mannern, wie auch von dem Stadtteil insgesamt genutzt werden
kann. Das Kegeln ist eine Sportart, die mit nahezu jeder kérperlichen Einschrankung
durchgefiihrt werden kann.

Das Raumprogramm ist als Anlage 2 beigefiigt.

Finanzielle Auswirkungen

Auf der Grundlage einer Grobkostenermittlung wurde ein kalkulatorischer
Kostenrahmen von 7,99 Mio EUR fir die GesamtmaBnahme ermittelt. Um einen
auskdmmlichen Investitionskostenanteil (IK) zu erhalten (aktueller IK-Anteil 6,- €),
muss im Wettbewerb darauf hingewirkt werden, dass die Gesamtkosten um ca. 1
Mio EUR unter den avisierten 7,4 Mio EUR liegen werden (bereinigte Kosten ohne
Kegelbahn, die aus Spenden finanziert wird). Falls dies nicht gelingt, entstehen
erhebliche Mehraufwendungen fir den stadtischen Haushalt bzw. erhéht sich das
Defizit des ELW.

In den Gesamtkosten sind die Kosten fir die Stellplatze, die AuBenanlagen, die
Ausstattung, die Baunebenkosten sowie Unvorhergesehenes und eine
Baukostensteigerung fur die mitt-lere Bauzeit enthalten. Es handelt sich um einen
groben, gedeckelten Kostenrahmen, der sich im Rahmen des nicht offenen
Planungswettbewerbes flir Architekten mit vorgeschaltetem Auswahlverfahren noch
verandern kann. Fir dieses Verfahren werden ca. 7 Monate veranschlagt, so dass
voraussichtlich noch im Frihjahr 2014 mit dem Bau begonnen werden kann.

Die Finanzierung des Wohnheimes wird im Vermdgensplan des ELW ab 2014
abgebildet. Die Planungs- und Projektkosten fir das Auswahlverfahren sind im WP
12/13 abgebildet.

Das Wohnheim refinanziert sich aus dem Investitionskostenanteil, ggf. KVJS
Foérdermittel far einen Ersatzneubau in der Wohnungslosenhilfe und Spendenmitteln
aus der Else Heydlauf Stiftung.

FUr den detaillierten und bearbeitungswirdigen Antrag auf
Investitionskostenférderung beim KVJS ist ein ausgereifter Architektenentwurf
unabdingbar. Dieser wird nach Beendigung des Wettbewerbs vorliegen.
Entsprechende Vorgesprache zur Abstimmung und Erlduterung der MaBnahmen
fanden bereits im Sommer 2012 statt.

Mit dem KVJS und dem Sozialhilfetrager wird bis zum Baubeschluss geprift, in
welcher H6he die Refinanzierung der vom ELW zu finanzierenden Investitionen fir
das Gebaude lber den IK-Anteil vereinbart werden kann. § 76 Abs. 2 SGB Xl sieht
vor, dass vor MaBnahmebeginn die Zustimmung zur H6he der Investitionskosten
einzuholen ist.

Die restlichen Mittel sind durch Eigenkapital des ELW und Fremdkapital
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aufzubringen, die vom ELW durch den laufenden Betrieb refinanziert werden
kdénnen. Investitionszuschiisse der Stadt sind nicht vorgesehen. Die Finanzierung
der GesamtmaBnahme stellt sich wie folgt dar:

Eigenkapital ELW 710 TEUR
Fremdkapital ELW 6.280 TEUR
Spendenmittel aus der Else Heydlauf Stiftung 1.000 TEUR
(gebunden an Mannerwohnheim)

Gesamtfinanzierung Wohnheim €7.990 TEUR

Der ELW geht davon aus, dass er im Zusammenhang mit dem Grundstlickstausch
einen Wertausgleich erhalt, welcher vom Betrag her noch nicht beziffert werden
konnte. Dieser Betrag wirde dann als zusatzliches Eigenkapital eingesetzt und das
Fremdkapital entsprechend verringern.

Die Wirtschaftlichkeit des Projektes wird nach Abschluss des Planungswettbewerbs,
unter Berlicksichtigung etwaiger Férderzusagen des KVJS und des Wertausgleichs
fir den Grundstlckstausch, geprift und bewertet.

Beteiligte Stellen

Die Vorlage wurde von Referat WFB und Referat StU mitgezeichnet.

Isabel Fezer
Birgermeisterin

Anlagen

Anlage 1: Katasterplan
Anlage 2: Raumprogramm
Anlage 3: Kostenrahmen GesamtmafBnahme
Anlage 4: Kosten- und Finanzierungsplan
Anlage 5: Konzeption Wohnheim
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