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Bedarfsanerkennung - bauliche Umsetzung des Gesamtkonzeptes zur

Wohnungslosenhilfe in der Universitatsstadt Marburg am Standort Gisselberger
StraRe, Beschluss gemal AGA, Anlage 21, Ziffer 3.1 Bedarfsanerkennung

Beschlussvorschlag:

Der Magistrat wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Der Bedarf fur die Sanierung und den Umbau der Liegenschaft ,Gisselberger

StralRe 35/35a“ wird anerkannt.

Die Grundlagenermittiung und Vorplanung erfolgt durch den Fachdienst

Hochbau.

Sachverhalt:

Ausgangslage

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 27.03.2015 einstimmig
beschlossen, dass das Gesamtkonzept zur Wohnungslosenhilfe umgesetzt werden
soll (VO/3897/2015). Das Konzept wurde unter Beteiligung der Mitglieder des Runden
Tisches ,Wohnungslosenhilfe® entwickelt und abgestimmt. Die Ziele sind die
Pravention und das Verringern von Wohnungslosigkeit sowie eine Optimierung der
Unterstitzungsangebote. Fur eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Strukturen

sind bauliche MaRnahmen dringend erforderlich.
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Zur Umsetzung des Konzeptes und einer Realisierung von neuen Angeboten in der
Wohnungslosenhilfe (v.a. Clearingunterkunft, Interimsunterkunft) am gegenwartigen
Standort ist eine komplette Sanierung mit einem Umbau der Liegenschaft
,Gisselberger Stralle 35/35a“ notwendig. Als Zeitraum hierfur ist mit rund 2 Jahren zu
rechnen, wodurch sich wiederum auch die Notwendigkeit einer Interimslosung fur die
Dauer der Sanierung und des Umbaus ergibt.

In der Liegenschaft gibt es aktuell folgende Angebote und Nutzergruppen:

- das stadtische Ubernachtungsheim mit 16 Platzen und einer Hausmeisterwohnung
(Fachbereich Arbeit, Soziales und Wohnen/Fachdienst Soziale Leistungen)

- die Fachberatung Wohnen und die Tagesaufenthaltsstatte (TAS) des Diakonischen
Werkes Marburg-Biedenkopf

- eine Wohnung der Eingliederungshilfe (egh), die fur Haftentlassene genutzt wird.

Die Stadt Marburg zahlt die Miete fur dieses Objekt und Zuschlisse fur die
Tagesaufenthaltsstatte des Diakonischen Werkes. Die ansassige Fachberatung
Wohnen wird Uber den LWV finanziert.

Am 17.05.2017 fand ein Begehungs- und Besprechungstermin in der Liegenschaft mit
allen involvierten Tragern und Fachabteilungen des Bauamtes statt. Zur Optimierung
der Angebote wurde ein Raumbedarfsplan erstellt und ein Raumprogramm mit den
Quadratmeterzahlen erarbeitet. Ein Anbau an das bestehende Gebaude ist aufgrund
des Bedarfes an Raumlichkeiten empfehlenswert, da zusatzliche Funktionsraume fur
medizinische Versorgung etc. bendtigt werden.

Das stidtische Ubernachtungsheim

Das Ubernachtungsheim ist eine stadtische Einrichtung, die urspriinglich fir nicht
sesshafte Menschen gedacht war. Als Nichtsesshafte werden diejenigen bezeichnet,
die obdachlos sind, sich jedoch nur fur kurze Zeit an einem Ort aufhalten und dann
weiterziehen. Sie haben die Méglichkeit, im Ubernachtungsheim der Stadt gegen
Vorlage des Personalausweises zu tibernachten. Das Ubernachtungsheim bietet eine
Schlafmoglichkeit fur ein bis drei Nachte in Folge. In Absprache mit dem Landkreis
Marburg-Biedenkopf kénnen Nichtsesshafte Tagessatze bei der Stadtverwaltung
Marburg fur die Dauer ihres Aufenthaltes erhalten. Bei diesem Personenkreis handelt
es sich fast ausschliel3lich um mannliche Personen, die im erwerbsfahigen Alter sind.

Das stadtische Ubernachtungsheim ist aufgrund der zurlickgegangenen Zahlen der
Nichtsesshaften nicht ausgelastet und das Angebot einer Nottubernachtung soll nun
bedarfsorientiert verandert werden.

Angebote des Diakonischen Werkes Marburg-Biedenkopf

Die Wohnungslosenhilfe des Diakonischen Werkes versteht sich als Bricke zu
weiteren Angeboten: ,Unsere Aufgabe ist es, einen offenen und niedrigschwelligen
Zugang zum Hilfesystem und zur passgenauen Wohnraumversorgung zu
gewahrleisten [...] und eine dauerhafte Uberwindung dieser Lebensverhaltnisse zu
ermdglichen (DWMB). Zu den Angeboten der Wohnungslosenhilfe des Diakonischen
Werkes gehoren die Fachberatung Wohnen und die Tagesaufenthaltsstatte.
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Fachberatung Wohnen

Die Fachberatung Wohnen unterstutzt wohnungslose Frauen und Manner und berat
auch bei einem drohenden Wohnungsverlust. Es handelt sich um eine vom
uberortlichen Sozialhilfetrager (LWV) anerkannte Fachberatungsstelle. Ziele der
Beratungen sind in den meisten Fallen die Verhinderung von Obdachlosigkeit, die
Suche nach Ubergangslosungen und die Hilfe in der Wohnraumvermittlung. Zusatzlich
findet eine Unterstitzung bei Behordenkontakten statt und bei Bedarf wird eine
Postadresse eingerichtet, um die Erreichbarkeit fir Behorden sicherzustellen.

Das Aufgabengebiet der Beratung umfasst die Klarung der individuellen
Lebenssituation des/der Einzelnen und das Erstellen eines Hilfeplans sowie dessen
Umsetzung.

Tagesaufenthaltsstatte

Die Tagesaufenthaltsstatte (TAS) wird von Frauen und Mannern in Anspruch
genommen, die in ungesicherten Wohnverhaltnissen leben oder wohnungslos sind.
Diese haben die Mdéglichkeit in der TAS zu duschen, Wasche zu waschen oder Kontakt
zu anderen zu pflegen. Im Rahmen einer regelmalig stattfindenden arztlichen
Sprechstunde kann bei Bedarf auch eine medizinische Beratung erfolgen. Die
Inanspruchnahme der TAS ist mit durchschnittlich 48 Menschen pro Tag konstant.

Das Gesamtkonzept zur Wohnungslosenhilfe des gleichnamigen Runden Tisches und
die Unterlagen zum Umsetzungsprozess des Konzeptes sind Uber den folgenden Link
abrufbar: https://www.marburg.de/sozialplanung

Standortfrage

Der Standort soll aufgrund der strategisch gunstigen Lage beibehalten werden. Die
Angebote sind nah der Innenstadt, in der Nahe des Sudbahnhofes, des Sozialamtes
und weiterer relevanter Behorden. Eine dringend notwendige Sanierung und
Modernisierung ist durchzufuhren.

FUr den Fall, dass aus baulicher Sicht eine Sanierung erhebliche Kosten verursachen
wilrde, die in keinem Verhaltnis zu einem Neubau an anderer Stelle oder der
Anmietung eines Ersatzgebaudes steht, befirwortet der Fachbereich Arbeit, Soziales
und Wohnen jedoch Alternativstandorte. Andere Standorte, die ebenso in der
Kernstadt liegen, sind prinzipiell moglich und mussten auf eine Eignung hin gepruift
werden.

Wahrend der Sanierung und dem Umbau des Standortes in der Gisselberger Stralie
wird eine Interimslosung fur die Unterkunfts- bzw. Unterstitzungsangebote
geschaffen. Diese Ubergangslésung fir rund 2 Jahre wird nach aktuellem Stand
Mietkosten in Hohe von rund 60.000 € zur Konsequenz haben. Bei einem generellen
Standortwechsel wirden diese Kosten nicht entstehen.
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Bauliche Konzeption und Einschéatzung

Nachdem der Raumbedarfsplan vom Diakonischen Werk, der Fachberatung Wohnen
und der Eingliederungshilfe aufgestellt wurde, hat der Fachdienst Hochbau eine
Machbarkeitsstudie und Kostenschatzung mit folgendem Ergebnis ausgearbeitet:

Das Raumkonzept ist baulich umsetzbar, jedoch in vielerlei Hinsicht problematisch.
Um den ehemaligen Wohnungsbau als Beherbergungsstatte herzurichten, muss
dieser, insbesondere die notwendigen Treppenraume aus brennbaren Materialien,
brandschutztechnisch umfangreich erttichtigt werden. Die Mangel wurden im Jahr
2014 vom Fachdienst Brandschutz erfasst. Der zweite Rettungsweg kann uUber die
vorhandenen Fenster nicht sichergestellt werden, da deren enge Sprossenaufteilung
das OffnungsmaR, welches hierfiir erforderlich ware, nicht gewahrleistet. Die direkte
Erreichbarkeit beider Treppenhauser im Altbau, sowie die gewlnschte Verbindung
zum Neubau, wird nur mit einem hohen Anteil an ErschlieBungsflache erreicht, die
hdhere Investitions- und Betriebskosten verursacht.

Eine energetische Sanierung ware sinnvoll mit einem WDV-System und mit
Isolierverglasung der neuen Fenster zu erreichen.

Das Zu- und Abwasserleitungssystem ist vermutlich komplett zu ersetzen.

Vom jetzigen Kenntnisstand her, muss davon ausgegangen werden, dass der Bestand
aufgrund seines Alters und der Bauweise, zahlreiche, schwer zu kalkulierende
Kostenrisiken birgt und eine komplette Sanierung und Unterhaltung die Kosten flr
einen Neubau Ubersteigt.

Der Anbau an diesem Standort ist nur moglich mit Grundstickskauf, Baumfallarbeiten
und Verlusten von Parkplatzen der ,Praxis-GmbH®. Da eine direkte Verbindung vom
Altbau zum Neubau entstehen soll, wird dessen Eingangsniveau auf die des Altbaus
abgestimmt und auf etwa 1,00 m Uber Gelandehéhe gesetzt. Um diese Ebene
barrierefrei zu erschlieen, sind trotz Aufzug, Rampen notwendig, zusatzlich wird ein
nicht nutzbares Sockelgeschoss entstehen. Diese Faktoren erhdhen die Baukosten
erheblich.

Das Dachgeschoss des Altbaus ist bei diesem Vorentwurf nicht barrierefrei
erschlossen. Es ist natlrlich mdglich den Aufzug mit dazugehoriger Verkehrsflache
noch eine Etage hoher zu fuhren, der Anschluss an das vorhandene Walmdach ware
aber kostspielig und aus asthetischer Sicht schwer vertretbar. Den Aufzug in den
Altbau zu integrieren, wirde noch hohere Kosten verursachen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kostenermittlung

Nach einer groben Kostenschatzung sind fur den Standort Gisselberger Stralde,
Sanierung und Umbau im Bestand mit Erweiterungsbau mit etwa 3.400.000 €, KG 100-
700 zu rechnen. Als Vergleich wurden 3.200.000 €, KG 100-700 fur einen kompletten
Neubau mit etwa gleicher BGF (Brutto-Grundriss-Flache) ermittelt.
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Fazit: Der Fachdienst Hochbau schlagt vor, parallel zur Konkretisierung der Planung
an der Gisselberger Stral3e, einen alternativen Standort fur die Wohnungslosenhilfe zu
suchen, an dem ein optimal geplanter Neubau, effizient organisiert, zu gunstigeren
Kosten errichtet und betrieben werden konnte.

Umsetzung der MaBRnahme

Die Planungen sehen eine Realisierung der BaumalRnahme in den Jahren 2019 und
2020 vor.

Dr. Thomas Spies
Oberblrgermeister der
Universitatsstadt Marburg

Anlagen:

e Lageplan und Grundrisse
e Raumprogramm
o Kostenzusammenstellung

FD 50 FBL 4 FDL62 |FDL65 |FBL6G
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DER MAGISTRAT
der Universitatsstadt Marburg
Fachdienst Hochbau
Frauenbergstr. 35 (PLZ 3503%)
35035 Marburg
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Wohnungsnotfallhilfe

| UNIVERSITATSSTADT

RAUMPROGRAMM
NNF NNF
Nr. Raum Bemerkungen Anzahl Flache Flache
Soll ist
[Stek.] [m?] [m?)
1.  Kellergeschoss 174,03 m2
' Altbau :
1.1. Schlafraum mit 1 9,00 11,50
Minimalausstattung
1.2, WOC/Du fir Nr.1.1, 1 7,37
1.3. Lager Kiiche 1 10,00 12,15
1.4. Werkstatt Hausmeister 1 1500 13,82
1.5.  Waschkiche 1 8,00 10,53
1.6. Gartenger. Werkzeug 1 8,00 6,62
1.7. Lager Kleiderkammer 1 15,00 13,69
1.8. Lager Fitnessgeréate 1 10,00 7,00
WC/Du-H Mitbenutzung 7,00
WC/DU-D AuBengelande 7,28
Zugang zum Neubau 10,47
Treppenraum 4,68
Treppenraum 5,32
Flur 25,87
Flur 4,56
Flur 3,48
Heizung 9,14
Heizung 8,79
HausanschluBraum 4,76
2 e B0 a0 2 R
3,00
13,80
Technik 25,75
Treppenraum 13,75
2. Erdgeschoss ‘
Altbau 195,71 m?
2.1. Bliro 1 mit Verwaltung 2.3 1 14,00 16,25
2.2 Biliro 2 mit Archiv 2.5 1 14,00 14,50
2.3. Verwaltung 1 4,00 0,00
24.  Warten 1 8,00 6,64
25.  Archiv 1 6,00 0,00
2.6. Pforte 1 7,50 5,10
2.7.  Aufenthalt 1 70,00 72,00
2.8. Blro 3 1 18,00 18,70
2.9 Klche mit Vorratslager 1 20,00 19,14
Flur/Wartebereich 1 11,42
Treppenraum 1 8,48
Treppenraum 1 13,01
Zugang zum Neubau 1 10,47
FD65 / voigt 1/3
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‘} Neubau e 189,62 m?
2.10. Mitarbeiter WC 1 1,88
2.11. Besprechung 1 15,00 15,00
2.12. Ruheraum 1 5,00 8,40
2.13. Notkleiderkammer 1 14,00 15,00
2.14. Medizinraum 1 10,00 12,25
2.15. Vortragsraum Besucher 1 18,00 20,13
2.16. Wasch/Hygieneraum 1 6,00 6,00
2.17. WC-D 1 1,88
2.18. Du-D 1 3,38
2.19. Du-H 1 3,60
2.20. Beh.WC 1 9,00
2.21. WC-H 2 12,00
2.22.  Flur/Spinde/Aufenthalt 1 49,30
Treppenraum 1 15,00
Aufzug 1 3,00
Eingangshalle 1 13,80
ES._ 1.0bergeschoss A ; o g
E _ Altbau ' T - 197,86 m?2
31.  WC-H 2 4,86
3.2. Schlafraum Manner 1 1 12,00 1541
3.3 Schlafraum Manner 2 1 12,00 19,34
3.4.  Kiche mit Aufenthalt 1 1500 33.09
35. Du-H 2 8,60
3.21. Mlinzwaschmaschinenraum 1 6,00 4,32
3.22. Besprechungsraum 1 10,00 10,00
3.23. Gerate/Wéasche 1 8,00 9,80
3.5a. Interim/Parchen 1 1 10,00 11,45
3.6. Interim/Parchen 2 1 10,00 12,50 -
Bad/Parchen 1 6,00
Flur 1 4,47
Flur 1 4,23
Treppenraum 1 8,47
Treppenraum 1 13,06
Zugang zum Neubau 1 32,16
; Neubau ; 188,92 m? |
3.7. Zimmer/Kiche 1 1 9,00 9,00
3.8. Zimmer/Kliche 2 1 9,00 9,00
3.9. Zimmer/Kiiche 3 1 9,00 9,00
3.10. Zimmer/Kiiche 4 1 9,00 9,00
3.11.  Zimmer/Kliche 5 1 9,00 9,00
3.12. Zimmer/Kiiche 6 1 9,00 9,00
3.13. Zimmer/Kiche 7 1 9,00 9,00
3.14. Zimmer/Kiiche 8 1 9,00 9,00
3.15. Zimmer/Klche 9 1 9,00 9,00
3.16. Aufenthalt/Fernseher 1 15,00 15,00
3.17. Du-H 2 6,90
3.18. WC-H 2 5,64
3.19. Du-D 1 4,20
3.20. WC-D 1 1,88
Putzm. 1 4,50
Flur 1 38,00
Aufzug 1 3,00
Eingangshalle 1 13,80
Treppenraum 1 15,00
FD65 / voigt 2/3
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4. Dachgeschoss e |
| Altbau o B |
41. 2 Bett-Zimmer/Klche i 10,00 16,53
4.2.  Zimmer/Klche 1 1 9,00 15,00
4.3. Zimmer/Kiiche 2 1 9,00 10,00
4.4, Zimmer/Kiiche 3 1 9,00 14,00
4.5, Aufenthalt/Fernseher 1 10,00 16,00
46. WC-D 1 1,28
4.7. Du-D 2 7,51
4.8. Abstellraum 1 4,00 3,50
424, EGH Zimmer 1 1 12,10
4.25. EGH Zimmer 2 1 16,15
EGH Wa/Putzm./Abst. 1 11,45
WC/Du 1 2,54
Flurflache 1 29,67
Treppenraum 1 6,94
Treppenraum 1 8,59
NNF ALTBAU 740,00 m?
NNF NEUBAU 435,00 mz2
BGF ALTBAU 740 m2x 1.3 962,00 m?
BGF NEUBAU 435 m2x 1.3 565,50 m2
GRUNDSTUCKSFLACHE 400,00 m?2
NEU
Aufgestellt: FD 65, i.A. C.Voigt 22.08.2017
FD65 / voigt 3/3

13 von 14 in der Zusammenstellung

01.08.2017



Bauvorhaben Kernsanierung und Anbau der
Wohnungslosenunterkunft
Gisselbergerstr. 35/35a

Bauherr Magistrat der Stadt Marburg
Flur - Flurstiick 16-62/9
Kostenschéatzung liber Kennwerte Stand: 22.08.2017

KG 100/200/300/400/500/600/700

Alle Angaben inkl. 19% Mehrwertsteuer

Ermittlung BRI Neubau

KG 75 m2 X 2,40 m 180,00
EG 250 m®  x 320 m 800,00
0G 250 m®  x 320 m 800,00
1780,00 m?
Kostenermittlung
KG 100 Grundstickserwerb 400 m? X 23500€ = 94.000,00 €
KG 200 Gas/Wasser/Strom/Kanal 1,00 psch. x 100.000,00€ = 100.000,00 €
Abbruch/Freimachen 1,00 psch. x 30.00000€ = 30.000,00 €
KG 300/400 Bauwerk m. Aufzug 178000 m®  «x 460,00€ = 818.800,00 €
' Griindung 1,00 psch. 12.00000€ = 12.000,00 €
KG 500 Aussengelande 400,00 m2 X 200,00¢ = 80.000,00 €
Erschl.-Wege (0. FW-Zufahrt) 1,00 psch. 75.00000€ = 75.000,00 €
KG 600 Ausstattung 1,00 psch. x 80.00000€ = 80.000,00 €
KG 700 Baunebenkosten 25% KG 200-600 = 295.950,00 €
Summe KG 100-700 1.585.750,00 €
Kosten nach BKI 2014 635,00 € prom? 1.130.300,00 €
Ermittlung BRI Altbau )
KG 254 m?2 X 2,40 m 609,60
EG 250 m? X 3,20 m 800,00
1.0G 250 m2 X 320 m 800,00
DG ) 205 m? X 2,60 m 533,00
2742,60 m®
Kostenermittiung
KG 300/400 2742,60 m*  x 420,00 € 1.151.892,00 €
KG 600 Ausstattung 1,00 psch. x 50.000,00 € 50.000,00 €
KG 700 Baunebenkosten 25% KG300-700 300.473,00 €
Anmietung wahrend 2 Jahre Bauzeit 1,00 psch. x 60.000 € 60.000,00 €
Summe KG300-700 1.562.365,00 €
Baukostensteigerung 10% 156.237,00 €
Sicherheit 5% 78.118,00 €
Baukosten gesamt 3.382.470,00 €
Zur Aufrundung und Unvorhergesehenes 3.400.000,00 €

ROSiel Ind Raumermittiung fur einen Neuba

KG 100-700 nach Baukostenindex BKI 2014 635,00 € prom? 10% Baukostensteigerung

5% Sicherheit 730,00€ pro m?
BRI Gesamt fiir Alt und Neubau, Standort GisselbergerstraB3e 4530,00 m?
BRI fiir ein Neubau an anderer Stelle ist geringer, da weniger Verkehrsflache anfallen wird 4300,00 m3
Gesamtkosten fiir Neubau nach BKI 4300,00 me X 730,00 € 3.139.000,00 €
Zur Aufrundung und Unvorhergesehenes 3.200.000,00 €

Aufgestelit: FD 65, i.A. C.Voigt, 22.08.2017 ‘
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