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Renate Steiner, Telefon: 204-1450
Gesch. Z.: 51
Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Ausschuss fur Soziales, Bildung, Jugend und Sport

Ortsbeirat Studstadt
Betreff: Anschlusswohnraum fir Wohnungslose im Wennfelder Garten 46/48

Bezug: Vorlagen 272/2007, Vorlage 313/2010 (Wohnraumbericht 2010)
Anlagen: 4 Bezeichnung:
Anlage 1: Kurzkonzeption
Anlage 2.1 — 2.4: Plane Lageplan Bestand + Neubau mit Flachentausch
Anlage 3.1 — 3.4: Grundrisse Ebene 1 — 4
Anlage 4: Grundriss Wohnung

Beschlussantrag:

Die GWG wird beauftragt, auf dem Grundstiick Wennfelder Garten 46/48 nach beigelegter Planung

und Kurzkonzeption ein Gebaude mit betreuten Mietwohnungen zu erstellen.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € €~ €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jéhrlich € 2] o FE R [ —
Ziel:

Verbesserung der Wohn- und Betreuungssituation der Tubinger Wohnungslosen.
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Begrundung:

2.1
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Problemstellung

Seit Jahren sucht die Verwaltung nach einem weiteren Standort fir geeigneten Einfach-
wohnraum nach Obdachlosigkeit.

Die Gemeinschaftsnotunterkunft im Wennfelder Garten 46/48 befindet sich in einem desola-
ten baulichen und hygienischen Zustand.

Sachstand

Notunterkiinfte

Notunterkiinfte dienen der voriibergehenden Unterbringung von Menschen, die ihre Woh-
nung verloren haben. Die Personen werden nach Polizeirecht eingewiesen.

Wegen der vorlbergehenden Unterbringung gilt es als zumutbar, dass der Schutz der Privat-
sphéare nur eingeschrankt gewahrleistet ist. Bad und Kiiche miissen haufig gemeinschaftlich
genutzt werden, die Wohneinheiten sind nicht abgeschlossen.

Fur viele Wohnungslose ist es aul3erst schwierig, aus der Unterbringung heraus Wohnraum
zu finden. Menschen mit zusatzlichen Handicaps finden selbst bei den TUbinger Wohnbau-
genossenschaften haufig keine Wohnung. Auf diese Situation wurde u.a. im Wohnraumbe-
richt 2010 verwiesen, ebenso in der Vorlage 272/2007, in der die Wohnungslosenarbeit in
Tubingen ausfihrlich dargestellt ist.

Die aktuelle Statistik ergibt folgende Zahlen:

In Tubingen leben derzeit 89 Menschen in Notunterkiinften und Notwohnungen, davon 25
Frauen, 52 Manner und 12 Kinder. Sie wurden in die Unterkiinfte und Wohnungen nach Poli-
zeigesetz eingewiesen. Von der Gesamtzahl der untergebrachten Menschen leben dort:

33 (24 Erwachsene und 9 Kinder) seit weniger als einem Jahr,

11 seit einem Jahr und langer aber noch nicht zwei Jahre,

21 (18 Erwachsene und drei Kinder) seit zwei Jahren und langer aber noch nicht funf Jahre,
19 seit funf Jahren und langer aber noch nicht 10 Jahre

5 seit mehr als 10 Jahren.

Folgende Gemeinschaftsunterkiinfte werden derzeit mit Wohnungslosen belegt:

- Marienburger Str. 15, 24 Platze

- Mannerwohnheim Eberhardstr. 53, 11 Platze
- Waldhauser StraBe 140/142, 10 Platze

- Europastrale 33 rechts, 4 Platze

Wennfelder Garten 46/48, 7 Platze

Die Unterkunft Ndrtinger Str. wurde im Jahr 2007 aufgegeben, weil der Zustand unzumutbar
und durch Schimmelbildung gesundheitsgeféhrdend war.
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Notunterkunft Wennfelder Garten 46/48

Die Notunterkunft Wennfelder Garten ist heute ebenfalls in einem katastrophalen Zustand.
Sie besteht aus zwei Baracken mit jeweils sieben Wohneinheiten, belegt sind derzeit noch
sieben Zimmer. Die gemeinschaftlich genutzten Sanitarrdume entsprechen den Hygiene-
standards in keiner Weise, sie missten dringend saniert werden. Kochgelegenheiten sind
nicht vorgesehen, die Bewohner (drei Manner und vier Frauen) haben kleine Kochplatten in
den Raumen. Die Fenster sind groRtenteils kaputt, geheizt wird teilweise mit strombetriebe-
nen Ol-Radiatoren und teilweise mit Holz-Kohle-Ofen. Die AuRenwénde der Unterkunft sind
nass, aber auch in den Zimmern ist es so feucht, dass das Mobiliar zu schimmeln beginnt.
Insgesamt ist das Nachkriegsgeb&ude minderwertig erbaut.

Das ist das Ergebnis einer Begehung von Mitgliedern der Verwaltung und der GWG. Man war
sich einig, dass das Geb&aude nicht saniert, sondern nur abgerissen werden kann.

Anschlusswohnraum

Grundstick

Wegen der geringen Moglichkeiten fir Bewohner aus Notunterkinften in reguléaren Miet-
wohnraum zu wechseln, sucht die Verwaltung seit zwei Jahren intensiv nach einem Grund-
stiick, auf dem einfache Wohnungen als Anschluss an Obdachlosigkeit erstellt werden kén-
nen und fir welche die Verwaltung Belegungsrechte hat. In einer Projektgruppe bestehend
aus Mitgliedern der Verwaltung und der GWG wurden im letzten Jahr sechs Grundstiicke in
Tilbingen auf ihre Eignung untersucht. Kriterien waren:

- fusslaufige Erreichbarkeit stadtischer Infrastruktur,

- wenig Konfliktpotential mit der Nachbarschaft,

- keine Konkurrenz zu anderen Bauvorhaben,

- zugige Realisierungsmoglichkeit, Baurecht.

Da fur die meisten, der nach diesen Kriterien méglichen Grundstiicke kein Baurecht vorliegt,
kam die Projektgruppe einvernehmlich zu der Uberzeugung, dass das Grundstiick Wennfel-
der Garten 46/48 fiir ein Projekt Anschlusswohnraum am besten geeignet ist.

Erfahrungen mit dem Projekt Westbahnhofstrale 28

Im Jahr 1998 hat die Verwaltung zusammen mit der GWG ein erstes Projekt Anschlusswohn-
raum nach Obdachlosigkeit auf den Weg gebracht. Es befindet sich in der Westbahnhof-
stralle und umfasst geplante 16, heute acht Wohneinheiten, fiir welche die Verwaltung Be-
legungsrechte hat.

Die Erfahrungen mit diesem Projekt sind Gberwiegend positiv. Das Ziel, Menschen, aus Not-
unterkuinften mit einfachem Individualwohnraum zu versorgen, wird erreicht. Es zeigt sich,
dass etliche Menschen aus diesen Wohnungen heraus auch anderen Wohnraum finden kén-
nen. Dennoch hat das erste Projekt einige Schwachstellen, die bei einem Nachfolgeprojekt
vermieden werden sollen:

e Die Konzeption, nach der je zwei Wohneinheiten eine gemeinsame Kiiche und ein ge-
meinsames Bad zugeordnet wurde, hat sich nicht bewahrt. Die erzwungene Nahe brach-
te zu viele Konfliktpunkte.

e Die Wohnbetreuung der Bewohner wurde nicht von Anfang an mit geplant, sondern
nachtraglich installiert.
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e Die Bewohner erhalten Mietvertrage. Diese erschweren angemessene Reaktionen auf
unvertragliches Verhalten.

Grundsatze fiir das Projekt Anschlusswohnraum im Wennfelder Garten

Im Projekt Wennfelder Garten sollen etwa 20 kleine Zweizimmerwohnungen a 30 gm fiir
Menschen errichtet werden, die aus Notunterkiinften nicht in regularen Wohnraum vermittelt
werden kdnnen. Die Uberwiegende Zahl der Wohnungslosen sind Manner, eine Geschlech-
termischung ist problematisch. Die Wohnungen sollen Ménnern zur Verfliigung gestellt wer-
den.

Aus dem Facharbeitskreis Wohnungslose wurde aufierdem der Bedarf nach etwa fiinf Einhei-
ten fUr abstinente Alkoholiker gedufiert, die etwas abgeschirmt von den anderen Wohnein-
heiten realisiert werden sollten.

Alle Wohneinheiten sollen Uber eine Nasszelle und eine Kiichenzeile verfligen. Der Zugang
zum Erdgeschoss ist barrierefrei zu gestalten.

Fur das Projekt wird die GWG Fordermittel aus dem Landeswohnungsbauprogramm 2011

- Teilprogramm Mietwohnraum fiir Haushalt mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohn-
raumversorgung - beantragen. Der Mietpreis muss so gestaltet werden, dass Bezieher von
Transferleistungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Projekt wird als Projekt flir ambulant betreutes Wohnen konzipiert. Der Betreuungsauf-
trag soll an einen erfahrenen Trager vergeben werden. Die Refinanzierung soll tGiber Hilfen
zur Uberwindung besonderer sozialer Schwierigkeiten (88 67/68 SGB XII) oder Eingliede-
rungshilfe (88 53 ff SGB XI1) erfolgen. Erste Gesprache mit dem Landratsamt dazu haben
bereits stattgefunden. Die Verwaltung ist zuversichtlich, dass sie zu dem gewtiinschten Erfolg
flhren. Fur die Betreuung halt die Verwaltung mindestens eine Vollzeitstelle fir notwendig.

Die Belegung erfolgt durch die Verwaltung im Einvernehmen mit dem Betreuungstréager.

Weitere Details sind der als Anlage 1 beigefligten Kurzkonzeption zu entnehmen.

Planung

Die GWG hat der Planung des Projektes dem Biro "Planungswerkstatt Gotz-Rath-
Haussmann" Gibergeben. Die Voruberlegung, abgestimmt mit dem Stadtplanungsamt liegt
vor. Es zeigt sich, dass auf dem Gelande gut ein kompakter Baukdrper errichtet werden
kann, der 20 Wohneinheiten und zusétzlich finf Einheiten flr abstinente Alkoholiker um-
fasst.

Die kompakte Bauweise ermdglicht, gegeniiber dem heutigen Stand von der Grinflache im
Suden, die friiher als Abenteuerspielplatz genutzt wurde und heute Bewohnerinnen und Be-
wohnern des Viertels zur Verfligung steht, weiter abzurticken.

Das geplante Gebaude schottet sich gegentiber dem im Norden geplanten Neubau der GSW
eher ab und 6ffnet sich mit Freiflachen zum unbebauten Siiden. Der Haupteingang liegt im

Siden, ein gesonderter Weg im Norden fiihrt zu den Wohnungen fr abstinente Alkoholiker
auf der vierten Wohnebene.

Die baurechtliche Prifung ist noch nicht abgeschlossen.
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Kosten

Der Vorentwurf weist Gesamtkosten ohne Grundstiick in Hoéhe von rund 2,3 Mio. Euro aus.
Nach den Forderbestimmungen darf die monatliche Anfangsmiete den Betrag von 5,40 €/m2
Wohnfléache nicht Ubersteigen. Dieser Mietbetrag kann dann alle zwei Jahre um hdéchstens
0,25 €/ m2 erhoht werden. Die Mitpreis- und Belegungsbindung betragt dabei 12 Jahre. Der
Richtwert zur angemessenen Miete bei Bezug von Transferleistungen nach Sozialgesetzbuch
Il und XII (friher: Mietobergrenze) liegt derzeit fur eine Person bei 390 Euro (kalt).

Zeitplan
Wenn alle Planungsschritte zligig abgewickelt werden kénnen, kann mit dem Bau im Som-
mer 2011 begonnen werden:

- Vorprifung/Vorentwurf Oktober/November 2010

- Gremien (Aufsichtsrat GWG, Ausschiisse, Gemeinderat) Dezember 2010/Januar 2011
- Entwurf/Baugesuch Januar/Februar 2011

- Baugenehmigung Mai 2011

- Bezug Sommer/Herbst 2012

Umsetzung der Bewohner

Die Verwaltung strebt an, die jetzigen Bewohner der Notunterkunft Wennfelder Garten
46/48 in geeigneter Weise umzusetzen. Daftir kommen in Frage:

- freie Wohneinheiten im Mannerwohnheim,

- Pflegeheime,

- Einrichtungen der Suchtkrankenhilfe und der Eingliederungshilfe,

- Ausweichunterkiinfte der Fachabteilung Ordnung und Gewerbe,

- Umsetz- beziehungsweise Ausweichwohnungen der GWG,

- Frauennotunterkunft.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, die GWG zu beauftragen, auf dem Grundstiick Wennfelder Gar-
ten 46/48 ein Gebaude zu errichten, das fir Anschlusswohnen nach Obdachlosigkeit geeig-
net ist. Damit wird eine nicht mehr zumutbare Notunterkunft beseitigt. Auf dem Grundstlick
entsteht Wohnraum der geeignet ist, Menschen in Anschluss an Obdachlosigkeit adaquat un-
terzubringen und zu betreuen. AulRerdem entsteht eine Wohneinheit fir abstinente Alkoholi-
ker, die es bisher in Tibingen nicht gibt. Damit werden die Hilfen fiir Wohnungslose ent-
scheidend verbessert.

Losungsvarianten

Die Gebaude Wennfelder Garten 46/48 werden abgerissen, ohne das Projekt fiir Anschluss-
wohnen zu realisieren. Es wird ein anderer Standort fiir Anschlusswohnraum gesucht.

Finanzielle Auswirkungen

Die Investitionskosten tbernimmt die GWG, die Refinanzierung erfolgt Giber die Mieten, die
entweder durch Selbstzahlungen der Mieter oder Uber Transferleistungen Glbernommen wer-
den. Ob die GWG, um ein ausgeglichenes wirtschaftliches Ergebnis zu erreichen, eine Finan-
zierungsbeihilfe der Stadt benétigt, kann erst abschlieBend geprift werden, wenn das Lan-



deswohnungsbauprogramm fur das Jahr 2011 vorliegt. Dies wird voraussichtlich im Februar
2011 der Fall sein.

Die Verwaltung geht davon aus, dass die Kosten fir die Betreuung der Landkreis Gbernimmt.
Daran ist die Stadt Uber die Kreisumlage beteiligt.

6. Anlage

Anlage 1: Kurzkonzeption

Anlage 2.1 — 2.4: Plane Lageplan Bestand + Neubau mit Flachentausch;
Anlage 3.1 — 3.4: Grundrisse Ebene 1 — 4

Anlage 4: Grundriss Wohnung
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Anlage 1 zu Vorlage 392/2010

Kurzkonzeption Wennfelder Garten 46/48

Zielgruppe
Personen, bei denen besondere Lebensverhaltnisse mit sozialen Schwierigkeiten verbunden sind und

die aus eigener Kraft nicht fahig sind, diese Schwierigkeiten zu tiberwinden. Dies sind z.B. Menschen,
deren Lebenslagen von Mittellosigkeit, Suchtkrankheit, Wohnungslosigkeit, Langzeitarbeitslosigkeit
und Straffalligkeit gepragt sind.

Raumliche Anforderungen

Im unteren Gebéaudeteil sind bis zu 20 Zweizimmerwohnungen mit 30 m2 Wohnflache fir ehemalige
wohnungslose Manner mit multiplen Handicaps geplant, die auf dem Wohnungsmarkt keine Wohnung
finden kénnen. Die Erdgeschosswohnungen werden barrierefrei errichtet. Jeder Wohnung sind ein Bad
mit Dusche und eine Kiiche(nzeile) zugeordnet. Der Wasch- und Trockenraum wird gemeinschaftlich
genutzt. Im Abstellkeller sind fur jeden Bewohner abschlieBbare einzelne Abstellkammern sowie ein
gemeinsamer Fahrradabstellraum geplant.

Ein ca. 25m2 groRer Gemeinschaftsraum dient Besprechungen, Gemeinschaftsaktivitdten und kann fur
Sprechstunden von Fachdiensten genutzt werden. Fir die Wohnbetreuung ist ein kleiner abschliel3ba-
rer Biroraum von 10 bis 12 m2 vorzusehen. Ein kleiner Abstellraum flr Hausmeistergerate ist eben-
falls notwendig.

Im oberen Gebaudeteil sind getrennt zu den unteren Wohnungen bis zu 5 Zweizimmerwohnungen fur
abstinente Manner geplant, jeweils Bad/Dusche und einer Kiiche(nzeile). Vom unteren Gebaudeteil
getrennte Abstellraume sind wiinschenswert.

Betreuung
Die Betreuung soll im Rahmen des ambulant betreuten Wohnens erfolgen. Ambulant betreutes Woh-

nen ist ein eigenstandiges Angebot der Sozialhilfe. Es verbindet die selbststandige Lebensfiihrung in
eigenem Wohnraum mit einer planmalfiig organisierten regelméfigen Beratung und personlichen
Betreuung durch Fachkréafte. Die Hilfe zielt insbesondere darauf ab, die Bewohner zu beféahigen, eine
dauerhafte Unterkunft zu erhalten, sich wieder in die Gemeinschaft einzugliedern und ein eigenstandi-
ges, von Hilfen unabhéngiges Leben zu fihren. AuBerdem gilt es, stationare Hilfebedurftigkeit zu ver-
meiden. In den meisten Fallen ist ambulante Wohnbetreuung die notwendige und ausreichende Hilfe.
Aufgabe der Betreuung ist insbesondere

- das Erstellen von Hilfeplanen,

- Aktivierung der Bewohner,

- Uberleitung in selbststandiges Wohnen oder in andere Hilfeformen (Altenhilfe, Suchtkrankenhilfe,
Hilfe fur psychisch Kranke).

Finanzierung
Es ist geplant, die Betreuung (ber die Sozialhilfe, das heilt iiber die Hilfe zur Uberwindung besonderer

sozialer Schwierigkeiten gem. 88 67/68 SGB XII oder Uber die Eingliederungshilfe fur behinderte Men-
schen gem. 8§88 53 ff SGB Xl zu finanzieren. Fir die Finanzierung dieser Hilfen ist der Sozialhilfetrager
das hei3t der Landkreis Tubingen zustandig.

Die Mietkosten der Bewohner werden in der Regel vom Job-Center Uber die Grundsicherung fiir Ar-
beitsuchende nach dem Sozialgesetzbuch 11 oder von der Sozialverwaltung tber die Sozialhilfe nach

dem Sozialgesetzbuch XII tbernommen.

vorl392.doc
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Betreute Mietwohnungen fur Wohnungslose

Wennfelder Garten 46-48

Fldchenaufteilung

bisheriges Grundstick:

geplantes Grundstiick:

Nutzungsrecht /
Uberfahrisrecht

Fldche Al

Fldche A2

Fldche B

Flache C

FliGdche D

22.10.2010
Fldche D + Fladche C =
1560,49 m? 350,16 m? 1910,65 m?
(bisher Wohnbaufldche)
FlGdche D + Fldche B =
1560,49 m?2 208,71 m? 1769,20 m?
(B-Plan GrUnflache)
Differenz 141,45 m?
Fldche Al 211,33 m?
oder
Fldche A1 + A2 364,51 m?

bisheriger Waldweg (die beiden nicht parallelen Linien)

kénnte ausgebaut als Zugang / Zufahrt fir das

Wohnheim dienen.

Dann mUsste nicht das Grundstick vor dem Haus befestigt werden.
Vorschlag: 6,50 m Breite parallel zur Grundsticksgrenze

umfasst den bisherigen Weg

FlGdche bis zur vorhandenen Grenze.

Fldchentausch mit Fldche C

6,50 m Breite wirden ausreichen, um Fahrradabstellraum,
MuUllraum und Eingang unterzubringen.

Ein breiterer Abschnitt bringt nicht viel, da das Gebdude
vermutlich maximal bis zur Grenze der Wohnbaufl&dche im
Bebauungsplan (= bisherige Grenze)

gebaut werden kann.

Als Wohnbaufldche mit Baufenster im Bebauungsplan ausgewiesen,

Lage ist fUr Bebauung (Zugang?222) aber schlecht geeignet.

rot eingezeichnet: Lage geplantes Gebdude

planungswerkstatt gmbh gotz-rath-naussmann  tel 07071 - 25 36 455 info@planungswerkstatt-grh.de

Seite 1/1



L
U
]
B
]

usyoR|uUageN
/UBUORIZINN

.— N ea— ..—‘.—o._f

§ § §F 38
2 & =3 3¢
Q: ) <
PR L
@ a3 o032
O — @ O
:_C‘: ('Dg‘
S 2 /5
3
g N
3
},?
2
o
¢
WFI—J ?'—__
5 883
\ 3¢
Al L.g v
o - ?
N
8
.
1FS
o
L
| | .
Y |
3
—l‘——._._._—_———l.

—~
\‘\ \ -,
’ — \“
/ —
—
unmaBstéblich
verkleinerung von A3 auf A4
planungswerkstatt gmbh gétz-rath-haussmann Tel. 07071 — 25 36 455 ebene 1 M 1:200
Kohlplattenweg 5 fax 07071 — 25 36 426 Vorentwurf
72074 Tibingen post@planungswerkstatt-grh.de 02.11.2010



bl

]
i
|
]

usyoRUSgSN
JUuByoRUZINN

SUOR|SIySHISA
swNRIjIBIsqQyY

UBUOSIad 9jUBULSD

i) Us{isyuIBUYOM

250|SBUNUYOM 10}

usBuUNUYOMIBIW Binalag

ractsee 5

planungswerkstatt gmbh gbtz-rath-haussmann
Kohlplattenweg 5
72074 Tubingen

1
|
==

11
7

Tel. 07071 - 25 36 455
fax 07071 — 25 36 426
post@planungswerkstatt-grh.de

ebene 2

unmaBstéblich
verkleinerung von A3 auf A4

M 1:200
Vorentwurf
02.11.2010



Betreute Mietwohnungen
fUr Wohnungslose

Wohneinheiten for
abstinente Personen

Abstellrdume

Verkehrsflache

Nutzflachen/
Nebenfldchen

unmaBstéblich

verkleinerung von A3 auf A4

M 1:200 -
Vorentwurf

ebene 3

Tel. 07071 — 25 36 455
fax 07071 — 25 36 426

planungswerkstatt gmbh gétz-rath-haussmann

Kohlplattenweg 5
72074 TUbingen

02.11.2010

post@planungswerkstatt-grh.de
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