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Umwandlung der stadtischen Notunterkunft Bonner Stral3e 478, 50968 K6In-Marienburg in eine
Regelunterkunft zur Unterbringung von Geflliichteten - Baubeschluss

Beschlussorgan

Ausschuss Soziales und Senioren

Gremium Datum
Bauausschuss 25.03.2019
Bezirksvertretung 2 (Rodenkirchen) 25.03.2019
Finanzausschuss 01.04.2019
Integrationsrat 30.04.2019
Ausschuss Soziales und Senioren 02.05.2019
Beschluss:

Der Ausschuss Soziales und Senioren beauftragt die Verwaltung mit dem Umbau und der Nutzungs-
anderung der bisherigen stadtischen Notunterkunft zur Unterbringung von Gefliichteten an der Bon-
ner StralRe 478-482, 50968 Kdln-Marienburg, Gemarkung, Flur, Flurstiicke 286 und 287 in eine Rege-
lunterkuntft fur Geflichtete mit eigenstandiger Versorgung.




HaushaltsmaRige Auswirkungen

J Nein

X Ja,investiv Investitionsauszahlungen 456.140,79 €
Zuwendungen/Zuschisse X Nein [ Ja _ %

X  Ja, ergebniswirksam  Aufwendungen fir die MaBnahme 114.467,00 € €
Zuwendungen/Zuschisse X Nein [ Ja _ %

Jahrliche Folgeaufwendungen (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr: 2020

a) Personalaufwendungen €

b) Sachaufwendungen etc. €

c) bilanzielle Abschreibungen 17.868,00 € €
Jahrliche Folgeertrage (ergebniswirksam): ab Haushaltsjahr:

a) Ertrage €

b) Ertrage aus der Auflésung Sonderposten €
Einsparungen: ab Haushaltsjahr: 2020

a) Personalaufwendungen €

b) Sachaufwendungen etc. 482.500,00 €

Beginn, Dauer

Begrundung:

Ausgangslage:

Aufgrund der sprunghaft gestiegenen Zahl Geflichteter in den Jahren 2014 bis 2016 hat die Stadt
Kdln neben Neubauten auch Bestandsobjekte akquiriert, um sie fiir die Unterbringung der Zugereis-
ten zu nutzen. Hierbei entstanden u.a. zahlreiche Notunterkinfte. Eines dieser Objekte ist das ehe-
malige Hotel an der Bonner Stral3e 478-482 in Marienburg. Das Objekt wurde im Rahmen einer
Zwangsversteigerung im Jahr 2014 von der Stadt Kdln ersteigert (vgl. Vorlage 1742/2014, nicht-
offentlich) und zum Zwecke der Unterbringung von Gefliichteten als Notunterkunft hergerichtet (vgl.
Vorlagen 2295/2015 und 0399/2016). Es ist inzwischen seit tber anderthalb Jahren in Betrieb.

Die Verwaltung verfolgt das Ziel, den Lebensstandard in den stadtischen Unterbringungseinrichtun-
gen fur von Obdachlosigkeit bedrohte Personenkreise insgesamt zu erhéhen. Hierzu sollen Objekte
geringerer Qualitat abgebaut werden. Diese Objekte bieten keine abgeschlossenen Wohneinheiten
und sind deshalb in der Regel auch besonders personal- und kostenintensiv. Parallel soll, auch ein-
gedenk der zwischenzeitlich geringeren Zugangszahlen, das Portfolio der verbleibenden Unterkiinfte
qualitativ verbessert werden. Hierbei soll ein Standard erreicht werden, der nicht nur notddrftigen
Charakter hat. Vorhandene Notunterkiinfte sollen daher, soweit sie nicht als Reserve vorzuhalten
sind, durch Regelunterkiinfte mitinsbesondere eigenstandiger Versorgung ersetzt werden. Zudem
wird der soziale Wohnungsbau forciert. Indem die untergebrachten Personen in regulére Miet-
Wohnverhaltnisse wechseln, verringert sich der Bedarf an 6ffentlichen Unterbringungsplatzen.

Geplantes Vorhaben:

Das Objekt liegt an der Bonner Stral3e 478-482, 50968 KoIn-Marienburg; Gemarkung Koln-Rondorf,
Flur 54, Flurstlicke 286 und 287.
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Da es sich bei dem Objekt Bonner Stral3e 478-482 um eine Notunterkunft im 0.g. Sinne handelt, hat
die Verwaltung konzeptionelle Uberlegungen zur weiteren Nutzung der Liegenschaft angestellt, mit
dem Ziel hier mit moglichst geringem Aufwand die Umwandlung in eine Regelunterkunft zur Unter-
bringung von Gefliichteten zu erreichen.

Charakteristisch fur Notunterkinfte ist, dass die Bewohner sich nicht selbst mit Speisen versorgen.
Zur Essensversorgung (Zentralversorgung durch den von der Verwaltung beauftragten Betreuungs-
trager) in der Bonner Str. 478-482 wurde die ehemalige Hotelkiiche saniert und als zentrale Warmhal-
tekliche eingerichtet. Zusatzlich wurde im Speisesaal eine durch einen Fachplaner entworfene Aus-
gabetheke installiert. Dementsprechend haben die Bewohnerzimmer in der Bonner Stral3e keine K-
chen. Die raumliche Aufteilung des ehemaligen Hotels wurde insoweit beibehalten.

Die ortlichen Gegebenheiten lassen es tatséchlich zu, mit relativ wenig baulichem Aufwand den Cha-
rakter des Gebaudes zu verandern und damit die Unterbringungsqualitat nachhaltig zu erhéhen. Um
dieses Ziel zu erreichen, soll nunmehr im 2. bis 6. Obergeschoss jeweils ein Bewohnerzimmer in eine
Kiche mitje 6 Herden und 2 Spulen, im 7. Obergeschoss mit 3 Herden und 2 Spilen umgebaut wer-
den.

Die umzubauenden Bewohnerzimmer liegen im unmittelbaren Bereich der Aufzugsvorrdume und sind
bereits im Zuge der seinerzeitigen Sanierung mit Tdren der Brandschutzklasse T-30 — als Forderung
aus dem bestehenden Brandschutzkonzept — ausgestattet worden. Der Umbau dieser R&ume bedingt
jedoch auch den Abriss der mit der Sanierung hierin errichteten Badezimmer inklusive der massiven
nichttragenden Trennwande. An baukonstruktiven Arbeiten fallen neben dem Abbruch vor allem die
Gewerke Trockenbau, Metallbau, Estrich- und Fliesenarbeiten an. Die KiichenrGume selbst miissen
gemal den geltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben in der Brandschutzklasse F90 ausgefiihrt
werden.

Die Anderungen der technischen Gebaudeausriistung betreffen vor allem Abwasser- und Wasseran-
lagen, Starkstromanlagen fur die Kiichentechnik sowie die Anderung der Brandmeldeanlage. Weiter-
hin zu kalkulieren sind Kosten fur Gerlstbau, Baustelleneinrichtung sowie Sicherungsmalinahmen.

Die Baunebenkosten betreffen insbesondere die Planungskosten. Die avisierte Mal3nahme ist auf-
grund der Nutzungsanderung genehmigungspflichtig, das bereits mit dem urspringlichen Umbau be-
auftragte Planungsbiro muss daher entsprechende Antragsunterlagen erstellen / vorbereiten und
einreichen. Das Brandschutzkonzept muss von einem Brandschutzgutachter angepasst werden.

Die maximale Kapazitat der Unterkunft reduziert sich durch den Wegfall der 6 Bewohnerzimmer auf
176 Platze, wobei von einer tatsachlichen Belegung mit etwa 120 Personen auszugehen ist.

Wirtschaftliche Betrachtung und Bewertung:

a) Investitionen:

Die Mal3Bnahme ist, da sie die Anlage durch zusétzliche Nutzungsmdéglichkeiten erganzt, als investiv
einzustufen.

Fir die beabsichtigten Umbauten wurde eine Kostenberechnung nach DIN 276 erstellt. Diese Kos-
tenberechnung geht nach derzeitigem Planungsstand von Gesamtkosten in Héhe von 456.140,79 €
aus.

b) Aufwendungen:

Planméafige Abschreibungen:

Die Investitionsauszahlungen werden nach Fertigstellung (voraussichtlichim 4. Quartal 2019) Uber
die Restnutzungsdauer des Gebaudes (dann 29,75 Jahre) abgeschrieben, die Einrichtungsgegen-
stande uber 10 Jahre.
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Insofern ist mit jahrlichen Abschreibungen in Hohe von ca. 17.868 € zu rechnen.
Da fur die Umsetzung dieser Mal3nahme auch die mit der Sanierung fertiggestellten Bader in den
Zimmern vorab wieder entfernt werden mussen, ferner die Warmhaltekiiche sowie die neue Ausga-
betheke nicht mehr gebraucht werden, miussen diese dann ,verloren gegangenen’ Investitionen eben-
falls betrachtet und zu den Kosten hinzugerechnet werden. Diese Kosten belaufen sich gesamt auf
rd. 135.000,00 € und teilen sich wie folgt auf:
Herstellung von 6 Badern ~ 50.000,00 €

Kidcheneinrichtung derzeitige Zentralkiiche /
Ausgabetheke Speisesaal 85.000,00 €.

Berlcksichtigung der wiederverwendbaren Mobel:
Die vorhandenen Geréte und Kiichenmdbel kbénnen eingelagert und an geeigneter Stelle als Ersatz
oder bei Bedarf fur die Einrichtung einer neuen Kiiche verwendet werden. Die Position verringert sich
somitum den reinen Wert der Geréate und Mobel.

-25.000,00 €
Somit entsteht durch die Entfernung von Gebaudeteilen ein Verlust von rund 110.000,00 €.

Dieser Verlust schlagt sich im laufenden Haushaltsjahr konsumtiv als Aufwand nieder.

c) Einsparpotenzial:

Einsparpotentiale ergeben sich aus wegfallenden Kosten fir das Catering und fiir personelle Res-
sourcen:

Derzeit werden die Bewohner Uber den Tréger bzw. einen Caterer verpflegt. Gleichzeitig erhalten die
Bewohnerinnen und Bewohner nur reduzierte sozialrechtliche Leistungen.

Mit der Umsetzung der MaRnahme ware auch die Umstellung auf Selbstverpflegung verbunden. Als
Ersatz fur das wegfallende Catering wirden die Betroffenen hdhere sozialrechtliche Leistungen erhal-
ten. Diese hoheren Leistungen wirden durch das wegfallende, kostenintensive Catering mehr als
kompensiert.

Die Umwandlung zu einem Wohnheim mit dezentraler Essensbereitung tragt zur Beruhigung eines
Standorts bei, wodurch sich der Bedarf an Sicherheitspersonal verringert. Dartiber hinaus entfallt der
Bedarf an Sicherheitspersonal zur Gewéhrleistung des Besuchsverbots, das nur in Notaufnahmen
gilt. Bereits mit der Reduzierung des Bewachungsauftrages um einen Mitarbeiter (rund um die Uhr)
kann eine Einsparung von rund 261.500,00 € brutto p.a. erzielt werden. Hiervon wird im Folgenden
ausgegangen.

Erfahrungsgeman wird auch weniger Personal des Trégers benétigt. Voraussichtlich kdnnen 5 Voll-
zeit-Stellen beim Kichenpersonal eingespart werden. Legt man die aktuellen Kosten eines Arbeits-
platzes gemafl KGSt ® zugrunde, ergeben sich fir EG 3, Vollzeit, Bereich 8 — Gesundheit, Soziales,
Lehre & Erziehung, jahrliche Kosten pro Stelle von 44.200 € brutto. Bei 5 Stellen ergibt sich ein Ein-
sparpotenzial von rund 221.000,00 € brutto.

Das jahrliche Einsparpotenzial liegt demnach bei rund 482.500,00 €.

d) Wirtschaftliche Bewertung:

Um das Vorhaben wirtschaftlich zu bewerten, wird der Gesamtaufwand der MaRnahme dem zu erzie-
lenden Einsparpotenzial gegenibergestellt.
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Der Gesamtaufwand errechnet sich aus den unter a) beschriebenen Investitionsauszahlungen
(456.140,79 €) und den unter b) dargestellten Aufwendungen aus Wertberichtigungen (110.000,00 €)
und liegt demnach bei rund 566.000,00 €.

Das unter c) dargestellte Einsparpotenzial summiert sich auf rund 482.500,00 € pro Jahr bzw. rund
40.208,00 € pro Monat.

Der Gesamtaufwand ist damit nach einem Jahr und 3 Monaten durch Einsparungen auszugleichen.

Da davon auszugehen ist, dass das Objekt (inklusive der neuen Einzelkiichen) Uber diesen Zeitraum
hinaus genutzt werden kann, ist auch langerfristig mit entsprechenden Einsparungen zu rechnen.

Das Umbauvorhaben ist somit auch wirtschaftlich zu befiirworten.

Finanzierung:

Der Umbau des Objekts Bonner Straf3e 478-482 wurde bereits in den vergangenen Haushaltsjahren
als Einzelmal3nahme im jeweiligen Haushaltsplan ausgewiesen. Da zwischen der hier in Rede ste-
henden Maflinahme und dem bereits erfolgten Umbau ein zeitlicher Zusammenhang besteht, wird die
noch vorhandene Finanzstelle 5620-1004-2-5149 - Sanierung Bonner Str. 478 (Bonotel) — weiterhin
verwendet.

Zur Finanzierung der erforderlichen investiven Auszahlungen fur die Baumaflinahme in Héhe von
417.941,79 € im Haushaltsjahr 2019 stehen im Haushaltsplan 2019 im Teilfinanzplan 1004 — Bereit-
stellung und Bewirtschaftung von Wohnraum, Teilplanzeile 08 — Auszahlungen fiir Baumal3nahmen,
bei der Finanzstelle 5620-1004-0-5999 - Fliichtlings-WH, entsprechende Mittel zur Verfigung. Der
Betrag von 417.941,79 € wird im Rahmen einer Sollumbuchung zur Finanzstelle 5620-1004-2-5149 -
Sanierung Bonner Str. 478 (Bonotel) — umgeschichtet.

Zur Finanzierung der erforderlichen investiven Auszahlungen fur die neuen Kiichenmdbel in Hohe
von 38.199,00 € im Haushaltsjahr 2019 stehen im Haushaltsplan 2019 im Teilfinanzplan 1004 — Be-
reitstellung und Bewirtschaftung von Wohnraum, Teilplanzeile 09 — Auszahlungen fir d. Erwerbv.
bewegli. Anlagevermogen, bei der Finanzstelle 0000-1004-0-0001 - Beschaffung beweglichen Anla-
gevermogens, entsprechende Mittel zur Verfigung.

Zur Finanzierung der erforderlichen Aufwendungen in Hohe von 114.467,00 € im Haushaltsjahr 2019
stehen im Haushaltsplan 2019 im Teilergebnisplan 1004 — Bereitstellung und Bewirtschaftung von
Wohnraum, Teilplanzeile 14 — bilanzielle Abschreibungen, entsprechende Mittel zur Verfiigung.

Der Mittelbedarf fur die Jahre 2020 ff. verteilt sich gemal3 der Anlage zu den haushaltsmaRigen Aus-

wirkungen. Die in den Folgejahren geplanten Aufwendungen sind in der weiteren Haushaltsplanung
zu berticksichtigen.

Anlagen
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