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07.09.2017 Sozialausschuss \Y
14.09.2017 Finanz- und Personalausschuss V
25.09.2017 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Konzeptionelle Entwicklung des Gebaudekomplexes an der Siepenstr. 30

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschlief3t:

1. Der von den ASO Alteneinrichtungen der Stadt Oberhausen geplante Ersatzneubau an der
Siepenstralte wird nicht mit einer Polysterol-Fassade (Warmedamm-Putz WDVS), sondern mit
einer Klinkerfassade errichtet.

2. Die 80 Einzelzimmer werden ebenso wie die 80 Nasszellen rollstuhlgerecht gebaut.
3. Die 80 Nasszellen erhalten DIN-gerechte Schiebetlren.

4. Die mit den vorgenannten Beschlissen verbundenen Mehrkosten von max. zzt. geschatzten
415.150,- Euro sollen vom ASO-Eigenbetrieb getragen werden. FiUr den Fall, dass eine
Kompensation im Rahmen der Projektrealisierung nicht gelingen sollte, wird die notwendige
Kreditaufnahme durch die Stadt von 8.256 Mio. Euro entsprechend erhéht werden; Zinsen und
Tilgung werden der Stadt vom ASO-Eigenbetrieb erstattet. Je nach Entwicklung des
Sachverhalts erfolgt ggf. in den Folgejahren eine haushaltsmaRige Anpassung.

Betriebsleiter Dezernentin Kammerer Oberbiirgermeister

Udo Spiecker
Datum 31.08.2017

Dezernat 3

Frau Miinich
Datum 01.09.2017

Dezernat 1

Herr Tsalastras
Datum 01.09.2017

Herr Schranz

Datum 04.09.2017

* Vorlage zur:
Anhorung (A)
Kenntnisnahme (K)
Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

* Ergebnis :

Zustimmung (Z)
Ablehnung (A)

Anderung (A)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Beschlusskontrolle:

Ja oder nein

Beteiligung:
Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []
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a) Finanzielle

keine [

ja [X]
b) Sonstige
Begrindung

Der Rat der Stadt hatte am 21.11.2016 entschieden, dass vom ASO Eigenbetrieb auf dem Gelande an
der Siepenstralte 30 ein Ersatzneubau mit 80 Platzen errichtet werden soll (siehe Beschlussvorlage
B/16/2053-01).

Das Ergebnis der spater durchgefuhrten europaweiten Ausschreibung der Planungsleistungen fuhrte
zum Abschluss des Vertrages mit der Bietergemeinschaft Dr. Schramm Fronemann Partner GmbH.

Diese konnte den Bauantrag entgegen der urspringlichen Zeitplanung noch nicht stellen, da vorab
entschieden sein muss, mit welcher Fassade das neue Gebaude ausgestattet werden soll. Darlber
hinaus muss zwingend vor Antragsstellung geklart sein, welcher Standard (barrierefrei oder
rollstuhlgerecht) hinsichtlich der Bewohnerzimmer und der Nasszellen seitens des Bauherrn gewtinscht
wird und ob der Zugang zu den Nasszellen durch ,normale® Tiren oder durch Schiebetlren erfolgen
soll.

Die fur den weiteren Planungsprozess dringend bendtigten Entscheidungen kdnnen wegen ihrer
Bedeutung und der zum jetzigen Zeitpunkt nicht mit Sicherheit auszuschlieRenden Mehrkosten nicht
von der Betriebsleitung oder dem Betriebsausschuss, sondern vom Rat getroffen werden. Die
mdglicherweise entstehenden Mehrkosten kdénnen zu einer Anpassung des Wirtschaftsplans des
Eigenbetriebs fihren. Gemal § 4 Buchst. b EigVO NRW entscheidet allein der Rat der Stadt Gber eine
Anderung des Wirtschaftsplans.

1. Verklinkerte Fassade statt Warmedamm-Verbundfassade

Ublicherweise erhalten vergleichbare Geb&ude aus Kostengriinden keine Klinkerfassade,
sondern eine Polystyrol-Fassade (Warmedamm-Putz WDVS). Gegen die bislang geplante
WDVS-Fassade hatte bisher vor allem gesprochen, dass wegen des an der Siepenstralie
gegebenen grolen Baumbestandes mit einer schnellen ,Veralgung“ und Verschmutzung der
Fassadenflache und damit verbundenen Malerkosten gerechnet werden misse. Durch die
Brandkatastrophe in London am 24.06.2017 durfte ein weiteres Argument gegen die WDVS-
Fassade sprechen: Diese besitzt namlich ein erheblich schlechteres Brandverhalten als eine
Klinkerfassade. Im Hinblick auf eine eventuelle Evakuierung von dementen, hochaltrigen und
liegendkranken Bewohnern wirde eine Klinkerfassade das Gefahrdungsrisiko deutlich
reduzieren.
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Anhand der vom Architekten erstellten Kostensimulation ware die Klinkerfassade wahrend der
Bauphase mit Mehrkosten von 183.450 Euro brutto verbunden. Berechnet auf 25 Jahre stliinden
diesen Mehrkosten jedoch wegen der gegeniber der Polystyrol-Fassade geringeren
Instandhaltungskosten insgesamt Minderaufwendungen von 227.300 Euro brutto gegendiber.

2. Rolistuhlgerechte Gestaltung der Zimmer und Nasszellen

Die ursprungliche Planung sah eine barrierefreie, aber bewusst keine rollstuhlgerechte
Ausrichtung der 80 Einzelzimmer und deren Nasszellen vor, da die ASO gGmbH hervorragende
Erfahrungen mit dem Zuschnitt der Zimmer und der Nasszellen in den bestehenden
Einrichtungen gemacht hatte und sich Betagte ebenso wie Angehodrige und Beschaftigte
ausnahmslos positiv zu der bestehenden Situation geaulert hatten. Auch wenn die fir den
Betrieb des neuen Hauses notwendige Abstimmungsbescheinigung des Sozialhilfetragers keine
rollstuhlgerechte Ausrichtung verlangt, wurde von der Architektin des LVR und der 6rtlichen
WTG-Behorde in einem gemeinsamen Beratungsgesprach empfohlen, einen rollstuhlgerechten
Standard zu realisieren.

Das neue Haus soll bekanntlich von der ASO gGmbH betrieben werden. Seitens der
Gesellschafter wird erwartet, dass die Bewohnerzimmer gemaf der Empfehlung rollstuhlgerecht
geplant werden, um nicht durch eine nicht rollstuhlgerechte Planung mdglicherweise die
kinftige Auslastungsquote negativ zu beeinflussen.

Der Architekt kann erst dann die Planung des Projekts fortsetzen, wenn diese Frage vom Rat
entschieden ist. Eine rollstuhlgerechte Bauweise ist nach Berechnung des Architekten mit
Mehrkosten von ca. 140.000,- Euro verbunden, die sich aus zusatzlichen
Ausstattungsstandards der Nasszellen und aus dem groReren Flachenbedarf der Nasszellen
ergeben. Der Vollstandigkeit halber muss darauf hingewiesen werden, dass sich durch die
rollstuhlgerechte Bauweise der Bader geringere Aufstellflachen fur das Mobiliar ergeben. Dieser
Nachteil wird aber von der Gesellschafterin aus dem benannten Grund bewusst in Kauf
genommen.

3. Einbau DIN-gerechter Schiebetiiren in den Nasszellen

Im Zusammenhang mit den Nasszellen muss vom Rat noch eine weitere Frage entschieden
werden: Und zwar die Frage, ob der Zugang zu den 80 Nasszellen durch eine ,normale“ Tur
oder durch eine DIN-gerechte Schiebetlir erméglicht werden soll.

Die bisherige Planung hatte, wie oben erlautert, eine barrierefreie Bauweise der Nasszellen
einschl. Schiebetiren vorgesehen. Werden die Nasszellen jedoch nicht allein barrierefrei,
sondern rollstuhlgerecht gebaut, kénnen entsprechende DIN-gerechte Schiebetiren nur dann
eingebaut werden, wenn die Zimmer in Langsrichtung um ca. 12,5 cm vergrof3ert werden.
Bezogen auf das gesamte Projekt wirde sich die sog. Bruttogeschossflache um ca. 70 gm
erhohen. Der Gesamtbetrag der Mehrkosten wird vom Architekten bei geschatzten Baukosten
von 1.310 € / gm mit insgesamt 91.700 € angegeben.

Seitens der ASO-Geschéftsfiihrung wird auf den Umstand hingewiesen, dass im Bereich der
ASO-Einrichtungen einschl. aller Mietwohnungen Schiebetliren seit 1991 zum Standard
gehdren. Auch wenn solche Turen nicht erforderlich sind, um das Merkmal der
Rollstuhigerechtigkeit zu erfiillen, hatten sich gerade Schiebetliren als ausgesprochen sinnvoll
erwiesen und sollten daher unbedingt auch in dem neuen Haus eingesetzt werden. Daflir hatten
sich auch die Beschaftigten im Rahmen der im Vorfeld der Planung durchgefihrten

Mitarbeiterbeteiligung ausgesprochen.
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4. Finanzierung der evtl. Mehrkosten

In der Ratsvorlage vom 21.11.2016 wurde ausfiihrlich die Finanzierung des Projekts dargestellt
Der Ratsentscheidung vom November 2016 lag ein vom Landesgesetzgeber vorgegebener
Kostenrahmen von ca. 8,3 Mio. Euro zugrunde. Bis zu dieser Hohe kdnnen die mit der
Investition verbundenen Kosten Uber die kiinftigen Investitionskostensatze refinanziert werden,
sofern die notwendige Auslastungsquote von 90 % erreicht wird. Diese Auslastungsquote wird
nach Einschatzung der kunftigen Betreiberin sogar problemlos erreicht, mit hoher
Wahrscheinlichkeit sogar Uberschritten werden kdnnen. Kosten bis zu 8,3 Mio. Euro sind somit
gedeckt und Uber die von der ASO gGmbH zu entrichtende Pacht finanziert.

Ob die ASO gGmbH als zukilinftige Pachterin zu einem spateren Zeitpunkt in der Lage sein
wird, Mehrkosten in H6he des Kapitaldienstes fir die jetzt zu entscheidenden MafRnahmen einer
Verklinkerung, rollstuhlgerechter Standards und bedienungsfreundlicher Schiebetiren Gber die
Pacht zu tragen, kann zwar noch nicht mit Sicherheit gesagt werden. Daflr spricht aber die mit
dem Ersatzneubau verbundene Erwartung einer wirtschaftlichen Erholung des Unternehmens.
Diese muss aber zunachst abgewartet werden.

Deshalb kann heute nur der im 4. Beschlussvorschlag dargestellte Finanzierungsweg
aufgezeigt werden. Selbstverstandlich werden seitens des Architekten und des ASO-
Eigenbetriebs alle nur denkbaren Anstrengungen unternommen, die evtl. Mehrkosten von max.
415.150,- Euro fur die unstrittig sinnvollen Ausstattungsmerkmale durch Einsparungen an
anderer Stelle zu kompensieren. Ob dies jedoch mdglich ist, kann zum jetzigen Planungsstand
vom Architekten nicht garantiert werden.

Bereits im Laufe des Wettbewerbsverfahrens hatte die Bietergemeinschaft darauf aufmerksam
gemacht, dass der vom Land vorgesehene Kostenrahmen von ca. 8,3 Mio. Euro eng begrenzt
ware und die von der ASO Betriebsleitung fur sinnvoll gehaltene Klinkerfassade damit nicht
finanziert werden koénne. In die Beschlussvorlage B/16/2525-01 fir die Sitzung des
Sozialausschusses am 05.04.2017 wurde zur friihzeitigen Information des Betriebsausschusses
ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Das Gesamtprojekt soll am 11.09.2017 in der Kommission fiir Barrierefreiheit erértert werden. Einen
besonderen Schwerpunkt der Beratung werden die Fragen der rollstuhlgerechten Bauweise und der
zum Einsatz kommenden Turen bilden. Das Ergebnis der Kommissionssitzung bzw. die Empfehlung
des Gremiums liegt bis zur Ratssitzung vor.
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