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Aufgabenstellung

11 Anlass

Der Bedarf zur Unterbringung wohnungsloser Personen steigt kontinuierlich an. Die Stadt
Leipzigist nach dem Polizeibehdrdengesetz des Freistaates Sachsen als Kreispolizeibehdrde
zur Notunterbringung obdachloser Personen verpflichtet, um die Gefahren fir den Einzelnen
abzuwehren. Zugleich dient die Malinahme der Erreichung des strategischen Ziels, die
.Chancengerechtigkeit und gemeinschaftliche Quartiersentwicklung” zu steigern, welches
sich aus der Leipzig-Strategie 2035 ergibt. Mit dem Fachplan ,Wohnungsnotfallhilfe in der
Stadt Leipzig 2023 bis 2026" (VII-DS-07533) wurde die Erweiterung der Kapazitaten zur Not-
unterbringung wohnungsloser Frauen, einschlief3lich eines kostenfreien Notschlafplatzange-
bots, beschlossen. In der bestehenden Einrichtung ist eine Erweiterung der Kapazitat auf bis
zu 50 Schlafplatze nicht moglich, im neuen Objekt sollen diese realisiert werden.

1.2 Standort und stadtebauliche Einordnung

1.2.1 Lage und stadtebauliche Einordnung

Der Standort fur die geplante Umbau als Unterkunft fir Wohnungslose befindet sich in der
Georg-Schumann-Stralle 268 im Stadtteil Mdckern. Das Grundstick ist Teil einer Block-
randbebauung in einem gewachsenen Wohnquartier. Es befindet sich ca. 4,5 km vom Stadt-
zentrum entfernt.

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Das
Flurstlck liegt nicht im Geltungsbereich eines B-Plan oder einer Erhaltungssatzung.
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1.2.2 Grundstiick

Das Grundstlick fir das vorgesehene Ubernachtungshaus fiir wohnungslose Frauen hat eine
Gesamtflache von 440 m2. Hiervon ist reichlich Flache Uberbaut, sodass nur wenig Freiflache
in Form eines geschlossenen Hofes bleibt. Der Hof wird nicht Teil der MaBnahme sein.

1.2.3 Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Grundstuick ist verkehrstechnisch gunstig gelegen. Die straf3enseitige ErschlieBung fur
den motorisierten Individualverkehr und die fu3laufige ErschlielSung sind Uber die Georg-
Schumann-Stral3e selbst moglich. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht man das zukUnf-
tige Ubernachtungshaus mit den Straenbahnlinien 10 und 11 und mit den Buslinien 80, N4
und N5in 200 m Entfernung, sowie mit den S-Bahn-Linien S3 und S30 in 900 m Entfernung.
Der Standort ist somit gut an den OPNV angebunden. Der Standort ist ebenfalls tiber beste-
hende Radverkehrsrouten angebunden. Gemal HauptNetz Rad verlaufen innergemeindli-
che Radverbindungen IR lll Gber die Georg-Schumann-Strafie.

1.2.4 Medientechnische Erschlie3ung

Der Standort ist medientechnisch vollstandig erschlossen (Anlage 4). Gas wird Uber die Fas-
sade an der Georg-Schumann-Straf3e in das Haus geleitet. Der Hausanschluss flr Strom und
das Abwasser erfolgt Uber die Gebaudeseite in der Christoph-Probst-Stral3e.

1.2.5 Bestandsgebéaude

Das vorhandene Eckgebaude wurde 1906 durch den Architekten Karl Feistel als Wohnhaus
mit stralBenseitig erreichbarem Eckladen geplant und errichtet. Es handelt sich hierbei um
ein Gebaude mit Hochparterre, drei Obergeschossen, einem Kellergeschoss und einem nicht
ausgebauten Dachboden. 1971 erfolgte der Rickbau des Eckladens mit anschlieBender
Wohnnutzung und 1992 der Umbau des Wohnhauses zu einem Hotel. In diesem Zuge wurde
eine Ebene im Dachgeschoss als Mansardgeschoss flir Hotelzwecke ausgebaut, wie auch im
rickwartig geschlossenen Hof die Orangerie als Erweiterungsbau flr den Speiseraum errich-
tet (Anlage 5). Das Gebaude selbst steht nicht unter Denkmalschutz, jedoch die angrenzen-
den Gebaude.

1.2.6 Natur- und Umweltschutz

Nachfolgende AusfGhrungen sind in der Planung zu prifen und entsprechend zu berlck-
sichtigen:

Wasserbehdrde

Das Flurstlick 322/k der Gemarkung Md&ckern befindet sich in keinem gemafl § 72 (2) des
Sachsischen Wassergesetzes (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBL. S. 503) festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete sind ebenfalls nicht
betroffen. Laut Starkregengefahrenkarte (Anlage X) weist das Grundstlick eine starke Betrof-
fenheit bei Starkregenereignissen auf. Sofern die Grundsticksentwasserungsanlage gean-
dert wird, ist zu prifen, ob das Niederschlagswasser auf dem Grundstick bewirtschaftet wer-
den kann (ausreichende Speicherung, Verdunstung, Teilversickerung in geeigneter Art und
Weise, flachige Versickerung).
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Stadtokologie

Gemal3 der Larmkarte 2022 der Stadt Leipzig werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht sowie der durch die Rechtsprechung gefestigten Schwellenwerte zur Gesundheitsge-
fahrdung von 60 dB(A) nachts auf dem Flurstlck Uberschritten. Die Larmpegel betragen bis
zu 70 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A) nachts.

Gemall § 66 SachsBO i. V. m. der Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums fur
Regionalentwicklung Uber Technische Baubestimmungen (VwV TB) vom 16. August 2024
(SachsABL. 2024, Nr. 33, S. 939) ist dem spateren Bauantrag ein Nachweis der Luftschalldam-
mung von Auf3enbauteilen vor Auf3enldarm nach der Norm DIN 4109 (aktuell DIN 4109-
1:2018:01) beizulegen.

Es wird empfohlen sensible Nutzungsraume (insbesondere Schlafzimmer) an der larmabge-
wandten Seite anzuordnen. Sollte dies nicht moglich sein, wird wegen hoher nachtlicher
Schallimmissionsbelastung (Werte > 50 dB (A)) fir Schlafraume dringend empfohlen, fens-
terunabhangige Luftungseinrichtungen nach VDI 2719 vorzusehen.

1.3 Planungsaufgabe
1.3.1 Umfang des Bauvorhabens, Bauabschnitte, Projektziel

Ubernachtungshauser bieten wohnungslosen volljahrigen Frauen als voriibergehende So-
forthilfe eine menschenwirdige Unterkunft einfacher Art. Die Einrichtung ist montags bis frei-
tags von 16:00 Uhr bis 8:00 Uhr gedffnet, an Wochenenden und Feiertagen ganztags. Eine
langerfristige ganztigige Unterbringung der Nutzerinnen ist nicht vorgesehen, da das Uber-
nachtungshaus lediglich als voribergehende Soforthilfe angelegt ist. Ziel der sozialen Betreu-
ung in der Notunterbringung ist die Beseitigung der akuten Wohnungslosigkeit der Men-
schen durch eine auf Dauer angelegte Wohnperspektive auferhalb des Ubernachtungshau-
ses.

Das Objekt in der Georg-Schumann-Strafe 268 soll langfristig als Ubernachtungshaus fiir
wohnungslose Frauen genutzt werden. Eine geringfiigige Erhdhung der Regelkapazitat ist
wlnschenswert. Eine Kapazitatsreserve fur eine voribergehende Mehrbelegung, z. B. durch
Aufbettung in den Wintermonaten, soll bauordnungs- und brandschutzrechtlich geprift wer-
den und bei der Planung berUcksichtigt werden.

In der Planung der Baumafinahme soll ebenfalls die Nutzung als Unterbringung von Asylsu-
chenden geprift werden. Es ist vorgesehen, eine Baugenehmigung fir beide Nutzungen zu
erwirken, sodass je nach Bedarf die Nutzung ohne einen baulichen Eingriff variieren kann.
Eine zeitgleiche Unterbringung von wohnungslosen Menschen und Asylsuchenden ist nicht
vorgesehen.

Das Gebaude befindet sich in seiner baulichen Struktur und substanziellen Grundkonstruk-
tion in einem insgesamt soliden und altersgemalfien Zustand. Die grundlegende Bausubstanz
weist augenscheinlich keine gravierenden Mangel auf und entspricht dem zu erwartenden
Erhaltungszustand fir das Baualter. In Teilbereichen sind altersbedingte Abnutzungen sowie
funktionale und energetische Defizite vorhanden, die im Rahmen der Teilmodernisierung be-
rdcksichtigt und behoben werden sollen. Die Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen
sollen sich im Wesentlichen auf den Innenbereich des Gebaudes konzentrieren und sich auf
den fUr die geplante Nutzung notwendigen Umfang beschranken, wobei gesetzliche Bestim-
mungen umzusetzen sind. Bei der Planung ist somit auf einen minimalen baulichen
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und / oder statischen Eingriff zu achten, die vorhandene Struktur soll so weitestgehend er-
halten bleiben und Kosten reduziert werden.

1.3.2 Raumprogramm

Das Raumprogramm fiir das Ubernachtungshaus ist in der Anlage 6 dargestellt und stellt das
Zielbild dar und kann bei Bedarf und mit Begrindung angepasst werden. Im Flachennach-
weis bzw. Funktionsnachweis (Soll-Ist-Vergleich) sind Differenzen zur Mindestanforderung
auszuweisen und sollen nicht unterschritten werden.

Es wird eine Regelkapazitat von mind. 46 Personen (= Betten) angestrebt, davon 6 Platze als
kostenfreie Notschlafstelle und 3 rollstuhlgerechte Platze. Die Notschlafstellen und die barri-
erefreien Ubernachtungsplatze sollen im Erdgeschoss angeordnet werden. Die reguldre Un-
terbringung soll im 3. und 4. Obergeschoss stattfinden, partiell auch im 2. Obergeschoss. Ge-
meinschaftsraume befinden sich hauptsachlich im Erdgeschoss. Auf den Wohnetagen soll es
nach Bedarf kleinere Raume mit Aufenthaltsqualitat geben.

FUr den Personal- und Verwaltungsbereich werden insgesamt 7 Arbeitsplatze bendtigt, 6 da-
von als Zweierbiros im 2. Obergeschoss, angeordnet mit angegliedertem Konferenz- bzw.
Beratungsraum, und ein Einzelblro im Erdgeschoss.

Die Funktionsbereiche umfassen verschiedene Arten der Lager und werden nicht direkt
durch die Bewohnerinnen genutzt.

1.3.3 KG 200

Am Bestandsgebaude sind keine Eingriffe geplant. Die ausgewiesenen Kosten beinhaltet for-
male Kosten.

1.3.4 KG 300

In der Planung sollen verschiedene Moglichkeiten abgewogen werden, das ehemalige Hotel
fiir die Umnutzung als Ubernachtungshaus und als Asylunterbringung zu nutzen. Der Fokus
liegt hierbei auf der Nutzung als Ubernachtungshaus.

Bei der Teilmodernisierung soll auf die minimalen Eingriffe in die Bausubstanz wie auch auf
die statischen Eingriffe geachtet werden. Ziel der Baumafinahme ist die Herrichtung des Ge-
baudes zum Nutzungszweck in der bestehenden Struktur. Die Einhaltung der gesetzlichen,
behordlichen und férderrechtlichen Anforderungen ist verpflichtend.

Bei der Eingangssituation ist auf die barrierefreie Erreichbarkeit zu achten. Die Ver- und Ent-
sorgung in Form von Anlieferung oder Miillentsorgung soll mitgeplant werden.

1.3.5 KG 400

FUr die Unterkunft fir Wohnungslose bzw. Asylunterbringung gibt es keinen baulichen Stan-
dard der Stadt Leipzig. Als Grundlage zur Bemessung kdnnen die VwV - Unterbringung vom
24. April 2015 und der Rahmen-Hygieneplan gemald § 36 Infektionsschutzgesetz flr Ge-
meinschaftsunterklnfte flr Flichtlinge, Asylbewerber, Spataussiedler und Obdachlose
(Stand Oktober 2015) in ihrer jeweils gliltigen Fassung dienen. Die Abstimmungen im Detail
erfolgen mit dem Bauherrenamt und den Aufsichtsbehdrden.
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Fur die Teilmodernisierung wird aufgrund des Baualters eine Neuinstallation der HLS, ELT
und MSR innerhalb des Gebaudes angestrebt. Die dezentrale Sanitarldsung, wie sie zurzeit
vorliegt, soll erhalten bleiben. Gemeinschaftssanitarraume sind nicht vorgesehen.

Das Gebaude hat im Bestand einen Personenaufzug und zwei Lastenaufzige. Im Rahmen
der Baumafinahme kdnnen die Lastenaufzlige zurlickgebaut werden, der Personenaufzug
soll so erhalten werden. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Barrierefreiheit.

In der Planung sind die Schnittstellen gemaf der Empfehlung des AGM (siehe Vertragsun-
terlagen) zu beachten, das prinzipielle Erfordernis ergibt sich aus dem jeweiligen konkreten
Objekt.

1.3.6 KG 500

Eine eigenstandige Freianlagenplanung im Sinne des HOAI-Leistungsbildes ,Freianlagen”
wird fUr dieses Projekt nicht vergeben. Der Innenhof ist als Aufenthalts- und Gestaltungsfla-
che (Begriinung, Mdblierung etc.) nicht Gegenstand einer freiraumplanerischen Ausgestal-
tung. Das Objektplanungsblro hat jedoch die flr die Funktionsfahigkeit und Genehmigungs-
fahigkeit des Gebaudes erforderlichen funktionalen Au3enflachen zu Planen. Hierzu gehdren
insbesondere:

- Anordnung und Dimensionierung der bauordnungsrechtlich notwendigen Pkw-Stell-
platze und Fahrradabstellanlagen auf dem Grundstlick nach Stellplatzsatzung der Stadt
Leipzig,

- Anordnung der Flachen fUr Millbehalter, Anlieferung und ggf. Feuerwehrzufahrten,

- Festlegung der Flachen fur die Grundstlicksentwasserung und deren Abstimmung mit der
Fachplanung Technische Ausristung (Entwasserung, Regenwasserbewirtschaftung).

Die Ausarbeitung der technischen Details der Entwasserung (z. B. Leitungsdimensionierung,
Schéachte, Versickerungs- oder Retentionsanlagen) erfolgt durch die Fachplanung Techni-
sche Ausristung.

Eine darlUberhinausgehende freiraumgestalterische Planung (z. B. Bepflanzung, Ausstattung
mit Spiel- oder Aufenthaltsangeboten) ist nicht Leistungsbestandteil des Objektplaners.”

1.3.7 KG 600

Die Ausstattung des Ubernachtungshauses ist Aufgabenbereich des Objektplanungsbiiros
und erfolgt in Absprache mit dem Sozialamt zu Beginn der Planung, um Art und Qualitat der
Ausstattung festzulegen.

Teil der Planung sind der Umfang der Kiliche und der Teeklchen. Die Kliche im Erdgeschoss
ist als hausliche Klche einzuordnen und wird fur eine einfache Frihsticksversorgung sowie
die Zubereitung von Hei3getranken (z. B. Kaffee, Tee) genutzt. Eine Warmkostenversorgung
bzw. die Zubereitung von Speisen ist nicht vorgesehen. Im 3. und 4. Obergeschoss ist jeweils
eine hausliche Kliche mit einem angebundenen Aufenthaltsraum (mit Sitzgelegenheit) zur
Eigenversorgung der Bewohnerinnen vorzusehen.

1.3.8 KG 700

Die Ermittlung der Baunebenkosten erfolgt durch den AG. Der AN hat daflir im Inhaltsver-
zeichnis eine ,Position” anzulegen.
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1.3.9 Brandschutz

Die Beauftragung der Erstellung eines Brandschutzkonzepts gemafl § 12 DVOSachsBO, so-
wie der erforderlichen Flucht- und Rettungswegeplane erfolgt durch den AG.

Die Objektplanung ist gemaR den Vorgaben des baulichen Brandschutzes (» Brandschutz-
konzept) aufbauend auf dem vorhandenen Brandschutz-Grobkonzept zu erstellen. Dem Ob-
jektplaner obliegen Aufgaben der Koordinierung des anlagentechnischen Brandschutzes;
u. a. gehoren dazu:

- die Brandschutz- und Rauchschutzabtrennungen

- die Gewahrleistung der notwendigen Rettungswege und deren Abmessungen bzw. raum-
lichen Zuordnungen

- der Rauch- und Warmeabzugsanlagen, Sicherheitsbeleuchtungsanlage und der Hausa-
larmanlage etc.

- dem Orientierungssystem, den Fluchtwegplanen etc.

1.3.10 Barrierefreiheit

Das Ubernachtungshaus ist entsprechend des § 50 SachsBO und DIN 18040 barrierefrei zu
planen. Der Fokus der rollstuhlgerechten ErschlieBung liegt hier im Erdgeschoss fir die bar-
rierefreien Ubernachtungsplatze und die Gemeinschaftsbereiche, sowie im 2. Obergeschoss
im Verwaltungsbereich.

Die Planung ist mit dem Sozialamt, dem Gesundheitsamt sowie mit der Beauftragten fur
Menschen mit Behinderungen abzustimmen. Sicherheitsrelevante Malinahmen erfordern
die Beachtung der Vorschriften der Unfallkasse (Abstimmung mit UKS, ASID; z. B. Gelander,
Schwellen etc.).

FUr das Objekt soll ein Leitsystem erstellt werden, welches sowohl Gber eine visuelle Weg-
weisung (z. B. Beschilderung und Ubersichtsplane, unterschiedliche Etagenfarben, Pikto-
gramme) als auch durch taktile Elemente die Orientierung im Gebaude erleichtert. MaRnah-
men zur sensorischen Barrierefreiheit sind entsprechend den ortlichen Bedingungen zu pri-
fen und umzusetzen.

1.3.11 thermische Bauphysik

Generell sind fir das Gebaude die gesetzlichen Vorgaben des GEG in der zurzeit gliltigen
Fassung einzuhalten. Erganzend ist die Energieleitlinie der Stadt Leipzig (Anlage 7) zu beach-
ten. Die Beauftragung zur Erstellung eines Warmeschutzes-/ Bauteilnachweises erfolgt
durch den AG.

1.3.12 Bau- und Raumakustik

Esist ein Schallschutznachweis in Bezug auf Luftschall- und Trittschallschutz, sowie raum-
akustische Malnahmen unter besonderer Berlcksichtigung der DIN 18041:2016 ,Horsam-
keit von Raumen"” zu erstellen.
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1.3.13 Gutachten und Stellungnahmen

Das Einholen von Angeboten und die Beauftragung von Gutachten erfolgen durch den AG.
Die Benennung erforderlicher Gutachten sowie deren gewinschter / erforderlicher Inhalt er-
folgt durch die Planer. Folgende Gutachten / Untersuchungen werden hier u. a. fur erforder-
lich angesehen:

- Schadstoffgutachten
- Holzschutzgutachten
- Schallimmission

- Radonuntersuchung

1.3.14 Amterabstimmungen

Der Auftragnehmer hat die Pflicht, sich bereits frithzeitig (ab LP 2) mit den Amtern der Stadt
Leipzig bzw. den anderen Behorden abzustimmen, damit die Planung genehmigungsfahig ist.
Die Termine erfolgen in Abstimmung mit dem Baufachamt AGM.

1.3.15 Foérdervorgaben

Nach aktuellem Stand stehen fUr diese Mal3nahme keine Zuwendungen zur Verfiigung. Im
Falle eines neuen Forderprogrammes konnte flr die MalBhahme je nach Ausgestaltung des
Forderprogramms eine Forderung beantragt werden. Das Bauherrenamt wird sich aktiv um
die Einwerbung von Férdermitteln bemUthen und geht daher davon aus, dass ein passendes
Fordermittelprogramm zur Untersetzung bereitsteht. Die Beauftragung wird dann auf der
Grundlage der LP3 beantragt.

1.4.16 Beteiligung der Nutzenden

Die Umsetzung wird in Abstimmung mit dem Sozialamt erfolgen. Im Rahmen des Planungs-
prozesses werden die Nutzer des Ubernachtungshauses im Rahmen von Planungsberatun-
gen einbezogen.

1.4.17 Kostenlimit

Bei der Planung dieses Bauvorhabens gelten zwingend die Kriterien Wirtschaftlichkeit, hohe
Funktionalitat, Langlebigkeit der Bauweise und der Bauprodukte sowie Minimierung der Fol-
gekosten. Die Einhaltung der Kriterien ist seitens der Planenden nachvollziehbar aufzuzeigen.
Darauf ist die gesamte Planung abzustellen.

Es steht ein Budget von 5.946.100 EUR brutto (KG 200 bis KG 700) fur die Teilmodernisie-
rung zur Verflgung. Die Kosten gliedern sich entsprechend auf:

KG 200 25.700 EUR
KG 300 3.451.600 EUR
KG 400 923.900 EUR
KG 500 21.400 EUR
KG 600 102.700 EUR

10
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Die Kosten der KG 200 bis KG 600 sind nach DIN 276 bis in die 3. Ebene auszuweisen. Damit
wird der Fordermittelgeber in die Lage versetzt, die Wirtschaftlichkeit z. B. anhand von Kos-
tenkennwerten zu Uberprifen.

1.4.18 Termine

Planungsbeginn ab 10/2026
LP3 / Fordermittelantrag bis 0572027
LP4 / Baugenehmigung 0172027
Baubeginn ab 06/2029
Bauende 01/2031

1.4.19 Schlussbemerkungen

Die vorliegende Aufgabenstellung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und wird im lau-
fenden Planungsprozess fortgeschrieben.

11
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Anlagen

C.1 Lage- und Hohenplan M 1:250
C.1.1 Lage- und Héhenplan M 1:250 (PDF)
C.1.2 Lage- und Hohenplan M 1:250 (DWG)

C.1.3 Lage- und Hohenplan M 1:250 (DXF)
C.2 Luftbild M 1:1000 (LeipziGIS)
C.3 Stadtkarte M 1:1000 (LeipziGIS)
C.4 Medien Bestand
C.4.1 Wasser-Abwasser
C.4.2 Gas
C.4.3 Strom
C.4.4VTA
C.5 Grundrisse Bestand M 1:50
C.6 Raumprogramm
C.7 Energieleitlinie der Stadt Leipzig 2024
C.8 Fotodokumentation
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