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Betreff: Neubau Kinder- und Jugendzentrum PankratiusstraBBe

Vorlage vom: 02.06.2014

Beschlussvorschlag:
1. Der Magistrat stimmt der Projektentwicklung fiir den Neubau eines Kinder- und
Jugendzentrums auf dem Grundstiick PankratiusstraBe 14 - 18 zu.

2. Das Vorhaben wird aus Resten der Stadtebaufordermittel zur Sanierung des
Martinsviertels in Hohe von 5,20 Mio. Euro finanziert. Mittelverwaltende Stelle ist das
Stadtplanungsamt. Das zu errichtende Gebaude gehort in das Anlagevermégen des
Kernhaushaltes.

3. Der Magistrat beschlie3t die Durchfiihrung der BaumaBnahme nach Vorlage der
Vorentwurfsplanung einschlieBlich konkretisierender Baukostenermittiung. Hierzu wird
eine gesonderte Beschlussvorlage erarbeitet.




Anlagen: Anlage 1 - Lageplan
Anlage 2 - Raumprogramm
Anlage 3 - Kostenermittlung

| Datenschutzrelevante Anlage: [ ]

| Folgekosten: |[XI Ja [ ] Nein

Beschluss des Magistrats vom
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Begriindung zur Magistratsvorlage vom 02.06.2014

Vorgeschichte
Das dem Eigenbetrieb Immobilienmanagement Darmstadt bisher zugeordnete Grundstiick

PankratiusstraBBe 14-18 liegt im Sanierungsgebiet Martinsviertel. (siehe Anlage 1). Die
ehemalige Druckerei sowie das Gebaude, in dem der ,Sozialkritische Arbeitskreis (SKA)“ ein
Jugend- und Begegnungshaus betrieb, wurden mit finanziellen Mitteln aus der Sanierung
Martinsviertel erworben. Sowohl die Druckerei wie auch das Jugendzentrum haben erheblichen
Instandsetzungsbedarf. Eine Modernisierung der ehemaligen Druckerei, in der lange Zeit eine
Begegnungsstéatte der Arbeiterwohlfahrt(AWO) war, ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht
realistisch. Daher wurde nach einem anderen Standort fiir den Treffpunkt der AWO gesucht. Im
Sommer 2008 konnte der Treffpunkt der AWO in das Heiner-Lehr-Zentrum am Kopernikusplatz
umziehen. Seit diesem Zeitpunkt steht das Gebaude leer. Lange Zeit wurde seitens des
Eigenbetriebes Immobilienmanagement, Abteilung Grundstlicksverkehr, angestrebt, das
Grundstick an eine Projektentwicklungsgesellschaft zu verauBBern. Der Projektentwickler plante
auf dem Grundsttck studentisches Wohnen sowie einen Neubau des Jugendhauses der SKA
gegenulber des flinfgeschossigen Mathematikgebaudes der Technischen Universitat
Darmstadt(TUD). Im Rahmen der Planung kam noch der Wunsch des Jugendamtes hinzu im
Erdgeschoss eine Kindertagesstétte vorzusehen. Aufgrund der sehr hohen Ausnutzung des
Grundsticks und der schwierigen stadtebaulichen Situation, konnte kein befriedigendes
Ergebnis vorgelegt werden. Aufgrund vergaberechtlicher Schwierigkeiten wurde die
VerauBerung des Grundstiicks nicht abgeschlossen.

Da finanzielle Restmittel aus der Stadtebauférderung zur Sanierung des Martinsviertel
vorhanden sind, ergibt sich nun die Méglichkeit, diese fiir den Neubau eines Kinder- und
Jugendzentrums zu verwenden.

Stadtebauliche Situation

Die ehemalige Druckerei und das Jugendhaus des SKA liegen im rlckwértigen Bereich des
Grundstlcks PankratiusstraBBe 14-18. Die Grundstiicksecke Ruthsstraf3e/ PankratiusstrafBBe ist
eine Grunflache. Vor der Druckerei sind Stellpldtze im Hof untergebracht. Stadtebauliche
Beziige aus der Umgebung z.B. die geschlossene StraBenrandbebauung sind hier nicht
vorhanden. Die GrofBstruktur der TUD- Gebaude aus den 60-70 er Jahren pragt auf der einen
Seite die stadtebauliche Umgebung. Auf der anderen Seite steht die kleinteilige, zum Teil
dérfliche Struktur des Martinsviertel, die im weiteren Verlauf der PankratiusstraBBe Richtung
Norden vorhanden ist. Vor diesem Hintergrund wurde fur das stadtische Grundstick in dem im
November 2005 offen gelegten Bebauungsplanentwurf N 32 ,Hochschul- Block” das
Grundstick als Flache flur Gemeinbedarf fur kulturelle und soziale Zwecke ausgewiesen. Es
gingen keine Anregungen ein, die die Planung in Frage stellten. Bisher wurde der
Bebauungsplanentwurf nicht zur Rechtskraft gebracht, da sich flr das stadtische Grundsttick
PankratiusstraBe 14- 18 sowie fiir ein Grundstiick der TUD am Kantplatz Anderungsbedarf
abzeichnet.

Im Rahmen einer Neubebauung des stadtischen Grundsticks mit einer Kindertagesstatte fur
insgesamt 5 Gruppen (2xU3 / 3xU3) sowie Raumen fiir die nachschulische Betreuung fiir
Kinder der Schillerschule und einem Jugendzentrum, das durch den ,Sozialkritischen
Arbeitskreis SKA“ betrieben werden soll, wird dieser Teilbereich neu bearbeitet werden.
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Der Bebauungsplanentwurf wird erneut offen gelegt. Die vorgesehene Nutzung entspricht dem
in 2005 offen gelegten Bebauungsplanentwurf. Durch die vorgesehene Neubebauung wird eine
stadtebauliche Reparatur in diesem Bereich angestrebt. AuBerdem kann hierdurch die
Infrastruktur im Bereich Kinder- und Jugendbetreuung im Martinsviertel ergénzt und erheblich
verbessert werden.

Finanzierung und deren Voraussetzungen

Die finanzielle Abwicklung und Rechnungsanweisung erfolgt aus Mitteln des Kernhaushaltes.
Insgesamt stehen flr das Projekt grundsatzlich 5,20 Mio. € aus Stadtebaufordermitteln beim
Stadtplanungsamt zur Verfligung. Dieser Betrag ergibt sich aus noch vorhandenen Restmitteln
sowie aus Abldsebeitragen von mit Stadtebauférdermitteln urspriinglich erworbenen
Grundstucken.

Die verbindliche Hohe der Férderung muss allerdings noch durch die baufachliche Prifung
durch die WI Bank festgestellt werden. Voraussetzung hierflr ist, dass beurteilungsféhige
Unterlagen dort vorgelegt werden kénnen. Daher soll zligig mit der Vorentwurfsplanung
begonnen werden.

Parallel werden zur Zeit Verhandlungen mit dem zustandigen Ministerium dahingehend
aufgenommen, dass bereits das Ergebnis der baufachlichen Prifung als Kostensumme in der
Gesamtabrechnung Eingang finden kann und damit bei sich gegebenenfalls einstellenden
Verzégerungen zu einem spateren Zeitpunkt die Finanzierung des Projektes nicht gefahrden.

Bedarf von sozialer und kultureller Infrastruktur im Martinsviertel

Schiilerbetreuung Schillerschule

Die Schillerschule im Herzen des Martinsviertel ist als 4-ziigige Grundschule baulich konzipiert
und ausgebaut. Es handelt sich um einen grinderzeitlichen Bau mit Erweiterungen aus den
60er Jahren und einem vor wenigen Jahren errichteten Pavillon, der flir eine Vorklasse und die
Nachmittagsbetreuung genutzt wird. Die Sanierung des Hauptgebaudes wurde aktuell
abgeschlossen.

Aufgrund der prosperierenden wirtschaftlichen Situation der Wissenschaftsstadt Darmstadt,
wird das Martinsviertel gerade unter jungen Familien stark nachgefragt. Bereits seit Jahren
befindet sich die baulich begriindete 4-Ziigigkeit der Grundschule am Limit und hat Ausrei3er
zur b-Zugigkeit, die bisher durch geschickte Raumorganisation aufgefangen werden konnte. Die
Prognose fur die kommenden Jahre ist allerdings aufgrund starker Geburtenerhhung im
Schulbezirk nicht nur im Bereich der 5-Zligigkeit, sondern dariiber hinaus (siehe Anlage).
Neben organisatorischen Arrangements werden daher auch bauliche Erweiterungen und
raumliche Umorganisationen erforderlich.

Zudem haben die Themen Ganztagsschule und Nachmittagsbetreuung in den vergangenen 3
Jahren einen ganz neuen und hohen Stellenwert eingenommen, der aus der Diskussion um
Schule und deren raumliche Ausstattung nicht mehr wegzudenken ist.

Mit dem Bestreben der politisch verantwortlichen Koalition, den Bereich der
Grundschulkinderbetreuung bis zum Jahr 2016 kontinuierlich auszubauen, geht die
Notwendigkeit weiterer Neubauten und Ausstattungen von Bestandsgebauden einher.

Unabhangig von der prognostizierten Kapazitatserweiterung ist der Raumbestand der
Schillerschule nicht ausreichend, um die gewiinschte Erweiterung der Nachmittagsbetreuung
raumlich aufzufangen. Der vor einigen Jahren errichtete Pavillon wurde auf Basis sehr viel
niedrigerer Berechnungen und Vorgaben erstellt. Nach heutiger Betrachtung und aktualisierter
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Raumleitlinien flr den Schulbau der Wissenschaftsstadt Darmstadt, benotigen wir die doppelte
Flache.

Das in unmittelbarer Nahe zur Schule gelegene Grundstlck PankratiusstraBe 14-18 bietet die
Gelegenheit einer entsprechenden Bebauung und den Stadtteil bereichernden
InfrastrukturmaBnahme. Die angestrebte Kooperation zwischen Kita, Schule und Jugendhilfe
lasst sich hier in einem abgestimmten baulichen Konzept exemplarisch umsetzen und bietet
nicht nur bauliche, sondern auch organisatorische und péddagogische Synergien und somit
Nachhaltigkeit.

Kindertagesstitte mit U3/0U3-Betreuung

In der PankratiusstraB3e gibt es den stddtischen Kindergarten Hedwig-Dohm-Haus, in dem ein
Platzangebot von derzeit 60 Kindergartenpléatzen vorgehalten wird. Mit der gegentber
geplanten Kita in der PankratiusstraBBe 14-18 wird die stadtische Einrichtung um 20 U3- und
60 U3-Platze erweitert. Der Synergieeffekt, die Erweiterung unter stadtischer Regie
durchzufiihren, liegt auf der Hand. Mit dem avisierten Raumprogramm und der Verknipfung
mit Schulkindbetreuung wird eine sinnvolle und qualitativ hochwertige Ausbauplanung von der
Krippe bis ins Schulalter ermdoglicht. Die fur den Betrieb der Einrichtung notwendigen
Betriebskosten werden im Rahmen der Aufstellung des Haushaltes 2016 eingebracht.

Jugendzentrum

Die Arbeit des Internationalen Jugendzentrums unter der Tragerschaft des Sozialkritischen
Arbeitskreises (SKA), die bis Sommer 2013 in den Raumen der Pankratiusstr. 14-18
durchgefiihrt wurde, soll an gleicher Stelle fortgesetzt werden. Vorlbergehend wird das
Jugendzentrum Ausweichraume nutzen. Die offene Kinder- und Jugendarbeit des SKA ist ein
wichtiger Bestandteil der Darmstadter Kinder- und Jugendarbeit und von daher ist das
Vorhalten geeigneter, kind- und jugendgerechter Raume an dieser Stelle von groB3er
Bedeutung. Untergebracht wird das Internationale Jugendzentrum nach Fertigstellung des
neuen Gebaudekomplexes auf 289 gm. Das neue Jugendzentrum orientiert sich in Bezug auf
Offnungszeiten und inhaltlichem Angebot auch weiterhin an dem bestehenden Vertrag
zwischen der Wissenschaftsstadt Darmstadt und dem Trager SKA e.V. vom 01.10.2011 und
der dazugehdrigen Leistungsbeschreibung.

Kosten, Planung, Zeitablauf

Die Projektleitung und das Projektmanagement liegen als Dienstleister flir den Kernhaushalt
beim Eigenbetrieb Immobilienmanagement, Fachbereich Planung und Projektsteuerung.

Kosten

Vom Eigenbetrieb Immobilienmanagement, Fachbereich Planung und Projektsteuerung, wurde
eine Grobkostenermittlung auf Basis von Kostenkennwerten vergleichbarer und durch den
Eigenbetrieb Immobilienmanagement realisierter Projekte erarbeitet. Nach dieser vorlaufigen
Kostenermittlung kann mit den zur Verfligung stehenden Mitteln in Hohe von 5,20 Mio Euro
das vorliegende in Abstimmung mit Jugendamt und Schulamt aufgestellte Raumprogramm
baulich umgesetzt werden. (siehe Anlagen 2+3).

Die Gesamtinvestitionssumme stellt aufgrund der Vorgaben des Stadtplanungsamtes zu den
zur Verfugung stehenden Stadtebaufordermitteln eine Kostenobergrenze dar.



Planung

Die Planungsleistungen nach HOAI werden stufenweise beauftragt.

Die Beauftragung vorbereitender Planungsleistungen (Leistungsphase 1 Grundlagenermittiung
und Leistungsphase 2 Vorentwurf) erfolgte aufgrund der sich durch die Forderbestimmungen
ergebenden zeitlichen Dringlichkeit in Abstimmung mit dem Stadtkammerer, da die Planungs-
grundlagen fur weitere Beschllisse moglichst schnell erarbeitet werden mussen. Beauftragt
wurde das Architekturbiro Waechter+Waechter Architekten, Darmstadt.

Die Leistungen der Objektiiberwachung sollen als Eigenleistung im Eigenbetrieb
Immobilienmanagement erbracht werden. Die Konformitat mit den Vorgaben der
Verdingungsordnung fur freiberufliche Leistungen (VOF) ist gewahrt. Die Kosten werden iber
den Kernhaushalt abgerechnet.

Die Projektleitung und das Projektmanagement liegen beim Eigenbetrieb Immobilien-
management, Fachbereich Planung und Projektsteuerung.

Zeitablauf

Vom Eigenbetrieb Immobilienmanagement, Fachbereich Planung und Projektsteuerung, wurde
ein Zeitablaufplan fur die Projektvorbereitung bis Baubeginn mit folgenden zwingend
einzuhaltenden Einzelfristen erstellt:

» Beschluss Projektentwicklung Magistrat 18.06.14
+ Beschluss Projektentwicklung StaVo 24.07.14
* Grundlagenermittlung / Vorentwurf / Kosten bis 07.14
+ Beschluss BaumaBnahme Magistrat 03.09.14
» Beschluss BaumafBnahme StaVo 30.09.14
« Entwurfsplanung / Kosten bis 11.14
* Anpassung Bebauungsplan 10.14 bis 03.15
« Baufachliche Prifung WI-Bank 12.14 bis 04.15
+ Genehmigungsplanung 12.14 bis 01.15
« Baugenehmigungsverfahren 02.15 bis 05.15
+ Ausfuhrungsplanung, Vorbereitung Vergabe 02.15 bis 07.15
« offentliche Ausschreibungen und Vergabe bis 30.09.15
* beschrankte Ausschreibungen und Vergabe bis 30.09.15
+ Baubeginn 12.15

Die Fordermittel konnen nur dann in voller Héhe abgerufen werden, wenn bis 12/15 alle fur die
Herstellung des Gebaudes bendtigten Arbeiten beauftragt oder bezahlt wurden.

Mehrkosten, die sich ggf. im Rahmen der Ausfihrung des Neubaus ergeben, sind lber den
Kernhaushalt, 14051-8654, 3650-51, SK 0358010, gegen zu finanzieren.

Darmstadt, 02.06.2014
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