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1 Einleitung

1.1 Grundstiick und Gebaude
Zum Eisenberg 2, Neustadt am Ribenberge, OT Eilvese
Flurstuck 72/15 und 72/17
GrundstiicksgroBe: 1.610 m?
Eigentimer: Stadt Neustadt am Riibenberge

Hauptgebdude: Erdgeschoss Kindergarten mit zwei Gruppen, 45 Kindern
Obergeschoss: Drei Wohnungen, Leerstand

Spitzboden: nicht ausgebaut

Teilkeller: Heizungsraum, Abstellrdaume

Baujahr: um 1905, Gebaude steht unter Denkmalschutz

Um 1960 Neubau WC Gebaude im Hof, wurde 2019 abgerissen
1969/70 Umbau zum Kindergarten

1996 Umbau des Dachgeschosses von zwei in drei Wohnungen

Feuerwehrgeratehaus
Erdgeschoss Fahrzeughalle, Obergeschoss Schulungsraum
Baujahr 1973, Anbau Treppenhaus und Aufstockung 2004

1.2 Stadtebauliche Situation
Das zu betrachtende Gebdude befindet sich im Innenbereich des Ortsteils Eilvese. In
unmittelbarer Nahe befindet sich die evangelische Kirche mit ihrem Gemeindehaus.
e  Flachennutzungsplan vorhanden, ,Flachen fiir den Gemeinbedarf”
e Kein Bebauungsplan vorhanden, §34 des BauGB ist anzuwenden: ,,Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”
e Gestaltungssatzung vorhanden: Anforderung an das Material der AuBenwande,
Dacheindeckung, Dachform, Dachneigung, Farbgestaltung u.a.
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2.1

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Am Standort der Kindertagesstatte in Eilvese besteht der Bedarf an der Einrichtung einer
zusétzlichen Krippengruppe. Diese wird Ende 2019/ Anfang 2020 zunéchst in einer
Containeranlage untergebracht. In dem Bestandsgebdude stehen Flachen im Dachgeschoss
leer, bzw. das Gebaude der Feuerwehr wird in 2020 durch den Neubau der Feuerwehr an
einem anderen Standort, frei. Die Nachnutzung dieser Flachen ist fir die Nutzung als Kita zu
Uberprifen.

Die notwendigen Instandsetzungs-, Umbau- und Modernisierungsmallnahmen am Gebaude
der Alten Schule sollen zusammengefasst werden. In Form von Varianten sind die Nutzungen
flachenmaRig aufzuzeigen und die Varianten mit Kostenansatzen zu hinterlegen. Die Kosten
flr einen Umbau und die Sanierung der Alten Schule sind dem Neubau einer Kita
gegenlberzustellen.

Neben der bautechnischen Bestandsaufnahme soll eine funktionale Untersuchung des
Grundrisses stattfinden um den heutigen Anforderungen an eine 3-gruppige Einrichtung nach
aktuellen padagogischen Gesichtspunkten gerecht zu werden. Eine Flexibilitat in der
Nutzung, z.B. die Moglichkeit der Umwandlung eines Krippenraumes in eine Kindergarten-
oder Altersiibergreifende Gruppe, soll fiir ein zukunftsfahiges Konzept berlicksichtigt werden.

Raumprogramm

Fir die Einrichtung einer Krippengruppe sind folgende Raume aus dem Raumprogramm der
Stadt Neustadt am Riibenberge notwendig. Der bestehende Kindergarten hat ebenfalls
Erweiterungsbedarf um den heutigen Anforderungen an Kindergdrten zu entsprechen.

Raumbedarf fiir eine neu einzurichtende Krippengruppe

Krippengruppe (15 Kinder, 1-3 Jahre)

Nr. Beschreibung Standard Bemerkungen
Neustadt a.
Rbge.
1 Gruppenraum 50 m? 50 m2 kénnen hei sich andernden Bedarfen auch

flr eine Kiga-Gruppe umgenutzt werden.

2 Ruheraum 25 m? GroRe ausreichend zum Schlafen fiir 15 Kinder und
Platz fiir die Schlafbeaufsichtigung. Ruheraum wird
nur bei GT-Betreuung (mehr als 6 Stunden mit
Mittagessen) vom KiTaG gefordert - da die Tendenz in
Richtung GT-Betreuung geht, sollte er in jedem Fall
mit geplant werden.

3 Sanitarraum 12 m? Grof8 genug fur Wickeltisch mit Badebecken oder
Dusche, 2-3 Krippen-WC und 2-3 Waschbecken,
moglichst so gestaltet, dass er auch als
,,Wasserspielbereich" genutzt werden kann. Fir die
mogliche Umnutzung fiir Kiga sollte die Moglichkeit
zur Aufstellung von Schamwanden mitgeplant
werden. Evtl. Einbau eines Kiga-WC vorbereiten flr
evtl. Umwandlung in Altersiibergreifende Gruppe
oder Kindergarten.

Warmelampe tGber dem Wickelplatz
Handwaschbecken fiir das Personal.

Seite | 4



2.2

4 Garderobe 20 m? 15 Garderobenplatze fir Krippenkinder in
ausreichender GroRRe, damit Eltern beim An- bzw.
Ausziehen helfen kdnnen. Gut ware direkter Zugang
zum AuBengeldande (Schmutzschlduse), eventl. Podest
als "Umziehhilfe", Garderobenbereich sollte so grof3
sein, dass auch 25 Garderobenplatze fiir Kiga-Kinder
untergebracht werden kénnen.
5 Teekliche 10 m2 Praktisch ist eine Fldschchen-Station/Teekiiche in
der Nahe der Gruppenrdume
6 Abstellraum/Lager 5m?
7 Abstellbereich fur 10 m? Wettergeschuiitzt
Kinderkarren
8 Personalraum 12 tn?
9 Personal-WC, Garder. 10 m2
10 | Teekiiche 5 m?
11 Multifunktionsraum 15 m?
(Therapie.Elterrigespr.)
12 | Notwendige Flure 30 m?2

Zusatzlicher Raumbedarf fiir den bestehenden Kindergarten

Kindergartengruppe (25 Kinder, 3-6 Jahre)
Nr. Beschreibung Standard Bemerkungen
Neustadt a. Rbge.

1 2x Ruheraum 2x 25 m? GroRe ausreichend zum Schlafen fur bis zu 25 Kinder
und Platz fiir die Schlafbeaufsichtigung. Ruheraum
wird nur bei GT-Betreuung vom KiTaG gefordert - es
wird die Moglichkeit eroffnet, im Gruppenraum
alternativ Ruhe- und Rickzugsmaoglichkeiten zu
schaffen.

2 Personalraum 12 m?2 Fur die gesamte Kita ca. 20 m?2

3 Abstellraum 10 m?

4 Lagerbereich Kiiche 5 m?

5 Rollstuhlgerechtes WC 8 m?

6 Abstellraum am 5 m? Lagermoglichkeit fir Matten. Spielgerate,

Bewegungsraum Musikinstrumente etc.
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2.3

2.4

3.1

3.1.1.

Funktionale Mangel des Gebadudes der Alten Schule

1. Der Haupteingang der Kita ist nur Gber den Hof zu erreichen und damit von der
StraRenseite nicht sichtbar.

2. Fiir das Personal steht nur ein WC zur Verfligung.

3. Abstellmoglichkeiten fiir Karren, Spielmaterial, Lebensmittel etc. sind nahezu nicht
vorhanden.

4, Es steht kein Raum fiir Elterngesprache, Therapie etc. zur Verfligung. Ebenso gibt es
keine Ruherdaume fir den Kindergartenbereich.

5. Langer, schmal Flur im Erdgeschoss (10 m x 1,3 m) ohne Tageslicht

6. Treppe: Breite; Eingang bis EG: 1,18 m, EG bis OG 1,00 m Laufbreite, zurzeit
ungenutzt

7. Hohenunterschied der Gebaudeteile von ca. 50 cm im Obergeschoss

Vorschlage zur funktionalen Verbesserung

1. Der Haupteingang der Kita ist wird an die Strale Zum Eisenberg verlegt und wird
damit prasenter.

2. Einrichtung eines Personalbereichs mit mind. 2 WCs, Personalraum, Garderobe und
Teekiiche im Obergeschoss.

3. Schaffung von Abstellmdglichkeiten im Dachgeschoss.

4. Neben der Einrichtung einer Krippengruppe werden durch Grundrissanderungen

auch weitere Raume fir den Kindergarten geschaffen. Der Grundriss wird neu
organisiert und bekommt eine klarere Struktur.

5. Belebung des Flurs durch Aufweitung mit einer Sitzecke und Tageslichtversorgung
durch Oberlichter zu den angrenzenden Raumen.
6. Einbau einer Treppe an einer zentralen Stelle, die in Breite und Materialitdt den

Brandschutzanforderungen entspricht. Des Weiteren ist ein Aufzug einzuplanen um
die Geschosse miteinander zu verbinden.
Die Erneuerung der Bestandstreppe mit dem Brandschutz und den
Sicherheitsvorschriften entsprechenden Materialien und Konstruktionen ist
notwendig, um diese als Rettungsweg nutzen zu kénnen.

7. Uberbriickung des Héhenunterschieds der Gebdudeteile durch eine Rampe.

Gebaude

Brandschutz
Anforderungen an den Brandschutz

DIN 4102 Brandschutzanforderungen von Bauteilen nach DVO-NBauO - Geb&dudeklasse 3,
Hohe geringer als 7 m, Sonderbau

Rettungswege:

Fiir Kindertagesstatten sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege
herzustellen.

1. Rettungsweg: innerhalb von 35 m jeder beliebigen Stelle eines Aufenthaltsraums zu einem
direkten Ausgang ins Freie oder zu einer notwendigen Treppe in einem abgeschlossenem
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3.1.2.

3.2

3.2.1.

Treppenraum. Treppenhduser missen direkt oder liber einen sicheren Raum in der Qualitat
des notwendigen Treppenraumes ins Freie fuhren.
2. Rettungsweg: liber eine weitere Treppe, unabhangig vom 1. Rettungsweg.

Die Rettung von Kindern tber Gerate der Feuerwehr wird aufgrund der besonderen
Personengruppe ausgeschlossen.

Die Folge von weniger als drei Stufen im Verlauf der Rettungswege muss wegen der
Stolpergefahr gemieden werden.

NBauO §8 (5) Brandwinde diirfen keine Offnungen haben.

MaRnahmen

Fur die Dachgeschossnutzung ist ein Rettungswege-/ Brandschutzkonzept zu erstellen.

Die Bestandstreppe ist auf ihren Zustand zu priifen, ob sie als Rettungsweg zu nutzen ist.
Nach der Arbeitsstattenverordnung ist eine Mindestbreite von 1,20 m fiir die Treppe
erforderlich. Dies erfiillt weder die Bestandstreppe im Feuerwehrgeratehaus, noch die
Bestandstreppe in der Alten Schule. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine weitere
Treppe (AuBentreppe oder Treppenhaus) einzubauen ist.

Die Bauteile sind gemal} den Anforderungen an Gebdudeklasse 3. Sonderbau. herzustellen.
Hier ist zum Beispiel die Decke liber dem Erdgeschoss feuerhemmend zu verkleiden und die
Treppe mit den raumabschlieBenden Wanden mindestens in der Brandschutzklasse F30
herzustellen.

Im Dachgeschoss ist beim Hohenunterschied zu berlicksichtigen, dass dort zwei Steigungen
vorhanden sind und diese eine Stolpergefahr sind. In diesem Bereich kann auch im Sinne der
Barrierefreiheit eine Rampe eingeplant werden.

Das Fenster in der slidlichen Giebelwand ist zu schlieBen, da es sich in einer Brandwand
befindet

Barrierefreiheit
Anforderungen an die Barrierefreiheit

Fiir Neubauten ist die DIN 18 040 Teil I, ,,6ffentlich zugangliche Gebaude" zu erfillen.
Flr die Sanierung sollten folgende Mindestanforderungen erfillt werden:

Tiren

- Eingangsbereich barrierefrei herstellen, d.h. schwergadngige Tliren automatisieren
(Taroffner oder Schiebetir mit Bewegungsmelder)

- Rauchschutztiren mit Offenhaltung oder mit Turoffner

- Innentliren mindestens 90 cm lichte Durchgangsbreite
Anfahrbarkeit der Tlren gewahrleisten, d.h. mind. 50 cm seitlicher Abstand neben
den Tlren

- Turdricker auf 85 cm Hohe

- Kontrast der Tlren zur Umgebung
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Rollstuhlgerechte Toiletten

- Rollstuhlgerechtes WC auf jeder Etage

- WC beidseitig anfahrbar und beidseitig Stiitzklappgriffe

- 90 cm breite und 70 cm tiefe Bewegungsflache jeweils neben dem WC

Aufzug

- Nach DIN EN 81-70-2005-09, Tabelle 1 und Anhang E und G
mit Akustischer Ansage der Etagen

- Bedienelement vorzugsweise in der Kabinenmitte, waagerechte Anordnung auf 85 cm
Hohe

Treppen

- Stufenkantenmarkierungen mit kontrastreicher Farbe (alle Stufen oder mindestens die
erste und letzte Stufe)

- Handlaufe beidseitig ohne Unterbrechung, 30 cm UGber An- und Austritt weitergefiihrt

- Unterlaufschutz

3.2.2. MaRnahmen

Die vorgenannten Mindeststandards an die Barrierefreiheit sind zu erfillen. Wenn das
Dachgeschoss flr Aufenthaltsraume genutzt werden soll, ist der Einbau eines Aufzugs
erforderlich. Eine rollstuhlgerechte Toilette ist einzubauen.

Die Angleichung der unterschiedlichen Niveaus im Dachgeschoss kann durch eine Rampe (6%
Gefalle) erfolgen.

3.3 Schallschutz
3.1.1. Anforderungen an den Schallschutz

Fir die Sprachverstandlichkeit und die Konzentration sind in Kindertagestatten Malknahmen
flr die Bau- und Raumakustik notwendig. Es gelten die erhéhten Anforderungen an den
Schallschutz gemal DIN 4109.

3.2.2. MalBnahmen

In den Aufenthaltsraumen der Kita sind raumakustische MaRnahmen, wie Akustikdecken
einzuplanen.

Flr die Nutzung des Dachgeschosses sind bauakustische MaRnahmen zu beriicksichtigen. Im
Rahmen einer Sanierung wird die Hinzuziehung eines Fachplaners fiir den Schallschutz
empfohlen.

34 Statik
3.4.1. Anforderungen an die Statik

Fiir die Nutzung des Dachgeschosses ist zu priifen, ob die bestehende Decke fiir die
erwarteten Nutzlasten durch die Kita ausreichend ist.
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3.4.2.

3.5

3.5.1.

3.5.2.

3.6

3.6.1.

Der Dachstuhl, der durch einen vorangegangenen Hausbockbefall geschwacht wurde, ist im
Rahmen der SanierungsmalRnahme statisch zu bewerten. Die Restquerschnitte wurden
bereits durch ein Sachverstandigenbiiro ermittelt. (S. Holzgutachten vom 4.9.2019)

MaRnahmen

Samtliche Holzbauteile, wie Decken, Mittelpfettenstiele, Sparren etc. sind bei einer
Sanierungsmalinahme freizulegen um sie auf Tragfahigkeit Gberprifen zu kénnen.

Aus der Statischen Untersuchung kénnen sich Einschrankungen in der Nutzung oder bauliche
Malnahmen, d.h. eine Verstarkung der Geschossdecke, ergeben. Ein Statiker ist friihzeitig
hinzuzuziehen.

Belichtung mit Tageslicht
Anforderungen an die Belichtung

,»Als angenehmste Beleuchtung gilt das Tageslicht, es hat im Allgemeinen eine positive
Wirkung auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen. Daher sollten alle Raume
der Kindertageseinrichtung, die zum dauerhaften Aufenthalt von Personen gedacht sind,
einen moglichst hohen Anteil an Tageslicht aufweisen. Tageslicht kann durch Fenster,
Dachoberlichter und lichtdurchldssige Bauteile ins Gebaude

gelangen, wobei Fenster zuséatzlich eine Sichtverbindung nach auRen ermdoglichen."

Aus ,Sicheren Kita" 2017, Herausgeber Unfallkasse Nordrhein-Westfalen.

MaRnahmen

Im Dachgeschoss befinden sich nur sehr kleine Fenster. die keine ausreichende Belichtung
mit Tageslicht gewahrleisten. Die Fenster in den Gauben zum Hof haben Bristungen von 1,24
m Hohe, so dass kleinere Personen keine Sichtbeziehung zum Auflenraum haben.

Flr die Nutzung des Dachgeschosses als Aufenthaltsraum sind groRere Fenster oder
zusatzliche Dachflachenfenster einzuplanen. Dies ist mit dem Denkmalschutz abzustimmen.

Anforderungen an den Denkmalschutz
Anforderungen Denkmalschutz

Das Gebdude "Alter Schule" steht unter Denkmalschutz. An der StraBenfassade sind keine
Anderungen zugelassen. Auf der Hofseite ist die Fassade ebenfalls zu erhalten. In
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde ist eine AuRentreppe auf der Hofseite
zugelassen. Auch der Einbau zusatzlicher oder groRRerer Dachflachenfenster auf der Hofseite
ist moglich.

Die Bestandstreppe ist zu erhalten und brandschutztechnisch zu ertiichtigen, z.B. durch die
Verkleidung von unten mit Brandschutzplatten. Da einige Stabe der Treppe bereits durch
Vierkantholzer ersetzt wurden, ist zu iberprifen inwiefern die Stabe erganzt werden kénnen
um die Treppe kindersicher zu gestalten.
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3.6.2.

3.7

3.7.1.

3.7.2.

MaRnahmen

Die Fenster des Kindergartens im Erdgeschoss wurden denkmalgerecht in 2015 als
Holzfenster erneuert. Bei der Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss sind diese als
Holzfenster gemal der urspriinglichen Teilung auszufihren.

Die Bestandstreppe besteht aus Holz und einige Stabe des Geldnders sind herausgebrochen
und durch Vierkanthdlzer ersetzt wurden. Das Material der Treppe entspricht nicht den
Brandschutzanforderungen (nicht brennbar, feuerhemmend mind. F30) und die Konstruktion
entspricht mit dem vorhandenen Gelander erfiillt nicht den Sicherheitsvorschriften. Um das
Treppenhaus als Flucht- und Rettungsweg nutzbar zu machen, ist die Bestandstreppe zu
erneuern.

Bei der Planung neuer Gebaudeteile ist die ortliche Gestaltungssatzung einzuhalten und die
Planung auf das denkmalgeschiitzte Gebdaude abzustimmen.

Anforderungen an die Arbeitsstattenverordnung
Anforderungen an die Arbeitsplatze

Die Arbeitsstattenverordnung gibt Mindestvorschriften fiir die Sicherheit und den
Gesundheitsschutz von Beschaftigten vor. Eine Kindertagesstatte ist eine Arbeitsstatte und
muss demnach die Vorgaben der Arbeitsstattenverordnung einhalten. Der volle Umfang der
Verordnung kann hier nicht geprift werden. Zwei wesentliche Punkte sind die Raumhohen
und die Sanitareinrichtungen fir Beschaftigte;

Die lichten Raumhdhen im Dachgeschoss der Alten Schule betragen 2,48 m im noérdlichen Teil
und 2,57 m im sidlichen Gebaudeteil. Nach den Technischen Regeln fiir Arbeitsstatten ASR
A.1.2, 6 diurfen die lichten Raumhohen von 2,50 m nicht unterschritten werden. Es darf zu
keiner Beeintrachtigung fir die Sicherheit, die Gesundheit und das Wohlbefinden der
Beschaftigten kommen.

Zurzeit stehen den Beschaftigten im Erdgeschoss eine Toilette und ein Personalraum von ca.
13 m2 zur Verfligung. Fir die Beschaftigten miissen geschlechtergetrennte WCs zur
Verfligung stehen. Fiir bis zu 5 Beschéftigte ist eine Toilette einzuplanen.

MaBnahmen

Der Bodenaufbau fir das Dachgeschoss muss so gering wie moglich gewahlt werden, um die
erforderliche lichte Raumhohe von 2,50 m nicht zu unterschreiten. Schall- und
BrandschutzmaRnahmen an der Decke Uber dem Erdgeschoss sind von unten auszufiihren.

Fir die Erweiterung des Kindergartens sind mindestens zwei geschlechtergetrennte WCs
einzuplanen. Zudem ist der Personalbereich um 12 m2 zu erweitern. Ein Garderobenbereich

fir das Personal ist nicht zwingend erforderlich, aber wiinschenswert.

Die Vorgaben der Arbeitsstattenverordnung sind einzuhalten und eine Planung mit dem
Gewerbeaufsichtsamt abzustimmen.
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3.8

3.8.1.

3.8.2.

Energiestandard
Anforderungen an den Energiestandard

Auszug aus dem Aktionsprogramm , Klimaschutz und Siedlungsentwicklung Neustadt am
Ribenberge", November 2010. S.149

,Fur kiinftige energetische SanierungsmafRnahmen 6ffentlicher Liegenschaften lassen sich
aus den Energieberichten auch Strategien und Prioritdten ableiten, die nach Dringlichkeit und
Kosteneffizienz vom Rat der Stadt beschlossen werden kdnnten. Grundsatzlich ist es moglich,
mit vertretbarem Sanierungsaufwand den Energieverbrauch von Bestandsgebduden auf 20-
30 % des Ausgangswertes zu reduzieren. Ziel muss es sein, bei Umbau- und
Sanierungsprojekten die gesetzlichen Mindestanforderungen massiv zu unterschreiten,
indem z.B. der Passivhausstandard angestrebt und Passivhauskomponenten eingesetzt
werden. Bei Sanierungen sollte ein Heizwarmebedarf von 30 kWh/m2"a als grundsatzlicher
Zielwert festgelegt werden (Ausnahme Denkmalschutz). Erfahrungen zeigen, dass es
meistens nur um Mehrkosten flir bessere Materialqualitdten geht, die durch héhere
Energieeinsparungen in einer Lebenszyklusbetrachtung meist mehr als kompensiert werden.
Standig wachsende Heizkosten belasten den 6ffentlichen wie privaten Haushalt Der
Unterhalt von offentlichen Liegenschaften verschlingt einen immer gréRBeren Etat. Dem
entgegenzuwirken erfordert konsequente Berlicksichtigung der zu erwartenden
Unterhaltskosten bei Neubauprojekten. Ein dauerhaft niedrigerer Energieverbrauch
kombiniert mit optimierten Raumluftparametern sind Kriterien, die beim Bau neuer
stadtischer Gebaude konsequent zu bertlicksichtigen sind. Viele Beispiele zeigen. dass
energieeffizientes und 6kologisches Bauen wirtschaftlicher ist, wenn neben dem
Investitionskostenvergleich auch die Betriebskostenbetrachtung liber den Lebenszyklus der
Gebdude durchgefihrt wird. Fir alle 6ffentlichen Bauvorhaben sollte daher der Passivhaus-
Standard mit einem Heizwarmebedarf Zielwert von 15 kWh/m?*a festgeschrieben werden.
Bei dem Versorgungskonzept sollte gepriift werden, ob bei gréBeren Gebauden ein Nah-
warmeanschluss oder objektbezogene Kraft-Warme-Kopplung (KWK) oder
Holzenergienutzung moglich ist, was dann bevorzugt umgesetzt werden sollte. Darliber
hinaus sollte die Solarenergienutzung fir Warme- und/oder Stromerzeugung
selbstverstandlich sein. Nutzt man dann noch Planer und Handwerker aus der Region und
Baustoffe sowie Brennstoffe aus lokaler Produktion, kann die Wertschépfung vor Ort gestarkt
werden."

MaBnahmen

- Erneuerung der Haustechnik

- Dammung der obersten Geschossdecke

- Ddmmung der Kellerdecke von unten im unterkellerten Bereich, von oben im nérdlichen
Bereich (H6henausgleich!)

- Liftungskonzept, Liftungsanlage

- Erneuerung der Fenster und Gauben im Dachgeschoss

- Teilddmmung der Innenwande, je nach Wandaufbau des Bestandes

- Hinzuziehung eines Sachverstandiger. der in der Energie-Expertenliste Denkmal der
dena gelistet ist.

- Bei einem Erweiterungsbau sind gemaR dem Klimaschutzprogramm hohere
Anforderungen an den Energiestandard einzuplanen.
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4 Bestandsaufnahme Alte Schule

Ansicht West

Ansicht West, Anschluss an Feuerwehrgeratehaus

Ansicht Sid, Anschluss an Nachbarn

Ansicht Ost, Hofseite mit Eingang zum Kindergarten

Seite | 12



4.1 Bestandszeichnungen

Grundriss Dachgeschoss, 0.M.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Innenwidnde

Die Innenwande im Erdgeschoss bestehen aus Ziegelmauerwerk. Ein GroRteil der

Innenwande im Dachgeschoss sind Leichtbauwande. d.h. einlag beplankte

Gipskartonstanderwéande.

Geschossdecke

Holzbalkeneinschubdecke mit Stahltragern, die im Bereich der Kita mit Gipskarton, bzw.

Rasterdecke abgehangt ist.

FuRboden, Raumhoéhen DG

Der FuBboden im sidlichen Teil des Dachgeschosses liegt um zwei Stufen, ca. 35 cm,

hoher als der nordliche Teil

Raumhohe im nordliche Gebaudeteil: 2,48 m
Raumhohe im siidlichen Geb&udeteil: 2,57m

Probeoffnung FuBboden siidlicher
Gebaudeteil: gesamt 47,5 cm:

2x 1,5 cm Trockenestrich

2 cm Schalung

6 cm Latte, 3 cm Luft,

3 cm Schalung, 3cm  Schalung,
8 cm Lehm, 3 cm Schalung.

14 cm Deckenbalken + Luft,

1 cm Schalung, 1,5 cm Gipskarton

Probeoffnung FuBboden nordlicher
Gebaudeteil: gesamt 47,5 cm:

2x 1,5 cm Trockenestrich

2 cm Schalung

6 cm Latte, 3 cm Luft,

3 cm Schalung, 3cm  Schalung,

8 cm Lehm, 3 cm Schalung.

14 cm Deckenbalken + Luft,

1 cm Schalung, 1,5 cm Gipskarton

AuBenwinde, Fassade

- AuBenwandaufbau 41 -56 cm

- Klinkerfassade und Fugen weitgehend in Ordnung, aulRer im Sockelbereich. Dort befinden
sich starke Verwitterungserscheinungen, wie Materialablosungen, Absandungen und

Fugenausbriiche

- Holzbauteile der Fassade miissen bearbeitet werden
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Giebel. Westansicht
Holzbauteile, Verschmutzung durch Tauben
deren Nester

Westansicht,
Im Erdgeschoss wurden die Fenster 2009
denkmalgerecht mit Holzfenstern erneuert

4.6 Fenster

- Kunststoff und Holzfenster, Einbaudatum unbekannt

- Defekte Fensterbanke

- Mangelhafte Dichtung und Anschliisse der Fenster

- Ungenligende Dammwerte der Fenster

- Briistungshohen der Dachflachenfenster teilweise tiber 1,20m
Bristungshohe Gaube Mitte: 1,30m
Briistungshohe Gaube Nord: 0,73 m

- unzureichende Belichtung, sehr kleine Fensterflachen (Einbau von Gauben und/oder
Dachflachenfenstern notwendig, wenn eine Nutzung als Aufenthaltsraumstattfinden soll,
Klarung Denkmalschutz)

- Im Erdgeschoss wurden die Fenster 2009 denkmalgerecht erneuert

Dachflachenfenster, Oststeite
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Das Fenster in Siidgiebel zum Nachbarn grenzt an
dessen Dachterrasse.

Das Fenster befindet sich in einer Brandwand

und die wasserfiihrende Schicht liegt 4 cm unter
dem Fenster.

Fenster Nordgiebel zum Feuerwehrgeratehaus mit
aulenseitigen Absturzsicherungen

Dachflachenfenster in Dachgeschoss (Stidostliche
Ecke), ehemals Kinderzimmer. Die Bristungshdhe
liegt Gber 1,20m und eine ausreichende
Belichtung des Raumes ist nicht gegeben.

4.7 Dacheindeckung

- Gaubenverkleidungen aus Holz miissen erneuert werden

- Dacheindeckung grundsatzlich in Ordnung
- Kleine Mangel am First und seitlich der Gauben, Undichtigkeiten bei
Rohrdurchfiihrungen und vermooste Dachfenster werden im Rahmen der

Bauunterhaltung beseitigt.
- Unter der Dacheindeckung befindet sich eine Unterspannbahn. Der Bereich des

Spitzbodens ist ungedammt.
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Gaube Westfassade mit Holzverkleidung. Die
Gauben auf der Westseite weisen Briistungshdhen
von 73 cm und 1,30 m auf.

Dachflachenfenster Westfassade mit
Vermoosung

4.8 Dachstuhl, Spitzboden

- Auszugstreppe zum Spitzboden defekt

- Abfélle (z.B. alte Matratze) lagern auf dem Spitzboden

- Zwischen den Deckenbalken teilweise Estrich, teilweise Lehm/Strohausfachung

- Zustand der Holzbalkendecke: siehe Holzgutachten

- Teilweise Mineralwolle in den Dachschragen und in der Zwischendecke, diese ist zu
entfernen (s. Schadstoffe)

- Spuren eines Maderbefalls

Spitzboden, nordlicher Gebadudeteil
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Spitzboden, stidlicher Gebaudeteil, hier
Westgiebel,
Fensterscheibe zerbrochen

Rohrdurchfiihrung nicht angeschlossen und
Offnungen vorhanden

Dielen mit Lehrn-/ Strohausfachung

Spuren von Schadlingsbefall noch sichtbar, alte
Injektionssteilen,

Behandlung mit Basileum/ Basilit fand 1994
statt
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Maderbefall,

Die DAmmung besteht aus Glaswolle mit
WHO-Fasern und ist fachgerecht zu entsorgen

4.9 Treppenhaus

- Holztreppe mit gedrechselten Pfosten und Staben

- Teilweise Stabe herausgebrochen und durch Vierkantholzer ersetzt, einige Stabe sind
locker, die Abstdande betragen bis zu 14 cm, das Geldnder ist daher nicht kindersicher.

- Durchgangsbreiten: Eingang bis EG: 1,18 m, EG bis OG 1,00 m Laufbreite

Holztreppe zum Dachgeschoss

Fenster auf der Ostseite im Treppenhaus

410 Keller

- Teilkeller im stidlichen Bereich, Zugang tber Treppenhaus Haupteingang

- Sohle vorhanden, GroRe und Zustand der Fundamente unbekannt

- Abdichtung des Kellers mit Dichtmortel in 2019

- Horizontale Abdichtung gegen aufsteigende Feuchte vermutlich nicht vorhanden
- Ddmmung zum EG nicht vorhanden
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4.11 Elektroinstallation

- Entspricht nicht dem heutigen Standard
- Die Verteilung befindet sich im Treppenhaus im Eingangsbereich. Wenn dieses wieder
genutzt werden soll, muss die Verteilung aus Brandschutzgriinden verlegt werden. Im Keller

stehen dafir Flachen zur Verflgung.

Elektroverteilung im Treppenhaus

4.12 Heizung/ Liftung/ Sanitar

- Sanitarbereiche entsprechen nicht dem heutigen Standard

- Liftung: nicht vorhanden
- Heizungsleitungen verlaufen unter dem Bodenbelag im Bereich der Treppenstufen

Heizungsleitungen im Bereich der Stufen zwischen
nérdlichen und Siidlichen Gebdudeteil

Sanitarinstallation in der Kiiche,
Schimmelpilzbefall an Wanden und Boden
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5.1

5.2

Badezimmer im Dachgeschoss, nordliche Wohnung

Heizkorper unterhalb der Fenster
Dachgeschoss, nordliches Wohnzimmer

Heizung: eine Gas-Brennwerttherme, befindet sich
im Keller in einem separaten Raum

Durchgefiihrte Umbau- und InstandhaltungsmaBnahmen
Dachsanierung

1992 wurde am Gebdude eine Dachsanierung denkmalrechtlich genehmigt und durchgefihrt.
Es wurden Tonziegeln eingesetzt. Schadhafte Holzer wurden ausgetauscht, Umfang
unbekannt, der Schomsteinkopf und die Entwasserung wurden erneuert.

Umbau Dachgeschoss

Die vorhandenen Wohnungsgrundrisse im Dachgeschoss wurden 1995 gedndert. Die
bestehenden zwei Wohnungen wurden zu drei Wohnungen umgeplant, neue
Leichtbauwande eingezogen und die Elektrik auf die neuen Grundrisse angepasst.
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5.3

5.4

5.5

6.1

Erweiterung Kita, Aufstockung Feuerwehrgeratehaus

2004 wurden die Schulungsrdume im Erdgeschoss der Alte Schule zu einem Bewegungsraum
umgebaut. In diesem Zuge wurden die Gruppenraume und Sanitarbereiche renoviert. Zur
Unterbringung eines Schulungsraums fiir die Feuerwehr wurde das Feuerwehrgeratehaus mit
einem Satteldach aufgestockt und hinter dem Geratehaus ein Treppenhaus angebaut.

Fensteraustausch

In 2009 wurden die Fenster im Erdgeschoss und eine Eingangstiir denkmalgerecht erneuert
und Holzfenster eingebaut.

Innenputz im Keller

Nachdem Feuchtigkeit, bzw. Schimmel im Erdgeschoss aufgetreten ist, wurde der Keller von
Innen abgedichtet. Die Wande der Kellerrdume und der Treppenabgang wurden 2019
sandgestrahlt und mit einem Dichtmortel Xanex XDM versehen.

Nachnutzung Feuerwehrgeratehaus
Funktionale Untersuchung des Grundrisses

Im Feuerwehrgeratehaus stehen im Erdgeschoss 84,34 m2 und im Dachgeschoss 93,8 m2
Nutzflache zur Verfligung. Fir die Dachgeschossnutzung ist ein Aufzug einzubauen und der
zweite Rettungsweg durch eine Treppe sicherzustellen (s. Anforderungen an den Brandschutz
und an die Barrierefreiheit). Da es keine Verbindung des Feuerwehrgeratehauses und der
Alten Schule im Dachgeschoss gibt, miissten entweder in beiden Geb&dudeteilen jeweils ein
Aufzug und eine Treppe eingebaut, ein Dachgeschoss ungenutzt belassen werden oder eine
Verbindung der beiden Gebadude im Dachgeschoss geschaffen werden. Das Feuerwehrgerate-
haus hat allerdings eine Geschosshdhe von ca. 3,89 m und die Oberkante des FuBbodens im
Dachgeschoss liegt ca. 40 cm lber dem FulRboden der Alten Schule. Eine Verbindung mit
einer notwendigen Rampenldnge von 6,60 m ist an dieser Stelle nicht sinnvoll.

Flr die Erweiterung um eine Krippengruppe, soll diese an den Bestand angebunden werden

und die ErschlieBung an einer zentralen Stelle stattfinden. Dies ist mit dem Bestandsgebaude
der Feuerwehr im jetzigen Zuschnitt nicht moglich.
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Bausubstanz

Das Gebaude wurde 1973 erbaut und 2004 durch eine Aufstockung des Dachgeschosses und
den Anbau einer Garage erweitert. Die AuBenwande haben einen Wandaufbau von 32 cm.
Hinter dem Verblender befindet sich eine Luftschicht. allerdings keine Warmedammung. Es
kann davon ausgegangen werden, dass auch die Sohle nicht gedammt ist.

Das Gebdude wurde im einfachen Standard als Zweckbau errichtet und hat keine Bedeutung
fiir den Denkmalschutz der Alten Schule.

Fazit Nachnutzung Feuerwehrgeratehaus

Flr eine Nachnutzung misste das gesamte Gebaude entkernt und eine weitere Treppe mit
Aufzug eingebaut werden. Aulerdem musste das Gebdude energetisch auf den heutigen
Stand gebracht werden. Das heift, dass lediglich der Rohbau erhalten werden kdnnte. Der
Gebaudezuschnitt ermdoglicht allerdings keinen funktionsfahigen Grundriss fir eine
Krippengruppe in Verbindung mit der Alten Schule. Daher wird die Nachnutzung als Kita nicht
verfolgt.

Schadstoffe/ Schadlingsbefall

Bei einer Kindertagesstatte handelt es sich um eine besondere, sensible Nutzung.

Das Alter der vorhandenen Einbauten ist weitgehend unbekannt. Es ist also moglich, dass
schadstoffbelastete Baustoffe oder Materialien verwendet worden sind, die
gesundheitsgefahrdende Substanzen freisetzen kénnen (z.B. Formaldehyd aus Spanplatten,
Losungsmittel aus Klebstoffen oder Farben, Weichmacher aus Kunststoffen). Bei einer
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7.1

7.2

Sanierungsmafnahme sind alte Einbauten zu entfernen und folgende Materialien/
Materialzusatze sollen nicht eingesetzt werden:

- Klimaschadliche Substanzen, wie FCKW

- PVC und halogenhaltige Produkte, "Weichmacher"

- Tropenhdlzer

- Formaldehydhaltige Holzwerkstoffe

- Lacke und Lasuren auf Lésungsmittelbasis

- Fliichtige organische Verbindungen (VOC) z.B. in FuRboden-, Wand- und
Deckenmaterialien, Farben, Lacken, Klebstoffen und Mobeln

Dammung im Dachgeschoss

Es ist nicht bekannt, ob im Gebaude ,alte Mineralwolle" (vor 1996) verbaut wurde. Die
Fasern kénnen im Rahmen von BaumaRnahmen durch das Einatmen gesundheitsschadlich
sei. Zur Uberpriifung wurden daher im April 2019 Proben entnommen und dem Labor CRB
GmbH, 37177 Hardegsen zugesandt, die im Prifbericht-Nr.: 19-03968, REM zu folgenden
Ergebnis kommen:

Probenentnahme: Dammung im Spitzboden

Ergebnis der Untersuchung: Die Dammung besteht aus Glaswolle mit WHO-Fasern

"Als WHO-Fasern bezeichnet man bestimmte langliche Staubpartikel ("Staubfasern"), die
aufgrund ihrer MalSe den Namen ,, WHO-Fasern" bekamen. So spricht man bei kiinstlichen
Mineralfasern, die langer als 5um sind und einen Durchmesser unter 3 gm haben (Verhaltnis
von Lange zu Breite ist groRer als 3:1) von WHO Fasern. Durch diese Beschaffenheit kdnnen
die WHO-Fasern beim Einatmen bis in die Lungen vordringen. Da WHO-Fasern aus
verschiedenen Stoffen bestehen kdnnen, stehen manche davon im Verdacht, Lungenkrebs
auslosen zu konnen. Insbesondere WHO-Fasern aus Asbest, Glaswolle,
Hochtemperaturwolle, Steinwolle und Schlacken oder Keramik gelten als potentielle Gefahr
flr die Lungen."

Malnahmen: Im Rahmen einer Sanierung muss die alte Dammung fachgerecht unter
entsprechenden SchutzmaRnahmen entfernt und durch neue Dammung ersetzt werde. Da
sich momentan keine Personen im Dachgeschoss und Spitzboden aufhalten, ist zurzeit mit
keiner Gesundheitsbelastung zu rechnen.

Bodenbelag inkl. Kleber im Dachgeschoss

Probenentnahme: Bodenbelag inkl. Kleber im Dachgeschoss, im Bereich der Stufen zum
sudlichen Gebaudeteil

Ergebnis der Untersuchung: Feststoff C (organischer Bodenbelag 0.4.) + mineralischen
Bestandteile, Keine Belastung mit Asbest oder Mineralfasern

MaRnahmen: Zunachst sind keine weiteren MaRnahmen zu veranlassen. Sollten im Rahmen
einer SanierungsmaBnahme Verdachtsfille auftreten, sollten diese auf Schadstoffe
untersucht werden.
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7.3

7.3

Schimmeluntersuchung

Probenentnahme: Die Firma inuma Gebdudediagnose und Umweltmesstechnik GmbH hat im
April 2019 in der Kita eine Raumluftuntersuchung im Erdgeschoss vorgenommen und Proben
aus der Decke entnommen (Gipskartondecke und Lehmausfachung). Im leerstehenden
Dachgeschoss wurden Proben vom Bodenbelag und der Tapete entnommen.

Ergebnis der Untersuchung: Alle Proben sind durch Schimmelbefall hygienisch belastet. Die
Ursache des Schimmelpilzschadens in der Geschossdecke wird auf den Wasserschaden in
dem dariiber liegenden Bad und in der Kiiche zurlickgefiihrt.

Malnahmen: Die Beseitigung des Schimmelpilzschadens erfolgte im Sommer 2019 durch die
Firma Knack GmbH. Alle betroffenen Bauteile in der Decke wurden ausgetauscht. Die in dem
Bereich liegenden Balken in der Geschossdecke liber dem Erdgeschoss wurden untersucht
und weisen keine Faulnis auf. (s. Gutachten vom 19.8.2019, Sachverstandigenburo fur
Holzschutz).

Fiir das Obergeschoss wird mittelfristig die Entfernung der mit Schimmel betroffenen
Bauteile, wie Tapeten, Mobel, Bodenbelage etc. empfohlen. Als vorbeugende MaRnahme
sollten im Obergeschoss die nicht genutzten Leitungen zuriickgebaut werden.

Holzbauteile im Spitzboden

Der Dachstuhl war groRflachig durch einen Hausbock befallen. 1994 fand eine Behandlung
der Holzbauteile mit dem Wirkstoff Permethrin statt. Die Behandlung ist dokumentiert,
daher fand keine Probenentnahme statt.

Die zuganglichen Holzbauteile weisen Fral3schaden auf. Ein erneuter Hausbockbefall durch
Larven, die im Mai schliipfen, ist zu diesem Zeitpunkt nicht ersichtlich. Die Restquerschnitte
der Holzer wurden durch das Sachverstandigenbiiro Riipke ermittelt und missen bei einer
Sanierungsmalinahme statisch beurteilt werden.

MalRknahmen: (siehe Holzgutachten vom 4.9.2019)
Insbesondere weisen die Kehlbalken grolRe Querschnittsminderungen durch Fraschaden
auf. Fir die Kehlbalkenlage wird eine Erneuerung empfohlen.

Bei UmbaumaBnahmen missen die unzuganglichen Bereiche auf FralRschaden untersucht
werden. Eine weitere Behandlung mit Holzschutzmitteln ist nicht erforderlich. Zukiinftig
werden konstruktive MaRnahmen, wie die Verwendung von Farbkernhélzern, zu empfohlen.

Da der Spitzboden zurzeit mit keinem Aufenthaltsraum verbunden ist, wird davon

ausgegangenen, dass die jetzigen Nutzer keinen Kontakt zu den mit Holzschutzmitteln
behandelten Bauteilen haben.
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8 Vorentwurf Variante 1 — Alte Schule, EG + DG

Grundriss EG 0.M.

Grundriss DG, 0.M.
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9 Vorentwurf Variante 2 — Alte Schule, EG + DG + Erweiterung als Neubau

Grundriss EG 0.M.

Grundriss DG, Schnitt, 0.M.
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10 Beurteilung der Variante
10.1 Gegeniiberstellung der Varianten anhand der Flachen
Gefordert Variante 1 Variante 2
Fldchenangaben in m? Altbau EG +DG Altbau EG +DG +
Erweiterungsbau

Eine Krippengruppe

Gruppenraum 45,00 45,90 50,00
Ruheraum 25,00 14,10 25,80
Sanitarraum 10,00 7,40 11,00
Garderobe 20,00 7,30 20,60
Teekiiche 10,00 5,80 6,10
Abstellraum 5,00 0,00 1,70
Zwei Kindergartengruppen

Gruppenraum, Int. 54,00 54,00 54,00
Gruppenraaum 2 50,00 52,00 52,20
Rauheraum 1 25,00 0,00 . 14,10
Ruheraum 2 25,00 0,00 13,90
Sanitarraum 1 10,00 7,80 15,80
Sanitarraum 2 10,00 8,50 15,00
Garderobe 20,00 15,20 23,50
Allgemein

Abstellraum/ Lager 10,00 9,00 11,30
Abstellbereich Karren 10,00 10,00 10,00
Personalraum 20,00 17,20 25,80
Personal-Wc, Gard. 15,00 16,40 20,30
Multifunktionsraum 15,00 0,00 12,90
Kiiche 20,00 12,20 21,20
Abstellr. Kiiche 5,00 0,00 6,80
Mensa 30,00 21,80 45,00
Leitungsbiiro 15,00 4,80 19,00
Rollstuhl-WC 8,00 0,00 [ 8,70
Putzmittelraum 2,00 2,00 2,20
Bewegungsraum 60,00 52,20 72,70
Abstellraum 5,00 0,00 5,50
Nutzfliche gesamt 524,00 | 363,60 | | 565,10 |
Barrierefreiheit gewahrleistet nur Teilbereich Gesamte Kita
AuBengeldnde 780,00 1.161,00 901,00
Ergebnis Anforderungen Anforderungen

nicht erfiillt weitgehend erfiillt
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10.2

Fazit der Variantenbildung

Flr die Beurteilung der Erweiterungsmoglichkeiten der Kita in Eilvese wurden zwei
Vorentwiirfe entwickelt. In Variante 1 wird das Dachgeschoss fiir die Kita-Nutzung
eingeplant. In Variante 2 wird das Dachgeschoss ebenfalls fiir die Kita eingeplant und das
Gebaude um einen Erweiterungsbau an der Stelle des jetzigen Feuerwehrgeratehauses
erganzt.

In beiden Varianten wird der Eingang an eine zentrale Stelle gelegt und dort ein Treppenhaus
fiir die ErschlieRung des Obergeschosses eingeplant.

Bei der Nutzung des Dachgeschosses als Erweiterungsflache, Variante I, kann das geforderte
Raumprogramm nicht erfiillt werden. Insbesondere im Personalbereich kann keine
Verbesserung der raumlichen Situation erzielt werden. Es fehlen weiterhin Ruherdume fir
den Kindergarten und Abstellmoglichkeiten. Die Barrierefreiheit ist nur flr Teilbereiche der
Kita gegeben. Der fir diese Variante notwendige Anbau einer AuBentreppe auf der Hofseite
ist im Sinne des Denkmalschutzes nicht wiinschenswert.

Bei der Variante 2 kann das Raumprogramm weitgehend erfiillt werden und die Kita erhalt
eine klar strukturierte Gliederung der Raumnutzungen mit einem offenen und einladenden
Eingangsbereich. Der Erweiterungsbau kann unter Beriicksichtigung der denkmalgeschiitzten
Alten Schule konzipiert werden. Die Aspekte Energiestandard, Brandschutz und
Barrierefreiheit kdnnen in Variante 2 optimal umgesetzt werden. Fiir die Nutzung des
Bestandstreppenhauses als Flucht- und Rettungsweg ist die Erneuerung der Treppe zwingend
erforderlich.

Aus den vorgenannten Ergebnissen empfehle ich die Weiterverfolgung der Variante 2 mit

der Erdgeschoss- und Dachgeschossnutzung der Alten Schule mit einem Erweiterungsbau in
nordliche Richtung.

Grundriss EG, Variante 2, 0.M.
Eingangsbereich
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11

MaBnahmenkatalog (Variante 2)

Kostengruppe 300
Baustelleneinrichtung

Bauwasser. Baustrom. Bauschild, WC
Bauzaun Nord/Siid am ostlichen Rand des
Hauptgebadudes und zur Stralle

Container

083Schadstoffsanierung
Umbau:

Sanierung belasteter Dammung im
Obergeschoss

084 Abbrucharbeiten

Umbau:

Abbruch von nichttragenden
Mauerwerksinnenwanden und
Turdurchbriichen

Abbruch Leichtbauinnenwande

Abbruch abgehangte
Deckenkonstruktion

Abbruch Wand und Bodenfliesen
Abbruch Trennwéande
Sanitarinstallationen

Abbruch Treppenstufen im AuRenbereich
Abbruch Verkleidungen der Dachschragen
Abbruch Verkleidung Decke tber I. OG,
Stampflehm

Abbruch Treppe

Abbruch Estrich

Erweiterungsbau:

Abbruch des Nebengebaudes

001 Geriist

Umbau:

Geruste zur Sanierung der Fassaden und
Arbeiten an Dachern

Erweiterungsbau:

Gerust fur Zimmerer- und
Dachdeckungsarbeiten

012 Rohbauarbeiten

Umbau:

Fensteroffnungen Mauerwerk AufSen und
Innen anpassen

Putz an schadhaften Stellen

ausbessern

Innentreppe

Erweiterungsbau:

Baugrube

Fundamente, Sohle
Bauwerksabdichtung
Mauerwerk

Innentreppe

Aufzuggrube, Aufzugsehacht
Stahlbetondecke
Klinkerarbeiten, Verfugung

016 Zimmererarbeiten

Umbau:

Gaubenddmmung und Verkleidung
Durchbriiche fiir Rohrleitungen
Lehmausfachung im Spitzboden entfernen
Dielung erneuern

Kehlbalken ersetzen

Evtl. weitere Balken ersetzen
Holzbalkendecken verstarken
Durchbriiche fir Rohrleitungen herstellen
Dammung einbauen, evtl. Sparren aufflttern
Erweiterungsbau:

Dachstuhl und Dammung

020 Dachdeckerarbeiten

Umbau:

Einbau von Dachflachenfenstern
Dachentwasserung erneuern
Erweiterungsbau:

Dachdeckung inkl. Lattung, Unterspannbahn
Dachentwadsserung

023a Warmedammung

Umbau:

Dammung der Kellerdecken

Dammung Dachschrage, ca. d= 30 cm inkl..
Anschliisse an Decken

Dammung der obersten Geschossdecke
(zwischen den Balken und oberhalb)
Innendammung

Erweiterungsbau:

Dammung der Bodenplatte
Kernddammung

Dammung Dachstuhl
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024 Fliesen

Umbau:

Ausgleichschicht Estrich Bestand
Abdichtung

Wand-, Boden- und Sockelfliesen neu
Erweiterungsbau:

Abdichtung

Wand-, Boden- und Sockelfliesen

025 Estrich

Umbau:

Estrich erneuern und Instandsetzen, Risse
und Fehlstellen schlieRen
Erweiterungsbau:

Schwimmender Estrich im EG und OG

026 Fenster

Umbau:

Demontage Fenster im Dachgeschoss
Fenster zum Teil erneuern
abschlieRbare Fenstergriffe
Hauseingangstiliranlage und Terrassentiiren
Innen- und AufRenfensterbanke
Erweiterungsbau:

Fenster

Terrassentlren

Innen- und AuRenfensterbanke
Pfosten-Riegel-Konstruktion

027 Tischler

Umbau:

Innentliren erneuern inkl. Demontage der
alten Tiroffnungen

Innentiren Bestand Uberarbeiten
Sondertiiren Brandschutz

zusatzliche Ausstattung Tiren, Klemmschutz
Erweiterungsbau:

Innentlren

Sondertliren Brandschutz

030 Sonnenschutz

Umbau und Erweiterungsbau:
Sonnenschutz/Verdunkelungsrollos in
Ruherdumen

031 Metaltbau- und Schlosserarbeiten
Umbau:

Treppengelander, Bristungen
Handlauf

Erweiterungsbau:

Treppengelander, Bristungen
Handlauf

033 Baureinigung
mehrfache Reinigung in der Bauzeit
Bauschlussreinigung

034 Maler

Umbau und Erweiterungsbau:
Anstrich innen Decken
Anstrich innen, Wande
Anstrich innen, Schragen

036 Bodenbelag

Umbau:

Bodenbelag Bestand entfernen
Bodenbelag neu, Linoleum
HolzfuRBleisten

Erweiterungsbau:

Bodenbelag neu, Linoleum
HolzfuRBleisten

Sauberlaufzone, Eingangsbereiche

039 Trockenbau

Umbau:

Trockenbauwande herstellen (auch
Brandschutzverbesserungen im Bereich von
Rohrdurchfiihrungen)
Vorwandinstallationen herstellen
Schachtverkleidungen

Abgehangte Decken (Akustikdecken)
Abgehangte Decken Feuchtraume
Verkleidung Dachschragen auf Lattung
Innendammung (z.B. Kalziumsilikatplatten
oder dhnliche diffusionsoffene Materialien)
Erweiterungsbau:

Vorwandinstallationen herstellen
Schachtverkleidungen

Abgehangte Decken (Akustikdecken)
Abgehangte Decken Feuchtraume
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12

12.1

Kostengruppe 400
040 Heizung

Umbau:

Demontage Heizkorper Bestand
Demontage Rohrleitungen Bestand
Erneuerung und Erweiterung der
Heizungsanlage inkl. Rohrleitungen
Heizkorper neu

Hydraulischer Abgleich
Erweiterungsbau:

Neue Heizungsanlage inkl. Rohleitungen

042 Sanitar

Umbau und Erweiterungsbau:
Kicheninstallationen Kita / Teektiche
Personal/ Teekiiche Krippe

Demontage Sanitdrobjekte Bestand
WCs

Rollstuhlgerechtes-WC

W(Cs Kinder

Anschliisse Waschmaschine + Trockner
Frischwasserleitung erneuern +Netz
erweitern

Abwasserleitung erneuern + Netz erweitern
Brandschutzabschottungen

Einbau Sanitarkabinen

Kostenindikation

Grundlagen der Kalkulation

052 Elektrik:
Umbau und Erweiterungsbau:

Elt - Installationen
Gegensprechanlage Telefon

Elt - Installation AuRenbereich
Zahlerschrénke einbauen/ergénzen

060 Aufzuganlage
Erweiterungsbau:
Rollstuhlgerechter Aufzug

075 Liiftung

Umbau und Erweiterungsbau:
Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung,
inkl. Rohrleitungen

Kostengruppe 500

500 AuBenanlage

Anpassung der AuBenanlagen
Pflasterarbeiten Zufahrt, Stellplatze und
Zuwegung

Zaun. Tor im Zaun

Abstellschuppen fiir Karren und Spielgerate
Spielgerate U3

Die Kalkulation erfolgte auf Grundlage abgerechneter Projekte der Stadt Neustadt am
Rubenberge sowie der BKI Datenbank Version 21, 2018 /2019 unter Hinzuziehung der vom

Statistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindizes fiir Gewerbliche Betriebsgebaude

(Destatis). Der Kostenrahmen wird als Kennzahlenkalkulation in der Gliederung der
Kostengruppen nach DIN 277 1. Ebene ermittelt. Der zu sanierende Gebaudeteil und die
Erweiterung als Neubau werden fiir die Kostengruppen 300 und 400 getrennt betrachtet.
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12.2 Kostenrahmen

KG 100 Grundstiick

KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
Herrichten und ErschlieRen, GF
Abbruch FWGH

KG 300 Bauwerk- Baukonstruktion
Umbau, BGF
Neubau, BGF

KG 400 Bauwerk- Technische Anlagen
Umbau, BGF
Neubau, BGF

KG 500 AuBenanlagen
Zuwegung, Vorgarten
Spielflache

KG 600 Ausstattung

KG 700 Baunebenkosten (35% von 300, 400)

Unterbringung in Mietcontainern fir 12 Monate

Zwischensumme
Faktor Baukostensteigerung 1,05 fiir 2020

KG 100 Grundstiick

KG 200 Vorbereitende MaRnahmen
Herrichten und ErschlieRen, GF
Abbruch FWGH

KG 300 Bauwerk- Baukonstruktion
Umbau, BGF
Neubau, BGF

KG 400 Bauwerk- Technische Anlagen
Umbau, BGF
Neubau, BGF

KG 500 AuBenanlagen
Zuwegung, Vorgarten
Spielflache

KG 600 Ausstattung

KG 700 Baunebenkosten (35% von 300, 400)

Unterbringung in Mietcontainern fiir 12 Monate

Zwischensumme
Faktor Baukostensteigerung 1,05 fiir 2020

Einheit

Einheit

Sanierung mit Erweiterung (Var. 2)

Menge Baukosten | Betrag
1.610 12,50 € 20.125,00 €
936 60,00 € 56.160,00 €
647 | 1.000,00 € 647.000,00 €
374 | 1.500,00 € 561.000,00 €
647 | 400,00 € 258.800,00 €
374 | 450,00 € 168.300,00 €
200 | 150,00¢€ 30.000,00 €
901 | 240,00 € 216.240,00 €
3 Gruppen pauschal 95.000,00 €
572.285,00 €
200.000,00 €
2.824.910,00 €
141.245,50 €

Summe, brutto

2.966.155,50 €

Neubau
Menge Baukosten Betrag
2.000 | Ankauf erforderlich
2.000 12,5 25.000,00 €
800 1500 1.200.000,00 €
800 450 360.000,00 €
400 150 60.000,00 €
800 240 192.000,00 €
3 Gruppen | pauschal 95.000,00 €
546.000,00 €
entfallt
2.478.000,00 €
123.900,00 €

Summe, brutto

ohne Grundstlickskosten!

2.601.900,00 €

Seite | 33



13

Fazit

Die funktionalen und baulichen Mangel des Gebaudes der Alten Schule wurden im Rahmen
dieser Machbarkeitsstudie untersucht und dessen Sanierungsfahigkeit bestatigt. In Hinblick
auf die Untersuchung auf Schimmelpilze fand die Sanierung der Decke und die Entfernung
der betroffenen Bauteile bereits statt. Flir eine langfristige Nutzung der Alten Schule als
3-gruppige Einrichtung sind umfangreiche MalRnahmen notwendig.

Durch die rdaumliche Umstrukturierung wurde ein funktionsfahiger Entwurf nach heutigem
Standard und Anspriichen an Kindertagesstatten entwickelt.

Die Nachnutzung des Gebadudes der Feuerwehr als Kita wurde untersucht und ist nicht
zweckmalig. Eine Erweiterung der Kita ausschlieflich im Dachgeschoss der Alten Schule ist
moglich, allerdings wird dadurch das vorgegebene Raumprogramm nicht erfiillt. Daher wurde
die Variante 2 ,,Sanierung und Erweiterung als Neubau" entwickelt.

Die notwendigen Baumalinahmen und die damit vorhandenen Kosten fiir die Variante 2
»,Sanierung und Erweiterung als Neubau" wurden erfasst und einem fiktiven Neubau
gegenibergestellt. Die Kosten fiir die Sanierung mit Erweiterung werden hoher als ein
kompletter Neubau eingeschatzt. Allerdings wurden bei der Kostenschatzung fiir einen
Neubau die Beschaffungskosten fiir ein Grundsttick nicht bericksichtigt und die Nachnutzung
der Alten Schule ist in diesem Fall ungeklart.

Die ,,Alte Schule” wurde um 1905 als Schulgeb&dude erbaut und seit 1969/70 als Kindergarten
genutzt. Durch eine SanierungsmaRnahme kann ein orstpragendes Gebdaude mit sozialer
Nutzung erhalten werden.

Unter Betrachtung der vorliegenden Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie fiir eine
zukunftsfahige Nutzung als 3-gruppige Kita empfehle ich die Sanierung der Alten Schule,
den Abriss des Feuerwehrgeratehauses und einen Erweiterungsbau, der sich nordlich an
die Alte Schule anschlief3t.
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15

16

Quellen und Rechtsgrundlagen

Gesetze und Verordnungen:

NBauO, DVO-Nbauo

EEWarmegG, EnEV

Gesetz Uber Tageseinrichtungen fiir Kinder (KiTaG)

Normen:

DIN EN 12464-1: Beleuchtung von Arbeitsstatten in Innenrdaumen
DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen - Teil 1: Offentlich zugdngliche Gebiude
VDI 6000 Blatt 6: Ausstattung von und mit Sanitdarraumen,
Kindergarten, Kindertagesstatten, Schulen

DIN 5034-1, Tageslicht in Innenrdumen

DIN 18041 Hérsamkeit in Raumen

Unfallverhitungsvorschriften:

Kindertageseinrichtungen (GUV-V S2)

Quellen:

Bohnig, Jorg: Altbaumodernisierung im Detail, Rudolf Miiller, 6. Auflage 2011 Heilmann.
Sylvia: Brandschutz in Kindergarten, Schulen und Hochschulen. Verlag fiir Brandschutzpraxis,

2. Auflage 2012

Ansprechpartner der Stadt Neustadt am Riibenberge

Fachdienst Immobilien
Dipl.-Ing. (FH) Silke Baum M.A.

E-Mail: sbaum@neustadt-a-rbge.de
Telefon: 05032 84-233
Anlagen

Zeichnung Nr. 1 Variante 1 Grundriss EG

Zeichnung Nr. 2 Variante 1 Grundriss DG

Zeichnung Nr. 3 Variante 2 Grundriss EG

Zeichnung Nr. 4 Variante 2 Grundriss DG

Schadstoffuntersuchung: Priifbericht-Nr.: 19-03968, REM durch CRB GmbH
Gutachten Holzbauteile, Sachverstandigenbiiro Riipke, 04.9.2019
Gutachten Holzbauteile, Sachverstandigenbiiro Riipke, 19.8.2019
Stellungnahme shl Ingenieure vom 25.10.2019
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