Drucksache 10/0495/12

Magistrat der Stadt Weiterstadt Weiterstadt, 26. Februar 2020

Vorlage an

Ausschuss fur Immobilien und Energie fur die Sitzung am 27.02.2020

Stadtverordnetenversammlung fir die Sitzung am 05.03.2020

Entwurfsplanung zum Neubau Kita TurmstraBe 21, Grafenhausen;
Beantwortung der Fragen aus Drucksache 10/0495/10

Beschlussvorschlag:

1. Die Beantwortung der Fragen aus der Drucksache 10/0495/10 wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2. Der aus der aktuellen Kostenberechnung mit Gesamtkosten in Hohe von 3.303.393,46
Euro brutto resultierende Mehrbedarf in Hohe von 856.918,46 Euro brutto gegentber
dem urspringlichen Kostenrahmen von 2.446.475,- Euro brutto wird im Haushaltsjahr
2021 eingeplant.

Sachverhalt:

Die Anfragen aus Drucksache 10/0495/10, Punkt 3, werden wie folgt beantwortet:

Zu 3.1. Es ist eine vollstandige Entwurfsplanung mit entsprechender Kostenhinterlegung
vorzulegen.

Die vollstandige Entwurfsplanung inkl. aktueller Kostenberechnung mit Gesamtkosten in H6-
he von 3.303.393,46 € brutto liegt der Vorlage bei.

Der Bauantrag wurde am 6. Februar 2020 bei der Bauaufsicht des Landkreises Darmstadt-
Dieburg zur Prifung eingereicht.

Die weitere Terminierung des Projektes ist dem in Anlage befindlichen Projektablaufplan zu
entnehmen.

Zu 3.2. Die Notwendigkeit und die Mehrkosten fir das geplante Nebengebaude sind zu er-
[utern und darzustellen.

In den vergangenen Jahren wurden in den Kinderbetreuungseinrichtungen der Stadt Weiter-
stadt aus folgenden Griinden kombinierte Nebengebaude aus Milleinhausung, Spielgerate-
lager und Kinderwagenabstellplatz nachgerustet:

3.2.1. Mulleinhausung — Hygiene, Sicherheit und Ordnung: Aus Grinden der Hygiene sind
die Abfalle (insbesondere Bio- und Kiichenabfalle) in einer separaten, fur die Kinder
nicht zuganglichen Einhausung zu lagern.
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Die geplante Mulleinhausung steht zukunftig auch der Kita Turmstral3e 6 zum Einstellen ihrer
Tonnen zur Verfiigung, da diese bislang tber keine eigene Milleinhausung verfugt. Die
Mullabfuhr fahrt beide Einrichtungen Uber die Turmstralle an.

3.2.2. Kinderwagenabstellraum - Wunsch der Eltern: Die sichere und trockene Abstellung
von Kinderwagen aufierhalb des Haupthauses ist der Wunsch vieler Eltern. Die Kin-
derwagen koénnen bei Abgabe der Kinder oder auch ganztagig dort untergestellt wer-
den.

3.2.3. Abstellraum fir AuRenspielzeug, Lauf- und Fahrradchen, Bobby-Cars — Wunsch des
Kita-Personals: Das neu zu schaffende Au3engelande verfligt im vorderen Bereich
Uber eine ,Spielstrale”. Ein direkt am Spielgelande befindlicher Abstellraum erleich-
tert die Ausgabe bzw. den direkten Zugriff auf die erforderlichen Spielgerate.

Baukosten: In der aktuellen Kostenberechnung nimmt das Nebengebaude mit rd.

43.658,00 Euro brutto einen Kostenanteil von 2,7 % der Kostengruppe 300 (Baukonstruktio-
nen) ein. Die Nettoraumflache (NRF) betragt 36 m2. Dies entspricht einem Kostenkennwert
von 1.213,00 Euro / m2 NRF.

Zum Vergleich: Die in 2019 in der Raiffeisenstrale errichtete Einhausung fir Mill- und
Spielgerate kostete insgesamt 35.050,00 Euro brutto bei einer Nettoraumflache (NRF) von
27,5 m2. Dies entspricht einem Kostenkennwert von 1.275,00 Euro / m? NRF.

Die gemeinsame Ausschreibung des Nebengebaudes mit dem Hauptgebaude wird empfoh-
len, um etwaige Vergabevorteile zu nutzen.

Zu 3.3: Warum muss das Grundstiick Flur 2, Flurstiick 384/2 in die Planung mit einbezogen
werden?

Das Jugendamt des Landkreises Darmstadt-Dieburg empfiehlt eine AuRenanlagenflache von
mind. 10 — 12 m?/ Kind.

Das urspringlich einzig fur die Kita-Bebauung vorgesehene Grundstlck Flur 2, Flurstlick
386/2 (1.341 m?) verfugt zur Gestaltung der Au3enanlage lediglich Uber die erforderlichen
Abstandsflachen zur Nachbarbebauung. Das angrenzende Grundstlck, Flur 2, Flurstick
384/2 (553 m?), welches bereits durch die in der ,Schloss-Schanke® befindliche Kinderbe-
treuungseinrichtung als Spiel- und Au3engelande genutzt wurde, stellt eine sinnvolle Ergan-
zungsflache dar. Daher wird vorgeschlagen, das Flurstliick 384/2 den in der Neubauplanung
im Erdgeschoss befindlichen U3-Krippengruppen als Sandspielplatz mit naturnahen Freifla-
chen zuzuordnen. Die im Obergeschoss beherbergten U3-Gruppen erhalten inren Spielbe-
reich (Spielstralle, Bolzplatz) im vorderen Au3engelande, bzw. kdnnen die grof3ztigige Aus-
senanlage der Turmstraf’e 6 mitbenutzen.

Die zunachst geplante Einleitung Uberschussigen Niederschlagswassers in den Ohlenbach
l&sst sich aufgrund des unglinstigen Gefalleverlaufs und der langen Leitungswege leider
nicht wirtschaftlich realisieren und wird daher verworfen.

Stattdessen ist im Entwasserungsgesuch nun eine Kombination aus Dachbegriinung, Zister-
ne und Rigole vorgesehen, um zumindest 50 % des Niederschlagswassers versickern zu
lassen und somit den Mischwasserkanal zu entlasten.

Zu 3.4: Alle Einsparpotenziale, wie z. B. Luftungstechnik sind darzustellen.
Nach Konkretisierung der Planung konnten die Gesamtkosten des Projektes von

3.650.698,73 Euro gemaf Kostenschatzung auf 3.303.393,46 Euro brutto gemafl Kostenbe-
rechnung gesenkt werden.
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In der Kostenberechnung konnte die Kostengruppe 300 zunachst durch Konkretisierung der
Massen um 87.900,00 Euro brutto reduziert werden.

Weiterhin wurden folgende Positionen auf Einsparpotenziale hin untersucht:

Zu 3.4.1: Deckenkonstruktionen, Einsatz von Beton-Hohlplatten-Decken anstelle von Brett-
stapeldecken (Kostengruppe 351):

Seitens des Architekturbiros ,werk.um® und der Tragwerksplaner ,Krebs und Kiefer” wurde
gepruft, ob eine Hybridbauweise mit vertikalem Tragsystem aus Holz in Kombination mit De-
cken aus Beton-Hohlplatten zu Einsparpotenzialen in der Kostengruppe 300 flhrt.

Der direkte Kostenvergleich der Deckenkonstruktionen weist eine Einsparung von
23.295,00 Euro brutto aus, da auf die im Holzbau aus Schallschutzgriinden erforderliche
Splitschittung verzichtet werden kann. Die Kosten flr die Umplanung und die Anpassung
der Statik sind hierbei noch nicht bertcksichtigt.

Folgende Argumente des Tragwerksplaners sprechen allerdings gegen die untersuchte Hyb-
ridbauweise:

o Gemal Vorbemessung ergibt sich bei der Beton-Hohlplatten-Decke eine Deckenstarke
von 24 cm. Hierdurch andern sich sdmtliche Anschlusshéhen.

o Die Gesamtbelastung der Decke liber dem Erdgeschoss ist im Vergleich zu einer massi-
ven Holzdecke incl. Schittung um ca. 20% - 25% hdher, was zu gréflieren Unterzugs-
und Wandquerschnitten flihrt.

e Der Flurbereich neben dem Treppenhaus muss als massive Betonplatte ausgefiihrt wer-
den.

¢ Einige Unterzlige mussen in Stahl bzw. Beton ausgefiihrt werden, deren Einbindung in
die Holzkonstruktion und Anschlusspunkte an die Fassade einer gesonderten Detaillie-
rung bedarf.

e In den Anschlussbereichen werden zuséatzliche Ortbetonarbeiten erforderlich, die Feuch-
tigkeit in das Gebaude einbringen.

e Ein Teil der Decken muss im Bauzustand unterstitzt werden.

Vergaberechtlich ergeben sich folgende Nachteile:

¢ Die Mischbauweise schrankt das potentielle Bieterfeld ein.

e Eine Ausschreibung kann nicht produktneutral erfolgen.

¢ Die Deckenflache ist mit ca. 500 m? relativ gering und es missen unterschiedliche Plat-
tentypen ausgefuhrt werden, was voraussichtlich zu héheren Einheitspreisen fuhren wird.

Bislang gibt es nur wenige realisierte Beispiele und Erfahrungswerte zu der untersuchten
Hybridbauweise. Aus oben genannten Griinden empfiehlt die Verwaltung, an der Ausfiuhrung
der Brettstapeldecken festzuhalten. Es ergibt sich somit keine Einsparung.

Zu 3.4.2: Dachbegrinung (Kostengruppe 363):

Nach Ruicksprache mit den Stadtwerken Weiterstadt ist der Mischwasserkanal, an den das
Grundstuck Flur 2, Flurstliick 386/2 angeschlossen ist, an der Kapazitatsgrenze. Fur Nieder-
schlagswasser oberhalb der bisher eingeleiteten Menge aus Flachen des Bestandsgebaudes
~Schloss-Schanke® sind daher alternative Retensionsflachen vorzuschlagen.

Der Entfall der Dachbegriinung wiirde zunachst eine Kosteneinsparung in Héhe von
29.155,00 Euro brutto bedeuten. Mit ihrem Abflussbeiwert von 0,50 ist die Dachbegriinung
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jedoch wesentlicher Bestandteil der fur das Entwasserungsgesuch erforderlichen Regen-
wassermengenberechnung nach DIN 1986-100:2016-12 (s. Anlage). Von einem Entfall der
Dachbegriinung wird somit abgeraten.

Zu 3.4.3: Boden-, bzw. Deckenbelage (Kostengruppe 352):

Anstelle der zunachst geplanten Parkett- und Kautschukbeldge werden in der Kita Linole-
umbelage verlegt. Hieraus resultiert eine Kosteneinsparung in Hohe von rd. 20.740,00 Euro
brutto.

Zu 3.4.4: Abgehangte Decken (Kostengruppe 353):

Anstelle der Holzlamellendecken kommen in den Gruppen- und Mehrzweckraumen Decken-
systeme aus Holzwolle - Akustikplatten zum Einsatz. In den Fluren werden die gelochten
GK-Decken durch Mineralische Rasterdecken ersetzt. Hieraus resultiert eine Kosteneinspa-
rung in Hohe von rd. 33.655,00 Euro brutto.

3.4.5: Warmeversorgungsanlagen (Kostengruppe 420):

Nach Konkretisierung der Planung auf Grundlage der Warmebedarfsberechnung kann durch
den konsequenten Einsatz einer Luft-Warme-Pumpe in Verbindung mit einer Ful3bodenhei-
zung in allen Raumen eine Einsparung in der Kostengruppe 420 in Héhe von 60.789,00 Euro
brutto erzielt werden.

3.4.6.: Luftungstechnik (Kostengruppe 430):

Die geplante Luftungstechnik unterliegt den Regelwerken Arbeitsstatten-Richtlinien ASR 3.6
,LUftung®, ASR 4.1 ,Sanitarbereiche”, VDI 6040 (Raumlufttechnik Schulen) i. V.m. DIN EN
16798-1 (Gesamtenergieeffizienz von Gebauden).

In Neubauten mit aktuellem energetischem Standard werden Liftungsanlagen fir innen lie-
gende und hoch frequentierte Bereiche zur Sicherstellung des hygienischen Mindestluft-
wechsels eingesetzt. Aufgrund der luftdichten Ausfihrung der Gebaude sollte gerade im
Neubaubereich nicht komplett auf eine Liftungsanlage verzichtet werden. Ziel ist die mecha-
nische Regulierung der Raumluftqualitat bzgl. CO2-Konzentration und Geruchsbildung. Als
gesundheitlich-hygienische Anforderung fir die planerische Auslegung gilt eine CO2-
Konzentration der Innenraumluft als arithmetischer Mittelwert von 1000 ppm uber die Dauer
einer Nutzungseinheit.

Die Konzeption aus Grundliftung Uber eine mechanische Luftungsanlage und Zusatzltiftung
Uber das Fenster als Stoluftung zur zusatzlichen Verbesserung der Raumluftqualitat ist
auch aus energetischer Sicht sinnvoll. Die Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung dient
der Energieeinsparung und unterstitzt die Effizienz der FuBbodenheizung. Zugerscheinun-
gen durch dauerhaft gekippte Fenster werden vermieden. Uber das Konzept der Nachtaus-
kihlung unterstitzt die Liftungsanlage zudem den sommerlichen Warmeschutz, indem kih-
le AuBenluft Gber Nachtliftungséffnungen angesaugt und uber die Abluftschaltung abgefuhrt
wird.

Das gewahlte Liftungskonzept versorgt je zwei Ubereinander liegende Gruppenbereiche und
die angelagerten Funktionsraume mit den in der VDI 6040 i. V. m. DIN EN 16798-1 vorge-
schriebenen Zu- und Abluftmengen. Auch das Ubereinander angeordnete Bistro und der
Mehrzweckraum sind an das im Norden angeordnete Liftungsgerat angeschlossen.

Durch Anordnung je einer kleineren Luftungszentrale pro Brandabschnitt kann die Anzahl an
Brandschutzklappen reduziert werden. Es ergibt sich eine Einsparung in Kostengruppe 430
in Héhe von rd. 7.500,- Euro.
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3.4.7. Inventar (KG 600):

Anstelle einer fir die Raume eigens geplanten, durch einen Schreinerbetrieb gefertigten
Méblierung wird die Inventarbeschaffung aus dem Katalog mit einer Pauschale von
150.000,00 Euro brutto angesetzt. Es ergibt sich eine Einsparung in Hohe von
70.000,00 Euro.

3.5: Die Veranderung, bzw. Erhéhung der Nettoraumflache/Raumprogramm ist im Vergleich
zur Ursprungsplanung (Beschluss vom 21. Juni 2018) darzustellen und zu erlautern.

Das ursprungliche Raumprogramm stellte eine Flachenabschatzung auf Basis von Richtwer-
ten dar, welche nicht mit einem Grundriss hinterlegt waren. Je nach Anordnung der Raume
und Wahl der Konstruktion lassen sich die Flachenanteile nicht immer 1:1 Ubertragen.

In nachfolgender Matrix wurde das aktuelle Raumprogramm mit dem urspringlichen Raum-
programm von 2018 und den Richtwerten des Landkreises-Darmstadt-Dieburg gegentiber-
gestellt. Die Differenz der Nettoraumflache von insgesamt rd. 98 m? setzt sich aus folgenden

Flachenanteilen zusammen:

Raum Raumprogramm Raumprogramm Empfehlungen
2018 (m?) 2019 (m?) Landkreis Da-Di (m?)
Gruppenraume (4 Stk.) 180,0 (45 m2je 194,0 (48,5 m2je Grup- | 200,0 (50 m2 je Gruppe)
Gruppe) pe)
Intensivrdume (4 Stk.) 100,0 (25 m?je 104,0 (26 m?je Gruppe) | 16 — 24 m?
Gruppe)

Sanitarbereiche Kind 4
Stk.)

Waschraume 40
m? + WC-Raume
30 m? (17,5 m2je
Gruppe)

42,0 (10,5 m? je Grup-
pe) — Waschraum und
WC sind als kleine Ein-
heiten den Gruppen
direkt zugeordnet, die
Anzahl der vorgeschrie-
benen WCs und Wasch-
becken ist eingehalten.

10-20 gm je Gruppe

Sonstige Sanitarberei- | 15,0 14,0 Nach Bedarf (mind. 1
che Beh.-WC)
Ruheraum / ZBV 20,0 30,0 (kombinierter Be- Ruheraum Kinder:
reich Ruheraum Kinder, 18-20 m?2
Rijckzugsbereic'h Perso- Riickzugsbereich
nal, Elterngesprache) Personal, Elternge-
sprache 10-15 m?
Verkehrsflache/ 130,0 215,0 Konzeptabhangig,
Garderobenflache (reine VF) + 20,0 (Verkehrsflache inkl. keine Angaben
(Garderobe) Garderoben)
Nebengebaude 0,0 (in Ursprungs- 36,0 (gemeinsame 20,0 (Gerateraum, Gar-
planung nicht berlick- | Nutzung mit Kita Turm- tenhauschen)
sichtigt) stralle 6)
Mehrzweckraum inkl. 85,0 77,5 70,0
Geratelager
Bistro inkl. Kliche 75,0 78,0 57,5-61,5 (1,5 m2pro
Kind, Essen in Klein-
gruppen)
Leitung, Personal 40,0 42,0 32-40,0
Lager, Putzraum, HWR | 60,0 54,0 45,0
Wasserwerkstatt 15,0 16,5 Nach Bedarf
Technik 40,0 445 Nach Bedarf
Nettoraumflache NRF | 850,0 948,0




Drucksache 10/0495/12

Die entscheidenden Abweichungen resultieren aus den Verkehrsflachen mit dem zentralen
Treppenhaus und den mit den Garderobenbereichen kombinierten groziigigen Spielfluren
(+65 m?). Weiterhin wurde das Nebengebaudes in der Ursprungsplanung nicht beriicksichtigt
(+36 m?). Der detaillierte Flachenvergleich befindet sich in Anlage zur Drucksache.

Finanzierung:

Im aktuellen Investitionsprogramm sind auf der Investitionsnummer IN5004-019 im HH 2020
2.110.000 Euro eingeplant. Enthalten sind hier auch die urspriinglich der Investitionsnummer
IN5004-018 zugeordneten Abbruchkosten fir den Hort in Héhe von 110.000 Euro. Der An-
satz fur das Haushaltsjahr 2021 in Héhe von 1.700.000 Euro kann nach der aktuellen Kos-
tenberechnung voraussichtlich auf 1.300.000 Euro reduziert werden.

Der Sachverhalt wurde am 26. Februar 2020 im Magistrat beraten.

Ralf Méller
Blrgermeister

Anlagen:

Kostenzusammenstellung vom 19. Februar 2020

Bau- und Nutzungsbeschreibung

Entwurfsplanung Kita Turmstrafie 21 inkl. Kostenberechnung nach Fachgewerken
Raumprogramm, Gegenuberstellung mit urspriinglichem Raumprogramm
Projektablaufplan

Die Kostenberechnungen sind nicht éffentlich und kénnen nur digital iber den passwortge-
schutzten Bereich eingesehen werden.
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