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Magistrat der Stadt Weiterstadt Weiterstadt, 30. Juli 2026
 

 
 

Vorlage an

Gemeinsame Sitzung des Haupt- Finanz-, Sozial- und Kulturausschusses und des 
Ausschusses für Immobilien, Nachhaltigkeit, Natur- und Klimaschutz für die Sitzung am 
10.08.2026

Stadtverordnetenversammlung für die Sitzung am 

 
 
Sanierungsbedarf der AWO-Kita "Sternenzauber", Vorlage der aktualisierten 
Kostenberechnung (Folgevorlage zu DS 11/0772/4)
 
 
Beschlussvorschlag zur Weiterleitung an den Haupt-, Finanz-, Sozial- und 
Kulturausschuss und den Ausschuss für Immobilien, Nachhaltigkeit, Natur- und 
Klimaschutz:

1. Die aktualisierte Kostenberechnung des Architekturbüros ad28 vom 3. Juli 2026 mit 
einem Sanierungsbedarf der AWO-Kita Sternenzauber in der Berliner Straße in 
Weiterstadt in Höhe von 2.664.787,13 Euro brutto zzgl. eines Risikoaufschlags in Höhe 
von 188.778,71 Euro brutto wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Stadt Weiterstadt stimmt der Sanierung der AWO Kita Sternenzauber unter den 
aktuellen Rahmenbedingungen nicht zu. Am gleichen Standort soll die Realisierung eines
viergruppigen Kita-Neubaus geprüft werden.

 
 
 
Sachverhalt:
 
Das zweigeschossige Gebäude der AWO-Kita Sternenzauber wurde 1994 in 
Holzständerbauweise durch die FEWA Wagner GmbH errichtet und im Jahre 2013 um den 
zweiten Fluchtweg aus dem Obergeschoss erweitert. Die AWO family gGmbH ist 
Eigentümerin und Betreiberin der Anlage. Lt. Betreibervertrag, § 10 trägt die Stadt 
Weiterstadt die Kosten für die bauliche Unterhaltung des Gebäudes, der Außenanlagen und 
des Inventars.

Am 4. Mai 2023 wurde in der AWO-Kita Sternenzauber ein Leitungswasserschaden lokali-
siert. Aufgrund eines Lecks in der Wasserleitung eines WCs war Leitungswasser über einen 
längeren Zeitraum in den Fußbodenaufbau des Erdgeschosses gelaufen. Die Feuchtigkeit 
hatte sich großflächig im Estrich ausgebreitet, im PVC-Belag hatten sich Blasen gebildet und
die Türzargen waren aufgequollen. Die AWO meldete den Schaden ihrer Gebäudeversicher-
ung. Die betroffenen Bauteile wurden durch ein Sanierungsunternehmen freigelegt und von 
einem Sachverständigen der Versicherung begutachtet.

Für die Betreuung der Sanierungsmaßnahme beauftragte die AWO family gGmbH das
Architekturbüro ad28 aus Rüdesheim am Rhein.

Im Zuge der Freilegung wurde festgestellt, dass insbesondere im Bereich der Kita-Küche 
und des Bistros die Schwelle und das Ständerwerk der Holzkonstruktion verfault waren. 
Lt. Aussage des beauftragten Architekten ist dieser Mangel nicht auf den Leitungswasser-
schaden zurückzuführen, sondern resultiert aus einem verdeckten Mangel aus der Bauzeit 
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der 90er Jahre. Rundum fehlt die Sockelabdichtung des Gebäudes.
 
 
Die Untersuchung der Grundleitungen hat zudem ergeben, dass der Anschluss des
Regenfallrohrs im Bereich der Küche an die dort befindliche Zisterne unsachgemäß erfolgte,
so dass die geschädigte Gebäudeecke über Jahre hinweg durchfeuchtet wurde.
 
Auf Basis der damals vorliegenden Erkenntnisse hatte das Architekturbüro ad28 die
Kostenberechnung vom 20. November 2024 mit Sanierungskosten in Höhe von 1.739.896,49
Euro brutto vorgelegt. Hinzu kamen baubegleitende Betriebskosten zur Anmietung des
Gemeindehauses in Braunshardt und Inventareinlagerung in Höhe von 216.000 Euro brutto,
so dass von Gesamtkosten in Höhe von 1.955.896,49 Euro brutto ausgegangen wurde.
 
Am 6. Februar 2025 fasste die Stadtverordnetenversammlung hierzu folgenden Beschluss:
 
1. Die Kita Sternenzauber ist durch die AWO family gGmbH baldmöglichst instand zu 

setzen.
 
2. Die AWO family gGmbH wird aufgefordert, den Leitungswasserschaden mit der 

Versicherung in Höhe von 777.000,- Euro zeitnah abzurechnen und der 
Baumaßnahme zuzuordnen.

 
3. Die AWO familiy gGmbH kann ein Darlehen von max. 1,55 Mio. Euro mit einer 

Laufzeit von bis zu 20 Jahren, längstens zum Ablauf des Erbpachtvertrages im Jahr 
2045 aufnehmen. Die Obergrenze setzt sich aus folgenden Positionen zusammen:

 
1.200.000 Euro: Kosten der Baumaßnahme
350.000 Euro: Kostensteigerung, Sonstiges, Unvorhersehbares

 
Aufgrund des von der AWO familiy gGmbH aufgenommenen Darlehens von max. 1,55 Mio. 
Euro verpflichtet sich die Stadt Weiterstadt, die Zins- und Tilgungsraten in Form einer 
jährlichen Zuweisung nach Erhalt einer ordnungsgemäßen Rechnung mit dem 
entsprechenden Zins- und Tilgungsplan zu zahlen. Ferner ist ein Finanzierungsplan 
vorzulegen, Sondertilgungen sind zu ermöglichen. Sonstiges und Unvorhergesehenes ist 
jeweils vom Immobilienmanagement freizugeben. Über unvorhergesehene Entwicklungen, 
die finanzielle Auswirkungen über 50.000 € haben, ist der Ausschuss für Immobilien, 
Nachhaltigkeit, Natur- und Klimaschutz unverzüglich zu unterrichten.
 
4. Die AWO family gGmbH wird beauftragt, Fördermittel (beispielsweise für die 

energetische Sanierung) zu beantragen und zu verwenden. Die Obergrenze der 
Darlehenssumme verringert sich entsprechend der Fördersumme.

 
5. Nach Abschluss der Baumaßnahme ist der Stadtverordnetenversammlung eine 

Kostenaufstellung vorzulegen.
 
6. Planungs- und Bauphase werden vom Immobilienmanagement betreut. Entwurfs- und

Ausführungsplanung sowie Qualitäten sind mit ihm abzustimmen. Regelmäßige 
Berichte zum Baufortschritt inkl. Kostenverfolgung sind dem Immobilienmanagement 
quartalsweise vorzulegen.

 
7. Die laufende bauliche Unterhaltung nach Wiederinbetriebnahme der Kita wird durch 

das Immobilienmanagement betreut.
 
8. Mit der AWO family gGmbH wird ein Vertrag geschlossen, der die Punkte 1 bis 7 

dieser Beschlussvorlage beinhaltet.
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Am 18. Juli 2025 erteilte die AWO family gGmbH dem Immobilienmanagement der Stadt 
Weiterstadt eine Vollmacht zur bautechnischen Abwicklung der Sanierung der Kita Sternen-
zauber. Die Sanierungsvereinbarung zwischen der Stadt Weiterstadt und der AWO family 
gGmbH wurde am 2. September 2025 geschlossen.
 
Daraufhin wurden durch das Immobilienmanagement mehrere Fachingenieurbüros für die
Planung der Technischen Gebäudeausrüstung angefragt. Die Beauftragung, zunächst für die
Leistungsphasen 1-3, erfolgte durch die AWO family gGmbH Ende Oktober 2025.

Im Frühjahr 2026 legten die TGA-Büros ihre Vorplanung vor. Die damit verbundenen Kosten-
schätzungen wurden in die Kostenaufstellung des Architekten übernommen.
 
Folgende Maßnahmen sind geplant:
 
a) Statische Ertüchtigung und Innenausbau:

- Instandsetzung tragender und nicht tragender Außen- und Innenwände durch den

Austausch durchmorschter Holzbauteile

- Abdichtungsarbeiten der Bodenplatte und des Gebäudesockels

- Erneuerung der Bodenaufbauten im Erdgeschoss

- Erneuerung der abgehängten Decken

- Erneuerung der Innentüren im Erdgeschoss

- Sonstige Trockenbau und Malerarbeiten

 

b) Energetische Ertüchtigungsmaßnahmen zur Einhaltung des Gebäudeenergiegesetztes

(GEG):

- Erneuerung der Fenster und Zugangstüren inkl. Sonnenschutz

- Innendämmung mit 5 cm dicken Holzfaserplatten

 

c) Brandschutz:

Umfangreicher als gedacht gestaltet sich der Brandschutz in dem Holzständerbau der 90er

Jahre. Sämtliche Durchbrüche durch die Holzbalkendecke ins Obergeschoss sind mit

fachgerechten Brandschotts zu versehen. Dies hat zur Folge, dass auch die

Sanitärinstallation des Obergeschosses erneuert werden muss, da die bestehenden

Schächte nicht mehr zulässig sind. Nach den Vorgaben der HE-Kita ist der Einbau einer

zusätzlichen Brandschutztür zur Unterteilung des Erdgeschosses in zwei Brandabschnitte

erforderlich. Im Obergeschoss müssen die Fenster des Materiallagers und des Flures

geschlossen oder als F90-Verglasung ausgeführt werden, da sie sich im

Brandüberschlagsbereich des Oberlichtes befinden.

 
d) Grundhafte Erneuerung der Technischen Gebäudeausrüstung (Heizung, Lüftung, Sanitär,

Elektro) aufgrund des Anlagenalters und der festgestellten Schäden:

- Austausch der überalterten Gastherme durch eine Luft-Wasser-Wärmepumpe

- Einbau einer Fußbodenheizung im Erdgeschoss und neuer Heizkörper im Obergeschoss

- Be- und Entlüftung der innenliegenden Räume mit Wärmerückgewinnung

- Erneuerung der sicherheitstechnischen Anlagen

- Erneuerung der Elektroinstallation und Verteileranlagen

- Erneuerung der Sanitärinstallation inkl. der Objekte
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Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an den Brandschutz, Wärmeschutz und die Lüf-

tungstechnik erfolgte am 13. Mai 2026 eine erneute Abstimmung mit der Bauaufsicht mit dem

Ergebnis, dass nun doch ein Bauantrag erforderlich ist.

 

e) Grundhafte Überarbeitung der Außenanlage:

Die Baugenehmigung sieht vor, dass kein Niederschlagswasser in die Kanalisation

eingeleitet werden darf. Die Zisterne ist verschlammt und die bestehenden

Sickerpackungen sind nicht mehr durchlässig. Das Außengelände bedarf einer

grundlegenden Überarbeitung der Gefällesituation vom Gebäude weg. Zisternen und

Rigolen sind zu erneuern.

 

f) Erneuerung des schadhaften Inventars:

Durch mehrfachen Umzug und die Einlagerung ist das Inventar geschädigt. Für den

Innen- und Außenbereich der Kita ist ein Budget zur Ersatzbeschaffung vorgesehen.

 

g) Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten bestehen aus Honorarkosten des Architekten und der

Fachplaner, Anmietungskosten des Ersatzbaus und Einlagerungskosten des Inventars.

Das Architekturbüro ad28 nimmt an, dass die Baumaßnahme bis Mitte 2028 dauern

wird. In den in der Kostenberechnung ausgewiesenen Baunebenkosten der

Kostengruppe 700 sind die Kosten für die Anmietung von Ersatzflächen und die

Einlagerung des Inventars bereits mit 233.775 Euro enthalten. Die prognostizierten

Honorarkosten der Planer/Fachplaner liegen bei 454.078,52 Euro brutto.

Gesamtkostenprognose und Sicherheitszuschlag:
Am 3. Juli 2026 hat das Architekturbüros ad 28 die aktualisierte Kostenberechnung vorgelegt.
Die Gesamtkosten der Baumaßnahme inkl. Ersatzflächenanmietung (bis zum 30. Juni 2028)
und Inventareinlagerung belaufen sich auf 2.664.787,13 Euro brutto.
An den Sanierungskosten des Leitungswasserschadens, der Anmietung des Ersatzgebäudes
und der Einlagerung des Inventars beteiligt sich die Versicherung mit einem
Gesamtkostenzuschuss in Höhe von 777.000 Euro brutto.
Abzüglich dieser Versicherungssumme ergibt sich ein Restmittelbedarf in Höhe von
1.887.787,13 Euro brutto.
Empfohlen wird ein Sicherheitsaufschlag von 10 % aufgrund etwaiger Baupreissteigerungen
im Ausführungszeitraum 2027 und 2028 in Höhe von 188.778,71 Euro brutto.
Hieraus resultiert ein Finanzierungsbedarf in Höhe von 2.076.565,84 Euro brutto. Dieser liegt
526.565,84 Euro brutto über dem Freigabebetrag des Beschlusses der Stadtverordnetenver-
sammlung in Höhe von 1.550.000 Euro brutto.
 
Nutzung von Förderprogrammen:
Die AWO family gGmbH verpflichtet sich, die zum Zeitpunkt der Beantragung aktuellen 
Fördermöglichkeiten zu prüfen und auszuschöpfen. 

Wirtschaftlichkeit der Sanierungsmaßnahme:
Aufgrund der abermals gestiegenen Sanierungskosten ist abzuwägen, ob eine Sanierung 
unter den aktuellen Rahmenbedingungen noch wirtschaftlich ist?
Eine Sanierung gilt i. d. R. als wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll, wenn die Sanierungskosten 
mehr als 70 bis 80 Prozent eines vergleichbaren Neubaus betragen.
 
Die Gesamtkostenbetrachtung eines viergruppigen Kita-Neubaus auf dem gleichen 
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Grundstück enthält folgende Bestandteile:
 

- Abbruchkosten Bestandsgebäude: ca. 300.000 Euro brutto

- Neubau Kita (viergruppig): ca. 4.500.000 Euro brutto

- Anmietung Gemeindehaus Braunshardt (2023 bis Ende 2030): 358.275 Euro brutto

- Ggf. Rückzahlung der Versicherungssumme (Vertragspartner ist die AWO): 777.000 

Euro brutto.

Der Gesamtaufwand für einen Neubau an gleicher Stelle läge demnach bei ca. 5.935.275 Euro
brutto, sollte die Stadt Weiterstadt Bauherrin der Maßnahme sein. Die Versicherungssumme
in Höhe von 777.000 Euro wäre auf den Neubau anrechenbar, sollte die AWO Bauherrin
bleiben.
 
Geht man von Neubaukosten für eine viergruppige Kita in Höhe von 4,5 Mio. Euro brutto aus,
so liegen die Sanierungskosten inkl. Risikozuschlag derzeit bei 63 % der reinen Neubaukosten
und 48 % der Neubaugesamtkosten inkl. Abbruch Bestand und Anmietung Ersatzgebäude.
 
In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass durch die Sanierung der AWO – Kita
Sternenzauber kein Neubaustandard erreicht wird. Die Bodenplatte ist weiterhin ungedämmt
und der Wandaufbau wird lediglich dahingehend ertüchtigt, dass der Mindeststandard des
Gebäudeenergiegesetzes (GEG) eingehalten ist. Die Dacheindeckung weist den Standard der
90er Jahre auf. Das Raumprogramm entspricht nicht den Vorgaben des Landkreises
Darmstadt-Dieburg für Kita-Neubauten. Es spricht also Vieles für einen Neubau, aufgrund der
Vorlaufzeiten für Planung, Genehmigung und Ausschreibung wird dieser jedoch frühestens im
Jahr 2030 fertiggestellt sein, die Sanierung ca. zwei Jahre früher.
 
Platzbedarf in Weiterstadt-Kernstadt:
Der Bedarf an Kitaplätzen ist aktuell rückläufig. Dies war auch im Jahr 2012 der Fall. Danach
kamen jedoch rasant steigende Platzbedarfe, denen das vorhandene Angebot stets 
hinterherhinkte. Mit der Eröffnung der ev. Kita in Gräfenhausen wurde 2025 der politisch 
beschlossene Ausbauwunsch erreicht (100 % Kita und 60 % Krippe und Kindertagespflege).
Der aktuelle Platzüberhang von ca. 15 % ermöglicht zum einen die politisch beschlossenen 
Platzreduzierungen auf 23 Kinder je Gruppe und zum anderen hilft ein entspannteres Raum-
konzept, bei anstehenden Baumaßnahmen oder Sanierungen ausweichen zu können.
Somit ist anzuraten, das Platzangebot auf dem vorhandenen Bestand (inklusive Sternenzau-
ber, Berliner Straße) zu erhalten. Das mit 70 Plätzen eingerechnete Provisorium im ev. 
Gemeindehaus in Braunshardt endet mit Übersiedlung oder ggf. bei Aufgabe des Projekts. 
 
Finanzierung:
Der Finanzierungsbedarf für die Sanierung der Kita Sternenzauber beläuft sich auf 
2.076.565,84 Euro brutto. Zur Übernahme von Zins- und Tilgung werden in der 
Haushaltsplanung 2027 ff. jährlich 100.000 Euro als Betriebskostenzuschuss für die AWO 
family gGmbH eingeplant. 
 
 
Der Sachverhalt wurde am 14. Juli 2026 im Magistrat beraten und der Magistrat empfiehlt 
den Beschlussvorschlag zu beschließen. Die Drucksache wird gemäß § 10 der 
Geschäftsordnung direkt den beiden Ausschüssen vorgelegt. 

Der Magistrat hat sich gegen folgenden alternativen Beschlussvorschlag entschieden:
 
a) Die Stadt Weiterstadt stimmt der Erhöhung der durch die AWO family gGmbH beantragten
Baufinanzierung in Höhe von 337.787,13 Euro brutto (inkl. Risikoaufschlag 526.565,84 Euro 
brutto) für die Sanierung des Kita-Gebäudes zu.
b) Die Stadt Weiterstadt übernimmt Zins und Tilgung des im Zusammenhang mit der 

Sanierungsmaßnahme stehenden Baufinanzierungsbedarfs.
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Niklas Gehnich
Bürgermeister
 
 
Anlagen:
Kostenberechnung, Architekturbüro ad28 vom 3. Juli 2026, 8 Seiten,
Bedarfszahlen Kitas – Übersicht vom 1. März 2026, 1 Seite  
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