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Ausgangssituation

« Untersuchung der moglichen Sanierung eines bestehenden DDR-Plattenbaus (WBS70-
VSE 90/180) aufgrund schlechter Energiebilanz, fehlender Barrierefreiheit und
ungunstigen Raumprogramm fur heutige Betreuungsanforderungen

« Zukanftiger Betreuungsbedarf: 230 Kinder bestehend aus
6 Krippengruppen mit je 15 Kindern und
8 Kindergartengruppen mit je 18 Kindern

+ volle Funktionsfahigkeit des Altbaus nur durch Anbau eines Foyers mit Nebenraumen und
Balkonen zu erreichen, um fur alle Kinder einen modermen Kindergarten zu errichten

« Altbau weist gravierende Abweichungen von DIN-Vorschriften bei Statik, Brandschutz und
Schallschutz auf

Folge: Beantragung von Abweichungen im Zuge Baugenehmigungsverfahren
Bei Ablehnung durch BauOAmt ist Sanierung des Altbaus nicht umsetzbar



Ausgangssituation

« Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fur folgende Vananten:

1.) Sanierung Bestandsgebaude inkl. Anbau eines Foyers mit Nebenraumen und
Balkonen

2.) Komplettabbruch Bestandsgebaude und vollstandiger Neubau einer
Kindertagesstatte

+ Folgende Betrachtungen sind im Ergebnis gegentberzustellen:
- Gesamtbaukosten

— Wirtschaftliche Nutzungsdauer des Gebaudes in Abhangigkeit der technischen
Nutzungsdauer einzelner Bauteile

— Nutzbarkeit in Bezug auf Raumaufteilung, Erreichbarkeit, Barrierefreiheit

— Einhaltung bauordnungsrelevanter Bestimmungen sowie Kinderforderungsgesetz
LSA und der Richtlinie des Landkreis Borde fur Bau, Gestaltung und Betrieb von
Tageseinrichtungen fur Kinder



Variante Sanierung Bestandsgebaude und Erweiterungsbau

+ Erforderliche Sanierungen

— energetische Sanierung Dach

- energetische Sanierung AuRenwande (Innen- und AuRendammung erforderlich)
- neue Fensterund Turen, Zugange zu den Balkonen

- neue Innenwande, Vorsatzschalen vor zu erhaltenden Innenwéanden

— Ersatz der sehr dunnen nichttragenden Wandelemente durch Trockenbau

— Ermeuerung aller Innen- und Auenttren inkl. VergroRerungen der Offnungen

- Einbau Brandschutztiren und Brandmeldeaniage

— Einbau 2x Aufzugschéchte ber alle Geschosse und Erneuerung Decken im Flur

- Auswechslung oder Unterfangen der Spannbetondecken bei zu grofien
Durchbrtuchen

— Reparatur und Ausgleich Verbundestrich, teilweise Neueinbau

- neue Boden- und Wandbelage

— neue Heizungsanlage und —verteilung, Ausbau aller Sanitareinheiten

- Emeuerung aller Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom)



Variante Sanierung Bestandsgebaude und Erweiterungsbau

* Erforderliche Anbauten

— 2 zusatzliche aulRenliegende Treppenhauser

- kompletter Erweiterungsbau mit gemeinsamen Foyer, Mehrzweckraum,
Ausgabekiche, Buro Leiterin, Buro Personal und Kinderwagenraume

- Balkone in jeder Etage

[ Altbau
[] Neubau
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« Sanierung und Erweiterungsbau Kostenstand 2022
Gesamtbaukosten Sanierung und Anbau 8,18 Mio € brutto




Wirtschaftliche Nutzungsdauer/ technische Nutzungsdauer

« Kostenin Bezug auf die Bruttogeschossflache

Sanierung
Zusammenstellung BGF Bestandsgebh3ude + R
Ersatzneubau
Tellneubau
Nutzfldche Sanierung 2.099,85
Verkehrsfliche Sanierung 429,39
Funktionsflache Sanierung 48,79
Nutzflache Neubau 758,01 159722
WVerkehrsflache Neubau 121,6 BG5,82
Funktionsflache Neubau ] | 88,33
Nettogrundfliche 3.457.64 2.551,42
Bruttogrundfliche 3.976,29| 293413
Gesamtbaukosten £.180.110,92 € T.511.327 86 €
Kosten je m® BGF 205722 € 255008 €

haherer m*-Preis/BGF far
Neubau

« Technische Nutzungsdauer ist annahernd gleich, da auch fur Sanierung komplette
Emeuerung der technischen Gebaudeausristung



Wirtschaftliche Nutzungsdauer/ technische Nutzungsdauer

* Vergleich Anschaffungs-, Herstellungs- und Folgekosten

Sanienng

Berechrung der Anschatfungs- und Herstellungikesten R e TR el
Ersatzridbau

Tailneubau

Baiskcrsien Variasie Teilabbrsch [3.976,28 m? * 2,057.2F £/m?) £.1R0, 110,97 €

Baukosten Varlante Ersatzneubaw (2,534 13 m? * 2 555,58 &/m’] F511.337 86«

Auszahl

2033 (Annahive 15 %] 1.7237.006,54 £ 1.176.65%9,18 €

2034 |dnnahme 65 %] 53170710 € 4882, 165,11 €

20X {dnnahme 1 %] 1.636.02F 18 € 1.502. 265,57 €

Elnsabiuagen

20F3 n{- BB % Fardermitiel - F'mgrlm “cazialer Zusammenhalt™) B18.001.09 € T51.132. 19 &

2034 |= 66 ¥ Foedermittel - Programen "Sogialer Zussmmenkhait”] 3544, 714,75 € B.254, 500, 74 €

20F5 |= 66 ¥ Foedamitel - Programen "Sogialer Zussmmenkalt”] 1.000.6581.46 € 1.001.510.58 €
Sanisnsng

Barechnung der Shrlichen Folgekostan Bastandapebiiuds + “""’““H’f:"

Tailreubau

Uniterhaltungs- und Betriebskosten poa. (3.976.29 m* ® 10Eimi) TO.525 80

Uriterhaltungs- und Betriebskosten poa. (2.934,13 m® ® 204m?) SH.6E G0 €

Eaisunterhahlskosten (1,2 % * 5.180. 110,97 £] 9816035 &

Baunterhal=keeten (1,2 % * 7511.327 &6 £] a.13595 €

Abachreibung poa. (818018092 € f 51,5 Jabre) 15883711 €

Ahschreibung p.a. (7.511.327,86 € / 60 lahre) 175,185, 20 €

Sumnma dar jShriichan Folgelosten 336,524 24 L I74.007,33 0

hohere Bau- sowie auch
Folgekosten fur
Sanierung und
Tellneubau

mit Ansaltz einer
geringeren
Nutzungsdauer fr das
Zu sanierende Gebdude

Fazit: Neubau ist
wirtschaftlicher als
Sanierung



Nutzbarkeit in Bezug auf Raumaufteilung, Erreichbarkeit, Barrierefreiheit

Mutzbarkeit

Sanierung Bestandsgebdude + Teilneubau

Komplettabbruch + Ersatzneubau

Raumaufteilung

relativ groBflacher Anbau erforderlich, um alle
Gruppen unterzubringen

individuelle Aufteilung nach Erfordernis

MNutzung der vorhandenen Raumstruktur

optimale Ausrichtung der Gruppen- und
Schlafraume

jede Gruppe flr sich

Konzeption als Doppelgruppe, um bei Aufsicht
|zegenseitig fu unterstiitzen

jeder Gruppenraum hat separaten
Sanitarraum

teilweise gemeinsame Nutzung Sanitarraum fur

Kita-Kinder

Erreichbarkeit

-ﬁ-nbindung uber Stralie Wa[dring,

Anbindung uber stralie WaldrinE

Anbau von Balkonen fir jeden Gruppenraum

jeder Gruppenraum hat direkten Zugang zu
Terrasse oder Balkon

Barrierefraiheit

-ﬁ-l.rhug iiber 3 Etagen erforderlich

Auhrug iiber 2 Etagen erforderlich

Aulentreppen

Aulentreppen

Fazit: Einschrankungen fur die Variante Sanierung und Teilneubau

Moderne Betreuungskonzepte im Neubau besser umsetzbar




BauO L5A, Kinderférderungsgesetz LSA und Richtlinie LK Bérde far Bau von Tageseinrichtungen fidr Kinder

Bauordnung Forderung gemif allgemeiner Vorschriften Ist-Zustand Bestandsgebiude
Statik notwendige Nutzlast: 30 kN/m? DOR- Mutzlast: 2,0 kN/m?
Hachweeis der Tragfahigkeit sowie Beantragung won
Abweichungen bei BauDAmt
Brandschutz . ~ .
Feuerwiderstandsklasse F&O0 fur Gebdudeklasse Feuerviderstandklasse F45
5 [Decken und tragende Bauteile] Hen ’
Anbawvon Balkonen fur jeden Gruppenraum  |Beantragung von Abweichungen bei BauQAmt
Schallschutz &challschuts auf Decken kelne-"'l.n'n.arh-e_sserung moglich aufgrund geringe
Tragfihigkeit der Decken
Beantragung von Abweichungen bei Baulamt und
Unfallkasse
Arbeitssicherheit  [Treppen Laufbreite 1,20m Treppen Lauzfbeeite 1,0m
Beantragung Abweichung bei Unfallkasse

Fazit: Sanierung nur méglich, wenn Abweichungen genehmigt werden



| BauOLSA, Kinderforderungsgesetz LSA und Richtlinie LK Bdrde for Bau von Tageseinrichtungen fur Kinder

+ Kinderférderungsgesetz LSA und Richtlinie LK Bérde

Einschrankungen / Zwangspunkte aufgrund vorhandener Gebaudekubatur bei
Bestandsgebaude in Hinblick auf:




‘Graue Energie

« Definition:  Energiemenge, die fur Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf und
Entsorgung eines Gebaudes aufgewendet werden muss

+ Aufgrund erforderlicher Teilanbau fallt auch bei Sanierung im Vergleich der

Gebaudekubatur ca. 30% graue Energie an @77
« zusatzlich graue Energie fur Transport, ] e

Lagerung und Entsorgung auszubauender kil

Materialen (ca. 30%) Neubau i

WITA { KRIPPE IMALTRAY

« fur Variante Sanierung insgesamt Anfall von

ca. 60% graue Energie gegentber Neubau &
[_JAtbau  [_INeubau (X




Reduzierung von gtauerEnermebel N

w7

eubau durch Verwendung nachwachsender
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