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Behandlung offentlich GD 031/19
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Antrag:

Erganzend zum Projektbeschluss des Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
vom 13.11.2018 (GD 332/18) die Vorschlage zur Kosteneinsparung zur Kenntnis zu nehmen und
die maéglichen Einsparungen in Abwagung mit den bestehenden Nachteilen nicht zu realisieren.

Nils von Albert
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BM 1, BM 2, C 3, JU, KIBU, OB, RPA, ZSD/F Eingang OB/G
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Sachdarstellung:

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 11.10.2017 (GD 316/17) und 21.03.2018 (GD 055/18)
wurde die Stadtverwaltung mit der Planung und Umsetzung der Erweiterung des bestehenden
Kindergartens "Unter den Apfelbaumen" in Jungingen beauftragt.

Im Haushaltsplan 2018 sowie in der mittelfristigen Finanzplanung stehen bei Projekt Nr.
7.36500006 Mittel in Hohe von insgesamt 1,6 Mio. € (ohne Aktivierte Eigenleistungen) zur
Verflugung.

Entsprechend der Beschlussvorlage des Projektbeschlusses vom 13.11.2018 (GD 332/18)
beiliegenden Kostenberechnung des Architekturblros Planformat und des Zentralen
Gebaudemanegements vom 03.08.2018 fallen fir die Durchfihrung der MaBBnahmen
Gesamtkosten von 2,85 Mio. € an.

Diese gliedern sich in:

Hochbau 2.735.000 €
Ausstattung/Mobiliar 115.000 €
Gesamtinvestitionsauszahlungen 2.850.000 €
Aktivierte Eigenleistungen 175.000 €
Gesamtinvestitionskosten 3.025.000 €

Aufgrund der Differenz zwischen Haushaltsansatz und Kostenberechnung in Héhe von 1,25 Mio. €
(80%) wurde die Kostenberechnung vom 03.08.2018 mit folgendem Ergebnis zu moglichen
Einsparungen nochmals Uberpruift:

1. Grundrissorganisation

Der relevanteste Kostenfaktor fir dieses Bauvorhaben liegt im beschlossenen Raumprogramm
sowie in der fUr das langgestreckte Grundstlck spezifischen Grundrissorganisation. Zum Einen
werden mit dem Neubau gegentber den in der Ausbauoffensive in Form der Systembauweise
errichteten Kitagruppen mit der geplanten Realisierung der gemeinsamen Mittagstischverpflegung,
der Inklusionsraume sowie den erganzenden Personalrdaumen Raumbedarfe auch fir die
Bestandsgruppen umgesetzt. Diese betragen allein rund 50% der Nutzflache des
Erweiterungsbaus. Wahrend fir die zweigruppigen Einrichtungen bei der Ausbauoffensive
zwischen 180 und 330 m2 Nutzflache je Vorhaben zu realisieren waren, wird in diesem Vorhaben
eine Nutzflache von fast 500 m2 vorgesehen. DarUber hinaus ist es aufgrund des langgestreckten
Grundstickes nicht méglich, alle erforderlichen Raumlichkeiten im Erdgeschoss unterzubringen,
was zu einer Zweigeschossigkeit des Baukorpers mit dem Erfordernis von Treppenhausern und
Aufzug sowie zu einem erhohten Anteil an Verkehrsflachen fihrt.

Die nochmalige Prifung ergab, dass eine Verkleinerung der Flachen nur auf Kosten des
Raumprogramms und der Betriebsablaufe umgesetzt werden kann. Die Verkehrsflache lasst sich
auf Grund der Zweigeschossigkeit und der damit verbundenen brandschutzrechtlichen
Forderungen (zweites bauliches Fluchttreppenhaus etc.) nicht weiter minimieren.

Aus der homogenen Kubatur des Gebaudes mit den durchgangigen, im Detail einfach
herzustellenden Dachflachen entstehen in den Gruppenrdumen zwar groBere Raumhohen, was
jedoch, betrachtet man die Baukosten, die ginstigste Losung ist.
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Einsparungen sind deshalb in Bezug auf die Bruttogrundflache und die Kubatur nicht moglich.
2. Liftungsanlage
Durch den Entfall der Liftungsanlage lassen sich Kosten in Hohe von 51.000 € einsparen.

Die derzeitige Planung sieht ein zentrales Liftungssystem mit Warmerickgewinnung fir samtliche
hochfrequentierte Raume vor. Nach Abwagung der Kosten und Nutzen wurde in den
Personalraumen bereits auf eine Liftungsanlage verzichtet und eine Fensterliftung vorgesehen.
Sollte auch in den von Kindern genutzten Raume auf eine LUftungsanlage verzichtet werden, sind
bei der dann notwendigen natdrlichen Liftung auf Grund der durch den heutigen Energiestandard
luftdichten Gebaudehdillen in regelmaBigen Abstanden die Fenster und Innentlren fir einen
vorgegebenen Zeitraum zu 6ffnen.

Folgende Auswirkungen ergeben sich aus dem Wegfall der mechanischen Luftung:

- Ubertragung der Verantwortung Uber die Be- und Entliftung der Raume an die Gebaudenutzer

- Kinder werden in den Wintermonaten wahrend der erforderlichen StoBliUftungen kalter Zugluft
ausgesetzt

- schlechtere Raumluftqualitat

- héhere Heizenergiekosten durch Warmeverlust beim Offnen der Fenster wéahrend der Heizperiode

- keine mechanische Nachtauskihlung maoglich, d.h. die Raume kdénnen an heiBen Sommertagen
nicht Gber Nacht ausgekuhlt werden

3. Gebdudeautomation

Wenn im Neu- und Altbau keine Gebaudeautomation eingebaut wird, lassen sich Kosten in Hohe
von ca. 50.000 € sparen.

Folgende Auswirkungen ergeben sich dadurch:

- durch fehlende Parametersteuerung ist keine optimierte Regelung der mechanischen
Nachtauskthlung moglich

- eine Einstellung fur Sonderbelegungszeiten, Ferienprogramm etc. ist nur manuell und vor Ort
maoglich

- eine Storaufschaltung bei Ausfall und Defekt der Heizungs- und Liftungsanlage ist nicht maglich,
d.h. Stérungen werden erst dann erkannt, wenn sie vom Nutzer wahrgenommen und gemeldet
werden

- die Gebaudeautomation ermaglicht eine sensiblere Steuerung z.B. im Zusammenspiel zwischen
Gaskessel und Warmepumpe. Durch den Einbau einer Gebaudeautomation lassen sich ca. 10%
der Betriebskosten einsparen.

4. Materialitat der Fenster

In der durch das Architekturbtro Planformat und des Zentralen Gebaudemanagements erstellten
beiliegenden Kostenberechnung vom 03.08.2018 ist der Einbau von Holz-Alu-Fenster
berUcksichtigt.

Durch den Einbau von Holzfenstern lassen sich Kosten in Hohe von ca. 3.500 € einsparen.
Holzfenster sind in regelmaBigen Abstanden auf Grund von Witterungseinflissen zu streichen, die
Kosten hierfir liegen alle vier Jahre bei ca. 6.000 € (1.500 €/p.A).
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Durch den Einbau von Kunststofffenstern lassen sich gegentber der Ausfihrung in Holz-Alu ca.
9.500 € einsparen. Kunststofffenster neigen zu Verfarbungen und Langenausdehnungen (Probleme
beim Offnen und SchlieBen). Die spatere Entsorgung der Kunststofffenster wirkt sich negativ auf
die Okobilanz aus.

5. Materialitat der Fassade

Untersuchungen und Studien zur Materialitat der Fassade ergaben, dass lediglich die Ausfihrung
einer mineralwollgedammten, verputzten Fassade kostengunstiger ist als die derzeit geplante
Variante mit einer Fassaden- und Dachverkleidung aus Metallschindeln. Es ergibt sich bei der
Umsetzung einer verputzten Fassade und einer Dachdeckung aus Stehfalzblech eine
Kostenersparnis von ca. 9.500 €.

Die Metallschindeln der Fassaden- und Dachverkleidung sind wartungsfrei und selbstreinigend. Die
Aluschindeln haben eine Garantieleistung von 40 Jahren und stellen auf Grund des Einsatzes von
Sekundaraluminium eine sehr nachhaltige Losung dar.

Eine Putzfassade muss regelmaBig neu gestrichen und gereinigt werden. Ausgehend von der
Annahme, dass die Putzflache alle 15 Jahre fir ca. 15.000 € (inkl. GerUstarbeiten) neu gestrichen
werden muss, erhohen sich bei dieser Variante die Betriebskosten um ca. 1.000 € jahrlich. Die
Mehrkosten von 9.500 € haben sich somit nach 10 Jahren amortisiert.

Die Mehrkosten einer holzverkleideten Fassade liegen bei ca. 13.000 € gegenuber der Variante mit
einer Verkleidung aus Metallschindeln, weswegen dieser Ansatz in der weiteren Planung nicht
verfolgt wurde.

In Summe lassen sich durch die dargestellten Einsparungen die Kosten um ca. 120.000 € mindern.
Die Gesamtkosten wurden sich auf 2,73 Mio. € (ohne AEL) reduzieren.

Die Verwaltung empfiehlt im Ergebnis, die dargestellten MaBnahmen zur Einsparung nicht
umzusetzen.

Erfahrungen mit bereits gebauten Kindertagesstatten haben gezeigt, dass auf Grund der gesetzlich
geforderten Dichtigkeit der Gebaude eine der Nutzung gerecht werdende Luftqualitat ohne
Luftungsanlage kaum garantiert werden kann. Eine Ubertragung der Verantwortung Uber die Be-
und EntlGftung der Raume auf die Nutzer fuhrt leider oft nicht zum Erfolg.

Einige der 2013 fertiggestellten Kitas der Ausbauoffensive 1 mussten liftungstechnisch bereits
nachgerUstet werden, um die Nachtauskihlung der Gebaude zu gewabhrleisten.

Die bisherigen Qualitatsstandards und NutzeransprUche stellen o. g. Einsparmaoglichkeiten in Frage.
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