Neubau KiTa , Kinderland” in Grofé Santersleben - Vorplanung
10. Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ausgangslage

Das bestehende Gebaude der Kita Grof3 Santersleben bietet derzeit Platz fir 64 Kinder. Ein
Gebaudeteil musste gesperrt werden, da hier erhebliche Bauméngel und Schadstoffe festgestellt
wurden. Die Betreuungsplatze wurden ausgelagert, sodass derzeit nur noch 33 Kinder am
Bestandsstandort betreut werden. Am 01.01.2021 war die Einrichtung mit ca. 97% ausgelastet. Um
dem zuklnftigen Zuzug durch das aktuell neu zu erschlieliende Wohngebiet und die Ansiedelung der
Chipfabrik von Intel Sorge zu tragen, ist fur die KiTa im Demografiecheck eine Kapazitat von 100
Betreuungsplatzen vorgesehen. Es gilt zu prifen, ob und mit welchem Aufwand diese Kapazitat am
vorhandenen Standort realisiert werden kann und welche Vor- und Nachteile es im Vergleich zu einem
Neubau gibt.

Notwendige MaRRnahme - Erweiterung der Kapazitaten

Auch nach der notwendigen Kernsanierung der Gebaude, wirden ca. 36 Betreuungsplatze fur die
Kapazitatserhohung fehlen. Diese Platze waren nur in einem separaten Anbau unterzubringen.
Zusatzlich zu den weiteren Gruppenrdaumen erhoht sich damit auch der Flachenbedarf aller Neben-
und Infrastrukturraume (Klche, Personal, Lager, Bewegungsraum etc.) sowie der AulRenspielflachen.
Dieser erhéhte Flachenbedarf ist auf dem vorhandenen Grundstiick nicht zu realisieren. Zudem
muUssten alle Bestandsbauten vollstandig umgebaut werden.

Notwendige MaRnahme - Zwischenlésung

Um das Gebaudeensemble zu sanieren und zu erweitern, mussten auch die noch vorhandenen 33
Kinder in eine Ausweicheinrichtung umsiedeln. Diese Kapazitdten sind in der Gemeinde nicht
vorhanden und hatten fur die Kinder und Eltern flr einen langen Zeitraum eine Ortsveranderung zur
Folge. Demzufolge musste fur mindestens 1,5 Jahre eine Containerldsung angemietet und
zusatzliche Aufienspielflachen geschaffen werden. Diese Zwischenldsung wirde nach der Sanierung
und Erweiterung nicht mehr notwendig sein, was aus finanzieller, administrativer und okologischer
Sicht miserabel ist. Dies flhrt zu erheblichen Mehrkosten im Vergleich zu einem Neubau und Umzug
der Kinder in eben diesen nach Fertigstellung.

Notwendige MaRnahme - Schimmelsanierung bzw. Abriss

Ein Gebaudeteil des Bestandsgebaudes ist stark feuchtigkeitsbelastet und geruchsbelastet und
musste geschlossen werden. Die Sanierung dieses Teils ist sehr kostenintensiv und zeitaufwéandig.
AuRerdem ist aufgrund der Situation der Bodenplatte fraglich, ob eine Kernsanierung des Objektes
den gewtlnschten Effekt hat. Ein Abriss mit anschlieRendem Neubau waére die Folge. Alle
Malinahmen kénnen nicht im laufenden Betrieb der KiTa erfolgen.

Notwendige MaRnahme - Gebdudeorganisation

Aktuell ist eine raumliche Trennung, sowohl im Gebaude als auch im Aul3enbereich, zwischen Kita
und Krippenkindern nicht maglich. Im Inneren des Gebaudes gibt es zahlreiche stérende und
ungeeignete Durchgangssituationen, die sich nachteilig auf den reibungsfreien Ablauf auswirken
konnten. Die Anordnung der Sanitartrakte biete keine Moglichkeit zur Abgrenzung der beiden
Bereiche. Rickzugsbereiche, gerade fir die kleineren Kinder in der Altersgruppe 0 bis 3 sind fir die
frihkindliche Entwicklung sehr wichtig und aktuell nur schwer abzubilden. Der Ruheraum bestimmter
Gruppen befindet sich ebenfalls in einem Durchgangsraum, der aul3erdem als Sportraum fungiert.
Eine klare Abgrenzung und betriebliche Organisation zwischen Ruhe und Aktivitat ist nicht mdglich.
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Auch in Aspekten der Sicherheit der Kinder, weisen die Bestandsgebaude erhebliche Schwachen auf:
zu hohe Treppen, die flr kleine Kinder nicht sicher zu benutzen sind. Die Kiche ist ebenfalls ein
Durchgangsraum, der unweigerlich von den Kindern passiert werden muss, um den Gruppenraum zu
erreichen. Das ist weder mit den Arbeitsstattenrichtlinien konform noch aus hygienischen
Anforderungen.

Die beschriebene Situation ist nur durch einen vollstandigen Umbau aller Gebaudeteile zu beheben.
Dabei mUsste massiv in das Tragwerk der Gebadude eingegriffen werden. Das steht verbunden mit
allen weiteren genannten Punkten nicht in einem wirtschaftlichen Verhaltnis zu einem Ersatzneubau.

Notwendige MaRnahme - Barrierefreiheit

Der aktuelle Zustand des Gebaudes weist erhebliche Méangel in Bezug auf die Barrierefreiheit auf.
Diese Unzulanglichkeiten erschweren oder verhindern den Zugang und die uneingeschrankte Nutzung
des Gebaudes flr Personen mit Mobilitatseinschrankungen. Die fehlende Barrierefreiheit zeigt sich in
verschiedenen Bereichen, wie beispielsweise dem Fehlen von Rampen oder Aufzligen flr
Rollstuhlfahrer, schmalen Tlrdurchgangen, die nicht ausreichend Platz fir Rollstlhle bieten, und
unzureichenden Sanitaranlagen fir Menschen mit besonderen Beddrfnissen. Diese Defizite
schranken nicht nur die Teilhabe von Kindern mit Behinderungen am Kindergartenalltag ein, sondern
stellen auch eine Verletzung grundlegender Zuganglichkeitsstandards dar, die in unserer Gesellschaft
zunehmend an Bedeutung gewinnen. Eine dringende Uberarbeitung und Modernisierung des
Gebaudes ist erforderlich, um die Barrierefreiheit zu gewahrleisten und die Integration aller Kinder in
den Kindergarten zu ermaoglichen.

Infolge des hohen Defizites an Barrierefreiheit sind umfangreiche Eingriffe in die Gebaudestruktur
notwendig. Dies wirkt sich auf die Gebaudestatik aus — welches wiederum einen hohen Planungs-
und Kostenaufwand nach sich zieht.

Notwendige MaRnahme - Arbeitsumfeld / Arbeitsstattenrichtlinie

Des Weiteren darf das Arbeitsumfeld des tatigen Betreuungspersonales nicht aufder Acht gelassen
werden: Die Arbeitnehmer verdienen flr ihre existentiell wichtige Tatigkeit einen Arbeitsplatz, der den
Anforderungen an Gesundheitsschutz erfillt und die tagliche Arbeit nicht erschwert. In den aktuellen
Raumlichkeiten gibt es flr die Mitarbeiter:innen keinen spezifischen Ort flr ihre Garderobe oder flir
Ruhepausen. Umgezogen wird sich neben der Waschmaschine und dem Waschetrockner.

Um diese Raume zusatzlich unterzubringen, bedarf es einer Erweiterung der Bestandsgebaude, die
bei dem eingangs genannten ohnehin erhohten Platzbedarf durch die Betreuungsplatze nicht moglich
Ist.

Notwendige MaRnahme - Kernsanierung Keller und Dachstuhl

Die vorhandene Unterkellerung des Altbaus ist feucht und nur schwer zuganglich. Dieser mUsste
unter Aspekten des Arbeitsschutzes trockengelegt und saniert werden. Das Gebalk des Dachstuhls
muss geprift werden, ob es der Traglast einer Dachsanierung standhalt, da die Balken einen teilweise
maroden Eindruck machen. Dieses Gutachten ist mit zuséatzlichen Kosten verbunden.

Notwendige MaRnahme - Dachsanierung

Das Dach des Bestandsgebaudes weist Verschlei? und moglicherweise auch Undichtigkeiten
aufgrund seines Alters auf. Eine umfassende Sanierung des Dachs ist notwendig, um
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Wassereinbrliche zu verhindern und strukturelle Schaden zu vermeiden. Das Dach des Altneubaus
weildt nachweislich Undichtigkeiten auf.

Notwendige MaRnahme - Fenster und Isolierung

Die Fenster des Bestandsgebaudes (Baujahr 1910) entsprechen nicht den modernen energetischen
Standards. Der Austausch der Fenster und die Verbesserung der Isolierung sind notwendig, um den
Energieverbrauch zu reduzieren und den Raumkomfort zu erhdhen.

Notwendige MaRnahme - Sanitarbereiche

Die aktuellen sanitaren Einrichtungen sind unglnstig aufgeteilt und erschweren dem
Betreuungspersonal die Aufsicht tber die Kinder. Ein Neubau ermdglicht die Schaffung von optimal
gestalteten Rdumen, die den BedUurfnissen der Kinder und des Personals besser entsprechen.
AulRerdem mussten die Sanitareinrichtungen erweitert werden, um zum einen der Vorgabe der Kita-
Richtlinie zu entsprechen und zum anderen den gesteigerten Betreuungsbedarf der
Ortschaft/Gemeinde gerecht zu werden.

Notwendige MaBnahmen - Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der erhebliche Sanierungsbedarf in den genannten Punkten
im Bestandsgebaude erhebliche finanzielle Belastungen mit sich bringt und langfristig moglicherweise
nicht den modernen Anforderungen und Standards entspricht. Ein Neubau bietet die Moglichkeit,
diese Probleme von Grund auf zu vermeiden und ein zeitgemales, energieeffizientes, und
nachhaltiges Gebaude zu schaffen, das den BedUrfnissen der Kinder und des Personals besser
gerecht wird. Zudem ist die Sanierung, Umbau und Erweiterung die wirtschaftlich teurere Variante
(siehe Kostenschatzung und Kostenrahmen).

Vorteile eines Neubaus

Es gibt verschiedene schwerwiegende Griinde, die eine aufwendige Sanierung des Bestandes
unwirtschaftlich und den Neubau der Kindertagesstatte notwendig machen. Auch hat der Neubau
einige Vorteile da er eine langfristigere und effizientere Losung ermdglicht, die den Bedlrfnissen der
Kinder, des Personals und der Gemeinschaft besser gerecht werden.

Energetische Standards:

Im Zeichen des Klimawandels missen alle Gebaude so schnell, wie mdglich moderne energetische
Standards einhalten und ohne fossile Energie beheizt werden. Der Neubau ermaglicht die Einhaltung
dieser Standards von Anfang an, was nicht nur die Betriebskosten der Kindertagesstatte reduziert,
sondern auch den 6kologischen FuRabdruck minimiert. Eine Sanierung des Bestandsgebaudes, um
die gleichen Standards zu erreichen, steht in einem sehr schlechten Verhaltnis zum finanziellen
Aufwand und beinhaltet auch immer Kompromisse.

Langfristige Kosten:

Die Sanierung der Gebaudehdlle und der Anpassung an energetische Standards verursacht hohe
Kosten, die langfristig gesehen nicht wirtschaftlich sind. Der Neubau wird in Bezug auf langfristige
Kosten und Investitionen in die Zukunft der Kindertagesstatte kosteneffizienter sein.
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Nachhaltigkeit:

Der Neubau bietet die Moglichkeit, nachhaltige Baumaterialien und Technologien zu verwenden, die
die Umweltauswirkungen minimieren und die Lebensdauer des Gebaudes verlangern. Dies entspricht
den modernen Anforderungen an umweltfreundliche und ressourceneffiziente Bauweisen.

Wertsteigerung des Grundstlcks:
Der Neubau wird die Attraktivitat der Nachbarschaft erhéhen und somit langfristig zur Wertsteigerung
des Grundstlcks und der umliegenden Immobilien beitragen.

Verbessertes padagogisches Umfeld:
Der Neubau bietet die Moglichkeit, die padagogische Umgebung optimal zu gestalten, um die
Bildungsqualitat und die Entwicklung der Kinder zu férdern.

Kostenersparnis Gber die Zeit:

Obwohl der Neubau anfangs eine groRRere Investition erfordert, konnen langfristige Einsparungen bei
den Betriebskosten, Reparaturen und Wartungsarbeiten erzielt werden, was insgesamt
kosteneffizienter ist als die Sanierung der veralteten Gebaude.

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit:

Der Neubau wird unter Berlcksichtigung moderner energieeffizienter Standards geplant, was
langfristig zu erheblichen Kosteneinsparungen und einer Verringerung des ¢kologischen FulRabdrucks
fahrt.

ZukUnftige Bedarfsentwicklung:

Der Neubau kann flexibler gestaltet werden, um zukUnftigen Bedarfsentwicklungen gerecht zu
werden. Dies stellt sicher, dass die Einrichtung auch in den kommenden Jahren den Bedurfnissen der
Gemeinschaft entspricht, ohne erneute teure Umbauten oder Erweiterungen.

Barrierefreiheit:
Der Neubau ermaoglicht die Gestaltung eines kindersicheren und barrierefreien Umfelds, was die
Unfallgefahr erheblich reduziert.

Nachnutzung Bestandsgebaude

Die Freigabe des alten Kita-Gebdudes ertffnet neue Maoglichkeiten flr die Gemeinde. Dieses
Gebaude kann flr verschiedene Zwecke umgewidmet werden, je nach den Bedurfnissen und
Prioritdten der Gemeinschaft. Zum Beispiel konnten die Raumlichkeiten zu einem Gemeindezentrum
umgestaltet werden, das kulturelle Veranstaltungen, Treffpunkte fir Blrger und Bildungsangebote
bietet. Es kdnnte auch fir soziale Dienste, Gesundheitseinrichtungen oder fir gemeinnutzige
Organisationen genutzt werden, um die Lebensqualitat in der Gemeinde zu verbessern. Der
Sanierungsbedarf und die damit verbundenen Kosten besteht jedoch auch in Teilen flr eine
Nachnutzung.
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