Stadt Rheine Rheine, 15. Mai 2013
Die Burgermeisterin
- I-5.2.1-ku -

FB 2/51
Herrn Kosters

im Hause

Baufachliche Stellungnahme
SanierungsmaBnahme St. Dionys-Kindergarten, Auf dem Hiigel 7
Vergleich Kostenschatzung - Kostenberechnung

Folgende Unterlagen werden dem Fachbereich 5 vorgelegt, erstellt vom Biro Feldhaus und
Kreft:

- Kostenschatzung vom 14. Nov. 2012, eingegangen bei der Stadt Rheine am 30. April 2013,
Seite 1 bis 3

- LV-Kostenberechnung Sanierung vom 06. Mai 2013, Seite 2 bis 3
- Kostenaufstellung Sanierung, gewerkeweise aufgestellt, vom 06.05.2013, Seite 1 bis 90

- LV-Kostenberechnung Um- und Ausbau zur U-3, Seite 1 bis 4
- Kostenaufstellung Um- und Ausbau zur U-3, gewerkeweise aufgestellt, vom 06.Mai 2013,
Seite 1 bis 116

Die baufachliche Stellungnahme zum Um- und Ausbau zur U-3-MaflRhahme wurde bereits mit
Datum vom 26. Marz 2013 erstellt. Diese behalt vom Grundsatz ihre Gultigkeit. Zu den Abwei-
chungen in der Kostengruppe Ausstattung (Moéblierung) wird das Jugendamt Stellung bezie-
hen.

Die vorliegende baufachliche Stellungnahme umfasst die Sanierungsmaf3nahme des beste-
henden Gebaudes.

In einer Gegenuberstellung wurde die Kostenschatzung vom 14. Nov. 2012 mit der Kostenbe-
rechnung vom 06. Mai 2013 abgeglichen (siehe Anlage 1 ).

Kostenschatzung vom 14. Nov. 2012: 352.680,72 € brutto
Kostenberechnung vom 06. Mai 2013: 623.541,75 € brutto
Kostensteigerung: 270.861,03 € brutto

Das Buro Feldhaus und Kreft war nach eigenen Angaben zunachst aufgefordert worden, die
Kosten fur die Dachsanierung und die Erweiterung (Aufstockung) zur U-3-Mal3nahme zu ermit-
teln. Diese wurden vorgelegt und baufachlich gepruft. Die vorgelegten Mehrkosten waren
nachvollziehbar (siehe baufachliche Stellungnahme vom 26. Marz 2013).

AnschlieRend wurde das Biro Feldhaus und Kreft aufgefordert, die Kosten fir eine Minimalsa-
nierung des bestehenden Kindergartens zu ermitteln. Die Kosten liegen bei 352.680,72 € brut-
to. Unter Bericksichtigung einer langerfristigen Sanierung des Kindergartens wurde das Buiro
Feldhaus und Kreft nochmals aufgefordert, Kosten fir eine Sanierung in Hinblick auf die
nachsten ca. 20 Jahre zusammen zu stellen. Daraufhin wurden vom Buro Feldhaus und Kreft
Kosten fur eine Sanierung des bestehenden Gebaudes in Hohe von 623.541,74 € ermittelt.



In der vom Fachbereich 5 erstellten Liste ,Bewertung Sanierungsarbeiten® (siehe Anlage 2 )
werden —soweit vorliegend, bzw. nach Ricksprache mit dem Biro Feldhaus und Kreft- die
Ansatze fir die Gewerke inhaltlich fir die Kostenschatzung und die Kostenberechnung vergli-
chen und bewertet.

Die einzelnen Stellungnahmen zu den Gewerken sind der Liste zu entnehmen. Hier die we-
sentlichen Punkte:

Vom Grundsatz her kénnen die Kosten fiir eine energetische Sanierung der Fassaden oder
des Daches nicht durch Einsparungen wieder eingespielt werden. Auch im Vergleich zu ande-
ren Kindergarten oder stadtischen Schulgebéuden kann eine vielleicht winschenswerte ener-
getische Sanierung nicht generell durchgefiihrt werden. Es wird daher empfohlen, diese zu-
rick zu stellen.

In der Kostenberechnun g wird die komplette Erneuerung der Sanitdrrdume angesetzt. Das
Ende der Lebensdauer der Ausstattung der Sanitérbereiche ist vielleicht noch nicht erreicht.
Gleichwohl ist die Durchfiihrung der Malinahme mit Erneuerung der Fliesen und Erneuerung
der Sanitarausstattung aus hygienischer Sicht angemessen. In vergleichbaren Schulgebéuden
kénnen zwar auch viele Bereiche oder Anlagen nicht komplett saniert werden. Ein Kindergar-
tenbereich ist dabei vielleicht jedoch noch unter einem anderen Aspekt zu betrachten. Die der-
zeitige Ausstattung der Sanitarraume wird nicht fur die Dauer von 20 Jahren zu halten sein.

Die Erneuerung der Fenster und Tiren ist ahnlich wie die Erneuerung der Sanitarraume zu
werten. Ein Austausch der Fenster und Tiren ist sicher winschenswert, die Kosten werden
die Energieeinsparung jedoch bei Weitem lbersteigen. Der Austausch wird aber notwendig,
wenn ein Nachriusten nicht mehr méglich sein wird. Die Fenster sind in einem schlechten Zu-
stand.

Die Erneuerung des Heizgerates wurde bereits aufgrund der Dringlichkeit durchgefiihrt. Die
Kosten dafir sind daher in dieser Aufstellung zu streichen. Mehrkosten entstehen durch die
Erneuerung der sanitéren Einrichtung (s.0.).

Eine Uberpriifung der elektrischen Anlage sollte aus Sicherheitsgriinden unbedingt durchge-
fuhrt werden.

Kosten fur eine neue Kiiche wurden doppelt angesetzt: in der KG Ausstattung mit Kosten in
Hohe von 9.055 € und als gesonderte Position mit Kosten in Hohe von 23.800 €. Die Kosten
von 23.9800 € sind daher zu streichen.

Die zusatzlich angesetzten Kosten fiir Ingenieurleistungen Elektro sind erforderlich, um die
elektrischen Anlagen aus Sicherheitsgriinden zu prifen.

Fur die Architektenleistungen wurden in der Kostenberechnung ebenfalls zusétzliche Kosten
angesetzt. Der Vertrag zu den Architektenleistungen liegt zwar nicht vor, wohl aber eine Auf-
stellung vom Blro Feldhaus und Kreft. Da aber die Kosten nicht aufgrund von Kostensteige-
rungen entstanden sind, sondern aufgrund von gestiegenen Anforderungen des Bauherrn sind
auch nach neuer HOAI (2009) als anrechenbare Kosten die erweiterten Anforderungen anzu-
setzen. Als anrechenbare Kosten wurden daher die Kosten aus der Kostenberechnung ange-
setzt. Hier abzuziehen sind dann die Kosten fiir die MaZnahmen, die nicht durchgeftihrt wer-
den sollen.

Laut Aufstellung Buro Feldhaus und Kreft wurde die Honorarzone |ll angesetzt, zu der nach
HOAI Objektliste Kindergarten gehoren.

Vom Leistungsbild (100 Punkte) wurden 60 Punkte angesetzt. Die entsprechen der HOAI in
reduzierter Form. Der Bauherr muss im Einzelfall selber entscheiden, welche Bereiche er sel-
ber aus dem Leistungsbild des Architekten tibernehmen kann.

Nach HOAI kann fir Umbauten und Modernisierungen ein Zuschlag bis zu 80 % vereinbart
werden. Wenn keine Vereinbarung getroffen wurde, fallt ein Zuschlag in H6he von 20 % an.




Ob ein Umbauzuschlag vertraglich geregelt wurde ist nicht bekannt. Das Biro Feldhaus und
Kreft hat jedoch einen Umbauzuschlag von 25 % angesetzt, der angemessen erscheint.

Die Nebenkosten werden mit 5 % angesetzt. Die Stadt Rheine hat die Regelung, dass an ex-
terne Biros 5 % und an in Rheine ansassige Blros 3 % Nebenkosten gezahlt werden. Auch
hier gilt jedoch die Vereinbarung aus dem Vertrag.

Ein Betrag fur Unvorhergesehenes wurde nicht angesetzt. Bei Umbaumalnahmen fallen diese
jedoch an. Nach Ricksprache mit Frau Kreft wurden diese nicht beriicksichtigt. Es sollen hier-
fur 5.000 € angesetzt werden.

Belange behinderter Menschen

Der St. Dionys-Kindergarten ist ein ¢ffentlich zugangliches Gebdude. Aus diesem Grund ist
darauf zu achten, dass die Umbaumalnahmen behindertengerecht ausgefiihrt werden (z.B.
ausreichende Turbreiten). Diese MalRnahmen kommen auch Personen mit Kindern zu Gute.

Baugenehmigung/Genehmigungsfahigkeit

Diese baufachliche Stellungnahme ersetzt nicht die notwendige Baugenehmigung nach Bau-
ONRW. Fragen der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit bleiben hier unberiicksichtigt. Dies
gilt auch fur den Bereich Brandschutz und die Fluchtwegesituation.

aufgestellt:
Im Auftrag

Kurzinsky
Hochbau
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