Stadt Rheine Rheine, 12.04.2016
Der Blrgermeister
- I-5.2.1-ba -

Baufachliche Stellungnahme
Kindertageseinrichtung ,,St. Josef"
Katerkampweg 14, 48431 Rheine
SanierungsmaBnahmen

einschl. Protokoll zur Ortsbegehung Kita St. Josef am 28.01.2016

Die Kindertageseinrichtung St. Josef wurde 1970 errichtet und im Jahr 2011 fir eine U3
Betreuung um- und ausgebaut. Fir die U3- Fahigkeit erhielt der Kindergarten einen neu-
en Mehrzweckraum und Wickelbereiche in den vorhandenen Sanitérbereichen. Das Dach-
geschoss wurde umfassend erneuert fur einen Ausbau des Personalbereichs.

Im Januar 2016 eingereichte Unterlagen des Planungsbiros Markus Ernsting, Bergweg 1, 48485 Neuenkirchen:

1. Bestandserhebung mit MaBnahmenkatalog Architekt Markus Ernsting

2. Stellungnahme Gesundheitsamt Steinfurt Herr Beutling.
Gesundheitsaufseher

3. Kostenschatzung nach DIN 276 Architekt Markus Ernsting

4. Flachenermittlung nach DIN 277 s. 0.

Am 28.Januar 2016 fand eine Ortsbegehung mit den Verantwortlichen statt, um die Not-
wendigkeit und den Umfang der durchzufiihrenden MaBnahmen bewerten zu kénnen.

Teilnehmer: Herr Henkel, Bischéfliches Generalvikariat Miinster
Herr Bellinvia, Zentralrendantur Geschaftsleitung
Frau Markfort: Referentin der Kirchengemeinde St. Dionysius
Frau Eilinghoff Verbundleiterin, Leiterin der KITA
Herr Ernsting, Architekt
Her ..., Mitarbeiter Architekturburo Ernsting
Herr Schmitz, Jugendamt Stadt Rheine
Frau Kurzinsky, Hochbau Stadt Rheine
Frau Bauer, Hochbau Stadt Rheine

1. Vorliegende Unterlagen

In diesem Termin erlduterte der Architekt Herr Ernsting die vorhandenen Schaden an
dem Objekt und ordnete diese in seiner Kostenschatzung nach DIN 276 in drei Katego-
rien ein. Es gibt dringliche, notwendige und winschenswerte SanierungsmaBnahmen. Die
Baukosten und Baunebenkosten wurden in einer weiteren Aufstellung erhéht. Diese er-
gdanzte Kostenaufstellung ist Grundlage dieser baufachlichen Priifung.

Fir die durch den Architekten erfolgte Sanierungsempfehlung nach der Bestandsaufnah-
me wurden durch den Architekten zur Beurteilung folgende Fachleute hinzugezogen:

Heizung/Luftung/Sanitar: Temmen Ingenieure, Rheine
Kanalrohruntersuchung Fa. Uhlenbrock, Emsdetten
Energetische Beurteilung Schulte-Austum, Emsdetten
Elektroinstallation Planungsburo Lamers, Rheine
Raumakustik Kotter Consulting, Rheine
Brandschutz Iker und Lanfers, Emsdetten
Dachkonstruktion Fa. Kunter, Rheine

Fenster Fa. Brink+Funke, Rheine
Tidren und Trennwandanlage Fa. Klein, Rheine

2. Technische Bewertung

Die Beurteilung dieser Untersuchungen besagt, dass die technische Gebdudeausstattung
zwar funktionsfahig ist, aber auch veraltet. Die Heizungskesselanlage ist voll funktionsfa-
hig. Das Brennwertgerat kénnte aber > 10% einsparen. Das gilt auch flr die Heizungsni-
schen, die noch ungedadmmt sind.



Das Trinkwasserleitsystem besteht aus einem Materialgemisch. Es besteht ein hohes Ri-
siko an LochfraB. Aus hygienischen Griinden ist eine Sanierung der Rohrleitungen flr das
Trinkwassersystem geboten. Das Kaltwassersystem ist zu erneuern. Die Warmwasserbe-
reitung sollte dezentral umgesetzt werden.

Die Trinkwasserverordnung wird aufgrund von schlecht isolierten Leitungen im Boden
nicht eingehalten. Das Abwassersystem wurde befahren und ist intakt. Mit tberschauba-
rem Aufwand sind wenige Fehlstellen zu reparieren.

Die Elektroinstallation sollte in den Bereichen Verteilerdosen, Schalter und Steckdosen
auf den heutigen Stand der Technik umgertstet werden.

Wiinschenswert ist auch, die Beleuchtungsanlage effizienter zu gestalten. Eine Umstel-
lung auf die LED-Technologle bringt eine Energieersparnis. Aber im Moment wére ein
erhdhter Sanierungsaufwand notwendig.

Eine Blitzschutzanlage fehlt. Damit entspricht das Gebaude nicht den Anforderungen des
BauO-NRW.

Die Fensteranlage kann nachgeriistet werden. Die beschriebenen Sicherheitsverglasun-
gen fehlen, nachdem die Holzburgen in die Gruppennebenraume gebaut wurden. Diese
kommen den Fenstern so nahe, dass diese gesichert ausgefiihrt werden miissen.

Die ACO-Rinnen vor den bodentiefen Fenstern fehlen.

Die Verschattungsanlagen sind winschenswert, aber nicht in den Richtlinien fiir die Aus-
gestaltung von Kindertageseinrichtungen als notwendige Anlagen aufgefiihrt. Es ist zu
beriicksichtigen, dass bei einer Nachriistung von Raffstoreanlagen die brandschutztechni-
schen Auflagen flir eine Notstromakkupufferung vorgesehen werden missen. Das sind
nicht nur hohe Einbaukosten, sondern bedingen auch intensive Wartungskosten.

3. Notwendigkeit der MaBnahmen

Die notwendigen MaBnahmen zur Behebung der Missstande sollten durchgefiihrt werden.
Die Sanierung sollte nicht nur ékonomisch durchgefithrt werden, sondern sie sollte fiir
einen langerfristigen Zeitraum dem heutigen technischen Standard entsprechen.

4. MaBGnahmen zur Erneuerung der Ausstattung

Sicher zeigen die Ausstattungselemente der Kindertageseinrichtung altersbedingte
Gebrauchsspuren auf. Da diese aber laut Bericht des Architekturbliros Ernsting nicht wirt-
schaftlich repariert werden kénnen, empfiehlt das Biiro eine Erneuerung der Elemente.
Dazu zahlen die Sanitarobjekte, die Innentiren (der Klemmschutz ist wichtig, kann aber
nachgerlstet werden), die Fliesenbeldge und der Linoleumboden in den Gruppenrdaumen
und Gruppennebenraumen. Damit wird die SanierungsmaBnahme flichenmafig die ge-
samte Kindertageseinrichtung umfassen. Die dadurch folgenden Gewerke wie Malerarbei-
ten werden zwingend notwendig.

5. Baukosten Sanierung
Die folgenden aufgefiihrten Positionen wurden als dringende MaBnahmen in der Kos-
tenschatzung nach DIN 276 aufgenommen:

Kostengruppe 300:
o Sanitarrdaume zuriickbauen, erneuern, Schlitze, Flickarbeiten,
Fensteranschlisse, Rohrsystem freilegen und schliefen,

Kanalrohrsanierung unterhalb der Sohle 15.000,00 €
a Innenputz der Waschrdume (Bestand) ergénzen, erneuern, Flick-

arbeiten durch Riickbau TGA 3.000,00 €
o Waschrdume im Bestand erneuern 9.000,00 €



o Bodenbelag erneuern

o Fensteranlage reparieren, tlw. neu verglasen / Kompletterneuerung

o Grundreinigung

o grundlegende Maler-und Lackierarbeiten nach Sanierung der
technischen Gewerke in Verbindung mit grundsétzlicher
Notwendigkeit aufgrund des Alters

o Akustische Mangel im Mehrzweckraum

o Trennwandanlage erneuern, Klemmschutz nachriisten,
Tdrblatter erneuern

o Diverse Kleinreparaturen innen und auBen

Kostengruppe 400:
o Sanierung Rohrsystem, dezentrale Wasserbereitung
Sanierung Heizungssystem, Erneuerung Waschraume,
Riickbau Estrich
o Neue Zahlerverteilung, Steckdosen mit Kindersicherung
tiw. Erneuerung Beleuchtung, Nachriistung Rauchmelder, Blitzschutz

Kostengruppe 500:
o Kanalrohrsanierung
Drainrinnen vor den Fenstern

Summe der aufgeflihrten dringlichen BaumaBnahmen
der KG 300 bis 500:

Weiter werden benannt als notwenige MaBnahmen
der KG 300 bis 500:

Weltere wiinschenswerte MaBnahmen der KG 300 bis 500
Gesamt Kostengruppen 300 bis 500

Kostengruppe 700:

o Architektenleistung

- Faching. HLS + Elektroarbeiten
o Grundlagenermittlung/Beratung

Gesamt Kostengruppe 700 (Baunebenkosten)
(Die Baunebenkosten wurden angemessen mit 22,69 %
der gesamten Bausumme angesetzt)

Die veranschlagte Gesamtsumme betrigt danach
Summe dringliche MaBnahmen der KG 300 bis 500

KG 700 prozentual umgelegt
Dringliche MaBnahmen KG 300 bis 700

Summe notwendige MaBnahmen der KG 300 bis 500
KG 700 prozentual umgelegt
Notwendige MaBnahmen KG 300 bis 700

Summe winschenswerte MaBnahmen der KG 200 bis 500
KG 700 prozentual umgelegt
winschenswerte MaBnahmen KG 300 bis 700

20.000,00 €
37.000,00 €
3.000,00 €

13.000,00 €
4,000,00 €

22.000,00 €
4.000,00 €

65.500,00 €

23.500,00 €

5.500,00 €

224.500,00 C

40.000,00 €
45.660,00 €

310.160,00 €

47.500,00 €
22.000,00 €
5.000,00 €

74.500,00 €

384.660,00 €

224.500,00 €
53.900,00 €
278.400,00 C

40.000,00 €
9.600,00 €
49.600,00 €

45.660,00 €
11.000,00 €
56.660,00 €



6. Beurteilung der MaBnahme

Das Beratungsergebnis des Architekturbiiros Markus Ernsting stellt den Umfang der MaB-
nahmen vor. Das Gebdude wird in groBen Teilen in den Rohbauzustand zuriickgebaut.

Die Kostengruppe 300, allgemeine Rohbauarbeiten, sieht vor, die Sanitarrdume zurlick-
zubauen und zu erneuern, das Rohrsystem freizulegen und zu schlieBen, die Kanalsanie-
rung unterhalb der Sohle vorzunehmen und den Estrich zu entfernen.

Diese MalBnahmen héatten zur Folge, dass nicht nur Schéachte aus dem heutigen Fufbo-
denaufbau herausgeschnitten werden kénnten und danach der Bodenbelag in den R&u-
men erneuert werden misste, sondern der gesamte Bodenaufbau muss flachig entfernt
und danach erneuert werden. Die darauf folgenden aufgefiihrten MaBnahmen, die in der
Kostenschatzungsliste benannt werden, werden dann auch unabdingbare Sanierungs-
maBnahmen, die als notwendige bzw. dringliche MaBnahmen mit in die Sanierung aufge-
nommen werden miissen.

Es ist zu bedenken, dass diese umfangreichen Sanierungsarbeiten vermutlich nicht im
laufenden Kita-Betrieb erfolgen kénnen. Fir die Bauphase miissen zumindest fiir einen
Teilbereich der Nutzungen Ausweichmadglichkeiten vorgesehen werden. Diese Kosten sind
bisher noch nicht in die Gesamtbetrachtung der Sanierung des Gebdudes eingeflossen.

Die vorliegende Kostenaufstellung wurde stichprobenartig gepriift. Die Kostenanséatze
erscheinen angemessen und liegen im ortsiiblichen Rahmen. Bei einer Ausschreibung der
Leistungen kénnen ggfls. abweichende Preise erzielt werden.

7. Belange von Menschen mit Behinderungen

Der St. Josef-Kindergarten ist ein 6ffentlich zugangliches Gebaude. Aus diesem Grund ist
darauf zu achten, dass die UmbaumaBnahmen behindertengerecht ausgefiihrt werden
(z.B. ausreichende Tirbreiten). Diese MaBnahmen kommen auch Personen mit Kindern
zu Gute,

8. Baugenehmigung/Genehmigungsfihigkeit

Diese baufachliche Stellungnahme ersetzt nicht die notwendige Baugenehmigung nach
BauO-NRW. Fragen der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit bleiben hier unberiicksich-
tigt. Dies gilt auch fiir den Bereich Brandschutz und die Fluchtwegesituation.

9. Resiimee

Der Kindergarten zeigt sich zwar optisch in einem recht guten Zustand. Die dringlichen
und notwendigen MaBnahmen sollten jedoch zeithah umgesetzt werden. Die Summe
hierfiir belduft sich nach baufachlicher Priifung auf 328.000 € (278.400 € und

49.600 €). Eine evtl. notwendige Auslagerung eines Teiles der Nutzung ist dabei zusatz-
lich zu beriicksichtigen.
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