Stadt Dessau-RofRlau Dessau
29.11.2024 1 RofBlau

Vorlage

BV/051/2024/111-65

Drucksachen-Nr.:

Einreicher: Der Oberburgermeister

Verantwortlich fir die Umsetzung: Amt fur zentrales Gebaudemanagement

Beratungsfolge Status Termin Fir Gegen |Enthaltung | Bestétigung
Dienstberatung des nicht
Oberblrgermeisters Offentlich 12.11.2024
Ortschaftsrat Meinsdorf Offentlich 14.11.2024
Ausschuss fur Finanzen, offentlich

Digitalisierung und 10.12.2024
moderne Verwaltung

Ausschuss flr offentlich
Stadtentwicklung, Bauen, 28.11.2024
Stadtgriin und Mobilitat

Ortschaftsrat RoRlau Offentlich | 28.11.2024
Ausschuss fur Gesundheit, | 6ffentlich

Bildung und Soziales 03.12.2024
Jugendhilfeausschuss Offentlich 05.12.2024
Stadtrat offentlich 11.12.2024

Titel:
2. Novellierung GesamtmalRnahmebeschluss
Teilsanierung integrative Kindertageseinrichtung "Buratino" in Meinsdorf

Beschluss:

Der Umfang der Sanierung und damit der Gesamtausgabebedarf fur die Teil-
sanierung der Kita Buratino in Meinsdorf wird von 2.419.530,00 Euro um
2.486.460,00 Euro auf 4.905.990,00 Euro erhdht. Die zusatzlichen finanziellen Mittel
von 2.486.476,60 Euro werden bereitgestellt.

Gesetzliche Grundlagen:

Bereits gefasste und/oder zu andernde Beschlisse: BV/336/2017/V-51
BV/397/2020/111-65; BV/489/2021/1lI-65

Vorliegende Gutachten und/oder Stellungnahmen:

Hinweise zur Verdffentlichung:
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Relevanz mit Leitbild

Handlungsfeld

Ziel-Nummer

Wirtschaft, Tourismus, Bildung und Wissenschaft

Kultur, Freizeit und Sport

Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr

Handel und Versorgung

Landschaft und Umwelt

Soziales Miteinander

— = [ = [
(WY SR WY Sy Sy —

| Vorlage ist nicht leitbildrelevant | [x] ]

Steuerrelevanz

Bedeutung Bemerkung

Vorlage ist steuerrelevant []

Abstimmung mit Amt 20 erfolgt [x] | per Mail am 29.10.2020/ 20.12.2021
| Vorlage ist nicht steuerrelevant | [x] |

Finanzbedarf/Finanzierung:

Teilsanierunqg Kita Buratino

Produktkonto
Investitionsnummer

Gesamtausgabebedarf
Ausgaben:
bis 2023

voraussichtliche
Kassenwirksamkeit 2024

HH-Ansatz 2025
Verpflichtungsermachtigung 2025
HH-Ansatz 2026

HH-Ansatz 2027

Produktkonto

Einnahmen:

bis 2023

36511.7851000/0961000
365116523758001

4.906.000,00 Euro

1.384.600 Euro

35.000 Euro

350.000 Euro
1.000.000 Euro
1.636.400 Euro
1.500.000 Euro

36511.6811000/2311111

747.100 Euro
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Gesamtubersicht der Mal3nahme entsprechend aktueller Prognose

Voraussichtliche
Kassen- HH-Ansatz HH-Ansatz | HH-Ansatz
bis 2023 | wirksamkeit 2024 2025 VE 2025 2026 2027 GESAMT
Auszahlungen
(inkl.akt.Eigenl.) 1.384.600 € 35.000 € 350.000 € | 1.000.000 € | 1.636.400 € | 1.500.000 € | 4.906.000 €
Einzahlungen 747100 € - € - € - € - € - € 747100 €
Eigenmittel 637.500 € 35.000 € 350.000 € | 1.000.000 € | 1.636.400 € | 1.500.000 € | 4.158.900 €

Gesamtubersicht der MaRnahme in Bezug auf vorliegende Beschlisse

Gesamtausgabe-
bedarf

Erhéhung um:

BV/397/2020/111-65

StR v. 03.02.2021

1.977.100,00 €

BV/489/2021/111-65

StR v. 09.03.2022

2.419.523,40 €

442.423,40 €

1. Novellierung

4.906.000,00 €

2.486.476,60 €

2. Novellierung

2.928.900,00 €

Erhéhung GESAMT

Begriindung: siehe Anlage 1

Fir den Oberburgermeister:

Jacqueline Lohde

Burgermeisterin und Beigeordnete
Far Bauen und Stadtgrian

beschlossen im Stadtrat am:

Frank Rumpf

Stadtratsvorsitzender
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Anlage 1:
Begriindung:

1. Aufgabenstellunqg / Ziele:

Bisheriges Ziel der geplanten Sanierung war die Erneuerung der Fassaden und
Fenster sowie des Daches in 4 Bauabschnitten bei laufendem Betrieb der
Einrichtung. Im Bereich des Mehrzweckbaus war dabei der Ruckbau der Metall-
fassadenplatten und die Aufbringung eines Warmedammverbundsystems nach
energetischen Anforderungen vorgesehen. Zur Verschattung der Gruppen- und
Schlafraume an der Sldfassade sollte ein aul3enliegender Sonnenschutz an den
Fenstern installiert werden. Die Flachdachsanierung als auch die Aufbringung der
AuRenwarmedammung am Mauerwerksanbau konnten bis Juni 2022 abgeschlossen
werden.

Nach Ruckbau der Metallfassadenplatten am Hauptgebaude im 1. Bauabschnitt sind
weitere, nicht regelkonforme (Brandschutz-) Konstruktionen im Innenbereich
offensichtlich geworden, die bisher nicht geplante Sanierungsarbeiten erforderlich
machen. Diese sind nicht bei laufendem Betrieb der Einrichtung maoglich.

Die Sanierungsmalnahme konnte daher im Foérderzeitraum des Investitionspro-
gramms ,Kinderbetreuungsfinanzierung 2017 - 2020" nicht fertiggestellt und daher
nur teilabgerechnet werden.

Der Umfang der erforderlichen Sanierungsarbeiten erfordert nunmehr den
Komplettleerzug der Einrichtung, sodass entsprechende Ausweichquartiere eruiert
werden mussten. Folgende Losung hat sich nunmehr als realisierbares Ausweich-
quartier fur die ,Kita Buratino® herauskristallisiert:

Kita St. Marien, WiesenstralRe 10 in Dessau-RoRlau, OT Rof}lau

Der Trager Diakonisches Werk gibt die Einrichtung St. Marien spatestens zum
31.12.2024 auf, da diese eine hohe Unterauslastung aufweist. Die Kinder kénnen in
der Einrichtung ,Fuchs & Elster” weiterbetreut werden. Diese Variante ist abgestimmt
mit dem Eigenbetrieb DeKiTa und dem Diakonischen Werk.

Damit kann das Objekt nach Anmietung durch den TWSD fiur die Kinder der
Einrichtung ,Buratino“ (momentane Belegung) als Zwischenunterbringung (geschatzt
ab Frihsommer 2025) genutzt werden. Das Gebadude ist aus Sicht der
Betriebserlaubnisbehdérde Jugendamt besser geeignet als der ehemals favorisierte
Standort Schillerstrale 39.

Die Vorteile der Nutzung Kita St. Marien sind folgende:

1. Die Kinder der ,Kita Buratino® und deren Eltern mussen nicht tber die Elbe,

2. Die Stadt Dessau-RoRlau spart die Herrichtungskosten fir das Nebengebaude
der ehemaligen Bietheschule.

3. Der Eigenbetrieb DeKita kann seine geplante Malinahme bzgl. Kita ,Bussi
Bar“ entsprechend umsetzen.

4. Nach Ruckzug der ,Kita Buratino“ nach Meinsdorf kann eine Betrachtung des
Betreuungsbedarfes ,nordlich® der Elbe zum Ergebnis gefuhrt werden.

Gegenwartig werden die AulRenanlagen der ,Kita St. Marien® durch das ZGM saniert.
Diese sollen bis Ende Marz 2025 fertiggestellt werden.
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Die insgesamt zwischenzeitlich untersuchten Alternativen fur ein Ausweichquartier
sind in Anlage 2 beschrieben.

2. Baubeschreibung:

Nach Leerzug der ,Kita Buratino® werden die Sanierungsarbeiten an den Fassaden
fortgefuhrt.

Die nicht regelgerechten Unterdeckenkonstruktionen im Erdgeschoss und die
errichteten Trockenbautrennwande in den Sanitarrdumen werden komplett
demontiert und durch brandschutztechnisch zugelassene Konstruktionen ersetzt.

Die AulRenanlagen werden teilweise neugestaltet.

Die Versorgungsnetze der Sanitar-, Heizungs- und Elektroanlagen werden erneuert.
Eine bivalente Heizungsanlage wird neu aufgebaut.

Baukonstruktion - KG 300

Bei den erganzenden Bestandsuntersuchungen wurden verschiedene, nicht
regelgerechte Decken- und Wandkonstruktionen vorgefunden. Die nicht regel-
gerechten Bauteile mussen komplett abgebrochen und ersetzt werden. Zusatzlich
sind als nicht zugelassene Brandschutzkonstruktionen ausgewiesene Bauteile gegen
zugelassene Brandschutzkonstruktionen auszutauschen.

Das betrifft Bauteile, Unterdecken und Standerwdnde aus Spanplatten und
GK-Bauplatten.

Fir die neuen Leitungsfihrungen sind die baulichen Voraussetzungen zu schaffen.
Die Turen und Ausbauoberflachen in den Baubereichen sind zu ersetzen bzw.
aufzuarbeiten. Innerhalb der Geschosse wird eine neue Aufteilung der Nassbereiche
vorgenommen. Hierbei werden alle Tragermodule innerhalb der Installationswande
oder Vorwande erneuert.

Die schon geplanten Arbeiten an den Fassaden, wie Stahltragwerk, Sandwichplatten,
Fenster und Turen sowie die innenseitigen Fassadenbekleidungen werden
fertiggestellt.

Die Fortfihrung der Sanierungsarbeiten erfolgt in einem Bauabschnitt.

Technische Gebdudeausstattung - KG 400

Im Zuge der geplanten brandschutztechnischen Ertichtigung und aufgrund
diesbezuglicher Auflagen ist es erforderlich, die im betreffenden Gebaudetelil
vorhandenen technischen Anlagen und Installationen zu erneuern und auf den
derzeit gultigen Stand der Technik zu versetzen. Hierzu gehéren Anpassungen und
Erneuerungen bei den folgenden Sanitar-, Heizungs-, Starkstrom- und Schwach-
stromanlagen:

KG 410 - Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen:

Neuinstallation Sanitartechnik mit Ausnahme der weiter nutzbaren Sanitarobjekte
Erneuerung Hausanschluss fur die Wasserversorgung

Installation eines neuen Kaltwassersystems

Installation von elektrischen Durchlauferhitzern fur die dezentrale Warmwasser-
versorgung und Nachristung notwendiger Sicherheitsarmaturen

Erneuerung der Tragermodule in den Nassbereichen

¢ Anbindung Bestandsanlage des bereits sanierten Gebaudeteils

¢ Vollstandige Erneuerung der Grundleitungen fur Schmutzwasser
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KG 420 - Warmeversorgungsanlagen:

e Erneuerung der zentralen Heizungsanlage mit Luft-Wasser-Warmepumpe und
Gas-Brennwertkessel sowie Pufferspeichern

e Erneuerung der Raumheizungsanlage durch Einbau von Plattenheizkorpern,
Thermostatventilen und Anpassung des Heizrohrsystems

¢ Installation einer FuBbodenheizung in ausgewahlten Rdumen des Erdgeschosses
(Nutzung durch Kleinstkinder)

KG 440 — Elektrische Anlagen:

e Anpassung und Neuinstallation von Hausanschluss und Hauptverteilung (auf
Grund neuer elektrischer Lasten wie Warmepumpe, Durchlauferhitzer usw.)

¢ Neuinstallation Elektroversorgungsanlage mit Unterverteilern, Versorgungs-
leitungen und Kabeln

e Erneuerung der elektrischen Feldgerate (Schalter, Taster, Steckdosen usw.)

e Ersatz der vorhandenen Leuchtstoffrohren durch energieeffiziente LED-Technik

¢ Neuinstallation von Sicherheitsbeleuchtung und Rettungswegkennzeichnungen

KG 450 — Kommunikations-, sicherheits- und informationstechnische Anlagen:

¢ Anpassung Brandmeldeanlage gemafl Brandschutzgutachten (flachendeckende
Detektion in allen Raumen, Erneuerung Brandschutzmelder, etc.)

e Anpassung Einbruchmeldeanlage, Neuinstallation der dezentralen Peripherie
(Bewegungsmelder, Magnetkontakte usw.) und Leitungen

¢ Neuerrichtung der Datenverkabelung mit Zentrale (Datenschrank mit Patch-Feld),
Ausstattung der Gruppen- und Schlafraume und Datenleitungen

KG 500 — Entwasserung (Regen- und Schmutzwasser)

Aufgrund der maroden Grundleitungen und der nicht mehr funktionsfahigen
Entwasserung sind die Schmutz- und Regenwasseranschlisse sowie deren
Grundleitungen zu erneuern. Notwendige Anschluss- und Anbindungsarbeiten der
Regen- und Schmutzwasserleitungen sind erforderlich. Eine offene Versickerungs-
anlage und eine vorgeschaltete Regenwasserzisterne fir Gartenbewasserungs-
zwecke sind vorgesehen.

3. Zeitplan:

Nach Anmietung der Kita St. Marien durch den Tragerverein und Erstellung der
Betriebserlaubnis durch das Jugendamt konnen die Kinder der Einrichtung ,Kita
Buratino® ab Frihsommer 2025 umziehen.

Nach Mittelbereitstellung stehen die notwendigen Haushaltsmittel fir die weiteren
Sanierungsarbeiten der ,Kita Buratino® zur Verfugung. Planungen und
Ausschreibungen kénnen hierfir erfolgen. Nach Freilenkung wird die Sanierung der
,Kita Buratino® fortgesetzt.

Bei einer geschatzte Sanierungsdauer von ca. 1 Jahr wird mit dem Abschluss der
Sanierung der ,Kita Buratino® Ende 2026 gerechnet.
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4. Grundflachen, Planungs- und Kostenkennzahlen:

Teilsanierung ,,Kita Buratino“, Sanierung in 2 Bauabschnitten
Kreisstralle 72, 06862 Dessau-Rol3lau

Fertigstellungsjahr 2026
Bruttogeschossflache 2132 m?
Nutzflache 1.640 m?
Bruttorauminhalt 6.076 m®
Baukosten, gesamt 4.906.000,00 Euro
Kosten pro m? BGF 2.301 Euro
Kosten pro m? BGF (ohne AuRenanlagen und Ausstattung) 2.196 Euro
Kosten pro m? NUF 2.991 Euro
Vergleichsobjekt:

Kindertagesstatte ,,Bremer Stadtmusikanten“

Brauereistral3e 10b, 06846 Dessau-Rol3lau

Fertigstellungsjahr 2022
Bruttogeschossflache 1.208 m?
Nutzflache 731 m?
Baukosten, gesamt 5.674.067,87 Euro
Kosten pro m? BGF 4.698 Euro
Kosten pro m? BGF (ohne AuRengelénde und Ausstattung) 3.694 Euro
Kosten pro m? NUF 7.762 Euro

Die deutlich hbheren Kostenkennwerte ergeben sich beim Vergleichsobjekt aufgrund der gré3eren,
herzurichtenden AulBenanlagen, der individuellen Erforderlichkeit einer Baustral3e und den Kosten flir
die neue Ausstattung, die bei der Kita Buratino nicht vorgesehen ist.

5. Kosten / Wirtschaftlichkeit / Finanzierung:

Die neuen Gesamtkosten setzen sich wie folgt zusammen:

. Gesamtkosten
KG Leistung Kosten 1. BA | Kosten 2. BA 1. BA und 2. BA
100 Grundstiick 0,00 € 0,00 € 0,00 €
200 Herrichten und 0,00 € 0,00 € 0,00 €
ErschlielRen
300 Bauwerk — 1.775.516,60 € | 1.053.609.72 € 2.829.126,32 €
Baukonstruktion
400 Bauwerk — 85.676,54 | 783.185,96 € 868.862,50 €
Techn. Anlagen
500 AuRenanlagen 000€| 224.80332¢€ 224.803.32 €
600 Ausstattung - - -
700 Baunebenkosten 558.330,26 € 424 877,60 € 983.207,86 €
Summe (brutto) 2.419.523,40 € | 2.486.476,60 € 4.906.000,00 €

BV/051/2024/111-65




6. Energiewirtschaftliche Daten / Folgekosten:

Das Gebaude wird unter energetischen Gesichtspunkten saniert.

Auf Grund der geplanten Erneuerung der Heizungsanlage wurde eine grobe
Wirtschaftlichkeits- und Emissionsbetrachtung vorgenommen. Hierbei wurden der
Warmemengenverbrauch, Energiekosten und die zu erwartenden Bau-/
Wartungskosten herangezogen. Grundlagen sind die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
des Planungsburos und die Energiekosten gemal laufender Vertrage mit der DVV.
Da das Gebaude bisher durch eine Gas-Brennwertanlage beheizt wird, wurde vom
Planungsburo ein Variantenvergleich zwischen der Erneuerung der bisherigen
Heizungsanlage durch eine neue Gas-Brennwertanlage und der Errichtung einer
bivalenten Beheizung mit Luft-Wasser-Warmepumpe und einem Gas-Brennwert-
kessel vollzogen. Dabei soll der Deckungsanteil der Warmepumpe bei ca. 70 %
liegen und der Brennwertkessel lediglich zur Unterstutzung bei Spitzenlast (kalte
Wintertage) dienen.

Beim Variantenvergleich wurden die derzeitigen Verbrauchs- und Betriebskosten
gegenubergestellt, sowie eine Emissionsberechnung durchgefihrt:

Erdgasheizun Bivalentes
9 9 Heizungssystem

jahrlicher Energiebedarf 133.931 kWh
Verbrauchskosten (2024) 13.666,44 € 12.096,36 €
Betriebskosten (2024) 1.544 .88 € 1.944 88 €
Gesamtkosten (2024) (Netto) 15.211,32 € 14.041,24 €
Gesamtkosten (2024) (Brutto) 18.101,47 € 16.709,08 €
zu erwartende Baukosten 35.000,00 € 65.000,00 €
(Erneuerung Heizungsanlage)
Amortisationszeit in Jahren 17,95
CO2-Emissionen pro Jahr 27.453 kgCO2 19.539 kgCO:2
Kostensteigerung CO2-Bepreisung
im Zeitraum 2025 bis 2050 56.964,99 € 40.543,44 €

Bei gleichbleibenden Verbrauchs- und Betriebskosten wird bei der Umsetzung des
bivalenten Heizungssystems mit einer jahrlichen Ersparnis bei den laufenden Kosten
von 1.392,39 € im Vergleich zum Austausch der Erdgasheizung gerechnet. Unter
Berucksichtigung der zu erwartenden Baukosten und der derzeit laufenden Kosten
ist mit einer Amortisierungszeit von ca. 18 Jahren zu rechnen. Auf Grund der
steigenden CO2-Bepreisung wird sich die Amortisierungszeit mit den Jahren
reduzieren. Entsprechend der CO2-Bilanzierung hat das bivalente Heizungssystem
weniger Emissionen CO:2 pro Jahr. Hier ist mit einer Ersparnis von 7.914 kg CO:2 pro
Jahr zu rechnen. Aufgrund der steigenden CO2-Bepreisung wiurden sich die
laufenden Kosten einer Erdgasheizung gegenluber dem bivalenten Heizungssystem
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stetig erhohen. Gleichzeitig erfullt das bivalente Heizungssystem die zukunftig
geltende, gesetzliche Voraussetzung bezuglich des Energieeinsatzes von
mindestens 65% an erneuerbaren Energien.

Eine nur aus Luft-Wasser-Warmepumpe bestehende Heizungsanlage ist nicht
moglich bzw. unwirtschaftlich, da diese insbesondere an kalten Wintertagen die
notwendige Vorlauftemperatur fir die bestehenden Heizkdrper nicht erbringen kann
und der Strombedarf an solchen Tagen zu hoch ware.

Von einer Umrlstung der Heizungsanlage zu einer Sole-Wasser-Warmepumpe
(geothermische Erdwarmepumpe) wurde auf Grund der erheblichen Kosten fur
notwendige Tiefenbohrungen durch das Planungsburo abgeraten.

Eine Beheizung durch Fernwarme ist nicht moglich, da im groReren Umkreis derzeit
keine ErschlieBung der Liegenschaft durch ein Fernwarmenetz vorliegt.

Infolge der Umrustung der Beleuchtungskorper in den Raumen von Leuchtstoff-
rohren zu energieeffizienter LED-Technik ist mit einer Energieeinsparung von
ungefahr 50-60 % zu rechnen.

Aufgrund der wirtschaftlichen Betrachtung werden das bivalente Heizungssystem
und der Austausch der Beleuchtungskdrper durch LED-Technik empfohlen.

7. Fazit /| Empfehlung:

Die Entscheidung, die Sanierung bei laufendem Betrieb der Einrichtung durchzu-
fuhren, bedingte die Unterteilung in 4 Bauabschnitte. Damit waren zwangslaufig
zusatzliche Schnittstellen unvermeidbar, die zeitlich und technisch Einfluss auf die
Ausfihrung nehmen. Deutliche Mehrkosten, langere Bauzeit sowie die langere
Bindung personeller Kapazitaten bei Planern und im ZGM waren und sind die Folge.

Dartber hinaus haben die erst mit beginnender BaumalRnahme zutage getretenen
Brandschutzmangel im Inneren des Baukorpers zum kompletten Baustopp geflhrt.
Der Sanierungsumfang muss erweitert und die Einrichtung daflr leergezogen
werden.

Klnftig soll eine wesentliche/ umfassende Sanierung einer Kita, insbesondere vor
dem Hintergrund der besonderen Nutzergruppe nicht bei laufendem Betrieb erfolgen
und erforderliche Ausweichmoglichkeiten vor Start der Baumalnahme verbindlich
festgelegt sein.

Anlage:

Anlage 2) gepriften Ausweichquartiere (Jugendamt)
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