Projekt: Ersatzneubau eines 3-gruppigen Kindergartens

Standort: Am Stadtpark 94, 90409 Nirnberg
Auftraggeber; Stadt Nurnberg, vertreten durch WBG KOMMUNAL GmbH
hier: Objektplan

Entscheidungsvorlage

1. Planungsanlass und -historie

Die Stadt Nurnberg, vertreten durch die WBG KOMMUNAL GmbH; plant im Stadtteil Garten b. Wéhrd,
Am Stadtpark 94 die Errichtung eines 3-gruppigen Kindergartens als Ersatzneubau. Bedarfstrager ist
das Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien Nurnberg. Die neue Einrichtung dient dem Stadtteil als
Kindergarten. Es sollen 75 Kinder diese Einrichtung besuchen.

Nach Abriss des modernisierungsbedurftigen Kindergartens ,Am Stadtpark 94‘ wird an gleicher Stelle
ein Ersatzneubau fir die dortigen drei Kindergartengruppen errichtet. Der den gestiegenen
Raumprogrammanforderungen geniigende Neubau wird zweigeschossig mit Erdgeschoss und
Untergeschoss ausgefuhrt.

Aufgrund des umfangreichen umgebenden Baumbestandes ist der Neubau nur in genau gleicher
Position mdglich und trotz hoher Kosten aus verschiedenen Grinden dennoch wirtschaftlich
zweckmalfig:

Zum einen gibt es nach umfassender Prifung des Amtes fur Kinder, Jugendliche und Familien in der
naheren Umgebung keine Alternativgrundstiicke, die nach Ankauf fir eine Standortverlagerung des
Kindergartens geeignet waren.

Weiterhin ist eine alternative Generalsanierung des Bestandes uninteressant, da bei dem aktuellen
Gebaudezustand flachenbezogene Kosten &hnlich einem konventionellen Neubau entstiinden. Hinzu
kdmen auch bei einer Generalsanierung wie bei einem Neubau umfangreiche Sonderkosten, zum
Beispiel fur eine Baustelleneinrichtung mit vollstandigem Baumschutz, fur eine Interimsunterbringung
des Kindergartens, fur Medien-NeuerschlieBungen diverser liber den Bestandsbau durcherschlossener
Einrichtungen im Park, etc.

Zusatzlich missten bei einer Generalsanierung die Kindergartenplatze von aktuell 73 auf ca. 35 bis 40
Platze reduziert werden, um die aktuell geforderten Flachenvorgaben je Kindergartenplatz zu erfullen.

Beide Faktoren zusammen — die standortbedingten Kosten und die reduzierten Kindergartenplatze —
wirden bei einer Generalsanierung zu Kosten von ca. 90 T€ je Platz fihren. Dem gegenilber stehen
glnstigere Kosten von ca. 84 T€ je Platz bei einem Kindergarten-Ersatzneubau mit 75 Platzen. Bei einer
Standortverlagerung auf ein anderes Grundstiick waren hohe Grunderwerbskosten hinzuzurechnen.

Die vorliegende 893 m2 Bruttogeschossflache umfassende Neubauplanung ist aus Sicht des
Stadtplanungsamtes gestalterisch gelungen in den Stadtpark eingefiigt. Das oberirdische
Gebaudevolumen des Neubaus entspricht dem des aktuellen Geb&dudes und hinterlasst somit im
Stadtpark einen circa unveréanderten Ful3abdruck.

Gleichzeitig ermdglicht das gegenuber dem Bestandsbau wachsende Untergeschoss einen
kindergerechteren Betrieb entsprechend den gestiegenen Raumprogrammanforderungen. Das neue
Untergeschoss wird im Bereich der Hauptnutzflachen durch Abbdschungen oder Oberlichter wie zum
Mehrzweckraum hin gut belichtet.

Die sich aus den Planungszwéngen ergebende, ungewohnliche und zum Standort passende Kubatur
wird aus Kostengriinden mit weitestmoglich einfachen konstruktiven Anséatzen realisiert. Uber die



Planung wurde im Stadtplanungsausschuss am 28.03.19 sowie anschlieRend in der Presse berichtet,
jeweils mit positiver Resonanz.

Fur den Neubau und dessen Baustelleneinrichtung werden keine Baumfallungen erforderlich, die
GrundstiicksgréRe des Kindergartens bleibt unverandert.

2. Baubeschreibung

2.1 Stadtebau und Situierung
Grundstiick

Das Grundstick liegt im Stadtteil Nurnberg-Garten b. Wohrd (FI.Nr. 148 / Garten b. Wéhrd ) und umfasst
die Gesamtflache des Stadtparks. Der definierte Bereich des Baufeldes innerhalb des Grundstiicks
befindet sich am westlichen Rand des Stadtparks, unmittelbar an die Strale ,Am Stadtpark,
angrenzend, zwischen KantstraRe im Stden und Tellstral3e im Norden.

In der Nachbarschaft befinden sich historische Wohnquartiere unterschiedlicher Auspragung (meist
mehrgeschossige Wohnbauten aus der Griinderzeit sowie Wiederaufbauten aus der Nachkriegszeit.

Baukorper

Der geplante Baukdrper umfasst 544 gm Bruttogrundflache. Der erdgeschossige Baukorper ist aus dem
Gelande zum Teil mit einem Halbgeschol? herausgehoben und vollstandig unterkellert. In der nérdlichen
Halfte des Gebéudes wird das Aulengeldnde grofRzigig terrassiert. Hierdurch entstehen
Lichtdurchflutete, helle Raume im Souterrain, die mit Ausgangen unmittelbar in den Garten fihren.

Die Gesamtgebaudehthe des Baukdrpers mit einem angehobenen Obergeschold wahrt die Hohen des
an gleicher Stelle seit Jahrzehnten vorhanden alten Kindergartens und fligt sich durch ein
geschwungenes, wie eine Landschaft modelliertes Dach in die Umgebung des Stadtparks ein.

Die Fassadenflache wird mit einer stehenden Holzschalung bekleidet, die man im Kontext mit der
nattrlichen Umgebung in Struktur und Materialitat als selbstversténdliches Material wahrnimmt.

Lage auf dem Grundstiick

Die Ausrichtung des langgestreckten Baukorpers erfolgt nahezu genau in Nord-Sid-Richtung,
vorgegeben durch das Baufeld das nach dem Abbruch des alten Kindergartens entsteht und begrenzt
in mitten einer Lichtung von zahlreichen heimischen Laubb&umen.

Von der Stral3e ,Am Stadtpark® fiihrt ein kurzer Fuliweg und eine flach geneigte Rampe zum Gebaude.
Wurzeln bestehender Baume werden dadurch geschitzt, und der barrierefreie Zugang zum erhdhten
Erdgeschol? hergestellt.

Die BaustellenerschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die Nordseite, wo eine Zuwegung nach
Abstimmung mit den Dienststellen der Stadt Nirnberg temporéar hergestellt wird. Logistikflachen fur das
Bauvorhaben befinden auf den Seitenstreifen der StralRe.

Fur die Abbruch — und NeubaumaRhahme miissen keine bestehenden Baume im Stadtpark gefallt
werden.



Stellplatzbedarf und ErschlieSung

Besucher die mit dem Auto kommen parken ihr Fahrzeug in der Strafl3e ,Am Stadtpark® wo ausreichende
Parkbuchten zu Verfligung stehen und begleiten die Kinder auf dem FuRweg zum Eingang. Besucher
mit offentlichen Verkehrsmittel erreichen den Kindergarten von den Bushaltestellen der Linie 37,46 und
47 an der Friedenstral3e oder TellstralRe, sowie von den Haltestellen Rennweg und Schoppershof in
wenigen Minuten.

Fur den Hort werden die bestehenden KFZ Stellplatze ibernommen und keine zusatzlich errichtet.

2.2 Funktionen und Nutzung des Gebaudes

Nutzung

Das Gebaude soll als dreigruppiger Kindergarten genutzt werden. Durch den Bedarfstrager, dem
Jugendamt der Stadt Nurnberg, wurde ein Nutzungskonzept und eine Betriebsbeschreibung erstellt. Die
GroRe der verschiedenen Nutzungseinheiten entspricht dem vom Jugendamt aufgestellten
Raumprogramm und den Forderungen der Regierung von Mittelftranken (Reg.-Mfr.).

Barrierefreiheit und Inklusion

Das Gebaude wird einschliel3lich aller Zugange, Turbreiten, Bewegungsflachen etc. im Sinne der DIN
18040-1 barrierefrei erstellt werden. Im Erdgeschoss ist eine rollstuhlgerechte Toilette inkl. Dusche
geplant. Ein Aufzug erschlief3t alle Geschosse barrierefrei.

Die Konzeption wurde beim Behindertenrat der Stadt Nirnberg vorgestellt und abgestimmt.

Raumkonzept

Die Konzeption erfolgte in enger Absprache mit dem Jugendamt der Stadt Nirnberg.

Am ErschlieBungsbereich des Erdgeschol3es liegen zentral die Garderoben. Im EG sind neben einem
Gruppenhaupt- und Nebenraum alle Nutzungen die der Gemeinschaft dienen untergebracht.
Angefangen vom Speisesaal mit padagogischer Kiiche, Uber die Cook & Hold Kiche bis zu den
Toiletten. Unmittelbar gegenliber dem Eingang, vorbei an der Garderobe erreicht man den Zugang zum
Garten - die Matschhose wird im Vorbeigehen angezogen, vermutlich meistens. Die zwei weiteren
Gruppenhaupt- und Nebenrdaume, sowie den Mehrzweckraum erreichen die Kinder Uber eine
grofl3ziigige Treppe die offen das Souterrain mit dem Hochparterre verbindet. Sanitareinrichtungen
befinden sich im EG wie im Souterrain und sind auf kurzem Wege erreichbar.

Weitere Raume fir die Gebaudetechnik und den Unterhalt befinden sich ebenfalls im Souterrain.

2.3 Bauliche Beschreibung der Malinahme
Gebaude

Das als Massivbau erstellte Gebaude erhélt eine gedammte, vorgehédngte Fassade aus einer
gehobelten, senkrecht stehenden Holzschalung. Die Holzbekleidung hiillt den Baukérper robust ein und
verbindet ihn mit der nattrlichen Umgebung. Alle Fenster sind als Holz-Alu-Konstruktionen vorgesehen.
Die Bodenbeldge werden Uberwiegend mit Linoleum ausgestattet, Sanitdr und Kiichenbereiche mit
Fliesenbelagen. Die Technikraume erhalten beschichteten Estrich.



Tragwerk: Ziegelmauerwerk d = 24 cm, bzw. Stahlbetonwénde d = 25 cm
Grindung: Flachgriindung

Bodenplatte: Warmeisolierte Bodenplatte aus Stahlbeton

Dach: Flachdach, Stahlbeton —Fertigteile elementiert d=20cm, extensiv begriintes Dach
AuBenwéande: Mauerwerk d=24,0 cm, Innenputz

Fassade: Vorhangfassade mit D&mmung

Fenster/Glasfassade: Holz-Alu-Fenster, 3-fach isolierverglast

Sonnenschutz: auBenliegender Sonnenschutz, Raffstore

Innenwéande: Mauerwerk

nicht tragende Innenwéande: Mauerwerk, teils Trockenbauwande
Bodenaufbau: Dammung, FuRbodenheizung, Estrich, Belag

Decken: Stahlbeton d=20cm mit Unterziigen, direktbekleidete Akustikdecken

Bodenbelage: Aufenthaltsraume mit Linoleum, Sanitarraume / Kiche mit Fliesen, Technikrdume mit
staubbindenden Anstrich

Innentreppe: Stahlbeton-Fertigteile, akustisch entkoppelt mit Stahlgelandern

Innentlren: Holzturblatter, teils mit Glasfullungen und Zargen aus Stahlblech,

Betriebliche Einbauten

2.4 Haustechnik

Das haustechnische Konzept wurde von dem Fachplaner nach den Mafl3gaben des Benutzers und des
Bauherrn abgestimmt:

Sanitar: Das anfallende Schmutzwasser der Einrichtungsgegenstande wird Uber Anschluss- und
Fallleitungen sowie Sammelleitungen durch einen Hebeanlage im Freispiegelsystem dem o&ffentlichen
Kanal zugeleitet. Das in der Kuche anfallende Schmutzwasser wird Uber ein separates
Grundleitungsnetz nach auRen gefiihrt, so dass nachtraglich eine Fettabscheider Anlage im
AuRenbereich nachgeristet werden kann. Die beiden Schmutzwassernetze werden (ber einen
Revisionsschacht zusammengefiihrt. Die Entwasserung geschieht dber den bestehenden
Kanalanschluss in der Stralle ,am Stadtpark®. Das Regenwasser der Dachflache wird Uber Fallleitungen
im Freispiegelsystem der Versickerungsanlage unter dem Gebéaude zugefuhrt. Es wird eine
Vollversickerung angestrebt. Das Gebaude wird Uber einen neuen Trinkwasseranschluss in der Stralie
.-am Stadtpark® versorgt. Es wird ein Kaltwassernetz im Gebdude installiert. Die fUr einzelne Bereiche
vorgesehene Warmwasserbereitung erfolgt dezentral Uber elektronisch geregelte Durchlauferhitzer
oder Warmwasserspeicher. Die Kiiche erhélt einen bedarfsgerechten Elektro-Wanddurchlauferhitzer.

Heizung: Eine Sole-Wasser-Warmepumpe im Technikraum des Untergeschosses erzeugt tber
Erdsonden unter dem Gebdude die bendtigte Heizwarme. Die Wéarmeverteilung erfolgt Uber ein
hydraulisch abgeglichenes Zweirohrnetz mit Hocheffizienz-Umwalzpumpen. Fu3bodenheizung in den
R&aumen dient als Wéarmeubertrager. Die Temperaturregelung der einzelnen Raume erfolgt durch
Temperatursteller.

Liftung: Das Gebaude wird in wesentlichen Bereichen und R&aumen mit einem zentralen
Liftungssystem mit Warmerickgewinnung ausgestattet. Die RLT-Anlage befindet im Untergeschoss.
Eine zentrale Zu- und Abluftanlage mit Warmertckgewinnung, ohne Stoffubertragung, beliiftet die



Gruppenhauptraume, den Mehrzweckraum, den WC-Bereich und Speiseraum. Die Luftansaugung
erfolgt Uber ein eine auf dem Dach befindende Be- und Entliftungshaube. Das Liftungsgerat verfiigt
Uber hocheffiziente Luftermotoren und eine integrierte Warmeriickgewinnung (WRG > 80 %). Die
Luftzufihrung erfolgt in den Gruppenrdumen, Mehrzweckraum und Verteilerkiiche bedarfsgesteuert
Uber CO2-Fuhler, in Kombination mit variablen (motorischen) Volumenstromreglern. Der WC-Bereich,
Garderobenbereich, Untergeordnete Lager-, Hauswirtschafts- und PutzmittelrAume werden Uber eine
konstante Luftmenge beluftet.

Starkstromanlagen: Die Hauptverteilung wird im Elektro-Hausanschlussraum platziert, je Stockwerk
wird eine Unterverteilung vorgesehen. Als Beleuchtung sind generell Decken- und Wandleuchten mit
LED-Technik eingeplant. In den WC’s werden Prasenzmelder eingebaut. Ebenso wird eine
Blitzschutzanlage mit Fang- und Ableitungen installiert.

Schwachstromanlagen: Fir das Gebaude ist eine Tirsprechanlage mit Innenstationen je Geschoss
vorgesehen.

Brandmeldeanlage/Notruf/Fluchtwegekennzeichnung: Das Gebé&ude erhalt eine Brandmeldeanlage mit
automatischen und nicht-automatischen Brandmeldern. Im Behinderten-WC wird eine
Behindertenrufanlage installiert. Die Kennzeichnung der Notausgange erfolgt nach Vorgabe des
Brandschutzkonzepts. Die Ausristung mit Handfeuerléschern erfolgt ebenso nach Vorgabe des
Brandschutzkonzepts. Zur Sicherung des Gebaudes wird einen Einbruchmeldeanlage fur die Flure
vorgesehen.

Fernmeldeanlagen: Das Gebaude erhalt eine multifunktionale Netzwerkverkabelung fur Daten- und
Telefonnutzung nach der IuK Richtlinie Version 2.14, die Telefonie wird durch ein flachendeckende
WLAN realisiert.

Forderanlagen: Das Gebaude verfugt Uber eine maschinenraumlose Personen-Aufzugsanlage mit 3
Haltestellen.

Gebdaudeautomation: Eine Ubergeordnete Gebaudeleittechnik ist nicht vorgesehen

2.5 Freianlagen

Das Grundsttick ist dicht mit Baumen (iberstanden. Die neu geplanten Spielflichen missen in den
Baumbestand integriert werden, wobei auf die Bestandsbdume und hier vor allem auf zwei besonders
wertvolle Eichen, Riicksicht genommen werden muss. Fiir die Realisierung des Neubaus werden keine
Bdaume gefillt. Im Vorfeld fanden Begehungen und Abstimmungen mit dem Baumschutz der Stadt
Nirnberg statt, um notwendige SchutzmaRnahmen abzustimmen.

Das Grundstiick liegt im am Nordwestlichen Rand des Stadtparks von Nirnberg. Der
Grundstickszuschnitt wird geringfligig geandert, im Stiden wird eine keilférmige Flaiche entnommen,
die im Norden erganzt wird. Im Nordwesen Richtung Strale kommen ca. 3,5 m Flache hinzu, dafir
werden westlich des Gebdudes die ehemaligen Freiflichen dem o6ffentlichen Griin zuriickgegeben.
GrundsticksgroRe vorher: 1.969 gm, nachher: 1.939 gm (einschl. Rampe Eingangsbereich, Zuwegung
und Mullstandort)

Die Gestaltung der AuRenanlagen passt sich dem Baumbestand an. Ziel ist eine naturnahe Planung, die
den Charakter des Standortes unter Bdiumen im Park aufnimmt. Die Kinder kdnnen zwischen Baumen
und Strauchern spielen, Teilflichen des Freibereiches, v.a. zwischen den Baumen und im
Kronentraufbereich der besonders wertvollen Baume, bleiben unberiihrt. Die beplanten Spielbereiche
werden so gestaltet, dass ein Eingriff in den Wurzelbereich der Bdume auf ein Minimum beschrankt
bleibt. Die Spielgerate werden in Robinienholz errichtet, die Lage der Pfosten bleibt variabel, um vor



Ort auf mogliche Wurzeln reagieren zu konnen. Durch die Hohenlage des Gebaudes ergeben sich
Boschungsbereiche, die flr die Kinder durch Sitzsteine erlebbar gemacht werden.

Es kbénnen einige vorhandene Spielgerate, wie ein Kutter aus Robinienholz, eine kleine Maltafel, ein
Holzfloss und ein kleines Spielhaus wiederverwendet werden. Neue Spielgerdte, wie eine
Kleinkinderwippe, eine Kleinkinderschaukel, ein Klettergerat mit Rutsche und eine Spielwand, die
gleichzeitig als Absturzsicherung dient, ergdnzen das Spielangebot. Liegende Robinienstimme dienen
zum Balancieren und Sitzen. Sitzgruppen aus Tischen und Banken werden in die Freianlagen verteilt.
Die AuBenspielgerdate werden zum Teil im Gebdude gelagert und teils auflen. Das 15 gm groRRes
AuBenlager wird aufgestandert, um den Wurzelbereich der wertvollen Eichen zu schonen. Der
Millstandort liegt an dem bestehenden Geh- und Radweg und wird als ein mit Holz verkleideter
Schrank ausgebildet. Scooterstellpldtze und Fahrradanlehnbiigel entstehen im Eingangsbereich. PKW-
Stellplatze sind bereits fir das Bestandsgebaude nachgewiesen.

Das anfallende Oberflachenwasser im AulRenbereich wird vollstandig im Grundstiick zur Versickerung
gebracht.

Die AufRenanlagen wurden mit dem Behindertenrat der Stadt Nirnberg abgestimmt. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt liber eine 6% Rampe. Vom o6ffentlichen Gehweg fiihrt ein taktiles Leitsystem zum
Rampenbeginn. Der Zugang vom Gebdude in den AuBenspielbereich wird ebenfalls Giber eine Rampe
gewdhrleistet.

3. Energetischer Standard und Wirtschaftlichkeit der BaumaRnahme

Das Vorhaben wurde auf der Basis der ,Leitlinien zum energieeffizienten, wirtschaftlichen und
nachhaltigen Bauen und Sanieren® geplant.

Die Wirtschaftlichkeitsprifung geméaR den energetischen Leitlinien hat ergeben, dass sich eine
Passivhausausfuhrung im vorliegenden Fall nicht amortisiert. Es kommt daher EnEV-Standard zur
Ausfuihrung, der bei Investitions- und Folgekosten die wirtschaftlichste Losung darstellt. Die Einhaltung
des EEWarmeG ist durch Einsatz von Geothermie und Warmepumpe sichergestellt.

4. Terminplan

Es ist folgende terminliche Abwicklung geplant:

Planung.......cccooiii bis April 2022
Abbruch und VorabmalRnahmen ... ab Okt. 2020
Ausschreibungs- und Ausfihrungsphase.........ccccooooiiiiiiiiiiiiiiceiccccc, ab Marz 2020
Rohbau, Dach, Fassade.............cccccciiiiiii ab April 2021
AUSDAU. ... ab Jan. 2022
AUBENANIAGEN ...t ab Mai 2022
Inbetriebnahme bzw. UDergabe ............c.ccccceevevieievciieieeeece e bis Méarz 2023

5. Finanzierung und Folgelasten

Die Finanzierung erfolgt tber die MIP-Nummer E3650055100U
Die jahrlichen Folgelasten fur das Neubauvorhaben betragen voraussichtlich 627.400,00 €.



6. Kosten

Nach der detaillierten Kostenberechnung vom 13.09.2019 betragen die voraussichtlichen
Gesamtkosten 6.274.000 € brutto [siehe separate Aufgliederung nach DIN 276].

Von den 6.274.000 € entfallen 4.362.000 € auf regulare Projektkosten, die auch bei einem Neubau auf
einem vollig unbebauten und unbelasteten Grundstiick angefallen waren. Weiterhin fallen 1.912.000 €
Sonstige Kosten an [grundstiicksbedingter Sonderaufwand: erschwerte Baumstelleneinrichtung =
SchutzmalRnahmen fiir Baumbestand = Abriss Bestandsgebaude und VerbaumalBnahmen = 2,5 Jahre
Betriebsauslagerung in Interims-KiTa = Minimierung der Kubatur durch Dach-Sonderform und
Geschoss-anordnung mit Split-Level-Elementen = Umverlegung diverser bisher tber den Kindergarten
in den Park weitergefiihrter MedienerschlieBungen]. Die Sonstigen Kosten machen bezogen auf die
regularen Projektkosten einen Zuschlag von +43,8% aus. Wére ein hypothetisches Idealgrundstick in
MindestgréRe verfugbar und man koénnte die ,Sonstigen Kosten’ alternativ in dessen Kauf stecken,
wirde dieses Grundstuick ca. 981 €/m? kosten. Somit sind die Sonstigen Kosten vom Umfang her noch
darstellbar bezogen auf das Hauptinvestment.



