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1. Einleitung

In zentraler, dicht bebauter Lage des Bezirks Neukolln soll auf dem
Grundstuck Karl-Marx-Strafde 52, Flurstuck 421, ein Gebaude in
der Baulucke zwischen zwei stral3enbegleitenden Bestandsbauten
geplant und errichtet werden. In dem Gebaude soll eine Kinder-
und Familieneinrichtung entstehen, die einen lebendigen Ort der
Begegnung fur Familien schafft.

In vorausgehenden Untersuchungen und Studien (u. a.
Machbarkeitsstudie “Familienarkaden” - erstellt von Stattbau

Berlin im Mai 2011, Begrindung des Bebauungsplans vom August
2017 und weitere) wurde der Bedarf und die Ausgestaltung im
Zusammenhang mit weiteren im gleichen Block geplanten Jugend- und
Sozialeinrichtungen analysiert und dargestellt.

Auf der Basis dieser grundlegenden Analysen betrachtet diese
Studie die Machbarkeit der, durch die verschiedenen Fachbereiche
aufgestellten, Raumbedarfe im zulassigen Baukorper sowie den
zugeordneten Auldenflachen.

Fur das zu planende Gebaude wird eine Grobkostenschatzung
vorgenommen und dabei die gewunschten Varianten bezuglich der
Ausgestaltung des Kellers sowie des Staffelgeschosses untersucht und
bewertet.

Daruber hinaus werden Erkenntnisse, Problemstellungen und
Klarungsbedarfe festgehalten, um die Aufgabenstellung fur eine
weitere Planung, beziehungsweise einen Architekturwettbewerb, zu
prazisieren.
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2. Grundlagen

2.1 Planungsrecht

Der Bebauungsplan XIV-246 vom 21.06.2017 gibt fur das zu planende
Gebaude eine klare Gebaudekubatur vor. Die Blockrandbebauung
soll entlang der Karl-Marx-Stral3e geschlossen werden. Von dieser
Baulinie entlang der Stral3e kann nicht wesentlich abgewichen
werden. Im Erdgeschoss ist zum Hof ein Anbau erlaubt, der durch
die Grundstucksgeometrie und die einzuhaltenden Abstandsflachen
geformt wird. Die Zuganglichkeit zum Blockinneren und den

dort angesiedelten Familien- und Freizeitangeboten muss fur

die Offentlichkeit sichergestellt werden. Hieraus ergibt sich ein
notwendiger Durchgang im Gebaude und ein 3 m breiter Streifen an
der nordlichen Grenze des Grundstucks, der fur die Einrichtung eines
Weges verwendet werden muss.

2.2 Ungeregelter Sonderbau

Durch die Kindertagesstatte ist das Gebaude (bzw. mindestens dieser
Gebaudetell) als ungeregelter Sonderbau zu betrachten. Der Sonderbau
bedarf im Hinblick auf den Brandschutz sowie der Barrierefreiheit einer
prazisen Planung.

Daruber hinaus sind die Richtlinien zu Bau und Ausstattung von Kilas
der Berliner Senatsverwaltung zu beachten — hieraus ergeben sich
Vorgaben zur Anlage und Ausstattung des Gebaudes, die Uber die
sonstigen Vorschriften hinausgehen. Die Anforderungen an Fluchtwege
und Sicherheitsausstattung sind hervorzuheben. Die Ubrige gehobene
Ausstattung liegt im Bereich der technischen Gebaudeausrustung
(Elektrotechnik, Belichtung, Brandmeldeanlage) bzw. ist als Ausstattung
zu berucksichtigen (z.B. aufsenliegender Sonnenschutz) — und somit in
der Vorplanung vor allem als Preisfaktor zu bedenken.

2.3 Richtlinien und Normen

Ebenfalls sind im ganzen Gebaude die Vorgaben der
Arbeitsstattenrichtlinien (ASR) zu berucksichtigen. Diese regeln
die Ausstattung der Personalraume und —sanitarbereiche sowie
Beleuchtung und Dimensionierung der Verkehrswege.

Als offentliches Gebaude ist die DIN 18040-1 tur die barrierefreie
Planung mal3geblich. Sie wurde fUr diese Studie im Sinne von Vorgaben
von Abstands- und Bewegungsflachen bericksichtigt. Ausstattungen
(doppelte Handlaufe, taktile und optische Orientierungshilfen etc.)

sind im weiteren Verlauf der Planung rechtzeitig zu bedenken und
vorzusehen.

Es muss im Detail mehreren komplexen Regelwerken Rechnung
getragen werden- ASR, DIN 18040-1, Vlorschriften der Unfallkasse.
Diese sind auch in ihren Wechselwirkungen in voller Tiefe im Zuge
dieser Studie nicht abschliel3end zu bewerten. Die Themen sind in der
weiteren Planung durch qualifizierte Planer und Fachplaner detailiert
abzustimmen.

2.4 Flachenbedarf

Durch die Abteilung JA Plan2 des Berzirksamts Neukolln wurden

in Abstimmung mit den zustandigen Abteilungen der drei
Nutzungsgruppen die vorliegenden Flachenbedarfe ermittelt. Die
Einbindung des Fachbereichs Stadtplanung reguliert die Einordnung in
die raumlichen und planerischen Zusammenhange.
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2. Grundlagen

2.5 Belastung Boden

Durch die fruhere Nutzung des Grundstucks sowie der angrenzenden
Flachen als Tankstellen und KFZ-Werkstatten wird von einer
Verschmutzung des Erdreichs und dem Vorhandensein von Tanks
bzw. Tankstelleninfrastruktur im Erdreich ausgegangen. Durch vier
Rammkernsondierungen wurde dieser Verdacht erhartet.!

Der Austausch der Auffullungen bis zum gewachsenen Boden scheint
mindestens notwendig zu sein, um sensible Nutzungen wie zum
Beispiel den Kinderspielplatz einzurichten.

Inwieweit weitere Malinahmen vorzusehen sind, muss vorab durch
geeignete Fachingenieure ermittelt werden. Solche eventuellen
Mafinahmen sind, da sie auf Grundlage der jetzt vorliegenden
Informationen nur abzuschatzen sind, ohne weitere Untersuchung nicht
mit belastbaren Zahlen darzustellen.

1 Abklarung eines Altlastenverdachts, Berzirksamt Neukdlin, Berlin, 10.07.2003.
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3. Machbarkeit

3.1 Raumprogramm

Keller

Im Kellergeschoss sollten unbedingt die notwendigen Hausanschluss-,
Heizungs- und Technikraume angeordnet werden. Auf Grund des
belasteten Erdreichs sind voraussichtlich die oberen Erdschichten
ohnehin zu entfernen. Aul3erdem ist die Unterbringung dieser

Flachen im Erdgeschoss nicht sinnvoll moglich. Durch das Einrtcken
der seitlichen Kellerwande von den Nachbarbebauungen kann
moglicherweise vermieden werden, Erttchtigungen der Grundungen
der Bestandsgebaude vornehmen und hiertber Vereinbarungen mit
deren Eigentimern schlieRen zu mussen. Sollten diese Malinahmen
moglich oder notwendig sein, konnten hier noch weitere Nebenraume
entstehen.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss soll ein Familienzentrum entstehen, das vor allem
durch die zwei unterschiedlichen Stadtraume gepragt ist — der
offentliche, urbane StralRenraum der Karl-Marx-Stral3e einerseits sowie
der zwar ebenfalls urban-dichte, aber auch begrunte, ruhige Hofraum
andererseits.

Als Vermittlungsraum dieser beiden Kontexte bietet sich das Café des
Familienzentrums an. Hier sind Anschllsse an beide Zusammenhange
erwunscht- die Publikumswirksamkeit und Adressbildung an der Stral3e
sowie der gewlnschte Aufienraum auf der Hofseite.?

Im hofseitigen Anbau des Erdgeschosses werden die beiden
Gruppenraume angeordnet. Im Entwurf ist zu klaren, ob diese auch
zusammengeschlossen und somit flexibler nutzbar sein konnen.
So konnte ein zusatzlicher grofder Raum in Fortsetzung des Cafés
entstehen, der fur Veranstaltungen genutzt werden kann.

2 1.1016, E-Mail - Frau Sierks Protokoll - Projektbesprechung 06.08.2020 + Protokoll - Pro-
jektbesprechung 02 11.08.2020.

Die ursprunglich vorgesehenen unterschiedlichen Kichen fur das
Familienzentrum und die Kindertagesstatte hatten einen erheblichen
Platzbedarf, ohne zufriedenstellende raumliche Anordnung -
Anlieferung und Logistik innerhalb des Hauses und der KiTa bleiben
unklar. Es muss deshalb aus rechtlicher und organisatorischer
Perspektive gepruft werden, ob eine professioneller ausgestattete
Klche im Café ebenfalls als Zubereitungsktche fur die KiTa dienen
kann. Hier konnte ein Speisenaufzug die Andienung der kleineren
Ausgabekuichen auf den einzelnen Geschossen der KiTa sicherstellen.
Die Anlieferung fur die Zubereitungskuche im Erdgeschoss kann direkt
uber die ErschlieRung an der Karl-Marx-Stral3e erfolgen.

Zur Erfullung des Raumprogrammes ist die volle Ausnutzung des
zulassigen Baukorpers mindestens notwendig. Es ist an einigen
Punkten, vor allem an den Schnittstellen zwischen dem Anbau,

der Dachterrasse der KiTa und dem AulRenraum zu prufen, ob

durch Einschnitte, Aussparungen oder andere Gestaltungen des
Gebaudekorpers eine hohere funktionale und raumliche Qualitat erzielt
werden kann.

1. - 3. Obergeschoss - Kindertagesstatte

Im 1.- 3. OG liegen die Raume der KiTa, deren Geschosse alle drei
gleich organisiert sind. Uber das Treppenhaus und den angeschlossenen
Flur werden alle Raume erschlossen. Seitlich am Treppenhauskern

sind die Sanitarraume angeordnet. Auf der stdostlichen Gebaudehalfte
finden der Gruppenraum mitsamt Gruppennebenraum ihren Platz.

Der Multifunktionsraum sitzt am Gelenk zwischen Ausgabekuche,
Gruppenraumen und der internen ErschlielRung. Hier ist uber eine
Abtrennung sicherzustellen, dass die Nutzung des hinterenTeils als
Ruheraum trotz gleichzeitiger ErschlieRung maoglich ist.®

3 2.009, Protokoll - Projektbesprechung 02 11.08.2020
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3. Machbarkeit

4. - 5. Obergeschoss - Erziehungs- und Familienberatungsstatte

Im 4.0G liegen der Warte- und Empfangsbereich des Beratungszentrums sowie einige
Therapieraume. Die grolRe Anzahl vonTherapieraumen ist im 5.0G untergebracht. Die Personal-
und Nebenraume sind im 4. und 5.0G verteilt.

Staffelgeschoss

Nach Auswertung der Kosten-Nutzen-Analyse (siehe 5.4) ist es sinnvoll den Bewegungsraum im
Staffelgeschoss und nicht wie urspringlich vorgesehen im Keller unterzubringen. Hier kann ein
vielfaltiges Raumangebot geschaffen werden, welches durch bis zu drei Gruppen parallel und
unabhangig voneinander genutzt werden kann.

3.2 Interne Organisation

Im Erdgeschoss liegt das Familienzentrum mit dem Café zwischen Karl-Marx-Strafde und dem
Innenhof. DarUber ist die KiTa auf drei Geschossen und die Familienberatungsstatte auf zwei

Geschossen angesiedelt. Als Abschluss ist ein nutzungsneutrales Staffelgeschoss zu empfehlen.

Die Erreichbarkeit aller Ebenen ist Gber das notwendige Treppenhaus mit dem Aufzug gegeben.
Alle Nutzungen sollen parallel und getrennt voneinander maoglich sein.

Hierzu ist eine interne Erschlielung innerhalb der KiTa sinnvoll, damit sich die einzelnen Gruppen
und Betreuer*innen durch alle Raume der KiTa und zu deren AulRenflachen bewegen kdnnen,
ohne dass sie die Einrichtung verlassen mussen.

3.3 Barrierefreiheit

Die barrierefreie Erreichbarkeit aller Einheiten ist durch den schwellenlosen Zugang zum
Erdgeschoss und dem entsprechend dimensionierten Aufzug sichergestellt. Innerhalb der
Geschosse sind die notwendigen Bewegungsflachen und Durchgangsbreiten eingehalten. Fur
eine genauere Betrachtung der Reduzierung von Barrieren, muss ein Ubergreifendes Konzept,
auch im Zusammenhang mit dem Brandschutz, erstellt werden.
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3. Machbarkeit

Grundriss Erdgeschoss mit schematischer Darstellung eines Sicherheitstreppenhauses

Grundriss 1. Obergeschoss mit schematischer Darstellung eines Sicherheitstreppenhauses
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3.4 Rettungswege

Das Gebaude ist auf Grund seiner kompakten Grundflache um

ein einziges notwendiges Treppenhaus organisiert. Der zweite
Rettungsweg der 4.- 6. Obergeschosse kann unter Umstanden Uber
Rettungsgerate der Feuerwehr sichergestellt werden. Die geplante
Neugestaltung der Karl-Marx-Stral3e ist mit 5,5 m fur die Aufstellung des
Feuerwehrfahrzeugs ausreichend breit.

Der fur die KiTa geforderte zweite bauliche Rettungsweg sollte als innere
Erschlie3ung fur die Kindertagesstatte angelegt werden.*

4 2.011, Protokoll - Projektbesprechung 02 11.08.2020

Wenn jedoch ein Sicherheitstreppenhaus notwendig oder gewlnscht ist,
muss wegen der Anforderungen der Muster-Hochhaus-Richtlinien hierflr
circa 10% der Nutzflache vorgesehen werden (siehe Darstellung). Dazu
mussten Flachen aus dem Raumprogramm rausgestrichen werden. Nicht
nur der Wegfall von Flachen, auch die erforderliche neue Organisation

der Raume wurde die Realisierung des ursprunglichen Vorhabens enorm
erschweren. Es ist hierfur dringend eine fachkundige Beurteilung Gber
die genaue Ausgestaltung, beziehungsweise mogliche Abweichungen
und Vereinfachungen z.B. Uber Kompensationsmalinahmen, notwendig.

Anforderungen der MHHR an ein
Sicherheitstreppenhaus: °

- Der Abstand von derTiir zum Sicherheits-
treppenraum zu anderen Tiren muss mindes-
tens 3 m betragen

- Die lichte Breite des Rettungswegs muss
mindestens 1,20 m betragen

- Innliegende Treppenrdume mussen als Si-
cherheitstreppenraum ausgefiihrt werden

- Sicherheitstreppenraume diirfen keine
Verbindung zu Aufzugsrdumen oder anderen
Raumen haben

5 Muster-Hochhaus-Richtlinie,
2008.
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4. Konzept fur den Neubau einer Kinder- und Familieneinrichtung

4.1 Raumliche Analyse

Die Erstellung eines Kellergeschosses ist baulich einfacher und
kostengunstiger (siehe 5.4), wenn es nur Neben- bzw. Lagerflachen
enthalt.

Ist jedoch ein Bewegungsraum im Keller erwunscht, ware dies als
Kellergeschoss unter dem ruckseitigen Anbau zu Iosen, da die Decke
hier von Leitungen freigehalten werden kdonnte und dadurch die
Grindungstiefe geringer ausfallt. Hier ist zu beachten, dass ein tiefer
Raum entsteht, dessen Belichtung als Aufenthaltsraum zum Beispiel
durch die Einrichtung von Lichtschachten erfolgen misste — hierfur
wulrden AufRenraumflachen entfallen und die Anbindung der Raume im
Erdgeschoss an den AulRenraum wirde erschwert.

Eine Uberhdhung des Kellergeschosses unterhalb der
Vollgeschossgrenze wiirde wiederum den barrierefreien Ubergang
innerhalb des Erdgeschosses erschweren.

Das Erdgeschoss ist mit den notwendigen Flachen bereits komplett
ausgenutzt. Alle weiteren Losungen stellen Kompromisse dar, die einer
weiteren Klarung der Prioritaten bedurfen. So kann im Eingangsbereich
kein ausreichender Platz fur Kinderwagen und Rollstihle angeboten
werden, ohne andere Flachen zu verringern. Es bleibt zu untersuchen,
ob eine Auslagerung des Aufdenlagers der KiTa in einen eigenstandigen
oder angelagerten Baukorper moglich ist, der mit den Zielen und
Vorgaben der Stadtplanung vereinbar ist. Die Fahrradstellplatze fur
Besucher*innen werden im Hof angeboten, um den Durchgang
freizuhalten. Fahrradstellplatze fir Mitarbeitende werden im Keller
angeboten, auch um eine hohere Diebstahlsicherheit gewahrleisten zu
konnen.

Die Organisation der KiTa Uber drei Geschosse sollte Uber eine
zusatzliche, interne Treppe verbessert werden. Die hierfir notwendigen

Flachen sind als wichtiger anzusehen, als die reine Maximierung der
Nutzflache.

/weitens konnte diese Treppe auch zur Sicherstellung des in den
Ausstattungsrichtlinien geforderten zweiten baulichen Rettungsweg
genutzt werden. Drittens ermoglicht diese Treppe, dass die Kinder der
KiTa auch aus dem 3. OG ohne die Einrichtung zu verlassen Uber das
Dach des Anbaus in die eigene Aufdenflache auf dem Gelande gelangen
konnen.

Die Sanitarflachen gemaf Arbeitsstatten- und KiTa-Richtlinien sind im
Raumprogramm nicht vollstandig abgebildet. Insbesondere der grofdere
Flachenbedarf durch Regelungen von Vorraumen, Bewegungsflachen,
mehrfacher Ausstattung etc. ist zu beachten.

Uber den Geschossen der KiTa liegt die Familienberatungsstatte. Im 4.
OG wird der Empfangsraum eingerichtet, das 5.0G ist fast vollstandig
durch die Therapieraume gefullt. Hier ist zu prtfen, ob durch eine
Reduzierung von Flachenbedarfen oder durch innovative Misch- und
Mehrfachnutzungen eine hohere Aufenthaltsqualitat fir Gaste und
Mitarbeitende geschaffen werden kann. In diesem Zusammenhang ist
zu prufen, ob die Anordnung aulRenliegender, untergeordneter Bauteile
(Balkone, Erker 0.4.) zu diesem Zweck hilfreich sein konnte.

Im Dachgeschoss bieten sich auf Grund der hohen raumlichen Qualitat

nutzungsneutrale Raume an, die flexibel durch interne und auch
externe Gruppen genutzt werden konnen.®

6 1.008, Protokoll - Projektbesprechung 02 11.08.2020
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4. Raumliche Analyse

4.2 Konstruktion

AuRenwand

Da der Flachenbedarf den moglichen umbauten Raum ubertrifft, ist ein
Hybridbau genauer zu untersuchen — eine nichttragende Aufdenwand
in Holzstanderwand mit Kerndammung wurde fur eine gewisse
Platzersparnis gegenuber einer konventionellen Bauweise sorgen.
Auch einer Reduzierung der Energieverluste durch die AuRenwande
zum Erzielen Uberdurchschnittlicher Energieeffizienz konnte durch eine
solche Konstruktionsart leichter erreicht werden.

4.3 Technische Gebaudeausstattung

Liftung

Um die Installationsflache fur die Leitungsfuhrung einer Luftungsanlage
einzusparen, sollte eine dezentrale Luftung untersucht werden. Durch
Ausstattung mit Warmetauschern kann eine hohe Effizienz erreicht
werden

Aufzug

Eventuell kann im Zuge der Betrachtung von Brandsicherheit und
Barrierefreiheit, die Ausstattung des Aufzugs als Sicherheits- oder
Evakuierungsaufzug sinnvoll werden.

Treppe KiTa

Ebenfalls ist die mogliche Qualifizierung der internen Treppen der KiTa
als Fluchtweg zu betrachten. Eventuell kann uber Kompensations-
malinahmen eine raumliche Offenheit der internen Erschliel3ung
erhalten bleiben.

Hierfur sollte fruhzeitig Konzepte zu Brandschutz und Barrierefreiheit
erstellt werden, damit deren Ergebnisse integriert werden konnen.

1
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4. Raumliche Analyse

12

4.4 Lageplan
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4. Radumliche Analyse Eingang 14
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4.4 Grundriss 2.0G
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4.4 Grundriss 3.0G
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4.4 Grundriss 4.0G
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4.4 Grundriss 5.0G
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4.4 Grundriss Staffelgeschoss

20
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4.4 Baumassenstudie

Eine genaue Hohenermittlung
der Nachbarbebauung muss
durch denVermesser erfolgen,
um den Neubau in dem
stadtebaulich heterogenen
Umfeld entwickeln zu kénnen.
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4.4 Diagramm Organisation

Bewegungsraum + ¢
Dachterrasse

Erziehungs- und
Familienberatungsstatte

im 1.- 3. Obergeschoss sowie
eine Familienberatungsstatte

im 4. und 5. Obergeschoss
Platz. Das multifunktionale
Staffelgeschoss kann
gemeinsam von den drei internen
und externen Akteuren genutzt
werden. Erschlossen werden
alle Nutzungseinheiten uber den
Eingang im Durchgang, um eine
geschutzte Eingangssituation zu
schaffen.

MalRstab 1:200
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4.4 Diagramm ErschlieBung

Multi-Raum +
Dachterrasse

» Treppe + Aufzug

Erziehungs- und
Familienberatungsstatte

+ Kinder- und Jugendpsychiatrischer
Dienst

4l-

v

v

Kindertagesstatte 4
Das Diagramm zeigt die
interne Organisation vom
Raumprogramm uber Aufzlige
und Treppen. Von der in gelb
dargestellten Ebene erschliel3t
sich die Kindertagesstatte
uber die interne Treppe und
schafft eine Verbindung mit
den AulRenraum. Der lila
gekennzeichnete Speiseaufzug
verbindet die Zubereitungskuche
mit den Ausgabekuchen der
Kindertagesstatte.
MafRstab 1:200

v

Familienzentrum ¢

v

Verteilerkiichen, Speiseaufzug

» Zubereitungskiiche
Familienzentrum + Kita

. . - . . Praeger Richter Architekten
Machbarkeitsstudie fiir den Neubau einer Kinder- und Familieneinrichtung, Karl-Marx-StraRe 52, 12040 Berlin 31.08.2020

Bezirksamt Neukdlln von Berlin | Fb. Stadtplanung, Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH (BSG)



24

5. Flachen + Kosten

Die Flachenberechnung betrachtet die in dieser Machbarkeitsstudie
entwickelte Vorzugsvariante. Der Vorschlag sieht sechs Vollgeschosse
mit Bewegungsraum im Staffelgeschoss sowie einen Keller flrTechnik-
und Lagerraume vor.

Die Grundstiicksgrofde ergibt sich aus der Grofde des Flurstlcks 421
und einemTeil des Flurstlcks 422, das laut Bebauungsplan XIV-246 flr
die Errichtung eines Familienzentrums und einer Kindertagesstatte zur
Verflgung steht.

Machbarkeitsstudie fiir den Neubau einer Kinder- und Familieneinrichtung, Karl-Marx-StralRe 52, 12040 Berlin Praeger Richter A;tg;eg;;g
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5. Flachen + Kosten

5.1 Flachenberechnung - Vorzugsvariante

Die Grundflachen und
Rauminhalte wurden nach DIN

277 ermittelt.

Grundstlicksgrof3e in m2

1085

Tabelle 1 : Gebaudekenndaten nach Geschossigkeit

Geschoss

NUF in m2

VF in m2

TF in m?

GRZ

KF in m2

0,34

BGFr in m2

BGFs in m2

GFzZ

BGF(r+s) in

m2

25

1,67

BRIl in m3

Keller 47,30 40,90 55,70 35,36 179,26 0,00 179,26 537,78
Erdgeschoss 255,39 30,40 3,00 42,77 331,56 35,75 367,31 1326,24
1. Obergeschoss 163,60 48,60 3,00 45,35 260,55 113,08 373,63 911,93
2. Obergeschoss 160,60 48,60 3,00 48,35 260,55 0,00 260,55 911,93
3. Obergeschoss 159,50 48,60 3,00 49,45 260,55 0,00 260,55 911,93
4. Obergeschoss 170,40 43,20 2,00 46,25 260,55 0,00 260,55 911,93
5. Obergeschoss 169,10 44,60 2,00 44,85 260,55 0,00 260,55 911,93
Staffelgeschoss 105,10 32,80 2,00 33,74 173,64 86,73 260,37 607,74

1230,99 337,70 73,70 346,12 1987,21 235,56 2222,77 7031,39

Tabelle 2 : Gebaudekenndaten nach Nutzungseinheiten

Einheit NUFinm2  VFinm? TF in m? KFinm2 BGFrinm? BGFsin m? BGF(“’ZS) '™ BRIinm?
m

Keller 18,60 40,90 55,70 35,36 179,26 0,00 179,26 537,78
Familienzentrum EG 243,99 30,40 3,00 42.77 331,56 3575 367,31 1326,24
KiTa 1. - 3. 0G 503,60 145,80 9.00 143.15 781,65 113,08 894,73 2735.78
Familienberatung 4. - 5. OG 359,70 87.80 4,00 91.10 521,10 0,00 521,10 1823,85
Staffelgeschoss 105,10 32,80 2,00 33,74 173,64 86,73 260,37 607,74

1230,99 337,70 73,70 346,12 1987,21 235,56 222277 7031,39
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5. Flachen + Kosten

5.2 Soll-Ist-Vergleich - Vorzugsvariante

Legende und Informationen zur
Tabelle siehe Seite 25.

Raum Nr.

Nutzungszweck

Soll (m?)

Ist (m?2)

Anmerkungen

Uo1 Lagerraume 0,00

uo2 Grol3er Bewegungsraum 100,00 0,00 im Staffelgeschoss

Uuo3 Technikraume 0,00

EO09 Aktenraum 0,00 20,20 geplant als E09 im 4. oder 5.0G

uo4 Fahrradraum 0,00

FO8 Sanitar Familienzentrum 0,00

uos Flur 0,00 15,90 VF nicht in NUF enthalten
NUF - Keller 100,00 47,30

Familienzentrum - Erdgeschoss

FO1 Familiencafé 70,00 70,80

FO2 Offene Kiiche 25,00 25,60

FO3 GrofRer Gruppenraum 45,00 45,20

FO4 Kleiner Gruppenraum 25,00 25,30

FO5 Beratungsraum 15,00 15,10

FO6 Blro 14,00 14,10

FO7 Abstellraum 12,00 9,29 Ausfiihrung als Wandschrank méglich

FO8 Sanitéranlage 0,00 weitere Sanitaranlage im Keller

FO9 Mullraum 0,00

K43 Kinderwagenraum 20,00 7,20 mit notwendigem Rollstuhl-Stellplatz

K44 Aul3enlager Kita 10,00

F12 Flur/Foyer 0,00 20,80 VF nicht in NUF enthalten
NUF - Erdgeschoss 236,00
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KiTa - 1. Obergeschoss

K01 Gruppenraum 30,00 30,00 4,5qm Padagogikflache pro Kind - Pro Gruppe 85,5qm gefordert
K02 Gruppennebenraum 24,00 K01 + K02 + K05 = 93,4gm > 4,9gm
K03 Sanitarbereich 11,00 0,6gm pro Kind - Pro Gruppe 11,4qm gefordert
K04 Garderobe 8,00 8,10
K05 Mulitfunktionsraum 32,00
K06 Lagerflache MFR 2,00
K07 Personal- / Arbeits- und Pausenraum 10,00 10,30
K08 Personal-WC 2,00 0,00 Arbeitstattenrichtlinien - 2 WCs fir KiTa
K09 Lagerflache 3,00
K10 Besucher- /Barrierefreies-WC 5,00 5gm + Vorraum
K11 Putzmittelraum 2,00 wg. interner Treppe groBer Putzraum unter der Treppe fiir alle Geschosse méglich
K12 Teekuche 8,00 inkl. Speiselift
K34 Biro 14,00 14,00 urspriinglich geplant als K34 im 3.0G
K40 Flur 0,00 23,60 VF nicht in NUF enthalten
NUF - 1. Obergeschoss 137,00

KiTa - 2. Obergeschoss

K13 Gruppenraum 30,00 30,00
K15 Gruppennebenraum 24,00
K16 Sanitarbereich 11,00
K17 Garderobe 8,00 8,10
K18 Mulitfunktionsraum 32,00
K19 Lagerflache MFR 2,00
K20 Personal- / Arbeits- und Pausenraum 10,00
K21 Personal-WC 2,00 Vorraum oder Flur notwendig
K22 Lagerflache 3,00
K23 Wirtschaftsraum 8,00
K24 Putzmittelraum 2,00 0,00 wg. Interner Treppe groBer Putzraum im 1.0G
K25 Verteilerkliche 25,00 0,00
K26 Lagerung 4,00 3,00 weitere Lagermoglichkeiten im 3. OG + Keller
K27 Teekuche 3,00 1,10 3 Module Teekiiche + Speiseaufzug
K34 Isolierbereich 8,00 14,00 urspriinglich geplant als K34 im 3.0G
K41 Flur 0,00 23,60 VF nicht in NUF enthalten
NUF - 2. Obergeschoss 164,00 160,60
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KiTa - 3. Obergeschoss

K28 Gruppenraum 30,00 30,00

K29 Gruppennebenraum 24,00

K30 Sanitarbereich 11,00

K31 Garderobe 8,00 8,10

K32 Mulitfunktionsraum 32,00

K33 Lagerflache MFR 2,00

K34 Blro/ Leitung inkl. Isolierberiech 24,00 0,00 im 1. und 2. Obergeschoss

K35 Personal- / Arbeits- und Pausenraum 10,00

K36 Personal-WC 2,00 Vorraum oder Flur notwendig

K37 Lagerflache 3,00

K38 Teekluche 3,00

K39 Elternraum 10,00

K27 Lagerung 0,00 3,00

K42 Flur 0,00 23,60 VF nicht in NUF enthalten
NUF - 3. Obergeschoss 159,00

Erziehungs- und Familienberatungsstatte und Kinder- und Jugendpsychatrischer Dienst - 4. + 5. Obergeschoss

EO1 Wartebereich fur Eltern mit Kinderecke 30,00 21,10 E-Mail vom 13.08. schlagt Verkleinderung um 10 gm vor
EO2 11 Beratungs- / Therapieraume 176,00
EO3 Grol3er Beratungs- / Therapieraume 20,00
EO4 Konferenzraum, Arbeitsgruppen, etc. 35,00 30,60
EO5 2 Geschaftszimmer 30,00 29,10
EO6 2 Teekuchen 20,00 16,40
EO7 Aufbewahrungsmoglichkeiten fur Test 6,00 0,00 im Wartebereich oder Geschéaftsraum als Schrankwand
EO8 Stellplatz fur Fotokopierer 4,00 2,20 Nische im Flur
EO9 Aktenraum 15,00 0,00 im Keller
EO8 Sanitar Besucher¥*innen 0,00
EO8 Sanitar Personal + Barrierefrei 0,00
E10 Flur 0,00 37,80 VF nicht in NUF enthalten
NUF - 4. Obergeschoss 336,00
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29

Kiez-Raum - Staffelgeschoss

K01/U02 Bewegungsraum - Kunst- und Kreativraum 60,00 72,40 Multifunktiosnraum fiir externe Gruppen, Kita und Familienzentrum
K02 Abstellraum und Vorbereitu ngsraum 20,00 1,10 Vorbereitungen in KO3 mdglich
K03 Multi-Raum Besprechung 0,00
K04 Sanitar barrierefrei 0,00
K05 Sanitar 0,00
K06 Teeklche 0,00
K07 Flur 0,00 7,80 VF nicht in NUF enthalten
NUF - Staffelgeschoss 80,00

Grunlage des Soll-Ist-Vergleichs
ist die Tabelle der Raumbedarfe
vom 26.06.2020.

Die Tabelle zeigt die geforderten

Raumbedarfe in der Soll-Spalte.

Die Ist-Spalte beinhaltet alle
Flachen derVorzugsvariante

und vergleicht diese mit den
geforderten Flachen.

Flure und Treppen sind nichtTell
der NUF und sind daher kursiv
dargestellt.

Legende

Die in grin dargestellten Flachen sind
grof3zligiger geplant als im Raumprogramm.

Die in blau dargestellten Flachen
entsprechen den geforderten Flachen des
Raumprogramms, befinden sich jedoch auf
einem anderen Geschoss.

Die in schwarz dargestellten Flachen
entsprechen den geforderten Flachen des
Raumprogramms.

Die in rot dargestellten Flachen mussten
aufgrund von notwendigen Flachen wie
Technik-, Erschlie3ungs- oder Lagerflachen
verkleinert werden. Hier gilt es im weiteren
Planungsprozess abzuwagen, welche
Nutzflachen priorisiert werden.
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5.3 Berechnung Biotopflachenfaktor (BFF) - Vorzugsvariante

BEF naturhaushalt-wirksame Flachen 420
- Grundstiicksflache 1085

Berechnung naturhaushalt-wirksame Flachen Faktor Flache in m?2  Flache in m?

Dachbegriinung 0,7 161
Terrasse 1. OG 0,7 40 28
Terrasse Staffelgeschoss 0,7 40 28
Dach 0,7 150 105
Teilversiegelte Flachen 0,3 234
AulBBenflache KiTa 0,3 550 165
Weg Spielplatz 0,3 150 45
Terrasse 1. OG 0,3 40 12
Terrasse Staffelgeschoss 0,3 40 12
Vegetationsflaiche ohne Anschluss an anstehendem Bod 05 25
Aul3enflache Café 0,5 50 25

* Empfehlung - nicht im oben errechneten BFF enthalten, Verbesserung auf 0,45 maoglich

Vertikalbegriinung fensterloser Aul3enwénde 0,5 60
Brandwand Nachbar 05 120 60
Machbarkeitsstudie fiir den Neubau einer Kinder- und Familieneinrichtung, Karl-Marx-StralRe 52, 12040 Berlin Praeger Richter Architekten

31.08.2020
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5. Flachen + Kosten

5.4 Grobkostenschatzung anhand von Referenzprojekten (BKI)

Vorzugsvariante (Bewegungsraum im Staffelgeschoss + Technik-/ Lagerkeller)

Die Kostenbetrachtung kann mit den vorliegenden Informationen und der
Betrachtungstiefe nur als Grobkostenschatzung betrachtet werden. Gemal3
dem Wunsch des Auftraggebers soll dies Uber die Kostengruppen 200-700
geschehen.

KG 200:

Eine Grindung ohne Keller ist gemafd Raumprogramm und Auslastung

des Erdgeschosses nicht sinnvoll. Hinzu kommt der belastete

Boden, Auffullungen, Altlasten und vermutlichen Grindungsreste im

Boden, die nicht verbleiben konnen. Die Kosten fur die Erschliefsung,
Altlastenentsorgung, UbergangsmaRnahmen kdénnen an dieser sehr
urbanen, vernehmlich anspruchsvollen Stelle nur als sehr hoch eingeschatzt
werden. Die Kostenverteilung der KG 200 kann man entsprechend von
Erfahrungswerten wie angegeben in Herrichten, ErschlieRung, Altlasten und
Ubergangsmassnahmen prozentual aufteilen.

KG 300/400:

Unterkellerte Kindergarten/Familienzentren sind mit statistischen \Werten
von 2040,-€- 2.409-€/gmBGF gemal} BKI Index einzugrenzen. Gemal}

der Erfahrungswerte unseres Buros fur Bauten in Berliner Stadtbezirken
erscheint uns 2.224,-€/gmBGf ein ausreichender Wert. Diesen setzen wir zu
78% fur KG 300 und zu 22% fur KG 400 an. Die Kosten fur den Keller in der
Vorzugsvariante (kein Aufenthaltsraum im Keller, nurTechnik, Abstell- und
Lagerflachen) kann auf 1.111,11€/BGF angesetzt werden

KG 500:

In der KG 500 sind 218,50 €/gm anzusetzen, da die Regularien fur KiTa-
Aulienflachen hoch anzusetzen sind und diese eine hohe Qualitat bieten
mussen. Diese Kosten sind durch einen Landschaftsarchitekten zu
verifizieren.

KG 600:

Bei einer solchen MalRnahme kann fur die Kunst am Bau zwischen 0,5

und 1 % angesetzt werden. Hinzu kommt die Ausstattung fur die KiTa
(1.000,-€/ KiTa Platz) und die Ausstattung des Erdgeschosses und der
Familienberatung.

KG 700:

30% der angesetzten Herstellungskosten des Projekts sind als
Baunebenkosten anzusetzen. Hinzu kommen 5% der KG 200-700 fur
Unvorhergesehenes.

Kostenschatzung Vorzugsvariante

(nur Technikkeller/Nebenrdume, Bewegungsraum im Staffelgeschoss)

Vorhaben:
Bauherren:

Machbarkeit / KITA/Familieneinrichtung
Bezirksamt Neukdlin von Berlin

27.08.20
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Praeger Richter Architekten

Planung: Praeger Richter Architekten GmbH
Daten:
Kaufpreis
Grundstiick Bodenrichtwert
Wert Grundstiick nach Bodenrichtwert
FBG Flache des Baugrundstiicks 1.081,41 m2
AUF AuBenanlagenflache = Grundsttick -Altbau -Neubau 714,10 m2
KITA/Familienzentrum
BF Uberbaute Flache oberirdisch 367,31|m2
BGFr Erdgeschoss 331,56|m2
BGFr oberirdische Vollgeschosse 1.634,31|m2
BGFs oberirdische Vollgeschosse 148,83|m2
BGFr Staffel 173,64|m2
BGFs Staffel 86,73|m2
BGFr Keller 179,26]m2
BGFr gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 1.987,21| m2
BGFs gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 235,56 m2
Nutzflache Familienzentrum 243,99|m2
Nutzflache Kita 503,60|m2
Nutzflache Erziehungs-, Familienberatung 359,70\ m2
Nutzflache Staffelgeschoss 109,20|m2
Nutzflache Keller 18,60|m2
Nutzfliche gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 1.235,09| m2 Ubliche Baukosten in € pro m2 BGF KITA/Fam.
Technikflache 73,70l m2 von: 2.040,00
Verkehrsflache 334,70{m2 bis: 2.409,00
Nettogrundflache gesamt 1.643,49|m2 geschétzt
100 Grundstiick Menge Einheit EP €/ Einheit Kosten € Anteil Gesamt €(Brutto)
Zwischensumme 0,0% schon angekauft
200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten Geléndeoberflache, Roden, Abbruch 0,6% (an KG 300+400) 4.308.690,41 25.852,14
220 ErschlieBung, Abwasser, Wasser, Gas, Strom, Telekom 1,0% (an KG 300+400) 4.308.690,41 43.086,90
230 Nichtoffentliche Erschliesung 0,6% (an KG 300+400) 4.308.690,41 25.852,14
240 Altlasten/ Ensorgung 1,6% (an KG 300+400) 4.308.690,41 68.939,05
250 Ubergangsmassnahmen 0,4% (an KG 300+400) 4.308.690,41 17.234,76
290 Sonstiges 0,2% (an KG 300+400) 4.308.690,41 8.617,38
Zwischensumme 2,9% 189.582,38
300 Bauwerk - Baukonstruktion
Anteil des Bauwerks an den Bauwerkskosten | 78,0%|von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.807,95 m2 BGFr+s 1.735,11 3.136.992,12
BGF Keller 179,26 m2 BGFr 1.111,11 199.177,58
Zwischensumme 50,5% 3.336.169,70
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Anteil der Techn. Anlagen an den Bauwerkskosten 22,0% von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.807,95 m2 BGFr+1/2s 489,39 884.792,65
BGF Keller 179,26 m2 BGFr 489,39 87.728,05
Zwischensumme 14,7% 972.520,70
500 AuBenanlagen
Kosten pro m2 Freiraum auf Flurstlick 714,10 m2 21 8,50| 156.030,85
Zwischensumme 2,4% 156.030,85
600 Ausstattung und Kunst
Kunst im 6ffentlichen Raum 1,0% (an KG 300+400) 4.308.690,41 43.086,90
Ausstattung Kita €/Kitaplatz 1000 57,00 57.000,00
Familienzentrum EG €/qm 85 243,00 20.655,00
Familienberatung €/gm 69 359,00 24.771,00
Zwischensumme 2,2% 145.512,90
700 Baunebenkosten
22,5% 1.486.754,22
Unvorhergesehenes
Unvorhergesehenes 5,0% (an KG 200-700) 6.286.570,75 314.328,54
314.328,54
Projektkosten brutto (Kostengruppen 200- 700 inkl. MwSt.) 100,0% 6.600.899,29
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400+500 inkl. MwSt.) 4.464.721,26
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400 inkl. MwST.) 4.308.690,41
Bauwerkskosten je m2 Nettogrundflache inkl. MwST. €/m2 NGF 2.621,67
Bauwerkskosten je m2 Nutzflache inkl. MwST. €/m2 NF 3.488,56
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5. Flachen + Kosten

5.4 Grobkostenschatzung anhand von Referenzprojekten (BKI)

Variante 2 (kein Staffelgeschoss +Technik-/ Lagerkeller)

Entfallt das Staffelgeschoss, ist vorraussichtliche eine Einsparung von
knapp einer halben Million Euro darstellbar. Da diese Kostenschatzung
aber nur auf gm/BGF beruht, wird der gm/BGF Preis des gesamten
Gebaudes steigen, da sich das Verhaltnis von Vehrkehrs-, Technik-,

und Konstruktionsflachen zu den eigentlichen Nutzflachen deutlich
verschlechtert. Erfahrungswerte legen nahe, dass man diese
theoretische Einsparung eher um ca. 25-40% reduziert ansetzen sollte.
Die Aufwendungen bei einer solchen innerstadtischen Bauaufgabe
steigern ihre Rentabilitat mit jedem zusatzlichen gewonnen
Quadratmeter. Auf das Staffelgeschoss sollte aus wirtschaftlichen,
raumlichen und stadtplanerischen Grunden nicht verzichtet werden,
da die begrinte Dachterrasse die Qualitat der Nutzbarkeit mit
okologischen Zielen vereinbart.

Kostenschétzung Variante 2

(mit Technikkeller/Lager, ohne Bewegungsraum im Staffelgeschoss)

Vorhaben: Machbarkeit / KITA/Familienzentrum
Bauherren: Bezirksamt Neukdlin von Berlin
Planung: Praeger Richter Architekten GmbH

27.08.20
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Praeger Richter Architekten

Daten:

Kaufpreis

Grundstiick Bodenrichtwert

Wert Grundstlick nach Bodenrichtwert
FBG Flache des Baugrundstiicks

AUF AuBenanlagenflache = Grundstiick -Altbau -Neubau

KITA/Familienzentrum

BF Uberbaute Flache oberirdisch

BGFr Erdgeschoss

BGFr oberirdische Vollgeschosse

BGFs oberirdische Vollgeschosse

BGFr Staffel

BGFs Staffel

BGFr Keller

BGFr gesamt einschlieBlich Erdgeschoss
BGFs gesamt einschlieBlich Erdgeschoss
Nutzflache Familienzentrum

Nutzfléache Kita

Nutzflache Erziehungs-, Familienberatung
Nutzflache Staffelgeschoss

Nutzflache Keller

Nutzfliche gesamt einschlieBlich Erdgeschoss
Technikflache

Verkehrsflache

Nettogrundflache gesamt

1.081,41 m2
714,10 m2

367,31|m2
331,56|m2
1.634,31|m2
148,83|m2
0,00|m2
0,00|m2
179,26|m2

1.813,57| m2

148,83 m2

243,99|m2
503,60 m2
359,70|m2
0,00|m2
18,60|m2

1.125,89| m2

73,70l m2
334,70|m2

1.534,29| m2

Ubliche Baukosten in € pro m2 BGF KITA/Fam.

von:
bis:
geschétzt

2.040,00
2.409,00

100 Grundstiick Menge Einheit EP €/ Einheit Kosten € Anteil Gesamt €(Brutto)
Zwischensumme 0,0% schon angekauft
200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten Geléandeoberflache, Roden, Abbruch 0,6% (an KG 300+400) 3.922.428,23 23.534,57
220 ErschlieBung, Abwasser, Wasser, Gas, Strom, Telekom 1,0% (an KG 300+400) 3.922.428,23 39.224,28
230 Nichtoffentliche Erschliesung 0,6% (an KG 300+400) 3.922.428,23 23.534,57
240 Altlasten/ Ensorgung 1,6% (an KG 300+400) 3.922.428,23 62.758,85
250 Ubergangsmassnahmen 0,4% (an KG 300+400) 3.922.428,23 15.689,71
290 Sonstiges 0,2% (an KG 300+400) 3.922.428,23 7.844,86
Zwischensumme 2,9% 172.586,84
300 Bauwerk - Baukonstruktion
Anteil des Bauwerks an den Bauwerkskosten | 78,0%|von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.634,31 m2 BGFr+s 1.735,11 2.835.707,62
BGF Keller 179,26 m2 BGFr 1.111,11 199.177,58
Zwischensumme 50,2% 3.034.885,20
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Anteil der Techn. Anlagen an den Bauwerkskosten 22,0% von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.634,31 m2 BGFr+1/2s 489,39 799.814,97
BGF Keller 179,26 m2 BGFr 489,39 87.728,05
Zwischensumme 14,7% 887.543,02
500 AuBenanlagen
Kosten pro m2 Freiraum auf Flurstiick 714,10 m2 21 8,50| 156.030,85
Zwischensumme 2,6% 156.030,85
600 Ausstattung und Kunst
Kunst im 6ffentlichen Raum 1,0% (an KG 300+400) 3.922.428,23 39.224,28
Ausstattung Kita €/Kitaplatz 1000 57,00 57.000,00
Familienzentrum EG €/gm 85 243,00 20.655,00
Familienberatung £€/gm 69 359,00 24.771,00
Zwischensumme 2,3% 141.650,28
700 Baunebenkosten
22,6% 1.364.618,11
Unvorhergesehenes
Unvorhergesehenes 5,0% (an KG 200-700) 5.757.314,31 287.865,72
287.865,72
Projektkosten brutto (Kostengruppen 200- 700 inkl. MwSt.) 100,0% 6.045.180,03
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400+500 inkl. MwSt.) 4.078.459,08
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400 inkl. MwST.) 3.922.428,23
Bauwerkskosten je m2 Nettogrundflache inkl. MwST. €/m2 NGF 2.556,51
Bauwerkskosten je m2 Nutzflache inkl. MwST. €/m2 NF 3.483,85
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5. Flachen + Kosten

5.4 Grobkostenschatzung anhand von Referenzprojekten (BKI)

Variante 3 (Bewegungsraum im Keller + Staffelgeschoss)

Erweitert man den Keller um einen Bewegungsraum, sind andere
Anforderungen an das Untergeschoss zu setzen. Ein Aufenthaltsraum
Im Keller bedingt hohere Standards in der Abdichtung der Kellerwande,
Belichtung und Bellftung, Brandschutz und Rettungswegekonzept,
etc.. Diese zusatzlichen Aufwendungen lassen auf dem gm/BGF
Keller mit dem oberirdischen gm/BGF gleichsetzen. Unbeachtlich der
Kosten sind die moglichen raumlichen Aufenthaltsqualitaten in einem
Kellerraum im Vergleich zum Dachgeschoss eingeschrankt.

Die zusatzlichen Kosten von knapp einer halben Million konnen nicht
durch die Nutzungsqualitaten aufgewogen werden. Darum wird
empfohlen auf einen Bewegungsraum im Keller zu verzichten.

Kostenschétzung Variante 3

(mit Bewegungsraum im Keller/ und Aktionsraum im Staffelgeschoss

Vorhaben: Machbarkeit / KITA/Familienzentrum
Bauherren: Bezirksamt Neukdlin von Berlin
Planung: Praeger Richter Architekten GmbH

27.08.20
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Praeger Richter Architekten

Daten:

Kaufpreis

Grundstiick Bodenrichtwert

Wert Grundstlick nach Bodenrichtwert

FBG Flache des Baugrundstiicks 1.081,41 m2
AUF AuBenanlagenflache = Grundstiick -Altbau -Neubau 714,10 m2
KITA/Familienzentrum

BF Uberbaute Flache oberirdisch 367,31Im2
BGFr Erdgeschoss 331,56|m2
BGFr oberirdische Vollgeschosse 1.634,31|m2
BGFs oberirdische Vollgeschosse 148,83|m2
BGFr Staffel 173,64|m2
BGFs Staffel 86,73|m2
BGFr Keller 290,93|m2
BGFr gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 2.098,88|m2
BGFs gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 235,56 m2
Nutzflache Familienzentrum 243,99|m2
Nutzflache Kita 503,60 m2
Nutzflache Erziehungs-, Familienberatung 359,70\ m2
Nutzflache Staffelgeschoss 109,20 m2
Nutzflache Keller 144,00|m2
Nutzfliche gesamt einschlieBlich Erdgeschoss 1.360,49| m2
Technikflache 73,70l m2
Verkehrsflache 334,70{m2
Nettogrundflache gesamt 1.768,89| m2

Ubliche Baukosten in € pro m2 BGF KITA/Fam.

von:
bis:
geschétzt

2.040,00
2.409,00

100 Grundstiick Menge Einheit EP €/ Einheit Kosten € Anteil Gesamt €(Brutto)
Zwischensumme 0,0% schon angekauft
200 Herrichten und ErschlieBen
210 Herrichten Geléandeoberflache, Roden, Abbruch 0,6% (an KG 300+400) 4.668.958,56 28.013,75
220 ErschlieBung, Abwasser, Wasser, Gas, Strom, Telekom 1,0% (an KG 300+400) 4.668.958,56 46.689,59
230 Nichtoffentliche Erschliesung 0,6% (an KG 300+400) 4.668.958,56 28.013,75
240 Altlasten/ Ensorgung 1,6% (an KG 300+400) 4.668.958,56 74.703,34
250 Ubergangsmassnahmen 0,4% (an KG 300+400) 4.668.958,56 18.675,83
290 Sonstiges 0,2% (an KG 300+400) 4.668.958,56 9.337,92
Zwischensumme 3,0% 205.434,18
300 Bauwerk - Baukonstruktion
Anteil des Bauwerks an den Bauwerkskosten | 78,0%|von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.807,95 m2 BGFr+s 1.735,11 3.136.992,12
BGF Keller 290,93 m2 BGFr 1.735,11 504.795,55
Zwischensumme 52,5% 3.641.787,68
400 Bauwerk - Technische Anlagen
Anteil der Techn. Anlagen an den Bauwerkskosten 22,0% von 2.224,50
BGF oberirdisch 1.807,95 m2 BGFr+1/2s 489,39 884.792,65
BGF Keller 290,93 m2 BGFr 489,39 142.378,23
Zwischensumme 14,8% 1.027.170,88
500 AuBenanlagen
Kosten pro m2 Freiraum auf Flurstiick 714,10 m2 21 8,50| 156.030,85
Zwischensumme 2,2% 156.030,85
600 Ausstattung und Kunst
Kunst im 6ffentlichen Raum 1,0% (an KG 300+400) 4.668.958,56 46.689,59
Ausstattung Kita €/Kitaplatz 1000 57,00 57.000,00
Familienzentrum EG €/gm 85 243,00 20.655,00
Familienberatung £€/gm 69 359,00 24.771,00
Zwischensumme 2,1% 149.115,59
700 Baunebenkosten
20,6% 1.426.562,36
Unvorhergesehenes
Unvorhergesehenes 5,0% (an KG 200-700) 6.606.101,53 330.305,08
330.305,08
Projektkosten brutto (Kostengruppen 200- 700 inkl. MwSt.) 100,0% 6.936.406,61
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400+500 inkl. MwSt.) 4.824.989,41
Bauwerkskosten brutto (Kostengruppen 300+400 inkl. MwST.) 4.668.958,56
Bauwerkskosten je m2 Nettogrundflache inkl. MwST. €/m2 NGF 2.639,48
Bauwerkskosten je m2 Nutzflache inkl. MwST. €/m2 NF 3.431,82
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6. Handlungsempfehlungen

6.1 Informationslage Altlasten

Fur eine belastbare Einschatzung der Entsorgungskosten fur

das belastete Erdreich sollte zu einem frihen Zeitpunkt der
Baumalinahmen eine weiterreichende Untersuchung durch qualifizierte
Stellen erfolgen. Art und Ausmald der Verschmutzung ist in der
Entsorgung ein wesentlicher Preisfaktor.

6.2 Fachplanungen

Da auf begrenztem Raum mehrere komplexe Nutzungen kombiniert
werden, sollte auf eine frlhzeitige Einbindung von Fachplanern
insbesondere zu den Themen Brandschutz und Barrierefreiheit Wert
gelegt werden. So kann z.B. die Frage, wie aus den Obergeschossen
gefluchtet werden kann, grofde Auswirkungen auf die notwendigen
Flachen im Inneren des Gebaudes haben.

6.3 Raumbedarf

Das als Grundlage dieser Studie erstellte Raumprogramm nur passt
sehr knapp in den moglichen Baukorper. Wahrend es grundsatzlich
moglich ist, diese Flachen mitsamt der notwendigen Nebenflachen
unterzubringen, sollte noch einmal (eventuell im Zuge eines
Architekturwettbewerbs) untersucht werden, ob nicht durch eine
leichte Reduzierung dieser Flache eine hohere Qualitat des Gebaudes
erzielt werden kann.

Hierdurch kann die Aufenthaltsqualitat erhoht und die Akzeptanz und
|dentifikation bei Besucher*innen und Mitarbeitende mit dem Gebaude
gesteigert werden. Eventuell konnen die verringerten Flachen durch
moderne, flexiblere Nutzungskonzepte kompensiert werden, sodass die
Funktion der Flachen nicht beeintrachtigt werden muss.

Eine eindeutige Klarung der Anspruche an die Kuchen und Definition
des Cafés in rechtliche Kategorien sollte vorgenommen werden, um die

konkrete Ermittlung der notwendigen Flachen und Anforderungen (z.B.
Barrierefreiheit, Luftung) aus den entsprechenden Normen moglich zu
machen. Hierfur sind u.a. Angaben zu den zu erwartenden Anzahl an
Besucher*innen und Mitarbeitenden zu machen.
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