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1. Vorbemerkungen

Die Ortsgemeinde Arzbach mit ihren rund 2.000 Einwohnern gehort zur Verbandsge-
meinde Bad Ems-Nassau. Im Jahre 959 n. Chr. wird Arzbach als Zehntbezirk der Kirche
zu Humbach-Montabaur urkundlich zum ersten Mal genannt.
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Luftbild Arzbach, markiert: Limeshalle (6stlich), KiTa St. Georg (stidlich), Quelle: Google maps
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2. Aufgabenstellung

Im November 2021 fand in der katholischen Kindertagesstitte St. Georg in der Ortsge-
meinde Arzbach (hier: KiTa) eine Ortsbegehung seitens des Landes- und Kreisjugend-
amtes statt, die ebenso von der KiTa-Leitung als auch von der KiTa-Koordinatorin, von
der Verbandsgemeinde Bad Ems-Nassau, vom damaligen Blrgermeister Herrn Esche-
nauer sowie von weiteren Mitgliedern der Gemeinde begleitet wurde.

Zu diesem Zeitpunkt konnte der Bedarf gem. Bedarfsplan fur die KiTa-Jahre 2021/22 und
2023/24 rein rechnerisch nicht gedeckt werden. Aufgrund der Raumlichkeiten konnen
keine U2-Platze vergeben werden, auch wenn zum damaligen Stand keine Anfragen bei
dem Kindergarten eingingen, jedoch beim Kreisjugendamt. Ebenso konnen die Anfor-
derungen gem. dem neuen KiTa-Gesetz nach Ganztagsplatzen mit warmen Mittagessen
fur jedes Kind nicht eingehalten werden.

Parallel dazu wurde im Dezember 2022 eine MalRnahmenubersicht erstellt, die einen
Uberblick tiber die in den nachsten Jahren im Rahmen einer stidtebaulichen Entwick-
lung moglichen MalRnahmen darstellt. Folgende festgelegte Mal3nahmen sind Grund-
lage flir diese Machbarkeitsstudie und werden daher mitbertlicksichtigt:

1. Soziokulturelle Dorfentwicklung
o M1: Gemeinsame Nutzung Mensa; Erweiterung KiTa/Senioren (St.
Josef) -
Prioritdt: hoch
2. Siedlungsentwicklung, Ortsbild und Baukultur
o M4: Sanierung der Limeshalle -
Prioritat: hoch/ab sofort (kontinuierlich)
o Mb: Standortprifung eines neuen Kindergartens —
Prioritat: hoch/kontinuierlich
o M6: Erweiterung Kindergarten inkl. Errichtung einer gemeinsamen
Mensa —
Prioritat: hoch/ab sofort
3. Funktionsverbesserung von Gemeinbedarfs- und Infrastruktureinrichtungen
o M10: Ergédnzung von Lagerraumen an der Limeshalle -
Prioritat: mittelfristiges Ziel (Beginn innerhalb der nachsten 5 Jahre)
o M11: Dorfladen, ehemaliger Jugendraum —
Prioritdt: mittel
e 7. Erneuerbare Energien, Klimaschutz und Klimafolgen-Anpassung
o M31: Energetische Sanierung der Limeshalle sowie des Kindergar-
tens (Erweiterung) —
Prioritat: kurz- mittelfristiges Ziel (Beginn nach Beschluss und Geneh-
migung des vorliegenden Konzeptes/ Beginn innerhalb der nachsten
5 Jahre)
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Zielsetzung

Die Zielsetzung der Machbarkeitsstudie besteht in der Uberpriifung und Gegeniiberstel-
lung von drei Varianten zur Realisierung der geforderten KiTa-Platze und Umsetzung der
oben genannten Malinahmen.

Variante 1
Neubau einer KiTa und Sanierung der Limeshalle

Variante 2
Um- und Anbau der bestehenden KiTa und Sanierung der Limeshalle

Variante 3
Anbau einer KiTa an die Limeshalle und Sanierung der Limeshalle
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3. Bestandssituation und Bauzustand

Bestandssituation
Kath. Kindergarten St. Georg

Standort

Die bestehende Kindertagesstatte befindet sich im Siiden der Ortsgemeinde Arzbach,
gegenlber der katholischen Kirche St. Peter und Paul sowie neben dem katholischen
Pfarrheim und Pfarramt. Die Gebaude liegen in der Ausdehnung eines romischen Kas-
tells (UNESCO-Weltkulturerbe), in deren Innenbereich zahlreiche archdologische Origi-
nalbefunde (Innenbebauung des Kastells) vorgefunden wurden. Die rémischen Struktu-
ren liegen sehr nah an der Oberflache, wodurch einem Bodeneingriff seitens des GDKE
(Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP) sehr kritisch gesehen wird.
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Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Ausdehnung des Kartells (Griin), Kernzone des
Welterbes ,,Obergermanisch-Raetischer Limes” (Rot)
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Gebaude

Das im Jahr 1995 errichtete, eingeschossige und nicht unterkellerte, 478m2 grol3e Be-
standsgebaude wurde in Massivbauweise errichtet und besitzt eine Dachlandschaft aus
Sattel- und Flachdachern in Holzbauweise mit verzinktem Stahlblech als Eindeckung.
Geheizt wird Gber eine Gaszentralheizung und Radiatoren-Heizkorper.

Von dem langen, zentral liegenden Flur gehen folgende Raume ab:

drei Gruppenrdaume mit jeweils einem Sanitarraum mit zwei WC'’s, zwei Nebenraume,
Kiche, Personalraum, Leitungs-Bliro, Mehrzweckraum, Abstellraum, Heizraum sowie ei-
nem Personal-WC. Der Aul3enbereich befindet sich nord-westlich des Gebaudes.

Es liegen nach Aussage der Ortsgemeinde keine baulichen Mangel vor.
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Abstellraum

Bestandssituation
Limeshalle

Standort
Die Limeshalle befindet sich am Emsbach, am 0Ostlichen Rand der Ortsgemeinde. Im
Norden und Osten der Halle befinden sich Stellplatze, die fiir die Lehrer:innen der sid-
lich angrenzenden Grundschule (vier Stellplatze) sowie fur die Limeshalle selbst genutzt
werden.

Gebéaude

Die rund 1.130 m2 grol3e, teils zweigeschossige Halle wurde Mitte der 1980er Jahren
errichtet und dient als Sport- sowie Veranstaltungshalle. Die vorliegenden Bestands-
plane sind in den 1. und 2. Bauabschnitt aufgeteilt, wobei die Bauabschnitte zeitgleich
errichtet wurden.

Der zentrale Eingang der Halle befindet sich auf der Nord-Ost-Seite des Gebaudes im
1. Bauabschnitt. Vom Foyer aus gelangt man geradeaus zu der Garderobe sowie zu WC-
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Raumen inkl. einem behindertengerechten WC. Links des Foyers befinden sich die ge-
schlechtergetrennten Umkleiden und Wasch- und Duschraume fiir die Sportler, die auch
liber einen eigenen Eingang von auRen erschlossen werden kénnen. Uber das Foyer
und einem weiteren Flur neben den Umkleiden gelangt man in die Sporthalle, die durch
einen Raumteiler in zwei Felder eingeteilt werden kann. Auf den jeweils kurzen Seiten
der Halle ist derzeit Platz, um eine mobile Bihne aufzustellen. An die Hallenflache an-
grenzend liegen zwei Gerateraume und ein Thekenraum.

Der 2. Bauabschnitt erstreckt sich Gber die stidliche Giebelwand der Halle und wird se-
parat erschlossen. Weitere Umkleiden, Wasch- und WC-Raume, die von aul3en erschlos-
sen werden, befinden sich dort und stehen den Sportlern des naheliegenden Sportplat-
zes zur Verfugung. Zusatzlich gibt es einen Lager- und einen Jugendraum, wobei der
Jugendraum derzeit nicht benutzt wird.

Vom Foyer im 1. Bauabschnitt gelangt man UGber die offene Treppe in das 1. Oberge-
schoss, welches sich Uber die stid-Ostliche Langsseite des 1. Bauabschnittes zieht. Ne-
ben den Technikrdumen und einer Kiiche befindet sich der gro3e Mehrzweckraum mit
Blick in die Halle. Hinter der Kiiche befindet sich eine weitere Treppe ins Erdgeschoss
sowie der Technikraum.

Im Laufe der Jahre haben sich an den Kehlen der Dachgauben (iber der Halle und dem
Mehrzweckraum Wasserflecken gebildet. Diese treten haufig nach Starkregenereignis-
sen auf, wodurch die Dachkehlen aus Zink verstopfen.

Die Firma W. u. D. Schwickert aus Neuhé&usel hat bis zum Jahr 2024 die jahrlichen Uber-
prufungen der Dacheindeckung inkl. der Dachkehlen durchgefiihrt, aufgrund der Ge-
schaftsaufgabe hat die Fa. Bedachungen Schmidt GmbH aus Weilienthurm diese Arbei-
ten ab diesem Jahr iGbernommen. Nach Ricksprache mit beiden Firmen lassen sich die
Baumangel an den Dachkehlen und dem daraus resultierendem Wassereintritt nur mit
einer umfassenden Sanierung beheben, da die Funktionsfahigkeit der Werkstoffe (z.B.
Zinkbleche) aufgrund des Baujahres nicht mehr gegeben ist.

Ebenso sind kleinere Schaden im Bodenbelag im Mehrzweckraum vorhanden, die aber
einen Austausch des Bodens nicht zwingend erforderlich machen.

Des Weiteren hat der TUV Rheinland bei einer Begehung im Mérz 2024 Mangel an den
Brandschutzklappen festgestellt. Die Ortsgemeinde steht zum Zeitpunkt der Erstellung
dieser Machbarkeitsstudie bereits mit der Kreisverwaltung bzgl. des weiteren Vorgehens
im Austausch. Ebenso hat eine Gefdhrdungsbeurteilung des TUV Rheinland ergeben,
dass die Notbeleuchtung nicht funktionsfahig ist. Die Behebung durch eine Fachfirma
wurde bereits von der Ortsgemeinde beauftragt.

Aufgrund der hohen Nutzungsfrequenz durch die Ortsgemeinde mussen zukinftig neu
entstehende, notwendige SanierungsmalRnahmen stetig durchgefuihrt werden, um ei-
nen Sanierungsstau zu vermeiden und den Betrieb durchgehend aufrecht erhalten zu
konnen.

Weitere Mangel wurden durch die Ortsgemeinde nicht benannt.
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4. Raumbedarf

KiTa-Erweiterung

Eine bauliche Erweiterung ist unumganglich. Es sollen zusatzliche Raume geschaffen
werden: Gruppenraum fir U2-Kinder mit angrenzendem Schlafraum, Mensa, Gastroki-
che, Schlafraum, Mehrzweck-/Gruppenraum, Hauswirtschaftsraum, Personalraum, Sa-
nitarbereich sowie ggf. ein Elternzimmer.

Es bestehen Uberlegungen, dass die Gastrokiiche auch die Grundschule und ggf. das
benachbarte Altenheim mitbeliefert. Da der Standort der Grundschule jedoch nicht ge-
sichert ist und die Anzahl der Schiiler so gering ist, wird diese Uberlegung in Abstim-
mung mit der Ortsgemeinde nicht weiterverfolgt.

Die AuRenanlagen werden in der vorliegenden Machbarkeitsstudie mit 12 m#Kind (4
Gruppen a 25 Kinder) bemessen. (Quelle: Unfallkasse NRW - Sichere Kita)

Limeshalle

Aufgrund des Baujahres wird eine (energetische) Modernisierung der Limeshalle fir
sinnvoll erachtet. Die Unterzeichnerin beflirwortet neben der Modernisierung auch die
Uberpriifung des Raumprogrammes auf Plausibilitat in allen Varianten, um die Hallen-
nutzung nachhaltig und zukunftsfahig zu gestalten, indem keine weiteren Gebéaude in
der Gemeinde errichtet, sondern vorhandene Raume umgenutzt werden.

Die Gemeinde hat im Zuge der Machbarkeitsstudie diese Uberpriifung durchgefiihrt. Der
im nahen Umfeld liegende Sportplatz wird nicht mehr so haufig genutzt, sodass die da-
fur eigens vorgesehenen Umkleiden und Waschraume nicht mehr in vollem Umfang
benotigt werden. Die Umkleiden, Sanitar- und Waschraume fur den Hallensport kdnnen
mit den Rdumen im 2. Bauabschnitt zusammengelegt werden, sodass eine freie Flache
im 1. Bauabschnitt entsteht. Ebenso hat sich bei der Uberpriifung herausgestellt, dass
weitere Lagerraume an der Halle, die unter dem Punkt M10 gem. MalRnahmenubersicht
aufgefihrt sind, nicht notwendig sind.
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5. Ausfihrungsvarianten

KiTa St. Georg

Um eine sichere Planungsgrundlage fiir den Anbau der KiTa zu schaffen, wurden zu Be-
ginn der Machbarkeitsstudie von der GDKE Schurfgruben hergestellt, bei denen in einer
Tiefe von 50-60 cm archéaologische Schichten entdeckt wurden. Die GDKE wird somit
keiner Tiefengriindung zustimmen. Die von der Unterzeichnerin vorgeschlagene Alter-
native, Schraubpfahl-Fundamente herzustellen, wurde von der GDKE grundsatzlich be-
flrwortet. Die Positionen und Anzahl der einzelnen Pfahle mussen in der Planungsphase
mit der GDKE abgestimmt werden.

5 e

Beisplel einer rauphl-undun Quelle: HeIix-Schrabfundamente

Limeshalle
Eine Sanierung der Limeshalle ist nur im Bereich der Dachgauben notwendig. In diesem
Zuge ist auch der bestehende Blitzschutz zu kontrollieren.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie hat sich herauskristallisiert, dass das Raumkonzept
nicht mehr dem aktuellen Bedarf entspricht. Da eine Neustrukturierung kein Bestandteil
der vorliegenden Studie ist, wird zur Ermittlung der Kosten flir eine Modernisierung von
dem bisherigen Raumbuch ausgegangen. Dadurch werden jedoch auch Rdume saniert,
die nicht mehr (in vollem Umfang) genutzt werden.
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Es werden drei Varianten lberpruft:

" ) Variante 1: Neubau einer KiTa
) Variante 2: Um- und Anbau des Pfarrheims und der KiTa

) Variante 3: Umbau der Limeshalle und Anbau einer Kita

In den Varianten 1 und 2 wird die Modernisierung der Limeshalle im ersten Schritt nicht
mitbetrachtet, da der Neu- und Umbau und die Erweiterung der Bestandsgebaude ohne
Einbezug der Limeshalle umgesetzt werden kdnnen. In der Variante 3 wird die Limes-
halle vollstandig umgebaut.

Aufgrund des schlechten, baulichen Zustandes der Dachgauben der Limeshalle wird
diese Sanierung in allen Varianten mitbericksichtigt.
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Die Variante 1 umfasst den Neubau einer KiTa mit einer Grundflache von rund 1.150 m2.
Hierflir wird der vorhandene Sportplatz im Siden um die notwendige Flache (3.500 m?)
verkleinert.

Die Herstellung neuer AulRenanlagen (ca. 1.970 m2) sind wie unter Punkt 4 Raumbedarf
mit 12 m2/ Kind geplant und in den Kosten angesetzt.

Da bisher keine ausgebaute Wegeverbindung zwischen dem ,Wiesenweg” und dem
Sportplatz vorhanden ist, wird dieser in der Planung bis zum Eingang der neuen KiTa
mit vorgesehen.

Beim Neubau der Grundschule (Trager: Verbandsgemeinde) wurde als Nebenbestim-
mung der Bezuschussung durch das Land festgelegt, dass eine Flache zur Erweiterung
der Schule zur Verfluigung steht. Daftir sollte der Schulhof Richtung Siiden weichen und
das Gebaude in Ostrichtung erweitert werden. Eine Abstimmung mit der Verbandsge-
meinde bzgl. dieser Nebenbestimmung ist erforderlich, da der Neubau derzeit an der
neuen Position des Schulhofes errichtet werden wiurde.
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5.2 Variante 2, Um- und Anbau Pfarrheim und KiTa

Bestehendes Kindergartengebédude

Das Raumprogramm bleibt in grof3en Teilen erhalten. Die Kiiche wird zuriickgebaut und
dient zukiinftig als Durchgang zum Verbindungsbau, einer der WC-Raume wird als Lager
umgenutzt. Die bestehenden Aul3enanlagen sind auch fiir eine weitere Gruppe ausrei-
chend dimensioniert. Da keine baulichen Mangel vorliegen, wird eine Gebdudemoder-
nisierung in der vorliegenden Machbarkeitsstudie nicht mitberticksichtigt.

Bestehendes Pfarrheim

In unmittelbarer Nahe des Kindergartens befindet sich das Pfarrheim der katholischen
Kirche. Die Kirche steht nach vorheriger Anfrage durch die Ortsgemeinde einem Ankauf
des Gebaudes inkl. Grundstiick durch die Ortsgemeinde Arzbach offen gegenuber, so-
dass dieses Gebaude fiir den Kindergarten mitgenutzt werden kann. Hierflir miissen ei-
nige Rdume entsprechend umgebaut werden.

Der Saal des Pfarrheims ist ca. 100 m? grof3 und kann als Mensa dienen. Je nach Bestuh-
lung stehen bis zu 96 Sitzplatze zur Verfugung. Links davon fallen das Stuhllager und
der Schankraum weg, sodass die Kliche mit 25 m? und einem angrenzenden Lager und
der Heizraum untergebracht werden kénnen. Sollte sich nach Abstimmung mit dem Ju-
gendamt herausstellen, dass die Kiiche gro3er geplant werden muss, ist eine Erweite-
rung Richtung Norden maoglich.

In der weiterfiihrenden Planung ist zu Gberlegen, eine gemeinsame Heizung fir den be-
stehenden Kindergarten, den Verbindungsbau und das ehemalige Pfarrheim vorzuse-
hen. Hierfir ist die Beteiligung eines Fachplaners fur die technische Ausrustung zu emp-
fehlen.

Das WC-Damen wird abgebrochen und dient als Verbindung zwischen dem Pfarrheim
sowie dem Verbindungsbau. Das WC-Herren wird neu strukturiert, sodass hier 4 Einzel-
WC-Kabinen untergebracht werden kdonnen. Das vorhandene barrierefreie WC wird an
die heutigen Anforderungen (Bewegungsflachen etc.) angepasst und entsprechend ver-
groBert. Der ehemalige Gruppenraum 2 dient zukiinftig als Stuhllager und Hauswirt-
schaftsraum, das grof3ziigige Foyer wird durch die Schaffung eines Eltern-Zimmers ver-
kleinert und kann als Spielflur genutzt werden. Der Eingang bleibt erhalten und kann je
nach Bedarf genutzt oder abgeschlossen werden.

Auf Wunsch der Kirche soll nach Maoglichkeit der Pfarrraum erhalten bleiben und von
der Kirche weiterhin genutzt werden. Auch wenn dieser Raum von der KiTa mitgenutzt
werden wurde, wird ein Verbindungsbau benotigt, um die noch fehlenden Raume un-
terbringen zu konnen. Daher wird der Pfarrraum weiterhin der Kirche zugeordnet. Der
Pfarrraum erhalt einen eigenen Zugang von aul3en, sodass die Verbindung in die Raume
der zukunftigen KiTa unterbrochen wird. Die Nutzung von sanitaren Anlagen ist nicht
mehr maglich und muss anderweitig von der Kirche organisiert werden.

Verbindungsbau
Die noch fehlenden Rdume (Gruppenraum U2, Schlafraum, Nebenraum U2, Nebenraum
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1) werden in einem Verbindungsbau zwischen der KiTa und dem Pfarrheim unterge-
bracht. Hierbei ist auf die archaologische Schicht ab 50-60 cm ab Unterkante Gelande-
oberflache zu achten und die Planung, insbesondere die Fundamentarbeiten, frihzeitig
mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe (Frau Schamper). Da die Anbauten an die
Grundstucksgrenze zum Flurstlick 6/37 angrenzen und die Sud-6stliche Abstandsflache
gem. 88 LBauO RLP nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kann,
musste eine Abstandsflachenbaulast auf dem Flurstlick 6/37 (Eigentiimer: Caritas) ein-
getragen werden.

Der KiTa-Betrieb kann wahrend der Bauphase unter folgenden Bedingungen fortgefiihrt

werden:

e Wahrend der gesamten Bauphase wird ein Kiichencontainer benétigt,

e Ebenso muss wahrend der Rohbauhase des Nebenraumes 1 ein Container flir den
Gruppenraum 1 aufgestellt werden,

e Der Ausflihrungszeitraum muss mit der KiTa-Leitung abgestimmt werden.
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In der Variante 3 wird untersucht, ob und mit welchem Aufwand ein Anbau einer neuen
KiTa an die Limeshalle moglich ist, um Synergien zu nutzen.

Als Grundlage dient wieder eine 4-ztigige KiTa mit einer Grundflache von rund 1.150 m2,
Die ortlichen Gegebenheiten ermoglichen nur einen Anbau der Limeshalle an der Nord-
seite.

Durch die in der Bauordnung geforderte Einhaltung der Abstandsflachen > 3 m zu den
Grundstucksgrenzen und das bauliche Erfordernis zur Freihaltung der Notausgange in
der Limeshalle ist die nutzbare Grundflache im Sidwesten der Halle auf rund 430 m?2
begrenzt. Um die oben genannte notwendige Flache von 1.150 m2 darstellen zu kdnnen,
wird ein 3-stockiger Anbau bendtigt, wodurch die bestehenden Dachgauben sowie das
vorhandene Dach teilweise zurlickgebaut werden mussen und der Lichteinfall in der
Halle stark eingeschrankt wird.

Die freie Flache nordlich der Limeshalle ermdglicht es, einen eingeschossigen Anbau
auf einer Ebene zu errichten. Hierzu wird auch das Raumprogramm der Limeshalle auf
die heutigen Bedirfnisse der Ortsgemeinde angepasst, um die ungenutzten Raume im
rechten Teil des Gebaudes fur den Kindergarten nutzen zu kdnnen. Im linken Teil befin-
den sich die Raume fur die Sporthalle.

Bereich Sporthalle

Die Umkleiden und Sanitarraume werden zusammengelegt und in dem Bereich des 2.
Bauabschnittes untergebracht. Durch die rdumliche Trennung der Umkleiden/Wasch-
und Duschraume und den WC-Raumen ist es moglich, dass die Sportler und Besucher
die WC-Raume gemeinsam nutzen. Die dul3ere ErschlielBung erfolgt weiterhin tber die
Sudseite. Der Flur 4 verbindet die Umkleiden und Sanitarraume mit der Halle.

Da sich die Ortsgemeinde einen Thekenraum mit angrenzendem Lager wiinscht, der von
aul3en erschlossen werden kann, wird der bisherige Thekenraum mit dem Gerateraum |
getauscht. Dieser Bereich erhalt seinen eigenen Zugang von aul3en.

Bereich Kindergarten

Im Anbau werden die Gruppenrdume mit angrenzenden Nebenraumen sowie Schlaf-
raum, Sanitarraum, Materialraum und das Lager untergebracht. Die bestehende Ein-
gangsfassade wird zurlickgebaut. Die nach der Neustrukturierung freigewordenen
Raume werden fir Sanitdrraume und das Elternzimmer genutzt. Die Treppe im Foyer
wird abgebrochen, daflir entsteht links davon ein neues, notwendiges Treppenhaus,
welches den Brandschutzanforderungen entspricht und die untere mit der oberen Ebene
verbindet. Im Obergeschoss weicht der Mehrzweckraum einer Mensa. Die Kiiche muss
bei Bedarf umgebaut werden. Die Raume auf der rechten Seite werden nicht mehr be-
notigt und werden im Zuge der Umbaumalinahmen abgebrochen. Der Anbau erhélt ein
Flachdach.

Nord-Westlich des Anbaus kénnen die Aul3enanlagen vorgesehen werden. Die Stell-
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platze miissen dem Anbau und den Aulienanlagen weichen, eine Ausweisung an ande-
rer Stelle wird daflir benotigt. Nordlich des Parkplatzes gibt es einen weiteren, offentli-
chen Parkplatz, der auch als Kirmesplatz genutzt wird. Ob die Stellplatze jedoch flir einen
Stellplatznachweis genutzt werden dirfen, muss im Vorfeld mit der Kreisverwaltung ab-
gestimmt werden. Ebenso ist zu kldaren, ob wahrend der Kirmes auch Veranstaltungen
in der Halle stattfinden, woftir die Stellplatze bendétigt werden. Wahrend einer Veranstal-
tung mussen sie freigehalten werden.

Dacharbeiten

Far die Arbeiten am Dach werden zwei Varianten gegenubergestellt. Zum einen die Er-
neuerung des gesamten Daches, inkl. Riickbau der Dachgauben (V3.1). Zum anderen nur
die Sanierung der Dachgauben und Riickbau des nordlichen Dachbereichs und Herstel-
lung einer Giebelwand zum Anschluss an das Flachdach des Anbaus (V3.2).
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6. Kostenschatzung

Die im Anhang beigefligte Kostenschatzung bertcksichtigt den Neubau der KiTa, den
dafiur erforderlichen Rickbau des Sportplatzes, die Herstellung der Aul3enanlagen fir
die Kita sowie die Sanierung der Dachgauben in der Limeshalle, vorbehaltlich einer Bau-
werksuntersuchung hinsichtlich der Schadstoffuntersuchung der Bauteile.

Die Kostenschéatzung fiir den Neubau der KiTa und die Sanierung der Dachgauben ba-
sieren auf den Kostenkennwerten gemaf3 BKI (Baukosteninformationszentrum Deut-
scher Architektenkammern), bzw. aus Vergleichsprojekten.

Weitere Angaben sind der Kostenschatzung (Anlage 1) zu entnehmen.

Neubau einer KiTa
Bruttokosten laut beigefiigter Kostenschatzung, gerundet 5.665.000,00 EUR

6.2 Variante 2, Kostenschatzung Um- und Anbau Pfarrheim und KiTa

Die geschatzten Kosten fur die UmbaumalRnahmen an den Bestandsgebauden (Kinder-
garten und Pfarrheim), die Herstellungskosten fur den Verbindungsbau und der Sanie-
rung der Dachgauben ergeben sich aus den Kostenkennwerten gemaf BKI (Baukosten-
informationszentrum Deutscher Architektenkammern), bzw. aus Vergleichsprojekten.
Die Kosten flir den Grundstlickserwerb sind nicht mit beriicksichtigt.

Weitere Angaben sind der Kostenschatzung (Anlage 2) zu entnehmen.

Um- und Anbau Pfarrheim und KiTa
Bruttokosten laut beigefligter Kostenschatzung, gerundet 1.845.000,00 EUR

Die Kostenschatzung wird in zwei Varianten unterteilt:

e V 3.1: Umbau der Limeshalle, Anbau der KiTa, Herstellung von Aul3enanlagen und
Kompletterneuerung des Daches

e V 3.2: Umbau der Limeshalle, Anbau der KiTa, Herstellung von Aul3enanlagen und
Sanierung der Dachgauben inkl. Teilumbau des Daches

Die geschatzten Kosten fiir die oben genannten Mal3nahmen ergeben sich aus den
Kostenkennwerten gemafl3 BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-

kammern), bzw. aus Vergleichsprojekten.

Weitere Angaben sind der Kostenschatzung (Anlage 3) zu entnehmen.
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Variante 3.1 (inkl. Kompletterneuerung des Daches)
Bruttokosten laut beigefligter Kostenschatzung, gerundet 9.948.000,00 EUR

Variante 3.2 (inkl. Sanierung Dachgauben und Teilumbau Dach)
Bruttokosten laut beigefiigter Kostenschatzung, gerundet 8.622.000,00 EUR

Weiterflihrend wird von der Variante 3.2 ausgegangen und die als V3 bezeichnet.
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7. Vergleichbarkeit

Ziel der Machbarkeitsstudie ist die Gegentiberstellung der Varianten zur Modernisierung
der Limeshalle und Neubau/Sanierung der KiTa.

Um die bestehende KiTa um die eingangs erwahnten, erforderlichen Rdume zu erwei-
tern bzw. einen Neubau zu errichten, sind BaumaBnahmen an der Limeshalle (abgese-
hen von der Sanierung der Dachgauben) in den Varianten 1 und 2 nicht erforderlich.

In der Variante 3 werden neben dem Anbau der KiTa auch die Rdume der Limeshalle
zusammengelegt und leerstehende umgenutzt. Damit geht neben dem Anbau gleichzei-
tig auch eine Sanierung der gesamten Limeshalle einher.

Die Varianten sind daher in der Stufe 1 (s. unten) nur in Bezug auf die Schaffung neuer
Raume fur den Kindergarten zu vergleichen.

In der Stufe 2 (s. unten) werden die Kosten fiir die Schaffung neuer Rdume der KiTa um
die Kosten flir die Modernisierung der Limeshalle erganzt. Dabei wird auch die Sanie-
rung von Raumen der Limeshalle betrachtet, die nach heutigem Stand nicht oder wenig
genutzt werden, zum Beispiel die Sanitarraume.

Bei einer Modernisierung der Limeshalle konnten Raumnutzungen optimiert und frei ge-
wordene Rdume anderweitig genutzt werden (zum Beispiel Umkleiden und Sanitar-
raume). Hierzu gibt es bereits in der eingangs erwahnten MalRnahmendtbersicht Vor-
schlage, die gemeinsam mit der Gemeinde im Dezember 2022 erarbeitet wurden.

Kostenschatzung Modernisierung Limeshalle

Die geschatzten Kosten fiir die Modernisierung der Limeshalle anhand des bestehenden
Raumprogrammes ergeben sich aus den Kostenkennwerten gemalf3 BKI (Baukostenin-
formationszentrum Deutscher Architektenkammern), bzw. aus Vergleichsprojekten.

Weitere Angaben sind der Kostenschatzung (Anlage 4) zu entnehmen.

Modernisierung Limeshalle
Bruttokosten laut beigefugter Kostenschatzung, gerundet 3.603.000,00 EUR
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Stufe 1: Erweiterung der KiTa...

...durch Neubau ...durch Um- und Anbau/ ...durch Anbau KiTa und
Erweiterung best. KiTa Umbau Limeshalle

Stufe 2: Erweiterung der KiTa + Modernisierung Limeshalle

Qe

Variante 1 + Modernisierung der Limeshalle
5.665.000,00 EUR Brutto + 3.603.000,00 EUR Brutto =
9.268.000,00 EUR Brutto

Variante 2 + Modernisierung der Limeshalle
1.845.000,00 EUR Brutto + 3.603.000,00 EUR Brutto =
5.448.000,00 EUR Brutto

Variante 3 (inkl. Sanierung der Limeshalle)
8.622.000,00 EUR Brutto
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8. Fordermaoglichkeiten

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie werden drei Varianten verglichen: Den kompletten
Neubau einer KiTa, den Umbau/Anbau der bestehenden KiTa sowie den Anbau einer
KiTa an die Limeshalle mit Sanierung. Dabei stehen neben funktionalen Aspekten vor
allem die energetische Effizienz und die Finanzierung der Vorhaben im Fokus. Die For-
derlandschaft bietet flir kommunale Kindertagesstatten und Sporthallen vielfaltige Mog-
lichkeiten: So konnen die Gebaudehille (DAmmung, Fenster), Heiztechnik, Beleuchtung
und Erneuerbare Energien durch EFRE- oder KfW-Programme subventioniert werden.

Limeshalle

Investitionsstock RLP

Der Umbau und die Modernisierung der Limeshalle (Variante 3) konnte tiber den Inves-
titionsstock RLP (I-Stock) geférdert werden. Uber den I-Stock sollen zahlreiche dringende
Projekte der Gemeinden mit bis zu ca. 50% der forderfahigen Kosten geférdert werden,
jedoch miissen die MalBnahmen friihzeitig beantragt werden (derzeit betragt die Vor-
laufzeit rund 2-3 Jahre). Die forderfahigen Kosten mussen im Vorfeld mit dem Forder-
mittelgeber abgestimmt werden.

EFRE-Forderung

Uber den européischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) und das Land Rhein-
land-Pfalz kbnnen Kommunen fir die umfassende energetische Sanierung bis zu 90%
der Kosten als Zuschuss erhalten. Forderfahige MaRnahmen sind z.B. Dammung, Fens-
ter, Heiztechnik, LED-Beleuchtung und Photovoltaik. Das gilt auch fiir die energetische
Sanierungen von KiTas.

Einreichungen kdnnen bis zum 25.07.2025 erfolgen. Weitere Aufrufe sind derzeit nicht
bekannt, konnten aber fur die weiteren Jahre erfolgen.

Kfw

Parallel dazu gibt es KfW-Forderungen speziell fur Heizungs- und Gebaudetechnik: Das
Programm KfW 422 ,Heizungsféorderung Kommunen” gewahrt fir den Einbau einer
neuen klimafreundlichen Heizungsanlage (z. B. Warmepumpe, Biomasse, Solarthermie)
einen Zuschuss von bis zu 35 % der forderfahigen Kosten. Bei Nichtwohngebauden (wie
der Limeshalle aber auch KiTa’s) betragt die Grundférderung 30 % und zusatzlich 5 %
Effizienzbonus etwa bei Wasser-/Erdwarmepumpen. Daneben kdnnen Komplettsanie-
rungen der Halle tber den KfW-Kredit (Nichtwohngebéaude, 263) finanziert werden, mit
Tilgungszuschiissen von bspw. 20 % (Effizienzgebaude 40) bis 15 % (Effizienzgebaude
55). Ist die Limeshalle eines der ineffizientesten Gebaude, kdme auch hier der +10 %-
Bonus hinzu.
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KiTa

Gewdhrung von Zuwendungen zu den Baukosten von Kindertagesstatten

Mit diesem Forderprogramm soll der bedarfsgerechte Ausbau der Betreuungsangebote
fur Kinder in KiTa’s nach dem KiTaG unterstlitzt werden. Gefordert werden Investitions-
maflnahmen, die der Schaffung von zusatzlichen Betreuungsplatze in KiTa's dienen.

Die Zuwendungen erfolgen als Festbetragsfinanzierungen, maximal jedoch bis zur Hohe
von 90% der nachgewiesenen Kosten. Im Rahmen der verfigbaren Haushaltsmittel be-
tragen die Pauschalen
o flr eine zusatzliche Krippengruppe mit mind. acht zusatzlichen Platzen,
eine zusatzliche Kindergartengruppe mit mind. 15 zuséatzlichen Platzen
oder
e eine zusatzliche integrative Gruppe mit mind. 10 zusatzlichen Platzen
bis zu 150.000 EUR.

o Eine zusétzliche Hortgruppe mit mind. 15 Platzen bis zu 69.000 EUR,

e Zusatzliche Platze fir Kinder bis zum Schuleintritt, soweit nicht die Platz-
zahl einer Gruppe erreicht werden kann, bis zu 7.500 EUR pro Platz.

e Schaffung von U2-Platzen je Platz bis zu 12.000 EUR,

e Schaffung von mind. 10 U2-Plétzen bis zu 8.500 EUR je geschaffenen Platz,

e Schaffung von U2- Platzen oder integrativen Platzen, die die in den U2-
und U2-Platzen genannte Mindestanzahl unterschreiten bis zu 7.500 Euro
je Platz,

e Schaffung von je 15 Platzen fiir Schulkindbetreuung bis zu 4.600 Euro je
geschaffenem Platz.

Die Aufrufe sind zweimal im Jahr, jeweils bis zum 15. April oder 15. Oktober.

Sonderprogramm Kitabau

Zusatzlich zum o.g. Forderprogramm wurden im Jahr 2024 tGber das Sonderprogramm
Kitabau 2024 im Rahmen der verfliigbaren Haushaltsmittel ebenfalls Zuwendungen zum
bedarfsgerechten Ausbau der Betreuungsangebote fir Kinder in KiTa’s gewahrt. Damit
sollten die bedarfsgerechten Betreuungsplatze im Zuge des neuen KiTaG gesichert und
wieder aufgenommen werden konnen. Zu den forderfahigen Investitionen gehoren die
Erweiterungs-, Umbau- und SanierungsmalRnahmen, die eine Verbesserung der Verpfle-
gungs- und Ruhemaoglichkeiten inkl. der Nassraume und/oder der Verbesserung der Bar-
riere- und Bewegungsfreiheit ermoglichen.

Nicht gefordert werden Sanierungsvorhaben wie z.B. die reine Bauunterhaltung oder
MaBBnahmen, die aufgrund unterlassener Bauunterhaltung notwendig sind, sowie ener-
getische Sanierungsmalinahmen.

Im Jahr 2024 gab es zwei Aufrufe (15. April und 15. Juli), fir das Jahr 2025 ist bisher
nichts bekannt. Es besteht aber die Moglichkeit, dass weitere Aufrufe gestartet werden
konnten.
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Klimafreundliches Bauen und Sanieren

Neubauten mit einem Effizienzstandard 40 und dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Bauen
(QNG) koénnen im Rahmen von zinsginstigen Krediten und Tilgungszuschiissen gefor-
dert werden (KfW-Programm 299). Geférdert wird ein Kreditbetrag von bis zu 2.000 €
pro m2 Nettogrundflache (max. 10 Mio. €), bzw. sogar bis zu 3.000 € pro m2 (max. 15
Mio. €) bei Erreichen der QNG-Plus/Premium-Stufe. Dieser Kredit kann mit einem Til-
gungszuschuss kombiniert werden, was die effektive Kreditlast weiter senkt.

Zusatzlich konnen zinsglinstige KfW-Zuschussprogramme in Anspruch genommen wer-
den. Uber das Kommunen-Zuschussprogramm (KfW 464) lasst sich fiir Effizienzgebaude
40 - also Neubauten mit sehr hohem Damm- und Energieniveau — ein Zuschuss von bis
zu 40 % der Baukosten (max. 4 Mio. €) erhalten. Sind erneuerbare Energien integriert
oder liegt ein Nachhaltigkeitszertifikat vor, steigt der Fordersatz sogar auf 40 % (bis zu 4
Mio. €). Zudem gibt es einen Bonus von +10 Prozentpunkten, wenn das Gebaude zu den
Worst Performing Building zdhlt. Auch hier sind Planung, Baubegleitung und QNG-Zer-
tifizierung forderfahig.

Fir den Umbau oder den Anbau der KiTa lohnt es, auf Energieeffizienz zu achten. Wer-
den bei der Modernisierung Effizienzhaus-Standards (z. B. Effizienzhaus 40) oder ein
Nachhaltigkeitszertifikat (Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude, QNG) erreicht, kdnnen
zusatzliche Forderschienen der KfW greifen. So sieht das BEG-Programm fur Nichtwohn-
gebaude (KfW 263 Kredit) beispielhaft Tilgungszuschiisse vor — etwa 20 % Riickzahlungs-
anteil bei Effizienzhaus 40 (mit Nachhaltigkeitsklasse bis 25 %). Eine besonders energie-
effiziente Planung wird auch belohnt: Liegt das Gebaude im Ranking der ,schlechtesten
25 %“ (Worst Performing Building), steigt der Zuschussanteil um weitere 10 Prozent-
punkte. Damit konnen Umbau- und Anbauarbeiten klimafreundlich umgesetzt werden,
wahrend gleichzeitig ein Grol3teil der Finanzierung tber Foérdermittel gedeckt wird.

Freianlagen/Natiirlicher Klimaschutz

SchlieBlich sollten auch MalRnahmen rund um die Gebaude berlicksichtigt werden. Die
Umgestaltung von Freianlagen und das Fordern der Biodiversitat kann uber das neue
KfW-Programm 444 , Natirlicher Klimaschutz in Kommunen” gefordert werden. Dazu
gehoren z. B. naturnahe Pflegekonzepte, Pflanzung von Stadtbaumen, Schaffung kleiner
Parkanlagen oder Entsiegelung von Flachen. Das Programm bezuschusst solche ,gru-
nen” MalRnahmen mit 80 % der Kosten (bei finanzschwachen Kommunen sogar 90 %).
So liel3e sich zum Beispiel die AulRenanlage der KiTa oder der Limeshalle 6kologisch
aufwerten und gleichzeitig massiv fordern.

Zusammenfassend lassen sich flr alle Varianten umfangreiche Fordermittel akquirieren:
Fir den KiTa-Bau (Neubau oder Umbau) kommen vor allem KfW-Investitionskredite flir
soziale Infrastruktur (z. B. KfW 148, 208) mit hohen Kreditvolumina und ggf. kleinen Til-
gungszuschissen zum Einsatz. Flir das Neubau-Effizienzhaus (Variante 1) bieten KfW
299 und 464 attraktive Kredite und Zuschusse bei Effizienzhaus-40-Standard. Fir die
energetische Sanierung der Limeshalle sind EFRE-Zuschiisse (bis zu 90 %) und KfW-
Programme 422/263 bzw. 444 elementar. Auf diese Weise konnen die Bau- und Sanie-
rungskosten (bis zu 90 %) weitgehend gedeckt werden.
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9. Fazit

In der Stufe 1 wird zunachst nur die Erweiterung der KiTa betrachtet.

Die Schatzung der Kosten ergibt, dass der Um- und Anbau der bestehenden KiTa sowie
des Pfarrheims (Variante 2) gegeniiber den anderen beiden Varianten mit Abstand am
gunstigsten ausfallt. Aufgrund von Baupreisentwicklungen konnen Abweichungen nicht
ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich einer nachhaltigen Planung und der damit einhergehenden negativen Aus-
wirkung von Neubauten auf die Umwelt empfiehlt die Unterzeichnerin, die Umnutzung
bestehender Gebaude und maoglicher Erweiterungen einem Neubau vorzuziehen. Somit
entstehen kein Leerstand und Neubauten nur in geringfliigigem Mal3e.

In der Stufe 2 ist zu Uberlegen, ob die Limeshalle in den Folgejahren nur bedarfsbedingt
saniert wird oder Teile der Limeshalle anderweitig z.B. von der Gemeinde oder Kirche
genutzt werden.

Aus Grunden der Nachhaltigkeit und der Wirtschaftlichkeit wird empfohlen, einen Um-
und Anbau des Pfarrheims und des bestehenden Kindergartens ins Auge zu fassen. Zu-
satzlich sollte tberlegt werden, die Neustrukturierung und Modernisierung der Limes-
halle als mittelfristiges Ziel ((Planungs-)beginn innerhalb der ndchsten 5 Jahre) in der
Haushaltsplanung fur die kommenden Jahre zu bertcksichtigen.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Buro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Christina Nick/ bo
Architektin M.A.
Boppard-Buchholz, Juni 2025



