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1. Einleitung

1.1 Allgemeine Aufgabenstellung

Aufgabenstellung ist die Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie als Grundlage fir die weitere Planung der
Modernisierung und Erweiterung der KiTa Arzbach.
Im Vorfeld wurde bereits mit dem Bericht ,Sanierung Limeshalle & Neubau/Sanierung der KiTa” des Biros
Stadt-Land-plus GmbH vom Juni 2025 eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, die davon ausging, dass die
Kapazitat der vorhandenen KiTa um eine Gruppe erweitert werden solle. Aufgrund aktueller Entwicklungen
soll nun jedoch auf die Kapazitétserweitertung verzichtet werden, sodass entsprechend angepasste
Planungsgrundlagen geschaffen werden missen.
Da die bestehende Kita derzeit weder Uber eine Mensa, noch Uber Schlafrdume verfigt und dariber hinaus
auch ein offensichtliches Defizit an sonstigen Nebenrdumen aufweist, wird auch ohne Kapazitétserweiterung
eine rédumliche VergréBerung erforderlich, die jedoch insgesamt nun geringer ausféllt als in der
Ursprungsstudie angesetzt.
In jedem Fall soll das bestehende Gebdude der KiTa weiter genutzt und entsprechend erweitert werden, ein
Ergebnis, das aus der ersten Studie herausgearbeitet wurde und das weiterhin als Grundlage dieser
Untersuchung beibehalten werden soll.
In der ersten Studie wurde von einer Vereinigung der beiden Bestandsgebdude der bestehenden KiTa und
des benachbarten Pfarrheims zu einer neuen, gréfleren Kindertagesstétte ausgegangen. Diese Grundidee ist
aufgrund der neuen Rahmenbedingungen und des damit einher gehenden geringeren Raumbedarfs im
Rahmen der folgenden Studie zu Gberprifen.
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Bestandsgeb&ude KiTa

ages}s Jan

Sl

Pfarrheim

Abb. 1: Lageplan mit Markierung der betrachteten Bestandsimmobilien
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2. Erforderliches Raumprogramm
2.1 Abgestimmtes Raumprogramm

Das erforderliche Raumprogramm fir eine KiTa ergibt sich aus den nachfolgend aufgefihrten
Vorgaben des Rhein-Lahn-Kreises. Hier werden die erforderlichen Réume mit den jeweils zugehérigen
RaumgréBen aufgefihrt.

Raum Igeforde.r.fe. Anmerkungen
aumgrdfie
Gebdude
Gruppe 1 (3 — é-jahrige Kinder & 25 Kinder) 45 m2 . ) ) )
Gruppe 2 (3 — é-jahrige Kinder & 25 Kinder) 45 m2 ife:do(:: Bedarf kannen U2-Kinder infegriert
Gruppe 3 (2 — 4-jshrige Kinder) 45 m2
Nebenraum 1 15 m? o . .
Nebenraum 2 15 m2 Kombination mit Ruheraum méglich
Nebenraum 3 15 m?
Schlafraum 15-18 m?
WC Gruppe 1 12-18 m?
WC Gruppe 2 12-18 m?
WC Gruppe 3 12-18 m?
Mehrzweckraum 25-40 m?
Mensa 25-40 m?
Geréteraum zum Mehrzweckraum 10 m2
Leitung 10 m?
Personal 2 m?/ Person | Bei 12 p&dagogischen Kréften = 24 m?
Kiiche mit Vorraisraum ab 20 m?
Wirtschafts- und Putzraum 6 m?
Abstellraum Gruppe 1 5 m?
Abstellraum Gruppe 2 5 m?
Abstellraum Gruppe 3 5 m?
WC Pers. 2 m2
Behindertengerechte Toilette Keine konkrete Forderung
WC und Umkleide Hauswirtschaftskr. 4 m?
SUMME 358-419 m2
Technik- und Verkehrsfléchen
| | | Keine konkrete Forderung |
AuBenbereich
‘ AuBenspielflsche 10 m2 / Kind 650 m?2 I ‘
Abb. 1: Tabellarische Aufstellung des erforderlichen Raumprogramms des Rhein-Lahn-Kreises

2.2 Zusétzliche Anregungen und Hinweise der Nutzer

In einem Gesprachstermin am 13.01.2026 wurde die Vorgabe des Raumprogramms mit den Nutzern
besprochen, um nutzerseitige Anregungen und Hinweise aufzunehmen.

Folgende Punkte wurden aufgenommen, die in der weiteren Bearbeitung zu beachten sind:

a. Obgleich in den Vorgaben nicht explizit aufgefihrt, sind Personaltoiletten getrennt fir Damen
und Herren vorzusehen.

b. Die Planungsvorgabe fir den Personalraum ist mit 2,00 m2/Person angegeben. Diese Angabe
ist auf die paddagogischen Fachkréfte zu beziehen, sodass bei aktuell 12 Kréften eine
PersonalraumgréBe von 24,00 m2 als angemessen angesehen wird. Die Nutzer legen Wert
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darauf, dass der Raum mit einem Tisch und 12 Stihlen mébliert werden kann, damit auch
Abstimmungsgespréche mit allen Mitarbeitern dort stattfinden kénnen.

c. Fur die Toilettenanlagen sind 12,00 bis 18,00 m?2 pro Gruppe vorgesehen. Gemaf
Forderungen des Gesundheitsamtes ist nach Information durch die Nutzer, unabhéngig von der
FlachengréBe, je 10 Kinder eine Toilette vorzusehen. Die Ubereinstimmung mit der Forderung
des Gesundheitsamtes ist zu Gberprifen.

d. Fuir die Kiche ist eine Flache ab 20,00 m2 angegeben. Aufgrund der Nutzerforderung, eine
Frischkiche zu realisieren, wird in der Machbarkeitsstudie von einem Flachenbedarf von 25,00
m? ausgegangen.

e. |m Gebdude sollte auch zukiinftig eine Dusche vorhanden sein, die dem Abduschen der Kinder
im Bedarfsfall dient.

f.  Die Nutzer wiinschen sich eine Nutzung der Deckenflachen der in die Gruppenréume
hineinragenden Sanitérbereiche als Spielebene.

g. Es besteht der Wunsch nach mehr Abstellfléiche, auch, da der vorhandene Abstellraum nicht in
Génze nutzbar ist, da sich dort auch der Gasanschluss befindet.

h. Die Mensa sollte nach Méglichkeit so grof3 dimensioniert sein, dass alle 65 Kinder gleichzeitig

essen kdnnen.

2.3 Erorderliche Stellplétze

Fur die Ermittlung der notwendigen Stellplétze wird die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBI. S. 231) ,Zahl, Gréfle und Beschaffenheit der
Stellplatze for Kraftfahrzeuge” herangezogen.

In der Anlage ,Richtzahlen fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs” zu oben genannter
Verwaltungsvorschrift finden sich unter Punkt 8.5 die baurechtlich erforderlichen Richtzahlen fir:

Kindergéarten, Kindertagesstétten und dergleichen: 1 Stpl. je 20-30 Kinder,
jedoch mind. 2 Stpl.

Bei der geplanten Kinderanzahl von 65 ergébe sich ein Minimalbedarf an PKW-Stellplétzen
von

65 /20 = 3,25 = 4 Stellplétzen

Da diese baurechtliche Minimalforderung nicht den tatséchlichen Realbedarf abbildet, ist zu
empfehlen, die Anzahl der Stellplétze zu erhéhen.

Da die vorhandene Parzelle bei einer Separierung der KiTa geteilt werden muss, wére es, wie in der
folgenden Skizze dargestellt, méglich, die der KiTa zugeordneten PKW-Stellplétze auf der Parzelle der
KiTa abzubilden (Variante 0O).

Diese Realisierung der Stellplétze wére nicht erforderlich, wenn entweder eine Nutzung der
vorhandenen Stellplétze auf der Nachbarparzelle dinglich gesichert werden kann (Variante 1), oder
dort eine Erweiterung der Stellplétze fir die KiTa méglich wére (Variante 2). Auch dies wére
entsprechend dinglich zu sichern.
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Abb. 2: Méglichkeit der Realisierung der erforderlichen Stellplétze bei Abtrennung der zur KiTa gehérigen

Grundsticksparzelle

In der unter Punkt 5 folgenden Kostenschétzung wird Variante O bericksichtigt, da sie die
kostenintensivste Variante ist und die Stellplétze, wie in der Landesbauordnung im Regelfall gefordert,
auf dem eigenen Grundstick ausweist.

3. Analyse des Gebdudebestands und Abgleich mit dem erf. Raumprogramm

3.1

Beschreibung des Gebd&udebestands

Das Bestandsgebéude der KiTa wurde 1994 erbaut und seit dieser Zeit baulich nicht verdndert. Baulich
weist das Gebdude keine augenscheinlichen gravierenden Mdngel auf und befindet sich in einem fur
das Baujahr entsprechend guten Unterhaltungszustand. Bauphysikalisch und energetisch sind
bauzeitentsprechend deutliche Defizite erkennbar, die im Folgenden nicht weiter thematisiert werden.
Hier wird auf die Bestandsanalyse der Bestandsimmobilien ,KiTa” und ,Pfarrheim” Arzbach vom
28.10.2025 verwiesen.

Das Gebdude weist eine gut strukturierte Grundrissaufteilung mit 3 nebeneinanderliegenden, jeweils
ca. 45,00 m?2 groBen Gruppenrdumen, zugehdrigen Sanitdrbereichen und 2 zwischen den
Gruppenréumen angeordneten Funkfionsrdumen auf. Die Gruppenrdume verfigen alle Uber
grofiziigige Verglasungen, eine grofie Raumhéhe, einen ebenerdigen Zugang zum Auflengelénde und
sind mit einer Arbeitszeile und Spilbecken ausgestattet. Alle RGume liegen an einem Multifunktionsflur,
der die zentrale ErschlieBungsachse des Gebéudes darstellt. Auf der den Gruppen gegeniberliegenden
Flurseite sind Personal und Nebenréume sowie der Mehrzweckraum angeordnet.

Die Grundrissstruktur ist als zeitgemdf und zukunftsféhig einzustufen und bietet durch die offenen Enden
des Zentralflures gute Erweiterungsmaglichkeiten.
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Funkfionsraum 1
23.79 m2

Funktionsraum 2
2262 m?

Gruppe 3
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Abb. 3:
(RaumgréBien aus der CAD-Zeichnung ermittelt)

Mehrzweckroum

51.81 m?

Bestandsgrundriss mit den aktuell vorhandenen Rdumen und ungeféhren Raumgréfien
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Abb. 4: Gruppenraum 1 Abb. 5: Gruppenraum 3 mit in den Raum
hineinragender WC-Box

Abb. 8: WwC 2 Abb. 9:  Funktionsraum 2
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3.2 Vorhandenes Raumprogramm

3.3

Im Bestandsgebdude sind folgende Rgume mit den zugehérigen Raumgréfien vorhanden:

Vorh.

Raum R Anmerkungen
Gebsude
Gruppe 1 (3 — 6-jghrige Kinder & 25 Kinder) 44,33 m?
Gruppe 2 (3 — 6-jghrige Kinder & 25 Kinder) 43,32 m?
Gruppe 3 (2 — 4-jghrige Kinder) 44,33 m?
Nebenraum 1 (Funktionsraum 1) 23,79 m?
Nebenraum 2 (Funktionsraum 2) 22,62 m?
WC Gruppe 1 7,02 m?2
WC Gruppe 2 7,02 m?2
WC Gruppe 3 7,02 m?2
Mehrzweckraum 51,81 m?
Geréteraum zum Mehrzweckraum (Abst.) 12,54 m2
Leitung 12,11 m2
Personal 17,68 m2
Kische mit Vorraisraum (Kochen) 19,27 m?
WC Pers. 6,42 m?2
SUMME 319,28 m?
Technik- und Verkehrsfléichen
Flur 115,59 m?
WF 6,34 m?
Hzg. 6,61 m?
AuBenbereich
AuBenspielfliche I 2.500 m2 I

Im Bestand sind 3 WC-Anlagen fir Kinder mit insgesamt 6 Toiletten vorhanden. Bei einer Kapazitét
von maximal 65 Kindern ist dies rechnerisch ca. eine Toilette je 11 Kinder.

Der Verkehrsflachenanteil liegt mit 121,93 m2 (WF + Flur) bezogen auf die Nettogeschossfléche von
447,91 m2 bei knapp 30%, was sich dadurch erkléaren lasst, dass die Flurfléche auch als Spiel- und
Funktionsfléche genutzt wird.

Abgleich mit dem geforderten Raumprogramm und Faozit

Das vorhandene Raumprogramm erfillt nicht in Génze die Anforderungen an eine aktuelle KiTa.
So existieren kein Ruheraum und keine Mensa. Die derzeitige Kiiche ist fir die Anforderungen zu
klein, unzureichend ausgestattet und verfigt nicht Uber einen Umkleidebereich fir die
Kichenmitarbeiter. Auch bei den sanitéren Anlagen und bei den Abstellfléchen finden sich Defizite.

Die folgende Tabelle zeigt eine raumweise Gegeniberstellung der aktuellen Anforderungen mit den
vorhandenen Réumlichkeiten der derzeitigen KiTa. Mittels eines Ampelsystems wird optisch der
ieweilige Erfillungsgrad der Rédume der Bestandsimmobilie dargestellt.
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geforderte Vorh. Erfillungsgr
) Raumgréfie RaumgréBe ad A gl
Gebéude
Gruppe 1 (3 — 6-jahrige Kinder & 25 Kinder) 45 m?2 44,33 m2| naherungsweise
Gruppe 2 (3 — 6-jahrige Kinder & 25 Kinder) 45 m?2 43,32 m?2| naherungsweise
Gruppe 3 (2 — 4-jshrige Kinder) 45 m2 44,33 m2| naherungsweise
Nebenraum 1 (Funktionsraum 1) 15 m2 23,79 m?
Nebenraum 2 (Funktionsraum 2) 15 m2 22,62 m?
15 m?2
15-18 m?
WC Gruppe 1 12-18 m? 7,02 m2|  augering
WC Gruppe 2 12-18 m? 7,02 m2|  2ugering
WC Gruppe 3 12-18 m? 7,02 m2|  2ugering
Mehrzweckraum 25-40 m?2 51,81 m?
25-40 m?
Gerdteraum zum Mehrzweckraum (Abst.) 10 m2 12,54 m2 erfollt
Leitung 10 m? 12,11 m? erfullt
Personal 24 m2 17,68 m2|  zugering
Kiiche mit Vorratsraum (Kochen) ab 20 m?2 19,27 m2| " augering |yor dem Hinferarund der
6 m?
5m?
5m?
5m?
WC Pers. 2 m? 6,42 m?
4 m?
SUMME 358-419 m?9] 319,28 m?
Fl&chendefizit vwon 38,72 m2  bis99,72 m?
IFIachendefizit, gerundet w40 m2 s 100 m2
SUMME der fehlenden Réume von 80 m2 bis 98 m?2
Technik- und Verkehrsfléichen
Flur 115,59 m?
WF 6,34 m?
Hzg. 6,61 m?

AuBenbereich

Aubenspiefiiche [esom] 2soon S |

Die Gegeniberstellung zeigt, dass derzeit ein Nutzflachendefizit von ca. 100,00 m2 vorliegt. Dabei
sind einige Rdumlichkeiten zu klein und es fehlen RGume mit einer Gesamt-Nutzflache von ca. 98,00
m?2

Somit sind bauliche Mafinahmen erforderlich, um den aktuellen Anforderungen Geniige zu tun.

Die Sanitarbereiche fur Kinder erfillen dabei mit ca. einer Toilette je 11 Kinder nahezu die Forderung
des Gesundheitsamtes von einer Toilette je 10 Kinder, wobei die Fléche deutlich unter der Forderung
des Raumprogramms des Rhein-Lahn-Kreises liegt.

Zusétzlich muss beachtet werden, dass Uber die Mindestraumanforderungen des Kreises hinaus
zwingend ein neuer Hausanschlussraum geschaffen werden muss, da ein Teil der diesbeziglichen
Technik-Infrastruktur derzeit im benachbarten ehemaligen Pfarrhaus untergebracht ist, das jedoch
nicht mit erworben werden soll. Auch ist in der KiTa als einem &ffentlichen Gebéude ein
behindertengerechtes WC erforderlich, dass zusétzlich beriicksichtigt werden muss.

Wenn, wie gewinscht, eine Yollproduktionskiiche vorgesehen werden soll, wird von einem
Kichenbereich von mindestens 25,00 m2 Gréfle, anstatt der Mindestgréfie von 20,00 m2
ausgegangen.
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4. Planungsidee fir einen Um- und Anbau

4.1

Ermittlung der erforderlichen, zusétzlichen Bruttogeschossfléche (BGF)

Nach der Analyse des vorhandenen Gebdudebestands und einem Abgleich mit den aktuellen
Anforderungen an die KiTa besteht ein rechnerisches Flachendefizit von ca. 100,00 m? Nutzflgche.
Hinzu kommen erforderliche Verkehrs- und Technikflachen. Fir eine erste Einschétzung der
erforderlichen GebéudegréBe fir einen Erweiterungsbau kann folgender, tberschldgiger Ansatz
gemacht werden:

erforderliche zusétzliche Nutzfléche: gem. Abgleich mit den Vorgaben des Kreises 100,00 m?
zuzigl. erforderlicher neuer Hausanschlussraum 5,00 m?
zuziigl. erforderliches behindertengerechtes WC 5,00 m?
zuziigl. VergréBerung fir Vollproduktionskiiche 5,00 m?
SUMME der zusétzlich erforderlichen Nutzfléche 115,00 m2
zuziigl. Verkehrsflache (Flure etc.): ca. 15% der Nutzflache 17,25 m?

bei Ausbildung von Fluren, die auch als Spiel- und Funktionsfléchen

genutzt werden, wie im vorhandenen Bestand, wird sich der

Verkehrsfléichenanteil um ca. weitere 15% erhdhen 17,25 m2
SUMME Nutz- und Verkehrsfléichen 149,50 m2

zuzigl. Konstruktionsfléche (Wande etc.) ca. ca. 15% der Nutz- und Verkehrsflache 22,43 m2

SUMME, Bruttogeschossfléche: 171,93 m2

SUMME Bruttogeschossfliche, gerundet: 175,00 m2

Da diese Nutzflache zwingend auf einer Ebene realisiert werden muss, kann im ersten Ansatz von
einem zu errichtenden Anbau von ca.175,00 m? ausgegangen werden.
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4.2 Erweiterungsméglichkeiten fir den Anbau

Aufgrund der Gegebenheiten des Bestandsgebdudes bietet sich eine Erweiterung an den
Gebdudeschmalseiten an, da hier offene Flurenden vorhanden sind.
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Abb. 10: Lageplan mit Markierung der méglichen Erweiterungsfléchen

Die mégliche Erweiterungsfléche Nr. 1 im Sud-Osten ist dabei strak limitiert durch die nahe
Parzellengrenze, von der aufgrund der Abstandsfléchenregelung gem. § 8 LBauO grundsétzlich ein
Mindestabstand von 3,00 m einzuhalten wére. Eine Ausnutzung bis zur Parzellengrenze hin wére, bei
Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehérde, nur mit Eintragung einer Abstandsfléchenbaulast auf
der Nachbarparzelle méglich und bedirfte der Zustimmung des Nachbarn. Eine solche Genehmigung
kann zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht vorausgesetzt werden, da sie im Ermessenspielraum der
Behorde liegt. Somit wird dieser Sachverhalt im Rahmen dieser Studie nicht weiter betrachtet.
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Bei Nutzung der Erweiterungsfléche Nr. 1 wirde der vorhandene FuBweg vom PKW-Parkplatz des
Seniorenwohnheims zum Geldnde der KiTa und der Kirche Gberbaut. Da eine gemeinsame Nutzung
der Parkplatzfléchen auf dem Areal bei kirchlichen Veranstaltungen und Festen sinnvoll ist, sollte die
fuBlaufige Verbindung entsprechend verlegt werden, was mit den Nutzern und Besitzern der
Nachbarparzelle abzustimmen wére.

Die mogliche Erweiterungsfléche Nr. 2 im Nord-Westen ist deutlich gréBer. Sie wird zum Pfarrhaus
hin durch die Parzellengrenze und den hierzu einzuhaltenden Mindestabstand von 3,00 m begrenzt.
Im Nord-Westen reicht das Grundstiick zwar bis zur KirchstraBe, jedoch féllt das Gelénde nach ca.
13,00 m stark zur StraBBe hin ab, sodass eine tiefer reichende Bebauung nur mit hohem
Grindungsaufwand realisierbar wéire. Lediglich eine Gebdudeausdehnung nach Nord-Osten ist
nahezu nicht limitiert, da sich hier der Auenbereich der KiTa anschlief3t.

Eine Nutzung dieser Fléche fir einen Anbau wiirde einen derzeit vorhandenen separierbaren, kleinen
Auflenbereich mit Sandkasten sowie den Zugang zum grofien Aulengelénde der Kita Gberbauen. Hier
wére abzustimmen, inwieweit die dadurch entfallenen Funktionen auf dem Aufiengeldnde
wiederhergestellt werden missen. In jedem Fall ist ein separater Zugang zum Auflengeldnde
organisatorisch sinnvoll und sollte bei Nutzung der Fléche mit betrachtet werden.

Abb. 11: Lageplan mit Eintragung der erforderlichen Anbaufléche
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4.3 Entwicklung einer Realisierungsstudie

Auf Basis der aufgezeigten Analysen wird eine erste Grundrissstudie entwickelt. Dabei wird
Erweiterungsflache Nr. 2 aufgrund der dargelegten Vorteile als Standort gewdhlt. Uber die
Grundrissstudie soll grundsétzlich geklért werden, wie die bestehende Grundrissstruktur veréindert und
erweitert werden kann, sodass die zukinftigen rdumlichen Anforderungen erfillt werden kénnen. Die
entwickelte Studie dient auch der Aufstellung einer ersten Grobkostenschdtzung und somit der
Abschétzung des Kostenaufwandes fir ein solches Projekt.
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Abb. 12: Grundriss Machbarkeitsstudie
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Die Grundrissstudie zeigt, dass die erforderlichen Raumlichkeiten strukturell gut anzubinden und auf
der vorgesehenen Flache realisierbar sind. Dabei kénnen alle vorgegebenen RaumgréBien realisiert
werden. Die ergénzten, umgebauten oder umgenutzten Bereiche sind in rot markiert.

Durch die zwingend erforderliche Verlegung des Hausanschluss- bzw. Heizungsraumes und der
Kiche, ergeben sich im Bestandsgebdude Maéglichkeiten zur Umstrukturierung, die in die Studie
einbezogen wurden.

Die Grundrissstudie ist dieser Ausarbeitung ergénzend auch mafistablich als Anlage beigefigt.

Bei Umsetzung der Realisierungsstudie wéren zukinftig folgende Réume im Gebéude vorhanden:

vorh. + Erfullungsgr
Raum geforderte eplante. ad Anmerkungen
RaumgréBe geplan® 9
Raumgréfie

Gebsude
Gruppe 1 (3 — 6-jahrige Kinder & 25 Kinder) 45 m?2 44,33 m2| naherungsweise
Gruppe 2 (3 — 6-jghrige Kinder & 25 Kinder) 45 m? 43,32 m?| naherungsweise
Gruppe 3 (2 — 4-jghrige Kinder) 45 m? 44,33 m2| néherungsweise
Nebenraum 1 (Funktionsraum 1) 15 m?2 23,79 m?
Nebenraum 2 (Funktionsraum 2) 15 m?2 22,62 m?
Nebenraum 3 15 m? 15,00 m? erfullt
Schlafraum 15-18 m? 16,00 m2 erfillt
WC Gruppe 1 12-18 m? 7,02 m?
WC Gruppe 2 12-18 m? 7,02 m? :
WC Gruppe 3 12-18 m? 7,02m2f
Zus. WC Kinder 5,00 m?
Mehrzweckraum 25-40 m?2 51,81 m?_
Mensa 25-40 m? 40,00 m? erfolt
Geréteraum zum Mehrzweckraum (Abst.) 10 m? 12,54 m2 erfillt
Leitung 10 m? 12,11 m2 erfullt
Personal 24 m? ]9,27 m?2| néherungsweise
Kische mit Vorraisraum (Kochen) ab 20 m? 25,00 m? erfollt
Wirtschafts- und Putzraum 6 m2 6,00 m? erfillt
Abstellraum Gruppe 1 5 m? erfoll
Abstellraum Gruppe 2 5 m? 17,68 m? erfull
Abstellraum Gruppe 3 5 m?2 erfollt
WC Pers. 2 m?2 6,42 m2_
Behindertengerechte Toilette 6,61 m? erfillt
WC und Umkleide Hauswirtschaftskr. 4 m? 4,00 m?| el
SUMME 358-419 m?] 436,89 m9]
Flécheniiberschuss 17,89 m?2

Der leichte rechnerische Flécheniberschluss entsteht im Wesentlichen durch die im Bestand
vorhandenen, etwas Uberdimensionierten Rdume des Mehrzweckraumes und der beiden
Nebenréume.

Technik- und Verkehrsfléchen

Flur 115,59 m2

WEF 6,34 m2

Hzg. / HAR 5,00 m?

Flur neu 37,00 m?

AuBBenbereich

AutenspieHische [ s50m] 2500m S0 |

Mit der dargelegten Studie wird der Flachenbedarf weitgehend erfillt. Lediglich die WC-Anlagen
weisen eine zu geringe Gréfe auf. Auf diesen Sachverhalt wird im Weiteren noch eingegangen.
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Dariber hinaus kénnen ein Grofiteil der Anregungen und Wiinsche der Nutzer umgesetzt werden.
Abgleich mit den Anregungen und Wiinschen der Nutzer:

a.  Obgleich in den Vorgaben nicht aufgefihrt, sind Personaltoiletten getrennt fir Damen und Herren vorzusehen.
Die Forderung wurde umgesetzt, indem der ehem. Heizungsraum zur zusétzlichen
Toilettenanlage umgebaut werden kann.

b.  Die Planungsvorgabe ist mit 2,00 m?/Person angegeben. Diese Angabe ist auf die pddagogischen Fachkrdfte zu
beziehen, sodass sich bei aktuell 12 pddagogischen Fachkréften eine Personalraumgréle von 24,00 m? als
angemessen angesehen wird. Der Nutzer legt Wert daraut, dass der Raum mit einem Tisch und 12 Stihlen mébliert
werden kann, damit auch Abstimmungsgespréche mit allen Mitarbeitern stattfinden kénnen.

Da der derzeitige Personalraum etwas zu klein ist, kénnte im Zuge der Erweiterung die bisherige
Kiche als Personalraum genutzt werden. Der Raum liegt mit ca. 20,00 m?2 etwas unter der
Anforderung, erméglicht aber die geforderte Méblierung.

¢ Firdie Toilettenanlagen sind 12,00 bis 18,00 m? pro Gruppe erforderlich. Gemdl3 Forderungen des
Gesundheitsamfes ist je 10 Kinder eine Toilette vorzusehen. Die Ubereinstimmung mit der Forderung des
Gesundheitsamtes ist zu Gberpriifen.
Obwohl die Fléchenanforderung weit unterschritten wird, ist die Anzahl der Toiletten fir Kinder
nahezu ausreichend. Da die Kindertoiletten den jeweiligen Gruppen zugeordnet sind und die
Lage im Flur eine Fléchenerweiterung nicht ohne Weiteres zulésst, wére eine VergréBerung nur
mit einem unverhdltnisméBig groBen baulichen Aufwand méglich, der sehr umfangreiche und
wirtschaftlich kaum darstellbare Arbeiten im Bestand mit sich ziehen wirde. Aus diesem Grund
wurden die bestehenden Toilettenanlagen in der Machbarkeitsstudie nicht veréndert. Im Bereich
der Mensa wurde der Vorschlag einer ergénzenden Anlage gemacht, um den Unterbedarf
etwas zu kompensieren. Hier wére mit den Nutzern zu besprechen, inwieweit dieser Vorschlag
im Tagesgeschdft eine sinnvolle Entlastung bringen kann und wie grofl und mit welcher
Ausstattung er geplant werden sollte.

d.  Firdie Kiiche ist eine Fldche ab 20,00 m? angegeben. Aufgrund der Forderung eine Frischkiiche zu realisieren, wird in
der Machbarkeitsstudie von einem Fldchenbedarf von 25,00 m? ausgegangen.

Eine Kiichengréfie von 25,00 m2 wurde in der Studie bericksichtigt.

e. Im Gebéude sollte zukinttig eine Dusche vorhanden sein, die dem Abduschen der Kinder im Bedarfsfall dient.
Diese Forderung kann durch den Erhalt der bestehenden Dusche im zukinftigen Damen-WC
erfullt werden. Alternativ kénnte die Dusche auch im neu geschaffenen WC-Bereich verortet
werden.

. Die Nutzer wiinschen sich eine Nutzung der Deckenflichen der in die Gruppenrdume hineinragenden Sanitérbereiche
als Spielebene.
Diesem Wunsch kann grundsétzlich im Rahmen einer konkreten Planung entsprochen werden,
da keine erkennbaren Grinde gegen eine Umsetzung sprechen. Die genaue Ausfihrung muss
mit den Nutzern abgestimmt werden und ist nicht Gegenstand dieser Studie.

g.  Es besteht der Wunsch nach mehr Abstellfiéche, auch, da der vorhandene Abstellraurn nicht in Génze nutzbar ist, da
sich dort auch der Gasanschluss befindet.

Durch die Verlagerung der Kiche und der Umnutzung des derzeitigen Kichenraumes zum
Personalraum wird der derzeitige Personalraum frei. Es wird vorgeschlagen diesen Raum als
Abstellraum zu nutzen.

h.  Die Mensa sollte nach Méglichkeit so grof3 dimensioniert sein, dass alle 65 Kinder gleichzeitig essen kénnen.
Die genehmigungsféhige Maximalgréfie von 40,00 m2 erméglicht eine Méblierung fir maximal
ca. 60 Kinder bei der dargestellten Tischgréfie. Da die Maximalraumgréfie als Vorgabe definitiv
benannt ist und ein Grofteil der Kinder gleichzeitig essen kann, wurde die Raumgréie in der
Studie nicht vergréfert.
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4.4 |Integration des Pfarrheims

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie vom Juni 2025 der Stadt-Land-plus GmbH wurde der Erwerb und
die Integration des Bestandsgebé&udes des Pfarrheims in die Kindertagesstétte vorgeschlagen. Da das
Gebdude eine Bruttogeschossfléche von ca. 336,00 m2 aufweist und unter der Annahme, dass ein
Verbindungsbauwerk zwischen den beiden Gebéuden des Pfarrheim und der bestehenden
Kindertagesstdtte realisiert werden misste, das bei Ausfihrung eines reinen Verbindungsganges
mindestens eine Bruttogeschossfléche von ca. 66,00 m2 haben wirde, ergdbe sich mit insgesamt
402,00 m? Fléche, bezogen auf die unter Punkt 4.1 ermittelte zusétzlich erforderliche
Bruttogeschossfldche von ca. 175,00 m?, eine deutlich zu grofle Gebdudeerweiterung, sodass
voraussichtlich ein entsprechend héherer Eigenanteil durch die Ortsgemeinde zu finanzieren wére.
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Abb. 13: Lageplan mit Markierung der méglichen Erweiterungsfléchen

Die Darlegung lésst vermuten, dass eine Integration des Pfarrheims zu deutlich héheren Investitionskosten
fohren wirde. Es wére jedoch zu prifen, ob die Annahme der Notwendigkeit eines Verbindungsbaus
zutrifft und ob sich durch Doppelnutzungen des Pfarrheims zuséitzliche positive Parameter fir diese
Variante ergdben. Da eine Weiterverfolgung dieser Sachverhalte den Rahmen dieser Studie bersteigt,
werden sie nicht weiter untersucht. Die Variante mit Integration des Pfarrheims wird der Vollsténdigkeit
halber und auch als Grundlage fir etwaige weitere Uberlegungen in den nachfolgenden
Grobkostenschétzungen als Variante 4 mit betrachtet.
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5. Grobkostenschétzung for die Realisierungsstudie

Im Folgenden werden 3 Grobkostenschétzungen zur Umsetzung der Realisierungsstudie und eine
Grobkostenschatzung fur die Integration des Pfarrheims aufgezeigt. Dabei wird immer davon ausgegangen,
dass im Zuge der Gebdudeerweiterung und dem damit verbundenen Umbau auch das Bestandsgebdude
eine energetische Sanierung erféhrt. Die Berechnung nimmt dabei Bezug auf die energetische Bewertung der

Bestandsimmobilie und die vorgeschlagenen energetischen Sanierungsvarianten in unserem
Untersuchungsbericht vom 28.10.2025.

Variante 1: Anbau inkl. energetischer Verbesserung des Gebéudebestands gem. Bericht vom
28.10.2025

Variante 2: Anbau inkl. Sanierung des Gebéudebestands auf Neubaustandard gem. Bericht vom
28.10.2025

Variante 3: Anbau im Effizienzhausstandard inkl. Sanierung des Gebé&udebestands zum

Effizienzhaus gem. Bericht vom 28.10.2025

Variante 4: Umnutzung und Umbau des Pfarrheims und Anschluss mittels Verbindungsganges inkl.

5.1

energetischer Verbesserung beider Bestandsimmobilien
(Eine Sanierung der Immobilien auf Neubau- oder Effizienzhausstandard wird nicht
weiter untersucht.)

Grobkostenschétzung Anbau + Sanierung

Die Kostenschétzung des Anbaus wurde auf Basis der Kostenkennwerte der BKI Baukostendaten 2023
Uber die Kennwerte nach Bruttogeschossfldche (BGF) erstellt. Die Kostenkennwerte aus den BKI|
Baukostendaten 2023 wurden mittels des Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (DeStatis) auf
das 4. Quartal 2025 hochgerechnet.

Bei allen Varianten wurde eine Pauschalannahme fir die Ausstattung einer Frischkiiche in Héhe von
150.000,00 € bericksichtigt. Diese Kosten sind stark vom Kichen- und Versorgungskonzept
abhéngig und kénnen sehr stark variieren.

Die Kostenschatzung fir die Sanierung des Gebdudebestands wurde aus der Energetischen
Bestandsanalyse der Bestandsimmobilien ,KiTa” und ,Pfarrheim” Arzbach vom 28.10.2025
Ubernommen. Fir weitere Informationen und Details zur Kostenermittlung wird auf diese Ausarbeitung
verwiesen.

5.1.1 Variante 1 — inkl. energetischer Verbesserung des Gebéudebestands

Bei Realisierung des Anbaus inkl. der aufgezeigten UmstrukturierungsmaBBnahmen im Altbau, inkl. der
erforderlichen Mafinahmen zum Anschluss an den Gebdudebestand und der Arbeiten an den
AuBenanlagen entstehen geschétzte Gesamt-Investitionskosten in Héhe von:

1.075.000,00 €
Eine Kostenschétzung zu dieser Variante ist dieser Ausarbeitung als Anlage 1 beigefugt.

Hinzu kommen geschétzte Kosten fir die energetische Sanierung des Bestandsgebdudes gem.
Bestandsanalyse vom 28.10.2025 in Héhe von:

288.000,00 €
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Somit entstehen geschdtzte Gesamtkosten in Hohe von 1.363.000,00 €

5.1.2 Variante 2 —inkl. Sanierung des Gebé&udebestands auf Neubaustandard

Bei Realisierung des Anbaus inkl. der aufgezeigten UmstrukturierungsmaBBnahmen im Altbau, inkl. der
erforderlichen MaBBnahmen zum Anschluss an den Gebdudebestand und der Arbeiten an den
AuBlenanlagen entstehen geschétzte Gesamt-Investitionskosten in Héhe von:

1.075.000,00 €
Eine Kostenschétzung zu dieser Variante ist dieser Ausarbeitung als Anlage 1 beigefigt.

Hinzu kommen geschétzte Kosten fir die energetische Sanierung des Bestandsgebdudes auf
Neubaustandard gem. Bestandsanalyse vom 28.10.2025 in Héhe von:

714.000,00 €

Somit entstehen geschatzte Gesamtkosten in Hohe von 1.789.000,00 €

5.1.3 Variante 3 — inkl. Sanierung zum Effizienzhaus + Anbau-Effizienzhausstandard

Bei Realisierung des Anbaus im Effizienzhausstandard inkl. der aufgezeigten
UmstrukturierungsmafBnahmen im Altbau, inkl. der erforderlichen MaBnahmen zum Anschluss an den
Gebdudebestand und der Arbeiten an den Auenanlagen entstehen geschétzte Gesamt-
Investitionskosten in Héhe von:

1.214.000,00 €
Eine Kostenschétzung zu dieser Variante ist dieser Ausarbeitung als Anlage 2 beigefigt.

Hinzu kommen geschétzte Kosten fir die energetische Sanierung des Bestandsgebdudes auf den
Effizienzhausstandard gem. Bestandsanalyse vom 28.10.2025 in Héhe von:

989.000,00 €

Somit entstehen geschdtzte Gesamtkosten in Hohe von 2.203.000,00 €

5.1.4 Variante 4 — Grobkostenschétzung Integration des Pfarrheims inkl.
energetischer Verbesserung des Gebéudebestands

Bei Realisierung des Verbindungsbaus inkl. der damit verbundenen Umstrukturierungsmafinahmen im
Altbau, inkl. der erforderlichen Mafinahmen zum Anschluss an den Gebédudebestand entstehen
geschétzte Gesamt-Investitionskosten in Hohe von:

1.572.000,00 €

Eine Kostenschéatzung zu dieser Variante ist dieser Ausarbeitung als Anlage 3 beigefigt.
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Hinzu kommen geschéitzte Kosten fir die energetische Sanierung der beiden Bestandsgebéude der
KiTa und des Pfarrheims gem. Bestandsanalyse vom 28.10.2025 in Héhe von:

531.000,00 €

Somit entstehen geschatzte Gesamtkosten in Hohe von 2.103.000,00 €

Zur Vereinfachung des Verstdndnisses der unterschiedlichen Varianten ist eine grafische Erléuterung
zur Variantenbildung Als Anlage 6 dieser Studie beigefigt.

5.2 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die ersten Kosteniberlegungen zeigen, dass eine Integration des Pfarrheims wirtschaftlich nicht zu
empfehlen ist, da die Investitionskosten mit ca. 1,95 Mio. € bei Umsetzung von lediglich einigen
MaBnahmen zur energetischen Verbesserung bereits deutlich Gber den Kosten von ca. 1,26 Mio. € fur
die energetisch vergleichbare Variante 1 liegen. Da davon auszugehen ist, dass der entstehende
Uberschissige Flachenanteil von ca. 220,00 m2 Bruttogeschossfléche von der Ortsgemeinde
finanziert werden misste und damit den Eigenanteil deutlich erhéht und dariber hinaus auch der
zuséitzliche Erwerb der Immobilie des Pfarrheims zu beriicksichtigen ist, wird sich diese Variante
zusdtzlich verteuern.

Eine Integration des Pfarrheims ware lediglich dann wirtschaftlich sinnvoll, wenn es keiner direkten
baulichen Verbindung zwischen den Gebéduden bedarf, fir die Gberschissigen, nicht benétigten
Flachen eine ergénzende, sinnvolle Nutzung und damit eine Méglichkeit der Finanzierung gébe und
das Gebdude weitgehend in seiner derzeitigen Struktur erhalten bleiben kénnte, da dann auch der
Kostenanteil fir den Innenumbau von 790.000,00 € (gem. Machbarkeitsstudie Stadt-Land-plus
GmbH) deutlich zu reduzieren waére. Sollten sich einige der genannten Voraussetzungen realisieren
lassen bzw. vorliegen, so wiire eine ergdnzende Untersuchung von Variante 4 sinnvoll.

Da sich solche Voraussetzungen bzw. Randbedingungen nicht im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie
erarbeiten lassen, wird Variante 4 im Rahmen dieser Studie nicht weiterverfolgt.

Im Folgenden werden deshalb lediglich die 3 Varianten des Anbaus + Sanierung gegenibergestellt
und um die jeweils aktuell maximal méglichen Férdermittel fir die energetische Sanierung ergénzt:
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5.2.1 Kostenvergleich

Gebéude | VARIANTE1 | VARIANTE2 | VARIANTE 3
Energetische Sanierung
KGR 300 133.000,00 € 509.000,00 € 723.000,00 €
KGR 400 113.000,00 € 101.000,00 € 101.000,00 €
KGR 700 42.000,00 € 104.000,00 € 165.000,00 €
SUMME 288.000,00 € 714.000,00 € 989.000,00 €
Gebdudeerweiterung
KGR 300 429.000,00 € 429.000,00 € 503.000,00 €
KGR 400 332.000,00 € 332.000,00 € 364.000,00 €
KGR 500 85.000,00 € 85.000,00 € 85.000,00 €
KGR 700 229.000,00 € 229.000,00 € 262.000,00 €
SUMME 1.075.000,00 € 1.075.000,00 € 1.214.000,00 €
GESAMT
KGR 300 562.000,00 € 938.000,00 € 1.226.000,00 €
KGR 400 445.000,00 € 433.000,00 € 465.000,00 €
KGR 500 85.000,00 € 85.000,00 € 85.000,00 €
KGR 700 271.000,00 € 333.000,00 € 427.000,00 €
SUMME 1.363.000,00 € | 1.789.000,00 € | 2.203.000,00 €
Maximal mégliche Férdermittel * Energetische Sanierung
BEG 35%
Heizungsférderung der Kosten 39.550,00€ | W e | e
for Kommunen KGR 400™*
15%
BEG EM der Kosten 19.950,00€ | = e | e
KGR 300**
BEG Komml.Jnen 20%
Zusc_:huss bei derforder- | .. 142.800,00 € | oo
Erreichung des fahigen
Standards BEG 85 Kosten
BEG Kommunen
Zuschuss bei 39%
Erreichung des d?;;?rgsr ------------------------------ 296.700,00 €
Standards BEG 70 EE Car
(oder NH)
Klimafreundliches 1 Q_%
Nichtwohngebdude | erforder |l 121.400,00 €
. &higen
m”‘ QNG Kosfen

GESAMTKOSTEN abzigl. max.
mdglicher Férderung

1.303.500,00 €| 1.646.200,00 €| 1.784.900,00 €

GESAMTKOSTEN abzigl. max.

méoglicher Férderung, gerundet

1.310.000,00 €] 1.650.000,00 €] 1.790.000,00 €

*Die Frreichung der maximalen Férdersumme kann derzeit noch nicht abschliefend beurteilt werden, da sie auch von der Art und
Fffizienz des eingesetzten Wérmeerzeugers abhédngig ist. Bei dieser Betrachtung wird in einer ersten Néherung zundichst von der
maximal méglichen Férderhéhe ausgegangen.

** Die Berechnung der Férderhéhe ist mit der Zugrundelegung der Kosten der KGR 300 bzw. 400 nur Gberschlédgig, da die
fatsdichlichen férderféhigen Kosten von den Gesamtkosten der KGR 300 bzw. 400 abweichen kénnen.
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5.2.2 Amortisationszeiten

Amortisationszeiten kénnen lediglich fir den Kostenanteil der energetischen Gebéudesanierung
angegeben werden. Sie geben einen Hinweis darauf, in welchem Zeitraum sich die Kosten aufgrund
der realisierten energetischen Verbesserungen durch die Einsparung an Energie amortisieren und
wurden in der Bestandsanalyse vom 28.10.2025 geschétzt. Die Ergebnisse dieser Prognose sind
nachfolgend noch einmal aufgefthrt, da sie ein wichtiger Gesichtspunkt zur Gesamtbeurteilung der
Kosten sind.

Da die Prognose von Amortisationszeiten eine Betrachtung in die Zukunft ist, missen Annahmen for
zukinftige Preissteigerungen und Zinsentwicklungen getroffen werden.

Der Berechnung der Amortisationsdauern liegen folgende dkonomische Schétzwerte zugrunde:

Preissteigerungen fir Energie: 7,5 %/a
Preissteigerungen fir Wartungen: 1,5 %/a
Kreditzinsen: 3,0 %/a

Hierbei handelt es sich um frei geschétzte Annahmen. Bei einer Anderung dieser Grundlagen, wird es
zu teilweise deutlich abweichenden Amortisationszeiten kommen.

Gebdude VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3

Amortisationszeit
unter der Voraussetzung der oben ca. 24 Jahre ca. 12 Jahre ca. 9 Jahre
benannten Annahmen

6. Hinweise und Anmerkungen zu méglichen Problemen, erforderlichen
Klarungen und umsetzungsrelevanten Sachverhalten

6.1

Archéologie

Das Bestandsgebdude der KiTa liegt im Bereich eines ehemaligen Rémerkastells, dass als
arché&ologisches Bodendenkmal eingestuft ist. Erste Baggerschirfe im Jahr 2025 im Zuge des
Gutachtens der Stadt-Land-plus GmbH im Bereich der méglichen Erweiterungsfléiche Nr. 1 haben
ergeben, dass in ca. 60 cm Tiefe unter der Grasnarbe rémische Mauerreste anstehen. Bei einem
regelhaften Bodenaufbau von 15 cm + 25 cm Bodenplatte + 15 cm Démmung gegen Erdreich und
einer Schottertragschicht von 10 cm ergébe sich ein ungeféhrer Bodenaufbau eines Anbaus von ca.
65 cm. Somit wdre eine barrierefreie Anbindung mit einer optimierten Planung des Bodenaufbaus
gerade so méglich. Die Lastabtragung kénnte aufgrund der inhomogenen Bodenverhdltnisse und zur
Sicherung des Bodendenkmals dann eventuell nicht Gber eine flachige Bodenplatte erfolgen, sondern
es misste eine Grindung mittels Sdulen oder Schraubfundamenten an zu definierenden Punkten ohne
archdologische Funde zur Ausfihrung kommen.

Bei Ubertragung der Grabungsdokumentation aus dem Jahr 1900 auf den aktuellen Lageplan wird
sichtbar, dass die mégliche Anbaufléche Nr. 1 im Bereich des ehemaligen ,Hauptgebdudes” des
Kastels liegt. Anbaufléche Nr. 2 hingegen liegt direkt hinter einem ehemaligen Zugangstor, sodass
hier die Chance besteht, nicht auf Mauerreste zu stof3en.
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6.2

o

=

Abb. 14; Lageplan mit Einblendung der Ausgrabungsfunde aus dem Jahr 1900 (Der obergermanisch-rétische Limes

des Rémerreiches (ORL), B1 Nr. 1 — 7, Verlag Otto Peters, Heidelberg 1894 bis 1937)

In jedem Fall muss diese Fléche jedoch vor einer weiteren Planung archéologisch untersucht werden,
um diesbezigliche Planungssicherheit zu erhalten. Da Bodenfunde nicht ausgeschlossen werden
kénnen, wurde in der Kostenschétzung ein Zuschlag fur eine eventuell erforderliche Griindung auf
Einzelséiulen / Schraubfundamenten beriicksichtigt, sodass das Bodendenkmal nicht zerstért wird.

Bau- und Planungsrecht

Sicherung der Zuwegung
Bei Ausparzellierung des Grundstiicks fir die KiTa ohne Nutzung des Pfarrheims ist die Zuwegung
Uber das Grundstiick des Pfarrheims baurechtlich sicherzustellen.

PKW-Stellpléitze
Auch ist zu empfehlen eine Mitnutzung der vorhandenen Stellplétze vertraglich zu bericksichtigen, da

zwar die baurechtlich erforderlichen Stellplétze auf dem KiTa-Grundstiick realisiert werden kénnen,
der Realbedarf, besonders zu den Bringe- und Abholzeiten deutlich gréfer ist.

Vorhandene Baulasteintragung

Auf der bisherigen Gesamtparzelle ist offensichtlich eine Baulast eingetragen, wie der
Geobasisinformation zu entnehmen ist. Art und Umfang der Baulast ist dem Verfasser dieses Berichtes
nicht bekannt. Diese Baulast ist bei der Ausparzellierung zu beachten und der Sachverhalt
entsprechend zu bearbeiten.
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Abb. 15: Auszug aus der Geobasisinformation Rheinland-Pfalz mit Markierung der derzeitigen Parzelle, gelb markiert
und Eintragung der Baulast, grin markiert (Download am 12.01.2026))

7. Zusammenfassung der Ergebnisse und Empfehlungen

Zusammenfassend wird die Realisierung eines Anbaus und eine Umstrukturierung des Bestandsgebdudes
gemdf3 den entwickelten Grundziigen im Bereich des méglichen Anbaubereichs Nr. 2 empfohlen. In jedem
Fall sollten im Zuge der Mafinahme auch energetische Sanierungen am Bestandgebéude geméf der
aufgezeigten Variante 1 umgesetzt werden. Eine héherwertige Realisierung gem. der Varianten 2 oder 3 ist
bauphysikalisch und unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten sinnvoll, jedoch nicht zwingend erforderlich, da
mit Variante 1 die den Gebédudebetrieb deutlich beeintréchtigenden Sachverhalte und ein Grofiteil der
energetischen Schwachstellen verbessert werden. In jedem Fall kann die bestehende KiTa aus Sicht des
Verfassers mit den dargelegten Mafinahmen weitgehend an die aktuellen Anforderungen angepasst werden,
sodass die Weiternutzung des Bestandgebéudes sich als zukunftsfahig erweist und auch unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten zu empfehlen ist.

Eine Einbeziehung des Gebéudes des Pfarrheims sollte nur dann weiter untersucht werden, wenn die im
Bericht dargelegten Sachverhalte zumindest teilweise zutreffen oder méglich sind.

aufgestellt:

Arzbach, den 23.02.2026

A 2 / 7
' Ll 9'//[‘{(‘{~+»”

/" Frank Wallroth
: Dr.-Ing. Architekt
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8. Begriffe und Abkirzungen

KiTa
WF
Hzg.
LBauO
GEG
Ve

A

A/Ne
An
BEG
BEG EM
EE

NH
QNG
BGF
EP

GP
KGR

Anlagen

Kindertagesstdtte

Windfang

Heizung

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
Gebdudeenergiegesetz

beheiztes Geb&udevolumen

wérmeibertragende Umfassungsflédche des Gebdudes
Kompaktheitsgrad

Gebédudenutziléche

Bundesférderung fir effiziente Gebdude
Bundesférderung fur effiziente Gebdude - Einzelmafinahmen
,Effizienzgebdude/Effizienzhaus EE“-Klasse
,Effizienzgebdude/Effizienzhaus NH”-Klasse
Qualitétssiegel Nachhaltiges Gebéude
Bruttogeschossfléche

Einheitspreis

Gesamtpreis

Kostengruppe (nach DIN 276)

Anlage 1 — Kostenschétzung Anbau KiTa, Energetischer Standard: GEG-Mindestanforderung

Anlage 2 — Kostenschétzung Anbau KiTa, Energetischer Standard: kfw-Effizienzhaus

Anlage 3 — Kostenschétzung KiTa inkl. Integration des Pfarrheims

Anlage 4 — Baupreisindex

Anlage 5 — Grundriss Realisierungsstudie, Maf3stab 1:200

Anlage 6 — Grafische Erléuterung der Variantenbildung

1 Seite DIN A4

1 Seite DIN A4

1 Seite DIN A4

1 Seite DIN A4

1 Seite DIN A3

2 Seiten DIN A4
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Kostenschatzung

auf Basis des Kostenkennwertes nach m2 BGF

Anlage 1 zur Machbarkeitsstudie - KiTa Arzbach vom 23.02.2026

Auftraggeber: Bauort: Projekt-Nr.:
Ortsgemeinde Arzbach Kirchstralle 21 2025-11
Herr Klaus Poetzsch 56337 Arzbach
Am Rathaus 2
56337 Arzbach Stand: aufgestellt: 06.02.2026
1. Uberarbeitung 03.03.2026
2. Uberarbeitung
3. Uberarbeitung
An bau KiTa = inkl. allgemeiner Innenrenovierung des Bestandsgebiudes
Energetischer standard: GEG-Mindestanforderu ng
alle angegebenen Kosten sind Brutto-Kosten inkl. der derzeit giiltigen Mehrwertsteuer von 19%
KGR K P
. ostensplittung /
nach DIN| Kostengruppen Kurzbeschreibung EP Menge GP p 9
276 Anmerkungen
1 2 3 4 5 6 7
100 GRUNDSTUCK Notargebiihren, Freimachen nicht beriicksichtigt 0,00 €
HERRICHTEN UND
200 ERSCHLIESSEN Rodung, Bodenaustausch 5.000,00(€/psch| 1,00 psch 5.000,00 €
Gebaudeerweiterung auf Basis des 2.241,00| e/me 178,00 | m2 BGF 398.898,00 € Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Kostenkennwertes nach BGF 70% I 279.228,60€ | 30% I 119.669,40 €
Zusatzkosten fiir eine Pfahlgriindung 12.500.00| €/osch 100 sch 12.500.00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
wegen archaologischer Bodenfunde T p ’ p T 100% I 12.500,00 € 0% I 0,00 €
i Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Pauschale i den Anschluss an das | 45 500 09| /psch| 1,00 | psch 12.500,00 ——""° overere
Bestandsgebaude 70% I 8.750,00 € 30% I 3.750,00 €
Pauschale firr die Verlegung des Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
BAUWERK, Hausanschlussraumes 7:500.00| €fpsch 1,00 psch 750000 70% | 5.25000€ | 30% | 2.250,00 €
300+400 | BAUKONSTRUKTION + " — . .
TECHNISCHE ANLAGEN Gr_okau?hentechnlk flr eine 150.000,00| €/psch| 1,00 psch 150.000,00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Frischkiiche 0% I 0,00 € 100% I 150.000,00 €
Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
2. Personaltoilette (behindertengerecht)] 17.500,00|€/psch| 1,00 psch 17.500,00
40% | 7.00000€ | 60% [ 1050000€
ir Ei i K il KGR 300 | K il KGR 400
Zuschlag flir Einbau einer 7.500,00| €/Stck| 3,00 | Stek 22.500,00 | LoStenante! ostenantel
Spielebene je Gruppe 100% [ 22.500,00 € 0% [ 0,00 €
Allgemeine Innenrenovierung des Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Bestandsgebaudes 175,00 €/m? | 250,00 |m* BGF 43.750,00
(Maler, Bodenbelge efc.) 90% | 39.37500€ | 10% | 4.37500€
il KGR 300 il KGR 400
SUMME KGR 100-400 670.148,00 €
374.603,60 € 290.544,40 €
500 AUSSENANLAGEN  [AuRenanlagen Anbau 125,00 €/m? | 250,00 m? 31.250,00 €
Herstellen PKW-Stellplatze mit 185,00| em? | 210,00 m? 38.850,00 €
Zufahrt
AUSSTATTUNG UND . . e
600 KUNSTWERKE nicht beriicksichtigt 0,00 €
700 | BAUNEBENKOSTEN |Tlanungs- Ingenieurleistungen 199.544,40 € 30% von KGR 300+400
und Priifgeblihren
Gesamtsumme Investitionskosten 939.792,40 €
zuziigl. 10% fiir Unvorhergesehenes 10,00% 93.979,24 € 37.460,36 29.054,44
Gesamtsumme Investitionskosten 1.033.771.64 € 41206396 319.598,84
inkl. 10% fiir Unvorhergesehenes ’
zuzigl. prognostizierte Baupreissteigerung bis zur Umsetzung (ca. 1 Jahr)
derzeitige Steigerung: ca. 4% / Jahr 4,00% 41.350,87 € 16.482,56 12.783,95
Gesamtsumme Investitionskosten 1.075.122.51 € 42854652 332.382,79
incl. Baupreissteigerungen ’
Gesamtsumme Investitionskosten, gerundet, 1.075.000,00 € 429.000,00 € 332.000,00 €
incl. 10% fiir Unvorhergesehenes und Baupreissteigerungen

Anmerkung - Ermittlung des Kostenennwertes mittels Baupreisindex

Kosten alt

Index alt
Index neu

Kosten neu

(Ausgangswert 1. Quartal 2023):
(2021=100 fiir Februar 2023):
(2021=100 fir November 2025):

2.075,00 €/m? x (135,0 / 125,0) =

Grundlage: BKI Baukosten Neubau Gebaude 2023
2.075,00 €/m?

125
135

2.241,00 €/m*

Frank Wallroth Dr.-Ing. Architekt
Westerwaldstrafe 17 56337 Arzbach
Tel.: 0179 / 23 80 385 frank-wallroth@web.de



Kostenschatzung

auf Basis des Kostenkennwertes nach m2 BGF

Anlage 2 zur Machbarkeitsstudie - KiTa Arzbach vom 23.02.2026

Auftraggeber: Bauort: Projekt-Nr.:
Ortsgemeinde Arzbach Kirchstralle 21 2025-11
Herr Klaus Poetzsch 56337 Arzbach
Am Rathaus 2
56337 Arzbach Stand: aufgestellt: 06.02.2026
1. Uberarbeitung 03.03.2026
2. Uberarbeitung
3. Uberarbeitung
An bau KiTa = inkl. allgemeiner Innenrenovierung des Bestandsgebiudes
Energetischer Standard: kfw-Effizienzhaus
alle angegebenen Kosten sind Brutto-Kosten inkl. der derzeit giiltigen Mehrwertsteuer von 19%
KGR K P
. ostensplittung /
nach DIN| Kostengruppen Kurzbeschreibung EP Menge GP p 9
276 Anmerkungen
1 2 3 4 5 6 7
100 GRUNDSTUCK Notargebiihren, Freimachen nicht beriicksichtigt 0,00 €
HERRICHTEN UND
200 ERSCHLIESSEN Rodung, Bodenaustausch 5.000,00(€/psch| 1,00 psch 5.000,00 €
Gebaudeerweiterung auf Basis des 2.764.80| €/m2 178,00 | m2 BGF 492.134,40 € Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Kostenkennwertes nach BGF 70% I 344.494,08€ | 30% I 147.640,32 €
Zusatzkosten fiir eine Pfahlgriindung 12.500.00| €/osch 100 sch 12.500.00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
wegen archaologischer Bodenfunde T p ’ p T 100% I 12.500,00 € 0% I 0,00 €
i Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Pauschale i den Anschluss an das | 45 500 09| /psch| 1,00 | psch 12.500,00 ——""° overere
Bestandsgebaude 70% I 8.750,00 € 30% I 3.750,00 €
Pauschale firr die Verlegung des Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
BAUWERK, Hausanschlussraumes 7.500,00|€/psch| 1,00 psch 7.500,00 p— I 525000€ o I 225000€
300+400 | BAUKONSTRUKTION + " — . .
TECHNISCHE ANLAGEN Gr_okau?hentechnlk flr eine 150.000,00| €/psch| 1,00 psch 150.000,00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Frischkiiche 0% I 0,00 € 100% I 150.000,00 €
Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
2. Personaltoilette (behindertengerecht)] 17.500,00|€/psch| 1,00 psch 17.500,00
40% | 7.00000€ | 60% [ 1050000€
ir Ei i K il KGR 300 | K il KGR 400
Zuschlag flir Einbau einer 7.500,00| €/Stck| 3,00 | Stek 22.500,00 | -otenante ostenantel
Spielebene je Gruppe 100% [ 22.500,00 € 0% [ 0,00 €
Allgemeine Innenrenovierung des Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Bestandsgebaudes 175,00 €/m? | 250,00 |m* BGF 43.750,00
(Maler, Bodenbelge efc.) 90% | 39.37500€ | 10% | 4.37500€
il KGR 300 il KGR 400
SUMME KGR 100-400 763.384,40 €
439.869,08 € 318.515,32 €
500 AUSSENANLAGEN  [AuRenanlagen Anbau 125,00 €/m? | 250,00 m? 31.250,00 €
Herstellen PKW-Stellplatze mit 185,00| em? | 210,00 m? 38.850,00 €
Zufahrt
AUSSTATTUNG UND . . e
600 KUNSTWERKE nicht beriicksichtigt 0,00 €
700 | BAUNEBENKOSTEN |Tlanungs- Ingenieurleistungen 22751532 € 30% von KGR 300+400
und Priifgeblihren
Gesamtsumme Investitionskosten 1.060.999,72 €
zuziigl. 10% fiir Unvorhergesehenes 10,00% 106.099,97 € 43.986,91 31.851,53
Gesamtsumme Investitionskosten 1.167.099,69 € 43385599 350.366,85
inkl. 10% fiir Unvorhergesehenes
zuzigl. prognostizierte Baupreissteigerung bis zur Umsetzung (ca. 1 Jahr)
derzeitige Steigerung: ca. 4% / Jahr 4,00% 46.683,99 € 19.354,24 14.014,67
Gesamtsumme Investitionskosten 1.213.783,68 € 50321023 364,381,563
incl. Baupreissteigerungen
.Gesamt__summe Investltlonskoste_n, gerundet, 1.214.000,00 € 503.000,00 € 364.000,00 €
incl. 10% fiir Unvorhergesehenes und Baupreissteigerungen

Anmerkung - Ermittlung des Kostenennwertes mittels Baupreisindex

Kosten alt

Index alt
Index neu

Kosten neu

(Ausgangswert 1. Quartal 2023):
(2021=100 fiir Februar 2023):
(2021=100 fir November 2025):

2.560,00 €/m? x (135,0 / 125,0) =

Grundlage: BKI Baukosten Neubau Gebaude 2023
2.560,00 €/m?

125
135

2.764,80 €/m*
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Westerwaldstrafe 17 56337 Arzbach
Tel.: 0179 / 23 80 385 frank-wallroth@web.de



Kostenschatzung

Anlage 3 zur Machbarkeitsstudie - KiTa Arzbach vom 23.02.2026

auf Basis des Kostenkennwertes nach m2 BGF

Auftraggeber: Bauort: Projekt-Nr.:
Ortsgemeinde Arzbach KirchstraRBe 21 2025-11
Herr Klaus Poetzsch 56337 Arzbach
Am Rathaus 2
56337 Arzbach Stand: aufgestellt: 06.02.2026
1. Uberarbeitung 03.03.2026
2. Uberarbeitung
3. Uberarbeitung
Anbau kita - ine. Integration Pfarrheim
+ allgemeiner Innenrenovierung des Bestandsgebaudes KiTa
Energetischer Standard: GEG-Mindestanforderu ng
alle angegebenen Kosten sind Brutto-Kosten inkl. der derzeit giiltigen Mehrwertsteuer von 19%
KGR K P
. ostensplittung /
nach DIN| Kostengruppen Kurzbeschreibung EP Menge GP p 9
276 Anmerkungen
1 2 3 4 5 6 7
100 GRUNDSTUCK Notargebiihren, Freimachen nicht beriicksichtigt 0,00 €
HERRICHTEN UND
200 ERSCHLIESSEN Rodung, Bodenaustausch 5.000,00(€/psch| 1,00 psch 5.000,00 €
Gebaudeerweiterung auf Basis des 2.241,00| e/me 66,00 |m*BGF 147.906,00 € Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Kostenkennwertes nach BGF 70% I 103.534,20 € | 30% I 44.371,80 €
Zusatzkosten fir eine Pfahlgriindung 10.000.00| €/osch 100 sch 10.000.00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
wegen archaologischer Bodenfunde U p ’ p U 100% I 10.000,00 € 0% I 0,00 €
i i Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Pauschale flr den Anschiuss an die |45 500 00| €/psch| 1,00 | psch 15.000,00 e oeerene
Bestandsgebaude 70% I 10.500,00€ | 30% I 4.500,00 €
Umbau des Pfarrheims gem.
Kostenaufstellung in Machbarkeitsstudie 594.727,93|€/psch| 1,00 psch 594.727,93
vom Juni 2025 ( Stadt-Land-plus GmbH)
BAUWERK, . .
> dir di Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
300+400 | BAUKONSTRUKTION + | Pauschale fir die Verlegung des 7.500,00|€/psch| 1,00 | psch 7.500,00 " osenan
TECHNISCHE ANLAGEN | Hausanschiussraumes 70% | s25000€ [ 30% [ 225000€
i ik fiir ei Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
GroRkuchentechnik fur eine 150.000,00|€/psch| 1,00 | psch 150.000,00——" ostenante
Frischkiiche 0% | oooe [ 100% [ 150.00000€
. Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
2. Personaltoilette (behindertengerecht)] 17.500,00€/psch| 1,00 psch 17.500,00
40% | 7.00000€ [ 60% [ 1050000€
Zu§chlag fur Einbau einer 7.500,00| &/stek| 3,00 Stek 22.500,00 Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Spielebene je Gruppe 100% | 22.500,00 € 0% | 0,00 €
Allgemeine Innenrenovierung des Kostenanteil KGR 300 | Kostenanteil KGR 400
Bestandsgebaudes 175,00 €/m? | 250,00 | m? BGF 43.750,00
(Maler, Bodenbelge efc.) 90% | 39.37500€ | 10% | 4.37500€
il KGR 300 [ K il KGR 400
SUMME KGR 100-400 1.013.883,93 €
198.159,20 € 215.996,80 €
500 AUSSENANLAGEN AuBenanlagen Anbau 125,00 €/m? | 150,00 m? 18.750,00 €
Herstellen PKW-Stellplatze mit 185,00| em? | 210,00 me 38.850,00 €
Zufahrt
AUSSTATTUNG UND . . .
600 KUNSTWERKE nicht beriicksichtigt 0,00 €
700 BAUNEBENKOSTEN |F'anungs-, Ingenieurleistungen 302.665,18 € 30% von KGR 300+400
und Prifgebihren

Gesamtsumme Investitionskosten

zuziigl. 10% fir Unvorhergesehenes  10,00%

1.374.149,11 €

Gesamtsumme Investitionskosten
inkl. 10% fiir Unvorhergesehenes

zuzligl. prognostizierte Baupreissteigerung bis zur Umsetzung (ca. 1 Jahr)

derzeitige Steigerung: ca. 4% / Jahr 4,00%

Gesamtsumme Investitionskosten
incl. Baupreissteigerungen

137.414,91 € 19.815,92 21.599,68
1.511.564,02 € 217.975,12 237.596,48
60.462,56 € 8.719,00 9.503,86
1.572.026,58 € 226.694,12 247.100,34

Gesamtsumme Investitionskosten, gerundet,
incl. 10% fiir Unvorhergesehenes und Baupreissteigerungen

1.572.000,00 €

227.000,00 €|

247.000,00 €|

Anmerkung - Ermittlung des Kostenennwertes mittels Baupreisindex
Kosten alt

(Ausgangswert 1. Quartal 2023): 2.075,00 €/m?
Index alt (2021=100 fiir Februar 2023): 125
Index neu (2021=100 fir November 2025): 135
Kosten neu 2.075,00 €/m? x (135,0 / 125,0) = 2.241,00 €/m?

Frank Wallroth Dr.-Ing. Architekt
Westerwaldstrafe 17 56337 Arzbach
Tel.: 0179 / 23 80 385 frank-wallroth@web.de
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Anlage 4 zur Machbarkeitsstudie - KiTa Arzbach vom 23.02.2026

Download am 08.02.2026 — bki.de

https://bki.de/baupreisindex2utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=DE-
AT_Baupreise_Brand&utm_content=BK|_Baukostenindex_Baupreisindex&gad_source=1&gad_campaignid=19639480223&gbraid =0AAAAABOptKHhh SOf
mj_b33b8BkGlkkD8W&gclid=CijwKCAiAqKbMBhBmEIwAZ3Ubo) CUYO5DA5W 19UgaNff2Wy930U4800hXm00YTJIlaMF3iozl4_dDvhoCCriIQAVD_BwE

o o

Baupreisindex s 2021

Bruttoreihe Nettoreihe

2021=100 2021=100
4/2025 November 135,0 135,0
3/2025 August 134,3 134,3
2/2025 Mai 133,6 133,6
1/2025 Februar 132,6 132,6
4/2024 November 130,8 130,8
3/2024 August 130,3 130,3
2/2024 Mai 129,4 129,4
1/2024 Februar 128,5 128,5
4/2023 November 126,9 126,9
3/2023 August 126,4 126,4
2/2023 Mai 126,0 126,0
1/2023 Februar 125,0 125,0
4/2022 November 121,7 121,7
3/2022 August 118,9 118,9
2/2022 Mai 115,9 115,9
1/2022 Februar 108,8 108,8
4/2021 November 104,2 104,2
3/2021 August 102,1 102,1
2/2021 Mai 98,7 98,7
1/2021 Februar 95,0 95,0

Baupreisindex Bruttoreihe 2021 = 100

(Wohngeb&ude insgesamt)
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Der Baupreisindex ist eine wichtige Kennzahl im Bereich der Baukostenplanung, die die zeitliche Entwicklung
der Baupreise aufzeigt — immer gebunden an regelméBig festgelegte Basisjahre.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Destatis Genesis, Preisindex fir den Neubau von "Wohngebéude,
Bauleistungen am Bauwerk (Gesamt)", 65189 Wiesbaden, Tel. 0611 752405 oder im Internet, sowie eigene
Berechnungen.

Formel zur Fortschreibung von Kosten

Kosten [alt] x Index [neu] / Index [alf] = Kosten [neu]

Die Indexreihen dirfen dabei nicht gewechselt werden, d.h. alle Faktoren missen aus dem gleichen Basisjahr
stammen (z.B. 2021=100)

Beispielrechnung:
z.B. auf Preisstand Mai 2024 (2. Quartal):

Kosten [alt] 750 Euro/m? Ausgangswert, 2. Quartal 2021

Index [alt] 98,7 (2021=100) fir Mai 2021 (2. Quartal)
Index [neu] 129,4 (2021=100) for Mai 2024 (2. Quartal)
Kosten [neu] 750 Euro/m? x (129,4 / 98,7) = 983,28 Euro/m?

Formel zur Berechnung der prozentualen Verénderung
(Index [neu] / Index [al]) x 100 - 100
Fir o.g. Beispiel ergibt dies: 31,1%


https://www.destatis.de/DE/Home/_inhalt.html
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Projekt 25-11
Machbarkeitsstudie — KiTa Arzbach

Anlage 6 zur Machbarkeitsstudie -

KiTa Arzbach vom 23.02.2026

Grafische Erléuterung der

Variantenbildung

LEGENDE

| I Bestand
[ 1 Anbay

Energetische Verbesserungen
GEG-Standard

_ Effizienzhausstandard

Variante ]

Pfarrheim

288.000,00 €} KiTa Bestand

KiTa Anbau 1.075.000,00 €

Gesamtkosten: 1.363.000,00 €

Variante 2

Pfarrheim

714.000,00 €] KiTa Bestand

KiTa Anbau 1.075.000,00 €

Gesamtkosten: 1.789.000,00 €

Frank Wallroth Dr.-Ing. Architekt -1 -
WesterwaldstraBe 17, 56337 Arzbach
Tel.: 0179 /23 80 385 frank-wallroth@web.de



Projekt 25-11
Machbarkeitsstudie — KiTa Arzbach

Variante 3

Pfarrheim

989.000,00 €

Gesamtkosten: 2.203.000,00 €

1.214.000,00 €

Variante 4

243.000,00 €

1.572.000,00
I KiTa Anbau I

Pfarrheim

288.000,00 € |’ KiTa-Bestand

Gesamtkosten 2.103.000,00 €

Frank Wallroth Dr.-Ing. Architekt -2-
Westerwaldstrae 17, 56337 Arzbach
Tel.: 0179 /23 80 385 frank-wallroth@web.de



