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Tagesordnungspunkt

MaRnahmebschluss Kita Schulstrae

Beschlussvorschlagq:

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlief3t den Neubau der Kita ,Schulstral’e” im
Stadtteil Sand wie in der Sachdarstellung ausgefinhrt.




Kurzzusammenfassungq:

Kurzbegriindung:

Bei der vorliegenden Vorlage handelt es sich um den Mal3nahmebeschluss der neuen Kita
»Schulstralle” im Zuge des Kita Ausbauprogramms. Durch den Mallmahmebeschluss wird
die Verwaltung befahigt, die Planungen und Umsetzung der Einrichtung weiter zu fihren.

Risikobewertung:

Wird die Planung und Errichtung der Kindertagesstatte an der Schulstral3e nicht umgesetzt,
ist mit Zahlungen an Familien in Bergisch Gladbach durch das Einklagen des
Rechtsanspruchs fur einen Betreuungsplatz in der Kindertagesbetreuung zu rechnen.

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:

keine positive Klimarelevanz:
Klimarelevanz:

negative Klimarelevanz:

Bei der Planung der neuen
Kindertagesstatte wird auf eine
bestmdglichste Klimabilanz geachtet. Das
Gebaude wird mit dem nachwachsenden
Rohstoff Holz errichtet, das Dach wird
begriint und dient als Regenretention, die
Materialien des Gebaudes sind recyclebar
und die Warmegewinnung erfolgt Gber
eine Photovoltaikanlage sowie eine
Warmepumpe.

Eine bislang ungenutzte
Wiesenflache wird zu Teilen
versiegelt.

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine Mehrertrage: Mehraufwendungen:
Auswirkungen:
Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre
konsumtiv:
investiv:
planmabig: X X X X
auBerplanmabig: X

Weitere notwendige Erlauterungen:

Die textliche Darstellung inklusive aller Erklarungen der in der unteren Tabelle dargestellten
Zahlen, befinden sich in der Sachdarstellung und den Punkten ,geplante Kosten und

geplante Einnahmen®.




Projektmittel aktueller
Stand:

5.764.600,99 €

Projektmittel gemaf
Grundsatzbeschluss:

5.465.000,00 €

Projekteinnahmen
aktueller Stand:

2.627.100,00 €

Projekteinnahmen
gemal
Grundsatzbeschluss

245.000,00 €

Personelle Auswirkungen:

keine Einsparungen: Einstellungen:
Auswirkungen:

planmébBig X

auBerplanmabig: X

kurzfristig: X

mittelfristig: X

langfristig: X

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)




Sachdarstellung/Beqgriindung:

Allgemeines:

Um neue Platze in den Kindertagesstatten in Bergisch Gladbach schnellstmdglich zu
schaffen, fasste der Rat der Stadt Bergisch Gladbach im September 2023
Grundsatzbeschlisse flr vier Neubaumaflinahmen im Zuge des Kita Ausbauprogramms, die
erstmals durch die Stadt Bergisch Gladbach geplant und errichtet werden. Die
Projektsteuerung fur alle vier MalRnahmen bernimmt die Schulbau GmbH.

In dieser Vorlage wird der MaRnahmebeschluss des ersten Neubaus — der geplanten
Kindertagesstatte ,Schulstral3e” vorgelegt.

Bei der zugrunde gelegten Planung dieser neuen Einrichtung, handelt es sich um einen
anspruchsvollen und funktional gut strukturierten Entwurfs eines KITA-Typen-Baus in
Bergisch Gladbach, der sich raumlich und gestalterisch den unterschiedlichsten
Anforderungen eines Ortes und seiner Umgebung (ErschlieBung, Orientierung, Topographie,
Zuschnitt Grundstiicke etc.) anpasst. Durch die Entwicklung einer modularen
Holzbauweise wird dabei ein hoher Vorfertigungsgrad erreicht werden, sodass das
Gebaude schnell und wirtschaftlich, aber gleichzeitig qualitatvoll und 6kologisch
zukunftsweisend errichtet werden kann.

Bei der Planung der Kita Schulstrale werden die Prinzipien der Nachhaltigkeit angewendet,
die eine ausgewogene Beachtung okologischer, okonomischer und sozialer Aspekte
erfordern. Vorrangige Ziele sind dabei die langfristige Nutzungsqualitat und Kosteneffizienz
der Bauwerke Uber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes betrachtet, durch einen
Fokus auf die Dauerhaftigkeit, Bestandigkeit, Wartungsfreundlichkeit und allgemeine
Nachhaltigkeit der verwendeten Materialien. Der Anspruch an die Kindgerechtigkeit des
Gebaudes erfordert dabei auch das Bauen mit schadstofffreien, baubiologisch
unbedenklichen Materialien.

Das Raumkonzept wurde, entsprechend den aktuellen padagogischen Standards nach den
Vorgaben des LVR entworfen und mit der zustdndigen Fachberatung des
Landesjugendamtes vorgestellt. Hierbei wurde das Gebaude ausdriicklich als ein vorbildlich
geplantes ,Haus fiir Kinder” gelobt. Die Betriebserlaubnis wurde in Aussicht gestellt.

Es ist vorgesehen, die so entstehende neue Einrichtung an einen Trager der freien
Jugendhilfe zu Ubergeben, der dann als Betreiber der neuen Kindertagesstatte fungiert.
Dieser soll eigentimerahnlich gestellt werden, so dass der Betreiber auch den Betrieb des
Gebaudes autark Gbernehmen kann.

Damit moglichst fruhzeitig auch ein Trager der freien Jugendhilfe fir den Betrieb der
Einrichtung gefunden wird, wird parallel zur Planung und Errichtung der Gebdude ein
europaweites Vergabeverfahren nach VGV (Verordnung Uber die Vergabe offentlicher
Auftrage) fur die Tragerschaft eingeleitet. Die Veroffentlichung der Ausschreibung ist kurz
nach Beschluss dieser Malnahme durch Rat der Stadt Bergisch geplant.

Der aktuelle Zeitplan sieht die Inbetriebnahme der neuen Kindertagesstatte ,Schulstralle“ im
Juli 2025 vor.

Grundstiick und Umgebung:

Das Grundstick der neuen Kita Schulstral’e im Stadtteil Sand liegt in einem Wohngebiet. Es
befindet sich inmitten von kleinteiliger Umgebungsstruktur, meist Einfamilienhduser sowie



einer Grundschule in der weiteren Nachbarschaft, eines Sportplatzes sowie einer Sporthalle
in unmittelbarer Nahe.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine Wiese neben einem katholischen Friedhof.
Planungsrechtlich ist es nach § 34 BauGB einzuordnen.

T

Eine Informationsveranstaltung fur die Anwohnenden ist fir den 20.04.2024 vor Ort geplant.
Grundlagen der neuen Einrichtung:

Bei der geplanten Kita SchulstraRe handelt es sich um viergruppige Einrichtung mit 70
Platzen. Die Angebotsstruktur setzt sich folgendermalfien zusammen:

Planung
sechs Platze far
Gruppenform I Zweijahrige insgesamt 20 Platze
sechs Platze far
Gruppenform I Zweijahrige insgesamt 20 Platze
Gruppenform |l zehn Krippenplatze insgesamt 10 Platze
Gruppenform lIl: Kindergartengruppe ab drei Jahren insgesamt 20 Platze
vier Gruppen 70 Platze
Gruppenform \ Alter 0;4-<2;0 |2;0-<3;0 [>3;0 Gesamt
GF | a—25 WStd. 0 0 0
GF | b — 35 WStd. 5 4 9
GF | c — 45 WStd. 7 24 31
GF Il a — 25 WStd. 0 0 0
GF Il b — 35 WStd. 3 2 5
GF Il c — 45 WStd. 2 3 5
GF lll a — 25 WStd. 0 0
GF Il b — 35 WStd. 5
GF Il c — 45 WStd. 15 15
Summe 5 17 48 70




Aufgrund der GrofRRe des Grundstiickes (1742 m?) wird ein zweigeschossiges Gebaude
geplant. Die BGF des geplanten Gebaudes betragt 1074 m2. Die Grdlie des nicht bebauten
und somit der AuRenanlagen und -Spielflachen vorgehaltenen Flache umfasst 1205 m2.

Konzept:

Fur die im Kita Ausbauprogramms neu zu planende Kindertagesstatte gibt es, wie bereits
beschrieben, noch keinen Trager der freien Jugendhilfe, der als Betreiber der Kita auftreten
wird. Somit ist der Grundgedanke der Planung ein mdglichst flexibles Raumkonzept
vorzuhalten, das die padagogische Konzeptvielfalt zulasst. Dabei ist das Ziel, das sowohl ein
offenes,- als auch ein teiloffenes Konzept umgesetzt und gelebt werden kann. Auch
tragerspezifische Besonderheiten, wie z.B. der Umgang mit dem Thema Essensversorgung
soll entsprochen werden, indem zwei unterschiedliche Kiichenvarianten — als Cook and Chill
oder als Frischkochen - geplant werden kénnen, bis der jeweilige Trager der Einrichtungen
feststeht.

Bei den Gebaudeplanungen handelt es sich um sogenannte Typenplanungen in modularer
Holzbauweise. Das bedeutet, dass durch das beauftragte Architekturbiro Module entwickelt
wurden, die entsprechend der unterschiedlichen Grundstiicke je nach Topografie,
Umgebungsstruktur  oder  weiteren individuellen  Ansprlichen, angepasst und
zusammengesetzt werden und so die Gebaudestruktur festlegen. (siehe hierzu die Anlage
,Modulbeschreibung®)

Geplante Kosten:

Gemall des Grundsatzbeschlusses wurden fiir die Kita Schulstrale Mittel in Hohe von
5.220.000,00 € fur Ausgaben bereitgestellt.

Auf der Grundlage des Angebots eines Bauunternehmers sowie eines Kichenplaners
werden Planungs- und Baukosten in Hohe von 4.730.990,03 € anfallen. Das Angebot
entspricht den Plangrundlagen der erweiterten Leistungsphase 2 Vorentwurf fur das
Gebaude. Bei fortschreitender Planungstiefe kann aufgrund von z.B. Veranderungen
einzelner Materialien oder anderer unvorhergesehener Anderungen noch Anpassungen
auftreten.

Die Schulbau GmbH empfiehlt das Einplanen von mindestens 5% Sicherheitszuschlag, der
in der vorliegenden Kalkulation indes noch nicht bertcksichtigt wurde und erst bei
tatsachlicher Realisierung UberplanmaRig bereitgestellt wird.

Zusatzlich werden weitere Baunebenkosten wie Anschlussgebihren fir Gas, Wasser und
Strom, die Abnahme von Sachverstandigenleistungen etc. entstehen. Auch diese Kosten
sind in der vorliegenden Kalkulation nicht eingeplant, da diese zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht beziffert werden kénnen.

Fiar die Freianlagen fallen auf der Grundlage einer Kostenberechnung zur anhangenden
Entwurfsplanung (Leistungsphase 3) Kosten von 439.568,15 € an.

Bislang wurden fir die angefallenen Arbeiten (Planungen, Gutachten, Projektsteuerung, etc.)
270.957,81 € (gemal den Rechnungen der Schulbau GmbH) gezahlt. Fur die weiteren
Aufgaben im Zuge der Projektsteuerung durch die Schulbau GmbH werden 323.085,00 €
berechnet.

Hieraus ergibt sich eine Gesamtsumme von 5.764.600,99 €. Bei allen hier aufgefiihrten
Kosten handelt es sich um Brutto-Betradge. Durch die fortschreitende Planungstiefe fallen
folglich, im Vergleich zur Kostenannahme des Grundsatzbeschlusses 544.600,99 €
zuséatzliche Mittel an.



Die Prazisierung der Kosten ist zum groften Teil mit der Prazisierung der Gebdudeplanung
zu erklaren. So wurde fiir die Kostenannahme mit einer BGF von 740m? (370 m? pro Etage
Gebaudeflache) und mit Freianlagen von 800 m? gerechnet. Diese Werte entsprechen einer
theoretischen Grélle gemaR Kibiz hinsichtlich der férderfahigen Mietpauschalen.

Die tatsachlich geplante GroRe des Gebaudes auf dessen Grundlage das Angebot des
Unternehmers erstellt wurde, umfasst eine BGF von 1074m2. Fir die Kostenannahmen
wurde mit 3600 €/ m? bei einer BGF von 740m? gerechnet. Bezogen auf die aktuell geplanten
1074m? BGF ergibt sich ein Quadratmeterpreis pro BGF von 3631 €.

Bei den Freianlagenplanungen ergibt sich ein ahnliches Bild. So wurde gemaly einer
theoretischen Kita mit 800m? Freiflache gerechnet, wahrend wir auf dem aktuellen
Grundstick 1205m? Flache beplanen. Hier liegt der geplante Preis gemal
Kostenberechnung sogar fast 100 € unter dem geplanten m2-Preis. (Kostenannahme
400€/m? im Gegensatz zu 307€/m? in der Kostenberechnung).

Bei all diesen Kosten handelt es sich um Netto-Betrage.

Geplante Einnahmen:

Im Gegensatz zur Darstellung im Grundsatzbeschluss soll der Betreiber der neuen
Kindertagesstatte jedoch eigentimerahnlich gestellt werden und nicht, wie bisher formuliert,
als Mieter auftreten. Dieses Konstrukt hat die Folge, dass der Betreiber unabhangig der
stadtischen Strukturen das Gebaude bewirtschaften kann. (Die Gewahrleistungspflichten
erfolgen unabhangig davon.) Nach intensiver Auseinandersetzung innerhalb und zwischen
den Fachbereiche 8 und 5 sowie der Ruckfrage nach den Wunschen dazu bei freien Tragern,
wird dieses Konstrukt als das sinnvollste angesehen.

Hiermit &ndert sich auch ein wesentlicher Baustein der Finanzierung, denn gemaf Kibiz
erhalt der Betreiber keine Mietzuschlsse, wenn dieser eigentimerahnlich gestellt wird. Diese
dienten in dem vergangenen Konstrukt des Betriebs, das im Grundsatzbeschluss dargestellt
wurde, als Refinanzierung von Teilen der Investitionsausgaben.

Somit tritt die Stadt nicht mehr als Investor, sondern lediglich als Bauherr auf. Nach
Ricksprache mit dem LVR st es jedoch mit diesem Verfahren mdglich,
Investitionszuschlisse zu erhalten.

In diesem Jahr wurden die Landeszuschisse flir Investitionen fiir Neubau von 90% von
33.000 € pro Platz erhéht auf 90% von 37.700 € pro Platz. Auch die Ausstattungszuschisse
sind von 90% von 3500 € pro Platz auf 90% von 4000 € pro Platz angepasst worden. Hieraus
ergeben sich Einnahmen in einer Gesamtsumme von 2.627.100,00 € aus Landesmitteln.

Wie bereits in der Mitteilungsvorlage zum Kita Ausbauprogramm (Drucksachennr.
0414/2023) anhand einer Beispielrechnung einer dreigruppigen Kindertagesstatte dargestellt,
ist das Modell der Einnahmen durch die Investitionszuschisse positiver in der Bilanz als eine
Teilrefinanzierung Uber kinftige Mieteinnahmen auf einen Gebaudezyklus von 30 Jahren
gerechnet (ca. 818 T€), die zudem zur Herstellung der Vergleichbarkeit mit dem einmaligen
Investitionszuschuss abgezinst werden musste.

Somit ist nach aktueller Planung mit einem Saldo aus Ausgaben und Einnahmen in Héhe von
3.137.500,99 € zu rechnen, anstatt, des im Grundsatzbeschlusses benannten Saldos von
5.220.000,00 €.

Anlagen: Anlage 1_Kita Schulstralle, Anlage 2_Raumliste Schulstrale, Anlage 3_Modulbeschreibung, Anlage
4_Freianlagen



