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Umbau Biirgerhaus Schlatt am Randen zu einem eingruppigen Kindergarten

Sachverhalt:
Aufgrund mangelnder Kindergartenplatze, hat der Gemeinderat beschlossen das Blrgerhaus
in Schlatt am Randen zu einem eingruppigen Kindergarten umzubauen.

Hierzu wurden diverse Planungen angestrebt. Diese werden durch den beauftragten
Architekten Andreas Wieser in der Sitzung vorgestellt.

Beschlussvorschlag:
Die Verwaltung empfiehlt dem Rat den Entwurf des Architekten zu beschlieBen und die

Zustimmung zur Stellung des Bauantrages gem. § 53 Abs. 4 LBO zu erteilen. Ebenso bittet
die Verwaltung um die Zustimmung zur Vergabe der Auftrége an die genannten Fachplaner.

Hilzingen, 08.07.2019
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Dennert, Leiterin der Stabstelle
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PLANUNGSKONZEPT

Grundkonzeption

Trotz Einrichtung eines Kindergartens soll die Funktion des Geb&udes als Burgerhaus
erhalten bleiben. Dies setzt voraus, dass sowohl! ein Birgersaal wie auch die Toiletten im
Obergeschoss erhalten bleiben. Der Entwurf sieht deshalb den Anbau einer
Kindergartentoilette vor und die Schaffung eines zweiten behindertengerechten Eingangs.

Die Bereiche sollen raumlich zwar getrennt werden, jedoch ist eine bereichsibergreifende
Nutzung méglich. Alle Umbauten sollen reversibel sein, so dass die urspringliche Funktion
nach Aufgabe der Kindergartennutzung wieder leicht herstellbar ist.

Da die Kindergartentoilette in Absprache mit dem Statiker .unterkellert” werden muss,
kdnnten dort auch die Toiletten des Erdgeschosses geschaffen werden. Die bisherigen
Toiletten im Bereich der ehemaligen Umkieide sind am Ende ihrer Lebensdauer und eine
Sanierung muss in den nachsten Jahren erfolgen. Sofern die alten Toiletten entfallen,
kénnte in diesem Bereich ein zusatzlicher Jugendraum entstehen, der den entfallenen
zweiten Biirgersaal teilweise kompensieren kann. Der Austausch der alten Holzfenster in
diesem Bereich und der Eingangstire im Erdgeschoss ist bereits im Haushaltspian 2019
vorgesehen.

Die Kostenberechnung weist mehrere unterschiedliche MaRnahmen aus, die am Ende
erlautert sind.

Brandschutz

Um einen zweiten Fluchtweg zu schaffen wird ein neuer Zugang auf der Nordseite
vorgesehen. Der vorhandene Flur wird mit einer verglasten F30-Taranlage in zwei Halften
abgetrennt. Dadurch entsteht im westlichen Bereich ein notwendiger Flur in dem keine
brennbaren Gegenstande gelagert werden darfen und im &stlichen Bereich der
Kindergartenflur*, der lediglich den zweiten Fluchtweg bildet und deshalb auch die
Garderobe enthalten darf. Die Tiren zu den Fluren sind dichtschlieRend auszufuhren.

Der neue Gruppenraum erhalt eine zweite Tire mit Glasausschnitt, die als Hauptzugang an
den &stlichen Fiurteil angebunden ist. Die bestehende Ture zum Gruppenraum wird nur im
Brandfall als Fluchtweg genutzt und erh&lt einen Turgriff oberhalb der Erreichbarkeit durch
die Kinder und keinen Glasausschnitt.

Der zweite Fluchtweg des Birgersaals ist Uber die Faltwand oder wahiweise bei Stromausfall
tiber die Fenster der Sudseite vorgesehen.

Da die Widerstandsklasse des Glasabschiusses der Innentreppe nicht bekannt ist, wird das
Treppenhaus als dritter Fluchtweg dem Kindergartenbereich zugeschlagen und der
Erdgeschossflur durch eine F30-Tiure abgetrennt. Dadurch bildet das Treppenhaus im
Erdgeschoss auch eine Windfanganlage.
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Das Erdgeschoss ist nachweislich kein Kellergeschoss, obwohl es auf der Nordseite
eingegraben ist. Dadurch reduziert sich die geforderte Brandschutzklasse der Decke. Die
zweiten Fluchtwege im Erdgeschoss flhren einerseits Ober den Ausgang des Proberaums
und in den anderen Vereinsraumen direkt Uiber die Fenster ins Freie.

Der Brandschutz wurde bereits mit dem Sachversténdigen des Landratsamts abgestimmt.

Zugang

Das Obergeschoss des Blrgerhauses erhalt einen neuen Zugang entlang der Nordgrenze.
Dieser wird behindertengerecht mit einer Rampe ausgefuhrt und dient einerseits dem
Zugang zum Vereinsraum, andererseits als Zugang zum Kindergarten. Eltern kénnen somit
die Kinder ,anliefern“, ohne den Spielplatzbereich durchqueren zu mussen. Die Sicherung
gegen ,Abhauen” bildet jedoch nicht die Eingangstire, sondern die F30-Verglasung im Flur,
die mit einem elektronischen Verriegelungselement und obenliegenden Bedienung
ausgestattet wird.

Der bisherige Eingang wird zum kinftigen Spielplatzzugang. Er kann far Anlieferungen oder
Veranstaltungen aufgrund des Doppeltors im Zaun weiterhin genutzt werden. Jedoch ist
vorgesehen dieses Zauntor wahrend der Kindergartenzeiten geschlossen zu halten und nur
auRerhalb der Offnungszeiten zu 6ffnen, um die Nutzung des Spielplatzes auch durch
andere Kinder zu erméglichen. Méglicherweise wird auch nur die Zauntire auf der Stdseite
hierzu verwendet.

Blirgersaal

Der Burgersaal bleibt unverandert erhalten. Auf einen Bewegungsraum fur den Kindergarten
im Geb&ude wird verzichtet. Der Kindergarten kann die in 100m Entfernung Uber den
Sportplatz hinweg erreichbare Sporthalle nutzen. Diese wird unter Tags nicht genutzt. Damit
miissen auch die Stuhle und Tische nicht jedes Mal wieder versorgt werden. Auf einen
Stuhliager kann verzichtet werden.

Die vorhandene Kiiche liegt zwar im ,Bereich® des Kindergartens, soll aber weiterhin
ausschlieBlich der Vereinsnutzung dienen. Sie erhélt eine zentrale elektrische Abschaltung.
Ob sie von den Erzieherinnen als Teekiiche iberhaupt genutzt werden muss, ist noch zu
kléren.

Kindergarten

Der Entwurf des Kindergartens wurde mit der Kommunalverband fir Jugend und Soziales
Baden-Wirttemberg (KVJS) sowie dem Landratsamt Konstanz Amt fir Gesundheit und
Versorgung abgestimmt.

Es ist eine Betreuung von Kindern ab dem dritten Lebensjahr vorgesehen. Der Kindergarten
soll lediglich verlangerte Offnungszeiten anbieten. Die Méglichkeit einer Verpfiegung ist
nicht geplant. Behinderte Kinder sind im Rahmen einer Einzelintegration nicht vorgesehen.

Gruppenraum

Vom Gruppenraum wird ein Intensivraum mit ca. 12 m2 abgetrennt. Diese Abtrennung erfolgt
in geschlossener Weise mit entsprechenden Schallschutzanforderungen. In die Abtrennung
werden Einbauschranke integriert.

Der Gruppenraum hat mit zweiter Ebene eine Flache von 47,84 m2.

Der Bereich zwischen Intensivraum und Flur erhalt eine zweite Ebene auf ca. 1,70 m Héhe,
die Uber eine ca. 60 cm breite Treppe erreichbar ist. Darunter wird eine ,Spielhdhle* mit
einer lichten Hohe von ca. 1,50 m vorgesehen. Die Zugangstire fir Erwachsene erhélt fur

Kinder einen kleineren Ausschnitt um hineinzukriechen. Um eine minimale Beleuchtung
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sicherzustellen wird ein Fenster mit ca. 60 x 60 m in den Flur vorgesehen. Sofern im
Rahmen der vom Gemeinderat vorgegebenen Kosten realisierbar soll die Empore einen
,Ausguck® in Form eines seitlich verglasten Wiirfels erhalten, der in den Flur hinausragt.

Die Empore und die Treppen werden mit Teppich belegt. Der Handlauf der Treppe zur
zweiten Ebene kénnte als Kugelbahn ausgebildet werden. Die Brustung erhalt Ausschnitte
mit Seilnetzen, um den Einblick auf die Emporen zu erméglichen. Neben der Treppe ist ein
Schrank vorgesehen, der als Kuschelhohle (87x62) und Ruhebereich dienen soll.

Das vorhandene Waschbecken wird durch eine Kleinkiichenzeile mit Einbauwaschtisch,
Spiilbecken, Backofen und Kochfeld ersetzt. Von der Westseite her ist ein Podest mit 30 cm
Héhe und zwei Stufen vorgesehen. Entlang der Flurwand zwischen den Tiuren werden
zusatzlich Schranke vorgesehen. Fur die restlichen Spielsachen werden Rollregale flexibel
im Raum aufgestellt.

Es sind insgesamt 25 Stihle mit denen im Intensivraum vorgesehen.

Der Schallschutz kénnte mithilfe von Deckensegeln (OWA Selecta Loop) verbessert werden.
Die Beleuchtung wird ersetzt. Die scharfkantigen Rippenheizkérper werden durch
Réhrenradiatoren ersetzt. Die vorhandenen Fenster haben Brastungshéhen tber 80 cm und -
tiefen Uber 20 cm, so dass sie nicht ersetzt werden sollen. Lediglich zu besseren Beluftung
werden moglicherweise auf der Nordseite Luftungsfliigel in die Oberlichter eingebaut. Mit
einer elektronischen Steuerung zur Offnung kann damit auch nachts fur den sommerlichen
Warmeschutz eine ausreichende Abkihlung erméglicht werden. Diese Mainahme ist auch im
Birgersaal vorgesehen.

Garderobe

Die Garderobe wird im Flur untergebracht. Da die Bristung des Fensters nur 1,08 m betragt,
missen die Ablagefacher tiefer angebracht werden und die Kleidungstlicke hangen somit
tiefer als die Sitzbankhdhe. Aus diesem Grund wird die Sitzbank entsprechend weit von der
Wand abgeruckt.

Toiletten

Der Kindergarten erhélt einen neuen Toilettenanbau mit drei kindgerechten WC-Anlagen fur
ab 3-Jahrigen und halbhohen Trennwénden, sowie eine Waschrinne mit drei Wasserhahnen.
AuBRerdem wird eine Dusche mit obenliegender Armatur vorgesehen. Die Toilette erhalt eine
nach Aufen &ffnende Ture. An der AuRenwand wird ein klappbarer Wickeltisch montiert.

Eine separate Personaltoilette wird im Bereich der ehemaligen Lehrertoilette vorgesehen.
Auf eine behindertengerechte Toilette kann nach Absprache mit dem Landratsamt
Sachbereich Baurecht gem. § 39 Abs. 3 LBO verzichtet werden.

Ein Pissoir im Erdgeschoss erhalt eine programmierbare Automatikspllung um die
regelmaBige Spiilung der Wasserleitung sicher zu stellen.

Abstellraum AuBenspielgerite

Fur die AuRenspielgerate wird ein separat vom Spielplatz zuganglicher Abstellraum
geschaffen.

Biiro

Der Ortschaftsrat und die Feuerwehr werden das bisherige Sitzungszimmer aufgeben und
bis zur Fertigstellung des Neubaus der Feuerwehr im Vereinsraum Ost im Erdgeschoss
tagen.

Aufgrund des geringen Personalstands wird auf einen Personalraum verzichtet. Das Bilro
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erhalt einen Schreibtisch mit Besprechungsecke. Eine Garderobe mit Privatfachern fur die
Erzieherinnen und Einbauschrénke trennen den Materialraum ab. Im Materialraum sind
Stahlregale vorgesehen.

Spielplatz

Die Umgestaltung des Spielplatzes wurde mit der KVJS und dem Spielgerdtegutachter des
TUVs abgestimmt.

Der Spielplatz hat eine Flache von ca. 440 m2 und somit ca. 18 m2 je Kind. Er wird ringsum
mit einem Stabgitterzaun eingezaunt. Es konnten alle Spielgerdte auch fir einen
Kindergartenspielplatz tbernommen werden. Jedoch stellt das Karussell die hochste
Gefahrdung dar und sollte bei Platzmangel als erstes entfallen. Um ausreichend
Rasenflache zu schaffen empfiehlt es sich auch die Doppelschaukel abzubauen und durch
die Nestschaukel zu ersetzen. Die Tischtennisplatte solite auBerhalb z.B, auf der Sudseite
neu aufgebaut werden.

Der Sandkasten wird von der Stralle in den Bereich des vorhandenen Baums versetzt und
erhalt eine Einfassung / Sitzflaiche aus RO-FLEX Gummi-Blockstufen.

Die Einfassung des Spielgeratebereichs mit Stellkanten bildet eine Stolperfalle die eliminiert
werden muss. Die kann durch Ausbau, Abschneiden oder durch Aufbringen eines
zuséatzlichen Bitumenbelags erfolgen. Nicht gekliart ist bisher, ob teerhaltige Baustoffe
verwendet wurden. Der vorhandenen Rindenmulch muss turnusgeman ersetzt werden.

Im Bereich des alten Sandkastens wird der Zaun um ca. 4,5 m zuriickgenommen, um
auBerhalb des Spielplatzes eine Flache fur Kinderwdgen und Fahrrdder, sowie zum Warten
und ,Anliefern* der Kinder zu schaffen.

Tiiren

Die vorhandenen Tiren werden erhalten. Lediglich die Tiren des Kindergartens die von
Kindern benutzt werden erhalten einen Fingerklemmschutz bzw. werden nachgeristet
(Gruppenraum, WC, Buro und Gartenzugang). Diese Tlren erhalten auch neue U-férmige
Turgriffe.

Die Gartenzugangstire und die Haupteingangstire erhalten jeweils Panikbeschlége. Die
Haupteingangstire zusétzlich mit horizontaler Betatigungsstange.

FuBbdden

Der vorhandene FuBbodenbelag im Gruppenraum bleibt erhalten. Fir die Schaffung eines
Sitzkreises koénnte ein Teppich vorgesehen werden.

Der neue Anbau erhalt einen Fliesenbelag mit einer Rutschfestigkeitsklasse R10. Im
Eingangsbereich werden neue Reinstreifmatten vorgesehen bzw. eingebaut. Der
vorhandenen Kunststeinbelag im Flur soll erhalten werden.

Putzraum

Der ehemalige Putzschrank wird vergréRert, um ausreichend Platz fir Putzutensilien und
Putzmitteln zu schaffen.

Miillraum

Zum Abstellen der MiillgefédRe wird im Eingangsbereich eine Nische geschaffen, die durch

zwei Schiebefiligel abgetrennt ist.
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Entwésserung

Im Bereich des Vereinsraums Ost Erdgeschoss kommt es immer wieder zu Riickstau. Die
vorhandenen Plane Uber die Leitungsfuhrung sind nicht nachvollziehbar. Aus diesem Grund
erfolgt nachste Woche eine Kamerabefahrung und Ortung der Leitungen. Ob aufgrund
vorhandener Schaden weitere MaRnahmen notwendig werden kann noch nicht abgeschatzt
werden.

Nachweislich ist die Grundleitung im Bereich des Clubheims stark Oberlastet. Aus diesem
Grund sollten die neuen Toiletten des Kindergartens nicht angeschlossen werden. Erst nach
Sondierung der Grundleitung mit dem Bagger kann auch festgestellt werden, ob eine
ausreichende Tiefe vorhanden ist. Méglicherweise soillte die Entwasserung der
Norddachflachen uber die Regenwasserleitung der Ostseite erfolgen.

Nicht geklart ist, ob die vorhandenen Toiletten im Obergeschoss Uber die Grundleitung des
Clubheims oder iiber die ehemaligen Toiletten der Umkleide entw&ssern. Sofern keine
Leitung gefunden wird, die tief genug liegt, muss das Schmutzwasser mit einer Hebeanlage
gehoben werden.

Die Kosten fir mégliche Kanalsanierungen der bestehenden Leitungen sind nicht in der
Kostenberechnung enthalten.

Kostenberechnung

Die erste Kostenspalte weist die Kosten aus, die fiur den Einbau eines Kindergartens
notwendig sind. Darin enthalten sind selbstversténdlich auch die notwendigen Rohbaukosten
der Unterkellerung des WC-Anbaus. Die zweite Spalte weist die Kosten fir den Ausbau des
Erdgeschoss-WCs aus. Die dritte Spalte umfasst sonstige winschenswerte Mallnahmen, wie
AuRenanstrich Nebengebaude, die Austausch der Erdgeschoss-Fenster (diese Maknahme ist
bereits im Haushaltsplan enthalten), der Ersatz der Heizraumtire, Baumpflanzungen und
eine Stutzmauer auf der Sudwestseite des Spielplatzes. Die vierte Spalte weist die Kosten
fir den Umbau der ehemaligen Toiletten zum Vereinsraum aus.

Hilzingen, 04.07.2019
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