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Teil A Voruntersuchung
01 Zusammenfassung

01.01 Ergebnisse der Voruntersuchung

1. Das historische Gebaude ist fiir eine Nutzung als Kindertagesstatte ungeeignet.

2. Die Abdichtung des Untergeschosses ist gegen driickendes Wasser nicht ausgelegt, an den Fupunkten nahezu aller
Wande sind Sch&den durch Wassereinbriiche zu verzeichnen.

3. Die energetische Sanierung der Gebaudehiille beschrankte sich bisher auf die Erneuerung der Fenster Mitte der 1990er
Jahre. Fassade und Dach sind ungeddmmt. Die verbauten Kunststofffenster wirken sich ungiinstig auf das Raumklima
aus, die Fenster der Brandwand zum Nachbargrundstiick sind festverglast, die Anlage zur Raumluftkonditionierung arbei-
tet unzuverlassig bzw. fallt trotz wiederholter Reparaturen haufig aus.

4. Wichtige Hygieneanforderungen sowie gesundheitsergonomische Schutzziele kénnen nicht oder nicht durchgéngig erfiillt
werden. Allgemeine Voraussetzungen wie eine natiirliche Liftung sowie ausreichend zu 6ffnende Fenster und/oder Tiiren
und insbesondere die fiir das Gebaude behordlich geforderte Querliftung (mehrmals téglich) kénnen durch die vorhande-
ne Festverglasung, haufig defekte Zwangsliiftung und aufgrund nutzungsbedingter Einschrénkungen (Zugerscheinungen)
wahrend des laufenden Kita-Betriebs nicht gewahrleistet werden.

5. Die erforderlichen Kita-Kapazitaten konnen trotz Container-Erweiterung nicht realisiert werden. Die Einrichtung ist dauer-
haft iberbelegt. Ab Anfang 2013 wird sich die Situation noch verscharfen (Ablauf der Container-Betriebserlaubnis).

6. Das Dachgeschoss ist als potenzielle Erweiterungsflache nur bedingt geeignet und wiirde erhebliche Investitionen erfor-
dern. Es ist tiber die vorhandene Treppe fiir Kinder nicht sicher erreichbar.

7. Die Treppen weichen von den gesetzlichen Vorgaben fiir Trittflachen und Steigungen ab.

8. Die derzeitige tiberhthte Nutzungsdichte im dstlichen Teil des Obergeschosses ist im Brandschutzkonzept nicht beriick-
sichtigt und ware so nicht genehmigungsfahig.

9. Seit der Sperrung des UG werden arbeitsrechlich geforderte Vorgaben nur eingeschrankt oder gar nicht umgesetzt. Auf-

enthalts-, Personal-, Biiro- und Besprechungsraume sowie WCs fiir Personal und Gaste fehlen.

01.02 Fazit und Empfehlung

1. Eine erneute Sanierung des Objekts als Kindertagesstatte ware extrem aufwendig und mit erheblichen bau- und
nutzungstechnischen Risiken verbunden. Partiell vorgeschlagene Malinahmen wie die Installation einer vollstandigen
Horizontaldranage und Errichtung eines weiteren Pumpensumpfs werden als nicht ausreichend erachtet. Vordringlich
miisste die gesamte Abdichtungsebene einschlieflich Bodenplatte neu hergestellt werden.

2. Der Kita-Neubau auf dem benachbarten, ideal gelegenen, ausreichend dimensionierten und gut proportionierten Grund-
stlick ist die bessere Alternative. Anforderungen einer modernen Kindertagesstatte kdnnten von vornherein beriicksichtigt
und optimal umgesetzt werden.

3. Der Altbau sollte umgenutzt werden. Er ist in das umgebende Ortsbild integriert, reprasentativ und seine Architektur halt

durch variable Zuschnitte, groRe Raumhdhen und flexible Unterteilbarkeit viele Nutzungsoptionen offen.
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02 Einleitung

02.01 Gegenstand des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens ist eine Stellungnahme zu Fragen des baulichen Zustands des Objekts Krugstrale 13 in 39179 Eben-
dorf im Zusammenhang mit der derzeitigen Nutzung als Kindertagesstatte. Das Untergeschoss wurde in den Jahren 2005/2006
zunéchst durch die BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH grundsaniert und anschlieBend durch das Architekturbiiro Robra,
Kriewitz, Obenauff, Herderstrale 31, 39108 Magdeburg, als Erweiterungsflache der bestehenden Kita ertlichtigt. Bauherr war die
Gemeinde Barleben, Ernst-Thalmann-StralRe 22, 39179 Barleben. Mit Schreiben vom 12.10.2010 des zustandigen Gesundheits-
amts wurde das gesamte Untergeschoss fiir die Nutzung als Kindertagesstatte aufgrund fortschreitender Durchfeuchtung und
massiven Schimmelbefalls gesperrt. Als Interimslésung wurden die weggefallenen Raume teilweise durch Containerbauten und

teilweise durch Umnutzung bestehender Raume ersetzt. Die Betriebserlaubnis fir die Container erlischt 2013.

02.02 Grundlagen

Das Objekt wurde am 2.5.2012 ausfiihrlich besichtigt und fotografisch dokumentiert. Im Vorfeld wurden im Rathaus verflig-

bare Bauakten der Umbaumalinahme sowie vor- und nachlaufende Gutachten gesichtet. Die Objektbesichtigung erfolgte mit
Beteiligung des zustandigen Hausmeisters sowie der Kita-Leiterin, Frau Schuchardt. Zur Begutachtung lagen die Bauakten zur
Sanierung des Untergeschosses aus den Jahren 2005/06 der BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH sowie des Architektur-
btiros Robra, Kriewitz, Obenauff vor. Dariiber hinaus wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt, teils mit begleitender

Korrespondenz:

— Architekturbiiro Robra, Kriewitz, Obenauff; Plane 1:100 UG, EG, OG; Magdeburg, 20.10.2006

— BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH: Teilschnitt UG, Detailschnitt, 0. M.; Magdeburg 2005

— BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme; Magdeburg 10.7.2008

— Dipl.-Ing. Reiner Schwerdtner: Gebaudezustandsgutachten; Magdeburg, 29.4.2005

— GCA — Geochem. Analysen Dipl.-Ing. M. Schmitt; Umweltberatung Dr. R. Marmodée: Bericht tiber die isotopengeochemischen
Untersuchungen zu Wasseraustritten in der Kita , Gansebliimchen”, KrugstralRe 13, 39179 Ebendorf; Wolmirstedt, 3.6.2010

— Gesundheitsamt, Landkreis Bérde: Kindertagesstatte Ebendorf, Krugstralie 13, Untersagung der Nutzung der Kellerraume;
Haldensleben, 12.10.2010

— GGU - Gesellschaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH: Bericht 2510/2008; Osterweddingen, 14.7.2008

— GGU - Gesellschaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH: Ergebnisse Baugrunderkundungen; Osterweddingen, 3.7.2008

— Ingenieurbiiro Brandschutz FIROSEC GmbH, Brandschutzkonzept Sanierung Kindertagesstatte/Umnutzung Untergeschoss,
KrugstraRe 13, 39179 Ebendorf; Magdeburg-Barleben, 3.8.2006

— Kita Ebendorf: Aktenvermerk wg. Nasse im Keller nach starken Regenféllen in der Nacht vom 11. zum 12.5.10, 0. 0., 0. D.

— Landesverwaltungsamt/Landesjugendamt, Referat Kindertageseinrichtungen: Betriebserlaubnis Kindertagesstatte ,Ganse-
bliimchen”, Krugstralle 13, 39179 Barleben/OT Ebenddorf; Halle, 13.8.2009

— Ortschaftsrat Ebendorf: Auszug Sitzung ORE/009/2010; Ebendorf, 16.11.2010

— PGl Planungsbtiro Geohydrologie, Grund- und Ingenieurbau GmbH, Stellungnahme, Kindertagesstéatte KrugstralRe, Gebaude-
schaden durch Wassereinfluss; Magdeburg, 16.9.2010

— Umweltberatung Dr. R. Marmodée: Priifbericht Nr. 226/05; Wolmirstedt, 21.4.2005
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03 Ergebnis Ortshesichtigung, Schadenskataster

03.01 Untergeschoss
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Schnitt Untergeschoss, 0. M., BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH, 2005 (rote Hervorhebung durch SALEG, siehe Kap. 04)

Das in den Jahren 2005/06 aufwendig sanierte Untergeschoss wurde mit Schreiben vom 12.10.2010 durch das Gesundheitsamt
des Landkreises Bérde aufgrund wiederholt festgestellter Mangel gesperrt. Als Griinde wurden messbare Feuchteschaden mit
der Folge erhéhter Schimmelpilzkonzentrationen benannt. (ebd., S. 2) Zuvor, am 3.9.2010, wurden Raumluftmessungen zur Be-
stimmung der Schimmelpilzkonzentration, Baufeuchtemessungen und Materialprobenahmen zum qualitativen Schimmelpilznach-
weis durchgefiihrt. Die Ergebnisse lagen deutlich iber dem Richtwert fiir Innenrdume. Baufeuchte wurde in der Garderobe (,Au-
Benwande und Schacht bis 20 cm aufsteigend feucht”), im Biiro (, Auenwand aufsteigend feucht”), in der Kiiche (,,Feuchigkeit
im gesamten Sockelbereich”) und im Gruppenraum (,Auenwand aufsteigend feucht”) festgestellt. Die gemessenen Werte lagen
bei bis zu 140 Digits. In der Garderobe und im Biiro wurden reichlich kulturelle Schimmelpilzgattungen/-arten nachgewiesen, die
mehrheitlich allergene Potenz aufweisen und Typ-I-Allergien wie Konjunktivitis, Rhinitis, Asthma bronchiale und Exacerbation ei-
nes atopischen Ekzems hervorrufen. Dariiber hinaus kénnen die freigesetzten Toxine zu Nierenversagen filhren, nachweislich das
Immunsystem schwéchen sowie allergische Atemwegserkrankungen, Hauterkrankungen, Allergien (wie FlieRschnupfen, Husten,
Niesanfalle, Nesselfieber, Asthma) und Infektionen hervorrufen. (ebd., S. 2) Aufgrund der hohen Schimmelpilzsporenkonzentration
in der Raumluft und des Schimmelpilzwachstums an den Wanden wurde ein Gesundheitsgefahrdung fiir im gesamten Kellerge-
schoss befindliche Personen konstatiert. (ebd., S. 2) Der Bescheid endet mit der Forderung nach Ermittlung und Beseitigung der
Feuchteschaden durch Trocknung, Sanierung, Renovierung und anschliefender intensiver Feuchtreinigung aller Einrichtungsge-
genstande. Angrenzende Rdume sollen einbezogen und mehrmals téglich quergeliiftet werden. Die am 2.5.2012 durchgefiihrte

Ortsbesichtigung ergab jedoch keine Verbesserungen.
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Grundriss Untergeschoss, o. M., Architekturbiiro Robra, Kriewitz, Obenauff, 2006
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03.02 Erdgeschoss
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Grundriss Erdgeschoss, 0. M., Architekturbiiro Robra, Kriewitz, Obenauff, 2006
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03.03 Obergeschoss
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Grundriss Obergeschoss, 0. M., Architekturbiiro Robra, Kriewitz, Obenauff, 2006
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03.04 Dachgeschoss

Von einem Ausbau des Dachgeschosses fiir die Kita wurde nach Aussage der Leiterin, Frau Schuchardt, nach ersten Uberlegun-
gen im Zusammenhang mit der Sanierung abgesehen. Das Dachgeschoss ist lediglich tber eine steile Treppe mit 22 Stufen ohne
Zwischenpodest erschlossen und damit fiir Kinder nicht sicher erreichbar. Es ist weder in der Dach- noch in der Deckenebene ge-
dammt. Ein Bereich wird als improvisierte Lagerflache durch die Kita genutzt, der andere beherbergt die gewaltige Liftungsanla-
ge, die zur Entfeuchtung und Raumluftkonditionierung der innenliegenden Gebaudeteile sowie der Bereiche ohne Offnungsfliigel
dienen soll. Das Gebélk wurde wahrend der Neudeckung des Daches offensichtlich nicht erneuert. Weitere Aussagen lielen sich
bei der Ortsbegehung nicht treffen. Vor einer energetischen Sanierung sollte das Holz auf Feuchteschaden und Schadlingsbefall

untersucht werden.

03.05 Geschossiibergreifende Aspekte

Das Gebaude ist ungedammt, verfiigt aber in allen Ebenen tiber Ende der 90er Jahre eingebaute dichte PVC-Kunststoff-Fenster.
Im Stiden des EG wurde eine Holzfenstertiir verbaut, die sich nach Aussagen der Leiterin je nach Witterung verzieht und sich
dann nicht mehr 6ffnen lasst. Die resultierenden Undichtigkeiten fiihren zu Zugerscheinungen, die den angrenzenden Spiel- und
Schlafraum der ,Bienengruppe” funktional stark beeintrachtigen. Mehrere Fenster im Gebaude sind erblindet bzw. flachig durch
Blasenbildung gekennzeichnet.

Feuchte Wéande in den nordwestlich gelegenen Schlaf- und Spielrdumen des Erd- und Obergeschosses lassen sich moglicherwei-
se auf Kéltebrticken durch Blindfenster an der westlichen Fassade zurtickfiihren (reduzierte Wandstérke in diesen Bereichen).
Die Vermutung der Leiterin, dass die Regenrinne oder das Regenfallrohr defekt sein kénnten, konnte nicht verifiziert werden.
Nach Stiden wird das Gebaude durch eine Brandwand begrenzt, die lediglich durch nicht éffenbare Fenster und Glashausteine
durchbrochen wird. Damit ist eine Belichtung der angrenzenden Raume, jedoch keine natiirliche Beliiftung gewahrleistet.

Die aus diesem Grund eingebaute Zwangsliiftung fallt nach Aussagen des Hausmeisters und der Leiterin haufig aus, ohne dass
daftir bisher eine Ursache ermittelt werden konnte. Die im Zusammenhang mit der Sperrung des Untergeschosses behordlich
geforderte Querliiftung ist somit nicht durchgéngig realisierbar.

Aussagen zum Zustand der Elektrik und zur Einhaltung der Wartungsintervalle konnten im Rahmen der Begehung nicht getroffen

werden.

04 Analyse der Abdichtung gegen aufsteigendes Grundwasser

Unter Punkt 03 wurde auf massive Schadigungen der Wande des Untergeschosses durch Feuchtebelastungen eingegangen.
Wie gezeigt wurde, treten die Schaden nicht punktuell, sondern in nahezu allen Bereichen des UG auf. Die Stellungnahme des
Planungsbiiros PGl zu Gebaudeschaden durch Wassereinfluss aus dem Jahr 2010 vermutet bei fachgerechter Ausfiihrung als
mégliche Ursachen die Uberstrémung der Flachenabdichtung, den Ausfall der Pumpe im Pumpenschacht bei hohem Grundwas-
serstand bzw. den Wassereintritt im Bereich des niveaugleichen Kellereingangs. (ebd., S. 1)

Im Bericht wird der temporar zu beobachtende massive Wassereintritt auf intensive Niederschlagsereignisse und insbesondere
auf Schneeschmelze und Regen im Frithjahr zuriickgefiihrt. In diesem Zusammenhang wird auch auf wiederholt zu beobachtende
flurnahe Kellertiberflutungen und Vernassungsflachen auf nahe gelegenen Feldern verwiesen. (ebd., S. 2) Als Bodenprofil nennt
PGI Mutterboden und L6R iiber Sanden und Festgestein (Grauwacke). Der geringmachtige Grundwasserleiter werde demnach ge-
sattigt und Sickerwasser in der Folge aufgestaut. Die Konstruktion muss demnach fiir den Lastfall driickendes Wasser ausgelegt

werden.
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FuBbodendetail, o. M., BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH, 2005

Die ca. 40 cm starke Konstruktion ist gemal FuBbodendetail der Fa. BAUTRA (s. Abb. Fubodendetail) fiir den Fall driickendes
Wasser nicht geeignet. Nach DIN 18195 Teil 6 Abs. 8 ware die Abdichtungsebene unterhalb der Platte anzuordnen und 3—4-lagig
auszufiihren und zu verkleben. Auch die Fiihrung der Dichtungsebene geméaR BAUTRA-Planzeichnung (s. Abb. Schnitt Unterge-
schoss, Teilschnitt A—A) entspricht nicht der in der DIN 18195, Beiblatt 1 geforderten Form. Zwar wurde in allen AuBen- und
Innenwénden eine horizontale Abdichtung eingebaut und die duRere Abdichtung umlaufend als Bitumenbahn 30 cm Giber OK
Gelande geftihrt. Im Fall driickenden Wassers ist jedoch {iber die Fundamente der Wassereintrag zwischen Abdichtungsebene
des Fukbodens und Wand-Horizontalsperre in 10 cm Hohe wahrscheinlich (s. ((*)) Hervorhebung SALEG im Schnitt, s. S. 5).
Genau dieser Effekt wird beobachtet. Wie Hausmeister und Kita-Leiterin bestatigten, stromt dann Wasser nicht nur iiber den
Pumpenschacht und ,.im Extremfall” (wie durch PGI beschrieben), sondern regelméRig nach solchen Ereignissen mit ca. eintagi-
ger Verzdgerung an diversen Stellen durch Offnungen/Bohrungen und Risse im Bodenbereich der Wande ein (s. Fotos im Anhang).
Als weitere mégliche Einfliisse, die sich negativ auf die hydrologischen Bedingungen des Standorts auswirken, identifiziert PGl
folgende Faktoren:
— Sandige Baugrubenverfiillungen als Folge von Tiefbauarbeiten (z. B. Eingangsbereiche der Keller), die Wasseransammlungen
unmittelbar am Bauwerk begiinstigen.
— Zusétzliche Speisungen aus vorhandenen Drénagen, die kontinuierlich in die vorhandenen Grében entwéassern (Ackerflachen
westlich von Ebendorf).
— Einfluss des zugeschiitteten , Autobahngrabens”, der urspriinglich fiir die Vorflut stidlich von Ebendorf in Richtung Kleine
Siilze sorgte.
— Oberflachenwasser aus dem stdlichen Nachbargrundstiick nach Niederschldgen (Regenwasserableitung). (ebd.)
Diese Faktoren erscheinen plausibel, kénnen aber im Rahmen dieser Untersuchung nicht verifiziert werden. Die vorgeschlagenen
Losungsansatze zur tempordren Absenkung bei hohen Wassersténden wie der Ausbau des vorhandenen und Errichtung eines
weiteren Pumpensumpfs sowie eine vollstandige Horizontaldrédnage werden aufgrund der erheblichen Investitionen sowie unkla-
ren Erfolgsaussichten als nicht zielfiihrend bewertet. Entsprechend verweist auch PGl abschlieend auf mdgliche Schadstellen in

der 2006/07 eingebauten Abdichtung, die das Auftreten von Feuchteschaden nicht vollig ausschlieen. (ebd., S. 3)

—-10-
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05 Abgleich der baulichen Rahmenbedingungen mit bestehenden
offentlich-rechtlichen Vorschriften und Gesetzen

05.01 Betriebsgenehmigung

In der mit Wirkung vom 1.8.2009 erteilten Betriebsgenehmigung des Landesverwaltungsamts Sachsen-Anhalt vom 13.8.2009
werden die Raumlichkeiten, AuRenanlagen und sonstigen Einrichtungen der Kindertageseinrichtung in baulicher, funktionaler und
ausstattungsbezogener Hinsicht als ausreichend bewertet, so dass eine dem Alter der Kinder angemessene Betreuung, Bildung
und Erziehung mdglich sei. Die Betriebserlaubnis wurde fiir eine Gesamtkapazitat von 96 Kindern in 2 Geb&uden erteilt. (ebd.,

S. 2) Das Hauptgebaude (Haus 1) mit einer betreuungshezogenen Raumflache von 269 gm wurde fir 77 Platze von 0 Jahren bis
zum Schuleintritt genehmigt (davon 30 Platze fiir Kinder unter 3 Jahren und davon wiederum max. 17 Kinder unter 2 Jahren), der
Containerbau neben dem AuRenspielbereich (Haus Il) mit einer betreuungsbezogenen Raumflache von 56 gm wurde fiir 15 Platze
im Alter von 5 Jahren bis zum Schuleintritt zugelassen. Durch Doppelbelegung kann die Gesamtkapazitéat auf max. 96 Platze
erhéht werden. (ebd., S. 2) Unter Punkt 4 wird darauf verwiesen, dass die Erlaubnis ohne Widerruf bei Eintritt einer der folgenden

auslosenden Bedingungen erlischt (Auszug):

—  Anderung der Zweckbestimmung der Kindertageseinrichtung oder eines Teils
— SchlieBung der Kindertageseinrichtung oder einzelner Gebaudeteile

— Verlagerung der Kindertageseinrichtung oder eines Teils bei umfangreichen Baumalinahmen (ebd., S. 2)

Weiter heif3t es mit Verweis auf 8 45 Abs. 2 SGB VIII: Wenn das Wohl der Kinder in der Einrichtung geféhrdet sei und der Trager
nicht bereit oder in der Lage sei, die Gefahrdung abzuwenden, miisse die Betriebserlaubnis zurlickgenommen oder widerrufen
werden. (ebd. S. 4)

05.02 Vorschriften und Empfehlungen fiir Kitas
Kindertagesstéatten unterliegen einer ganzen Reihe restriktiver baulicher, gesundheitsfirsorglicher, hygienischer und arbeitsrecht-

licher Regelungen. Zur Bewertung der Problematik in Ebendorf wurden folgende herangezogen:

— Bundesrepublik Deutschland: Verordnung tiber Arbeitsstétten (Arbeitsstattenverordnung — ArbStattV), o. 0., 12.8.2004

— Gemeinde-Unfallversicherungsverband Hannover, Landesunfallkasse Niedersachsen: UVV Unfallverhiitungsvorschrift ,Kinder-
tageseinrichtungen” GUV-V S2 einschlieRlich Regel ,Kindertageseinrichtungen” GUV-SR S2, 0. 0., 1.4.2009

— Land Sachsen-Anhalt: Das Kindertagesstattengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kita-G), 0. 0., 0. J.

— Gesetz zur Forderung und Betreuung von Kindern in Tageseinrichtungen und in Tagespflege des Landes Sachsen-Anhalt

(Kinderférderungsgesetz - KiF6G), 0. 0., 5.3.2003, mehrfach geandert

Ergdnzend wurden auch Regelungen des Landes Thiiringen einbezogen:

— Land Thiiringen: Empfehlungen fiir Kindertageseinrichtungen, Hygienische Mindestanforderungen an Lage, Gebadude, Aus-
stattung und Nutzung in Kindertageseinrichtungen im Rahmen des Betriebserlaubnisverfahrens sowie Kriterien der hygieni-
schen Uberwachung, 0. 0., 20.10.2010

— Land Thiiringen: Thiiringer Kindertageseinrichtungsgesetz — ThiirKitaG; o. 0., 16.12.2005
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Regelungen des Bestandsschutzes konnten an keiner fiir die Nutzung als Kita relevanten Stelle recherchiert werden. Aus heutiger
Sicht stellen die sukzessive durchgefiihrten MaRnahmen zur Ertlichtigung und Kapazitatserweiterung der Kita, die 2005/06 in den
Ausbau des UG miindeten, ein Gefahrdungsrisiko sowohl fiir das Haus als auch insbesondere seine Nutzer dar. Notgedrungen
untersagte das Gesundheitsamt des Landkreises Borde mit Schreiben vom 12.10.2010 die Nutzung der Kellerrdume, nachdem
sich die Zustande trotz aufwendiger Sanierung immer weiter verscharften.

Im Folgenden werden die wichtigsten Probleme hinsichtlich bestehender gesetzlicher Regelungen untersucht.

Das Kindertagesstattengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Kita-G) regelt in 8 9 die bauliche Beschaffenheit und Ausstattung.
Danach sollen die Raumlichkeiten, AulRenanlagen und sonstigen Einrichtungen einer in der Jugendhilfeplanung ausgewiesenen
Kindertagesstéatte baulich, funktional und in ihrer Ausstattung so beschaffen sein, dass eine den Zielen des Gesetzes entspre-
chende Betreuung, Erziehung und Forderung der Kinder méglich ist. Innerhalb der Kindertagesstétte ist fiir Kinder bis zum 3.
Lebensjahr eine gesamte Spiel- und Ruheflache (Raumflache) von mindestens fiinf Quadratmetern je Kind, fiir Kinder ab vollende-
tem 3. Lebensjahr von mindestens zweieinhalb Quadratmetern je Kind vorzusehen. (ebd.)

Nach Aussagen der Leiterin ist die Kita zeitweise und erst recht seit Sperrung des UG tiberbelegt (s. auch Punkte Betriebsge-
nehmigung und Brandschutz). Um den Betrieb der Kita nach der Sperrung dennoch aufrecht zu erhalten, wurde nérdlich vor dem
Gebéaude ein weiterer Container mit Entrée und Garderoben errichtet. Der Kinderwagenraum, welcher tiblicherweise dem Ein-
gangsbereich und den Garderoben zugeordnet wird und sich zuvor im UG befand, wurde aufgrund fehlender Alternativen dstlich
des Hauptgeb&udes in einem Schuppen untergebracht. Neben der raumlich ungtinstigen Lage wurde durch die Kita-Leiterin auf
ungeniigende hygienische Bedingungen durch Schadlinge und Ungeziefer in diesem Bereich hingewiesen.

Als maligebliche Regelung fiir die Einrichtung und den Betrieb von Kitas wird im folgenden auf die UVV Unfallverhiitungsvor-
schrift ,Kindertageseinrichtungen” GUV-V S2 eingegangen. Sie ist am 01.04.2009 in Kraft getreten und ersetzt die aus dem Jahr
1981 stammenden ,Richtlinien fir Kindergarten — Bau und Ausriistung” GUV-SR 2002.

§ 12 GUV-V S2 besagt, dass Treppen und Rampen so beschaffen sein miissen, dass sie entsprechend ihrem Bestimmungszweck
von Kindern sicher benutzt werden kdnnen. Als Voraussetzung fiir sicheres Gehen auf Treppen werden ausreichend grofie und
rutschhemmende Trittfldchen mit gleichméaRigen Treppensteigungen gefordert, die mit dem tiblichen Schrittmal? ibereinstimmen.
Unter diesen Gesichtspunkten werden Treppen mit einer Steigung von nicht mehr als 17 cm und einem Auftritt von nicht

weniger als 28 cm als sicher begehbar angesehen (s. DIN 18065). Gemessen wurden in der Kita jedoch Steigungsverhaltnisse
von 18,5/25 cm (Steintreppe) und 18/30 (Holztreppe).

Weiter wurde durch die Leiterin auf eine Uberbelegung der Wasch- und WC-Raume hingewiesen, insbesondere die Doppelnut-
zung des Sanitdrraums der Igelgruppe im éstlichen OG durch eine zuséatzliche Gruppe, die ehemals teilweise im UG untergebracht
war. Hierzu definiert 8 19 GUV-V S2 als Schutzziel zu Hygieneanforderungen u. a. Mallnahmen zur Beseitigung von , Abfallen”
von Koérperausscheidungen. In diesem Zusammenhang wurde ein unmittelbar tiber den Handtiichern der Kinder auszuklappender
Wickelplatz beméngelt, der den Zugang zu den Handtiichern vollstandig blockiert.

Hinsichtlich der geforderten gesundheitsergonomischen Aspekte nach 8 7 GUV-V S2 (natiirliche Liiftung, ausreichend zu 6ffnende
Fenster und/oder Tiiren) miissen u. a. die eingeschréankten Liiftungsmdglichkeiten in den nach Siiden orientierten Raumen kritisch
bewertet werden. Sie sind ausschlieRlich auf die — hdufig defekte — Zwangsliiftung angewiesen und bieten keine Mdglichkeit zur
natirlichen Querliftung.

Andere gesundheitsergonomische Parameter nach 8 5 GUV-V S2 — ausreichendes Tageslicht und/oder kiinstliche Beleuchtung
(Anhaltswerte fiir Tageslicht nach DIN 5034; kiinstliche Beleuchtung nach DIN EN 12 464 und DIN EN 12 665) und § 6 — Schall-

schutz und Raumakustik (Sprachverstéandlichkeit, niedrige Nachhallzeiten — DIN 18 041) sind eher als unkritisch zu bewerten.

—-12-



SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH | Teil A: Voruntersuchung Kita Ebendorf | 15. Juni 2012

AR ERT DAL L LA P P LT L ERR RS RXXRLXXRXXRRRARRRRILIRIS ” .............. |"'kfefn§\]|;«;5y£u§ ...........................
: T Foatnammafn 530X 50080 :
9 e X x 800 .
: BRH 1.88 F 5, I ] ; 3
,_lezs_-aﬂ jo— i T "BRHT8 BLRHmI :
H 1| BRH 1.68 BRH 188 .
O ((3)) Aufenthaltsraum || - Wasch- und WC-Raun:
HWR Treppenraum 2 Personal "Kéfergruppe” .
. Biro 1042m ((4)) 18,64 v /—’ & 5e5m 11,08 m
16,04 m* o
E o) o MR o ™y
(M e T — =

DA

. N

e ‘bw ; t Z : t t— o ; 3]

F
4
5 (D) / K

Bewegungsraum Wasch- und Spiel- und Schlafraum

29,34 m* WC-Raum “Igelgruppe”

((B )) ‘Iagzzlg:uppe' S Schlaf- und Spielraum
i "Kafergruppe"
49,02 m?*
BRH 78 BRH 78 BRH78 BRH 78 BRH 78
< BRHES BRH 78 BRH 78 BRH 78 BRH 78 ¥ p i Y [ I 7
|

Ausschnitt Grundriss Obergeschoss, 0. M., Norden ist unten; Architekturbiiro Robra, Kriewitz, Obenauff, 2006 (rote Hervorhebungen durch SALEG)

Neben kinderbezogenen Kriterien sind auch betreuungsbezogene Kriterien zu beriicksichtigen. Spatestens seit SchlieBung des
UG fehlen Aufenthalts- bzw. Personalrdume sowie ausreichend WCs fiir Personal und Géaste (s. Abb. oben). Fiir die nach Angaben
der Kita-Leiterin Frau Schuchardt bis zu 30 (?) Beschéftigten stehen nach dem Wegfall des WCs mit Dusche im UG jeweils nur
eine Toilette ((1)) im EG und OG zur Verfligung.

Der Aufenthaltsraum im westlichen Teil des OG ((2)) wird nunmehr dauerhaft als Kiiche genutzt, so dass die Mitarbeiterinnen
ihre Pausen in einer Ecke des Flurs ((3)) wahrnehmen miissen. Als Leitungsbiiro und gleichzeitig Besprechungsraum fungiert der
ehemalige, ca. 10 gm grofe HWR ((4)) im ostlichen OG. Der Raum verfiigt nur tiber ein fest verglastes Oberlicht in der F-60-A-
Brandwand. Arbeitsrechtlich wére zu tberpriifen, inwiefern sich dies mit den Anforderungen der Berufsgenossenschaft deckt und

durch welche MalRnahmen Anforderungen der Arbeitsstattenverordnung tiberhaupt eingehalten werden kénnen.

05.03 Brandschutz

Das Brandschutzkonzept der FIROSEC GmbH datiert vom 03.08.2006. Es basiert auf den Planungen der Jahre 2005/2006 und geht
von einer Kapazitdt von 95 Kindern in 5 Gruppen und 12 Beschéftigten aus.

Im Zuge der Sperrung des UG im Jahr 2008 wurden erhebliche Nutzungsénderungen einzelner Raume notwendig, so dass die im
Konzept getroffenen Annahmen und Anforderungen partiell nicht mehr erfiillt werden. Insbesondere betrifft dies den dstlichen
Bereich des Obergeschosses (s. Abb. oben). Der notwendige Flur ((A)) unterschreitet geringfigig die erforderliche Breite von
1.25 m. Dies wurde bereits im Konzept der FIROSEC angemerkt, es wurde jedoch darauf verwiesen, dass der Flur lediglich einen
Mehrzweckraum ((B)) und ein Biiro ((C)) erschliele und daher keine Bedenken bestiinden.

Heute stellt sich die Situation jedoch génzlich anders dar: Beide Réume werden kapazitatsbedingt als Gruppenrdume genutzt.
Der vorgelagerte Wasch- und WC-Raum ((D)) ist nur tiber eine in den Fluchtweg aufschlagende (!) Ttir erreichbar und wird auch
von der benachbarten Igelgruppe beansprucht. Derzeit miissen sich beide Gruppen diesen Raum teilen. Im Brandfall wére der
Fluchtweg aus den 6stlichen Gruppenrdumen ggf. vollstandig versperrt. Zudem liegt hier offenkundig ein VerstoR gegen § 13
GUV-V S2 vor, der besagt, dass Tiren zu Raumen so angeordnet sein miissen, dass Kinder durch aufschlagende Tiirfliigel nicht
gefahrdet werden.

Wie oben ausgefiihrt wird der angrenzende, sich ebenfalls in diesem Abschnitt befindliche und in den Planungen als Hauswirt-

schaftsraum (HWR) gewidmete Raum ((4)) derzeit als Biiro und Besprechungsraum genutzt, so dass sich auch hier mehr Personen
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als angenommen aufhalten. Mit der SchlieBung des UG verscharfte sich aufgrund der notwendig gewordenen Nutzungsande-
rungen die Situation in den nach Stiden orientierten Rdumen, die lediglich tiber Festverglasung mit Glasbausteinen verfiigen und
somit vollstandig auf (die haufig defekte) Zwangsliiftung angewiesen sind. Auch muss davon ausgegangen werden, dass der

derzeit im dstlichen QG realisierte Kita-Betrieb brandschutztechnisch in dieser Form nicht genehmigungsfahig ware.

05.04 Liiftung

Wie beschrieben wurde, verlangen die gesundheitsergonomischen Schutzziele nach 8 7 GUV-V S2 eine natiirliche Liiftung sowie
ausreichend zu 6ffnende Fenster und/oder Tiren. Das Gesundheitsamt fordert im Bescheid tiber die Nutzungsuntersagung des
UG v. 21.10.2010 angesichts akuter Gesundheitsgefahrdung mehrmals tdglich die Querliiftung unter Einbeziehung angrenzender
Rdume. (ebd., S. 2) Die Funktionsabléufe einer Kita lassen eine durchgangige und regelmaRige Querltiftung jedoch lediglich vor
und nach dem laufenden Betrieb zu bzw. wenn sich die Kinder im Freien aufhalten. Damit kdnnen die erforderlichen Luftwechsel

gerade zu den hdchsten Feuchtebelastungszeiten (nach dem Essen und Schlafen) nicht sicher realisiert werden.

06 Fazit und Empfehlung zum weiteren Vorgehen

Der Bescheid zur Untersagung der Nutzung der Kellerrdume des Gesundheitsamts des Landkreises Borde schlie3t mit der Be-
merkung: Da die Schimmelpilzbelastung nachgewiesen hoch war und auf Grund der Bausubstanz eine Belastung auch in anderen
Raumen kiinftig nicht auszuschlieRen ist, ist das Gebdude zur Nutzung als Kindereinrichtung im derzeitigen Zustand nicht geeig-
net. (ebd., S. 2) Die Nichteignung bezieht sich demnach auf das gesamte Gebaude, nicht nur auf das gesperrte Untergeschoss.
Aus der Feuchtebelastung des Untergeschosses folgen weitere wirtschaftliche, bauordnungsrechtliche und nutzungstechnische

Probleme, die eine Weiterfiihrung des Gebaudes als Kita nachhaltig beeintrachtigen:

— die verbleibenden Raume der historischen Gebaudesubstanz werden durch die Kita zu stark bzw. nicht angemessen genutzt

— die Kapazitaten des Gebdudes reichen schon mit temporaren Containererweiterungen nicht aus und bewegen sich an der
Grenze der Zulassigkeit; vollkommen ungeldst ist die Situation nach dem absehbaren Erléschen der Betriebserlaubnis fiir die
Container im Jahr 2013

— Maflnahmen zur Reduktion der gesundheitlichen Gefahren sind schwer realisierbar; die geforderte Querliiftung ist wahrend
des laufenden Betriebs nur eingeschrankt maglich

— arbeitsschutzrechtliche Anforderungen werden derzeit nur eingeschrankt umgesetzt

— brandschutztechnisch ist die Situation im dstlichen Teil des OG hdchst bedenklich; es bestehen erhebliche Zweifel an der
Genehmigungsfahigkeit

— aufgrund driickenden Wassers ist davon auszugehen, dass erneut eine vollstandige Sanierung des UG notwendig ist; der
daftir notwendige finanzielle Aufwand steht in keinem Verhaltnis zu anderen Nutzungsalternativen wie Umnutzung und/oder

Neubau

Da es sich bei dem Geb&ude um attraktive, flexibel nutzbare historische Bausubstanz in guter Lage handelt, sollten alternative
Verwertungsmaglichkeiten untersucht werden. Im Zusammenhang mit einem mdglichen Kita-Neubau in unmittelbarer Nahe

bestehen hier reale Chancen zur Sicherung des Standorts und damit zur Starkung der Gemeinde Barleben.
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07 Anhang: Fotodokumentation

Temporire Container vor dem gesperrten Eingang zum UG

Eingangssituation mit Zugang ins EG, Nordseite

GroBflachiger Feuchteschaden iiber Decke EG, im Bereich
Balkon 0G, Ostfassade

Fluchtwegsituation Bienengruppe, Ostseite
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Typisches Schadensbild mit Putzabplatzung

Fuge zwischen Haupthaus und Nachbargebéude
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Bewuchs auf Gesims iiber Kellereingang

Schimmelbildung im Fenster, tw. iiberstrichener Montageschaum

Ausbliihung im Heizraum, UG
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Stehende Nasse im Eingangsbereich Heizraum, UG

AuBenabfluss vor Eingang Heizraum, UG

Aufsteigende Fechtigkeit unter der Treppe, UG, siehe Feuchte-

schaden Treppe Eingangsbereich, EG

Ausbliihung/Feuchteschaden, UG
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Ausbliihung/Feuchteschaden, UG

Pumpensumpf, UG

Wasseraustritt am Wandsockel, Nahe Pumpensumpf, UG

Typischer Schimmelbefall, Wand UG
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Durchfeuchtete Wand hinter Vormauerschale, UG

Putzschaden durch Abplatzungen, Sockelbereich UG

Ausbliihungen/Feuchteschéaden, Sockelbereich UG

Schimmelbefall, Wand UG
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Schimmelbefall, Wand UG

Ausbliihungen/Feuchteschéaden ...

... an Innen- und AuBenwanden ...

... im Sockelbereich UG
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Schimmelbefall, Wand UG

.Uberschwemmungsopfer” mit Schimmelbefall, UG

GroBflachiger Schimmelbefall, UG

Abplatzungen und Schimmelbefall, UG

— 27—
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Feuchteschaden Treppe Eingangsbereich, EG

Treppenverschluss im UG, ehem. Zugang zum EG

Treppenverschluss zum UG, Blick aus dem EG

— 23—
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Teil B VERWERTUNGSANALYSE

01 Auftragsbeschreibung
Anlass der Erstellung der Verwertungsanalyse ist die Auftragserteilung der Gemeinde Barleben vom 27. Mérz 2012.
Es ist zu untersuchen, welche Verwertungsmaglichkeiten fiir die derzeitige Kindertagesstatte fiir den Fall bestehen, dass die

Weiternutzung als KITA aus wirtschaftlichen oder bauordnungsrechtlichen Griinden nicht zu vertreten ist.

02 Lagebeschreibung

Bei dem Gebaude fiir das die Verwertungsanalyse erstellt wird, handelt es sich um ein als Kindertagesstatte genutztes ehemali-
ges Herrenhaus.

Das Objekt befindet sich im Ortszentrum, KrugstralRe 13 in 39179 Barleben; Ortschaft Ebendorf.

Die Gemeinde Barleben gelegen im Land Sachsen-Anhalt, im Landkreis Borde wird begrenzt durch die BAB A 2 im Siiden und die
BAB A 14 im Westen, den Mittellandkanal im Norden sowie die Eisenbahnstrecke Magdeburg-Stendal im Osten.

In der Einheitsgemeinde Barleben leben auf einer Gesamtflache von 29,74 km? 9.090 Einwohner (Stand: 31.12.2010) in den Ort-

schaften Ebendorf, Barleben und Meitzendorf.!

03 Grundstiicksheschreibung:

Das Grundstiick liegt in der Gemarkung Ebendorf, Flursttick 20/10 in der Flur 2 und ist eingetragen im Grundbuch von Ebendorf
Blatt 373; BV.-Nr.. 50.

Die Grundstiicksgrolie betragt 971,00 m2. Eigentiimer ist die Gemeinde Barleben. Das Grundstiick ist unmittelbar angrenzend an
eine Gemeindestralle, es ist angeschlossen an die zentrale Wasserversorgung. Die Grundstiicksentwasserung erfolgt {iber eine

Sammelkanalisation.

04 Bauliche Merkmale:

Bei dem ehemaligen Herrenhaus handelt es sich um ein aus Ziegelmauerwerk hergestelltes 2-geschossiges Gebdude mit Keller
und Walmdach. Das Dachgeschass ist nicht ausgebaut.

Dieses ehemalige Herrenhaus wurde urspriinglich als Wohnhaus genutzt. Durch verschiedene Umbaumafnahmen wurden die
urspriinglichen Grundrisse verandert.

In der Kindertagesstatte sind Feuchtigkeitsschaden im Gebdudeinneren vorhanden. Bei den Schaden handelt es sich um Schim-
melschaden an Wandecken und Fensterlaibungen im Kellergeschoss, Schwitzwasser an Festverglasungen im Kellergeschoss, im
Erdgeschoss (Hochparterre) an der Nordostecke, an den Fluchtttiren im Erd- und 1. Obergeschoss am Westgiebel, sowie Feuchtig-
keitsschaden im Erdgeschoss = Hochparterre an der stidlichen Geb&udeseite zum Nachbarn angrenzend an den Westgiebel.?

Eine bauphysikalische und wérmetechnische Ertlichtigung des Gebaudes ist bisher nicht erfolgt, es ist diesbeziiglich Altbaustan-

dard vorhanden.?

1 www.barleben.de
2 BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme; Magdeburg 10.07.2008 S. 3
3 BAUTRA Bau- und Tragwerksplanung GmbH: Gutachterliche Stellungnahme; Magdeburg 10.07.2008 S. 4
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05 Derzeitige Nutzung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird das Objekt als Kindertagesstatte genutzt, in der 96 Kinder von ca. 15 Personen betreut
werden. Aufgrund der Nutzungsuntersagung des Souterraingeschosses wegen Feuchtigkeit und Schimmelbildung durch den
Landkreis Bérde vom 12.10.2010 mussten zuséatzliche Container als Garderobe an das derzeitige Gebdude angebaut werden.

Die befristete Baugenehmigung fiir diesen Container endet im Juni 2013.

Die Betriebserlaubnis fiir die Einrichtung ist aufgrund der baulichen Rahmen-bedingungen des Gebaudes sowie der befristeten
Baugenehmigung fiir die Container gefahrdet. Die derzeitige Kapazitatsauslastung mit 96 Platzen in der Kindertagesstatte ist
nicht mehr ausreichend.

Eine Kapazitatserweiterung im vorhandenen Gebaude ist auch unter Annahme einer Wiederherstellung der Kellernutzbarkeit
nicht méglich. Zum gegenwartigen Zeitpunkt werden bereits Kinder des Ortsteils Ebendorf in anderen Einrichtungen und Ortstei-

len der Gemeinde Barleben betreut.

06 Sachwert
Zum Bewertungsstichtag 31. Dezember 2010 wurde das Gebdude im Rahmen der Bewertung des Gebaudevermdgens der Ein-
heitsgemeinde Barleben mit einem Sachwert von 446.000,00 EUR bewertet.

Der Bodenwert wurde mit 54.877,00 EUR angegeben.

07 Alternative Nutzungsmaéglichkeiten der Bestandsimmobilie und damit ver-
bundene Verwertungsmoglichkeiten

07.01 Verkauf des Objektes

Verkauf des Gebdude Krugstralle 13 durch die Gemeinde.

Der Verkaufspreis kann sich am Sachwert It. Sachwertgutachten orientieren, wobei bereits jetzt davon ausgegangen werden
kann, dass dieser unter Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Schaden, in der angegebenen Hohe nicht erzielbar ist.
Der Verkauf kann durch eigene Vermarktungstatigkeiten der Gemeinde bzw. durch beauftragte Dritte erfolgen.

Weiterhin ist eine Versteigerung des Objektes z.B. durch die Deutsche Grundstiicksauktionen AG méglich. Hier kann vorab eine
unverbindliche Objekteinschatzung eingeholt werden. Bei einem Verkauf des Objektes stehen der Gemeinde finanzielle Mittel
fir andere Vorhaben, so z.B. einem Kindertagesstattenneubau zur Verfiigung. Es entstehen der Gemeinde im Zusammenhang
mit Sanierungs- und UmbaumaBnahmen im Rahmen der Sicherung des Kindertagesstattenstandortes bzw. einer Umnutzung fir

anderweitige Nutzungsarten keine weiteren Kosten.

07.02 Weiterbetrieb als Kindertagesstitte

Ein Weiterbetrieb als Kindertagesstatte im derzeitigen Gebaudezustand und Aufrechterhaltung der Betriebserlaubnis ist ohne
weitere Investitionen in Umbau- und Sanierungsmalinahmen dauerhaft nicht zu gewéhrleisten. Diese Umbau- und Sanierungs-
malinahmen sind unter Beriicksichtigung der bereits fortgeschrittenen Feuchtigkeitsschaden und damit verbundener notwendiger
Trockenlegungen nur langfristig, mit erheblichen finanziellen Mitteln und einhergehenden Einschrankungen in der taglichen
Nutzung durchzufiihren. Ein Weiterbetrieb nach erfolgter Sanierung wiirde jedoch die Problematik der bereits jetzt vorhandenen
Kapazitétsiiberlastung nicht 1dsen. Selbst bei einer wieder méglichen Nutzung des Souterraingeschosses steht eine ausreichende

Kapazitat fiir den tatsachlichen Bedarf der Gemeinde nicht zur Verfligung.

— 25—



SALEG Sachsen-Anhaltinische Landesentwicklungsgesellschaft mbH | Teil B: Verwertungsanalyse Kita Ebendorf | 15. Juni 2012

07.03 Umbau des Bestandsgebédudes zu Wohnungen und Vermietung

A — EINE VERMIETUNG DES BESTANDSGEBAUDES IST IM DERZEITIGEN ZUSTAND NICHT REALISIERBAR.

Um eine Vermietung mit einem angemessenen Mietzins zu erzielen sind, umfangreiche Umbaumalinahmen sowie eine Sanierung
des Objektes mit Beseitigung der Bauschéden erforderlich.

Es besteht die Mdoglichkeit das Bestandsgebaude zu Wohnungen umzubauen. Hier kann die Raumaufteilung anhand der ehemali-
gen Gruppenrdume gewahlt und diese variabel unterteilt werden.

Die Wohneinheiten kénnen je nach Nutzerbedirfnissen mit mehr oder weniger Umbauaufwand eingeteilt und ausgebaut werden.
Von den Sanitarbereichen kann die Installationsfiihrung genutzt werden. Es besteht die Mdglichkeit Wohnungen unterschiedli-
cher Groken mit groRziigigen Einzelrdumen zu gestalten.

Bei der Umnutzung und der damit verbundenen Grundrissplanung ist zu beachten, dass zum Nachbargrundstiick keine zu 6ffnen-
den Fenster genehmigungsfahig sind, da es sich hierbei um eine Brandwand handelt.

Eine Querliiftung von an dieser Wand liegenden Raumlichkeiten ist ebenfalls nicht méglich. Fir die innenliegenden fensterlosen
Raume ist eine technische Lésung z. B. eine Liftungsanlage, die fiir einen Luftaustausch sorgt, zu suchen. Dies beeintrachtigt die
Nutzungsqualitat und verursacht zusatzliche Betriebskosten.

Das Souterraingeschoss ist wie bereits bei der derzeitigen Nutzung nicht bzw. nur durch aufwendigen Umbau, einer Nutzung, z.B.
als Keller- und Abstellraum, zuzufihren.

Eine Nutzung des Souterraingeschosses zu anderen Zwecken als Keller- und Abstellraum, kann aus gegenwartiger Sicht ausge-
schlossen werden, da erneut eine vollstandige umfassende Sanierung erforderlich ist und der notwendige finanzielle Aufwand in
keinem Verhéltnis zur erzielbaren Mieteinnahme steht.

In der derzeit giiltigen Baugenehmigung ist eine Nutzung des Dachgeschosses als Aufenthaltsraum nicht zuldssig. Weiterhin
befindet sich die Liiftungsanlage auf dem Dachboden. Hier ist zu priifen, ob es baurechtlich zulassig ist, das Dachgeschoss zu
nutzbarem Raum auszubauen, um zusétzlichen vermietbaren Raum zu schaffen und somit weitere Mieteinnahmen zu erzielen.

Wohnungen in der Gemeinde Barleben werden derzeit wie folgt angeboten.

Mietangebote:

— 8 Angebote auf den Internet-Seiten von Immobilienscout.de (Stand: 22.05.2012), wobei sich die Wohnungen in den Ortsteilen
Meitzendorf, Ebendorf und Barleben befinden.

— Angeboten werden Wohnungen mit einer Mietflache zwischen ca. 42 m2 - 109 m2, zu einem Mietpreis in Abhdngigkeit von
WohnungsgréRe und Ausstattung von 4,24 EUR/m? - 5,96 EUR/m?

— 7 Angebote auf den Internet-Seiten von Immonet.de (Stand: 22.05.2012), wobei sich die Wohnungen in den Ortsteilen Meit-
zendorf, Ebendorf und Barleben befinden.

— Angeboten werden Wohnungen mit einer Mietflache zwischen ca. 42 m2 - 109 m2, zu einem Mietpreis in Abhdngigkeit von
WohnungsgréRe und Ausstattung von 4,24 EUR/m? - 5,96 EUR/m?

— 1 Angebot auf den Internet-Seiten von Immowelt.de (Stand: 22.05.2012), die Wohnung befindet sich in Barleben.

— Angeboten wird eine Wohnung mit einer Mietflache von 103 m? zu einem Mietpreis von 4,75 EUR/mZ.

Bei den 0.g. Angeboten auf den Immobilienportalen handelt es sich teilweise um Dopplungen. Es kann also davon ausgegangen

werden, dass freier Wohnraum zur Verfligung steht und Mieter die Maglichkeit der Auswahl im Wohnungsangebot haben.
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Bei einer mdglichen Mietflache von ca. 400,00 m? firr die Vermietung des EG und 1. OG und einen angenommenen Mietzins von
5,00 EUR/m? ware eine Jahresnettomiete von ca. 24.000,00 EUR zu erzielen. Dem gegeniiber stehen je nach gewahlter Ausstat-

tung, Sanierungs-, Umbau- und eventuelle Finanzierungskosten.

B — UMBAU DES GEBAUDES ZUR GEWERBLICHEN VERMIETUNG

z.B. Biirordume, Arztpraxis, Apotheke ggf. auch in Kombination mit Wohnungen

Die Vermietung von Biirordumen konnte an einen oder unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumgrolen auch an meh-
rere Dienstleistungs-unternehmen erfolgen. Die Vermietung an Existenzgriinder zu giinstigeren Konditionen ware eine weitere
Madglichkeit, z.B. auch bei gemeinsamer Nutzung von Sanitdreinrichtungen und Beratungsraumen.

Gleiches gilt fiir die Nutzung und Vermietung an eine oder mehrere Arztpraxen z.B. auch in Kombination mit einer Apotheke.

Im Ortsteil Ebendorf praktiziert derzeit eine Facharztin fiir Allgemeinmedizin. Weitere Arztpraxen sind nicht vorhanden. Auch

beim Umbau des Gebaudes zur gewerblichen Vermietung sind die unter Punkt a) genannten Einschrénkung zu beachten.

C — ABRISS / RUCKBAU

Sollte eine wirtschaftliche Nutzung des Bestandsobjektes nicht darstellbar sein, so ist der Riickbau bzw. Abriss des Objektes in
Erwégung zu ziehen. Bei einem Abriss entstehen der Gemeinde einmalig Abrisskosten. Danach steht ein unbebautes Grundsttick,

welches fiir eine Neubebauung geeignet ist oder einem Verkauf zur Verfiigung.

08 Fazit

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass das Gebdude Krugstralle 13 in Ebendorf als Kindertagesstétte, so wie es derzeit
genutzt wird und aufgrund der baulichen Situation genutzt werden kann, ungeeignet ist.

Fiir eine dauerhafte wirtschaftliche Nutzung durch die Gemeinde sind erhebliche Investitionen zur Beseitigung der vorhandenen
Schaden sowie in Umbau-mafinahmen je nach gewahlter zukiinftiger Nutzungsvariante vorzunehmen.

In allen weiteren Uberlegungen und Analysen ist die mdgliche Grundrissgestaltung, aufgrund der Grenzbebauung und Brandwand
zum Nachbargrundsttick zu beriicksichtigen. Diese erschwert eine zukiinftige Nutzung, da eine natirliche Belichtung und Beliif-

tung der an dieser Wand gelegenen Rdume nicht gegeben ist.
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