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Sachverhalt

Bedarf und zukiinftige Entwicklung, Perspektiven

Auf Grund der Entscheidung, dass die Hauptschulstandorte in Balingen deutlich verringert wer-
den, wird die Langwiesenschule in Engstlatt ab dem Schuljahr 2014/2015 als 1-ziigige Grund-
schule geflihrt, so dass die ehemals fiir die Hauptschule genutzten Klassenrdaume leer stehen
werden. Vor diesem Hintergrund sollte auf Wunsch der Ortschaftsverwaltung ein Konzept fiir die
zukinftige Nutzung des frei werdenden Teils der Langwiesenschule entwickelt werden. Dabei
gibt es von Seiten des Ortschaftsrates aber auch der Schule und des Kindergartens die Intention,
die erfolgreiche padagogische Zusammenarbeit zwischen Kindergarten und Grundschule in Form
des Bildungshauses 3-10 fortzufihren und zu intensivieren.

Da es bereits Anfragen durch externe Interessenten fir die Nutzung dieser Rdume gab, wurde
das Amt fir Hochbau und Geb&udewirtschaft gebeten, eine Machbarkeitsstudie fir die Integrati-
on des stadtischen Kindergartens Engstlatt in die Raume der Langwiesenschule zu erstellen.

Bereits seit dem Schuljahr 2011/2012 gibt es an der Schule fir das Bildungshaus 3-10 einen
eigenen Raum, der regelmaBig fir gemeinsame Aktivitdten von Schule und Kindergarten ge-
nutzt wird. So werden die 3-10jahrigen Kinder zu bestimmten Schulstunden gemeinsam betreut.
Diese erfolgreiche padagogische Kooperation soll weitergefihrt und intensiviert werden.

Bedarf an Kindergartenplatzen in Engstlatt

Der bestehende Kindergarten in der Caspar-Nagel-StraBe ist 2,5-gruppig und hat derzeit eine
Betriebserlaubnis fur 64 Kinder, davon sind 5 Platze reserviert fur Kinder unter 3 Jahren. In
Engstlatt besteht auf Grund der Bevélkerungsentwicklung fur die nachsten Jahre ein dauerhafter
Bedarf von 75 Platzen in 3 Gruppen mit je 25 Kindern in Altersmischung, davon sind jeweils 6
U3-Platze vorzusehen.

Raumprogramm und Flachenbedarf
- Vergleich Bestand — Neukonzeption in den Rdume der Schule -

Die Ermittlung der erforderlichen Flachen basiert auf den aktuellen Empfehlungen des KVJS
(Kommunalverband fir Jugend und Soziales) fir einen Kindergarten nach heutigem Standard
und den spezifischen padagogischen Anforderungen des Kindergartenteams in Engstlatt.
Gegenilber dem bestehenden Kindergarten sind auf Grund der héheren Gesamtkapazitat aber
auch wegen der Ausweitung der U3-Platze zusatzliche Flachen erforderlich. Zudem sind heute
in Kindergérten erganzende Raume fir verschiedene Nutzungen und Angebote eines zeitge-
méaBen Kindergartens notwendig:

- Elternsprechzimmer

- Personalraum

- Therapieraum (z.B. Sprachférderung)

- Eingangshalle (multifunktional nutzbar) mit Infoecke, Elterntreffpunkt, Essbereich
- Materialrdume in jedem Gruppenraum

Far die U3-Kinder sind erforderlich:
- Sanitar- und Wickelbereich i
- Schlafraum (auch fur &ltere Kinder bei langeren Offnungszeiten nutzbar)

Der Flachenbedarf einer Kindertagesstatte fur 75 Kinder, davon maximal 18 U3-Kinder betragt
auf Grundlage des Raumprogramms des KVJS ca. 490 m2. Im beigelegten, differenziert darge-
stellten Raumprogramm sind die Einzelflachen ausgewiesen. Hinzu kommen ErschlieBungsfla-
chen mit einem Anteil von 15-25% so dass insgesamt Nutzflachen in H6he von ca. 565 — 600m?
zur Verfugung gestellt werden sollten. Im AuBenbereich sind je Kind mindestens 10 m? zur Ver-
flgung zu stellen, d.h. 750 m? (Siehe Anlage).
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Der Flachenvergleich mit dem bestehenden Kindergarten ergab, dass dort einerseits verschie-
dene Zusatzraume nicht vorhanden sind und andererseits die vorhandenen Raumflachen nicht
den aktuellen Programmflachen nach KVJS entsprechen. Zusammen mit der dargestellten Ka-
pazitatserhdhung auf 75 Platze ergibt sich am bestehenden Standort ein Erweiterungsbedarf
der Nutzflache von ca. 300 m2. (Siehe Anlage).

Planungskonzept Unterbringung des Kindergartens im Schulgebaude

Die Klassenrdume der Langwiesenschule befinden sich je etwa zur Halfte im zweigeschossigen
Hauptgebaude und in eingeschossigen Klassenpavillons. Jedes dieser ebenerdig angelegten
Klassenzimmer hat einen direkten Zugang zum Auf3enbereich. An zwei dieser Klassenzimmer
schlieBen kleine, besonders abgeteilte Hofbereiche an. Die Pavillons werden durch Uberdachte
aber bisher offene ErschlieBungsgange verbunden.

Die Planungskonzeption sieht vor, in diesen Klassenpavillons die neuen Kindergartenrdume
unterzubringen. Dazu werden die tberdachten Verbindungsgange mit Glasfassaden und Wan-
den geschlossen und die Klassenzimmer zu Gruppenrdumen umgestaltet. Zusatzlich sind Ne-
benrdume und Sanitédrrdume in den vorhandenen Flachen unterzubringen. Fir den neuen Kin-
dergarten ist ein eigener Eingangsbereich in Form eines Windfangs vorgesehen.

Insgesamt kénnen in den fir die Unterbringung des Kindergartens vorgesehenen Schulrdumen,
einschlieBlich der tiberdachten Flachen, die mit neuen Fassaden geschlossen werden, eine
Nutzflache von ca. 560 m? bereitgestellt werden. Diese teilen sich auf in 478 m? Programmfla-
che und ca. 82 m2 ErschlieBungsflache. Die geringfligige Differenz in Hohe von 12 m?2 zur vor-
gegebenen Programmflache des KVJS (Siehe Anlage 2) kann vernachlassigt werden.

Die vorhandenen Raume eignen sich nach der Umgestaltung gut zur Nutzung als Kindergarten-
raume. Sie lassen sich entsprechend den Erfordernissen des Raumprogramms und des Kin-
dergartenbetriebs flexibel einrichten und nutzen, so dass alle Voraussetzungen des Kindergar-
tenraumprogramms und alle padagogischen BedUrfnisse erfillt werden kdénnen.

Am neuen Standort kann der vorgeschriebene AuBenspielbereich mit einer GréBe von ca. 750 m?
ohne Probleme auf dem Schulgeléande zur Verfligung gestellt werden. EinschlieBlich des abge-
trennten U3-Spielbereichs hat der fir die KiTa vorgesehene AuBBenbereich eine Flache von mind.
880 m2. Zusétzlich besteht eine Erweiterungsoption um ca. 300 - 400 m? in Richtung Tartanbahn
und Sporthalle. Am bisherigen Standort stehen im AuBenbereich ca. 1900 m? zur Verflgung.

In der vorliegenden Konzeption wird davon ausgegangen, dass ein GroBteil der vorhandenen
Spielgerate im neuen Kindergarten wieder aufgebaut wird.

Erforderliche BaumaBnahmen

Fir die Umnutzung der Schulrdume sind verschiedene BaumaBnahmen erforderlich. Die Pavil-
lons sind bisher tber die Vordacher des Schulhofs miteinander verbunden. Die vorhandene
Uberdachung eignet sich sehr gut, um Verbindungs- und ErschlieBungsflachen herzustellen.
Unter der Uberdachung ist bereits eine Bodenplatte aus Beton vorhanden, so dass an dieser
Stelle ein neuer Bodenaufbau mit Warmedammung hergestellt werden muss. Ferner sind Au-
Benwande, teils geschlossen, teils verglast zum Schulhof und zum AuBenbereich einzubauen.
Das Dach ist wie in den Klassenzimmern von innen mit einer neuen Decke mit Warmedam-
mung und Beleuchtung auszustatten. Fir den Kindergarten sind neue Sanitarraume herzustel-
len, deren Anordnung sich aus Kostengriinden an den vorhandenen Installationen orientieren
muss. Alle zusétzlich im Raumprogram ausgewiesenen Zusatzraume werden innerhalb der
vorhandenen Flachen durch Zwischenwande hergestellt.

Die Ausstattung soll weitestgehend Gbernommen werden, ein zusatzlicher Bedarf (z. B. fir die
zusatzlich herzustellenden Raume) ist in den Kosten nicht enthalten.
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Grobkostenschatzung

- Umbau Klassenzimmer fur den Kindergarten Engstlatt -

Umbaukosten Schulpavillons Auf der Halde 21 790.000 €

AuBenanlagen ca. 880 m2 100.000 €

AuBenanlagen ca. 300 m? zusatzlich (Umgestaltung Béschungsbereich) 60.000 €
Ausstattung Méblierung nicht enthalten

Summe Kosten Auf der Halde 21 890.000 € 950.000 €

Ubersichtsplan

Erweiterungsbedarf im Kindergarten Caspar-Nagel-StraBe

Der bisherige Kindergarten in Engstlatt entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen. Im
Hinblick auf die U3-Betreuung und die steigende Nachfrage, insbesondere auch nach U-3 Plat-
zen ist eine Erweiterung der Kindergartenflache zur Beibehaltung der wohnortnahen Versor-
gung anzustreben. Grundsétzlich ist nach Angaben des Fachamtes im vorhandenen Kindergar-
ten von den gleichen Programmflachen wie beim Umzug ins Schulgebaude auszugehen. Die
notwendige Erweiterung liegt, ausgehend von einem vergleichbaren Raumprogramm, bei ca.
300 m2? Programmflache.

Zum Vergleich wurde eine Uberschlagige Kostenschatzung auf Grund von Baukostendaten er-
stellt. Zusatzlich ist fir das bestehende Gebaude ein Erneuerungsbedarf bei den Fenstern und
der Putzfassade festzustellen. Im Innenbereich sind Bodenbeldge und Decken sowie teilweise
die Heizkdrper und die Elektroinstallation zu Uberarbeiten.
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Erweiterungskosten Kindergarten Caspar-Nagel-StraBe

Programmflache 300 m? zzgl. ca. 45 m? Konstruktionsflache = 345 m2 * 1800 €/m? 621.000 €
Modernisierung Bestand 150.000 €
AuBenanlagen wiederherstellen 80.000 €
Ergénzung der Ausstattung nicht enthalten
Summe Kosten Caspar-Nagel-StraBe ca. 850.000 €

Mégliche Erweiterungsflachen im Kindergarten Caspar-Nagel-StraBe

Eine Erweiterung ist nicht einfach zu realisieren, da die Zufahrt mit einer Breite von ca. 3 m firr einen
Baustellenbetrieb nicht ausreicht. Innerhalb des Kindergartens ergeben sich schwierige und lange Er-
schlieBungswege.

Raumprogramm Grundschule

Sollte der Kindergarten in die Schule verlegt werden bzw. eine andere Nutzung der frei gewor-
denen Hauptschulrdume erfolgen, ergeben sich fir die Schule erhebliche Anderungen in der
Raumzuordnung Die Schule hat daher ihre kiinftige Raumnutzung Gberpruft.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass das erforderliche Raumprogramm einer 1-ztgigen Grund-
schule auch nach einem Umzug des Kindergartens in die umgebauten Klassenrdume gewahr-
leistet ist, wenn der bisherige Physikraum zu einem Klassenzimmer zuriick gebaut wird und der
vorhandene Werkraum-Container auch zuklnftig der Schule zur Verfligung steht. Nach Ein-
schatzung des Fachamtes gilt dies auch bei einer eventuellen Weiterentwicklung der Langwie-
senschule zur Ganztagesschule.

-5-
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Stadtebauliche Verwertung der frei werdenden Flachen
- Erlése durch den Verkauf von Wohnbaugrundstiicken -

Die stadtebauliche Studie des Amts fur Stadtplanung und Bauservice fir die frei werdende Fla-
che des bestehenden Kindergartens zeigt, dass nach Abriss des bestehenden Kindergartens
maximal 4 Einfamilienhausgrundstlcke erschlossen werden kdnnen. Alternativ kann das beste-
hende Gebaude erhalten und verkauft sowie zuséatzlich 2 Einfamilienhduser erstellt werden.

Rahmenbedingungen:

Das Gelande befindet sich an einem steilen NO-Hang, der nur im oberen, flachen Teil bebaut
werden kann. Dort lassen sich insgesamt 4 Einfamilienhausgrundstiicke mit Flachen zwischen
ca. 600 und 850 m?2 bilden.

Die vorhandene ErschlieBung ist mit ca. 3 m Breite nicht geeignet. Erforderlich sind ca. 4-4,5 m.
Eine ErschlieBung Uber die StraBe Im Loch ist wegen des notwendigen Briickenneubaus tber
den Wertenbach nicht wirtschaftlich (Kosten ca. 200-250.000 €).

Fir die ErschlieBung Uber die Caspar-Nagel-Stra3e ist mit einem Kostenaufwand von

ca. 250.000 € zu rechnen. Eine evil. erforderliche Verbreiterung der Zufahrt ist nicht einkalku-
liert. Der Verkauf der 4 0.g. Bauplatze I&sst einen Erlés von maximal 330.000 € erwarten, der
Bauplatzpreis wurde analog zum Bebauungsplan Hirsten angenommen.

Das Ergebnis zeigt, dass auf Grund der ErschlieBungsaufwendungen auch eine teilweise Fi-
nanzierung der KindergartenbaumaBnahme an der Langwiesenschule durch Grundstlckserldse
in nennenswertem Umfang nicht mdglich ist.

Fazit

Aus fachlicher Sicht hat die Umsiedlung des Kindergartens gebaudewirtschaftliche Vorteile.
Allerdings ist die Vermarktung der bisherigen Liegenschaft aufwéandig. Sie kann auf Grund der
zu tatigenden Investitionen keine Finanzierungsbeitrage leisten.

Darlber hinaus bestehen im Schulgebaude gewisse Unwagbarkeiten hinsichtlich des Baugrun-
des, der sich Uber Jahre hinweg kontinuierlich in einer Setzungsphase befindet.

Wunderlich
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Anlage 1
Vorentwurf Architekt Thorsten Sorg
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Anlage 2 - Raumprogramm

Kindergarten Caspar-Nagel-Strale Programmflache Kindergarten
- vorhandene Flachen - 75 Kinder, 18 U3
(Nutzflache) - Umzug in Langwiesenschule -
(Nutzflache)
Kinderzahl 64 - 75
Altersmischung 2-61. evtl. 1-6J.
Windfang - 10,00 m?
Halle/Flur/Eingangsbereich 25,50 m? 70,00 m?
Anzahl Gruppenrdaume 3 [ 3
Einzelflichen der GR GR1 50,00 m? 65,00 m?
GR 2 49,00 m? 65,00 m?
GR3 30,00 m? 65,00 m?
Mehrzweckaum 42,00 m? 60,00 m?
Gesamtfliche r 180,80 m? 9,80 m? 255,00 m?
Zusatzraum - 14,00 m?
Schlafen - 18,00 m?
Elterngesprachszimmer - 15,00 m?
Sanitirbereich 3-6jihrige 21,90 m? 18,00 m?
U3-Kinder 8,00 m?
Personal 3,00 m?
Putzmittelraum Putzraum EG - 5,00 m?
Garderobe 20,51fm 301fm
Kiiche 9,70 m? 14,00 m? (12-15m?)
Biiro 7,90 m? 14,00 m?
Personal- und
Besprechungszimmer - 16,00 m?
Abstell-/Materialrdume - 30,00 m?
Verkehrsfliche anteilig ca. 26,20 m? 82,00 m?
Flichenbedarf 272,00 m? 572,00 m?

Erweiterungsbedarf Kindergarten Caspar-Nagel-StraBe

572 m? - 272 m? 300,00 m?
AuBenspielbereich Bestand Vorgabe KVJS
1.976,00 m? 750,00 m?
Geriteraum auen 23,20 m? 25,00 m?

-8-



Anlage 3 - Stadtebauliche Verwertung, Ausweisung von Baugrundstiicken




