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Beflirwortende Weiterleitung des Antrages des Kindergartentragers Kath.
Kirchengemeinde St. Lamberti auf Ubernahme der refinanzierbaren Jahres-
Kaltmiete fur den Neubau des Liebfrauen-Kindergartens gem. § 10 DVO KiBiz an
das Landesjugendamt

Beschlussvorschlag:

Der Fachbereich Jugend, Familie, Bildung, Freizeit wird beauftragt, den Antrag des
Kindergartentragers Kath. Kirchengemeinde St. Lamberti auf Ubernahme der
refinanzierbaren Jahres-Kaltmiete (Mietzuschuss) fir den Neubau des Liebfrauen-
Kindergartens gem. § 10 DVO KiBiz befiirwortend an das Landesjugendamt weiterzuleiten.

Sachverhalt:

Seit 2013 betreibt die Kirchengemeinde St. Lamberti als Eigentimer und Trager den
Liebfrauenkindergarten im Schitzenwall als ,Familienzentrum Liebfrauen®. Die innenstadtnah
gelegene 4-Gruppen-Anlage fiur aktuell 75 Kinder wird dringend weiterhin benétigt, um den
Bedarf nach Kinderbetreuungsplatzen decken zu kénnen (vgl. Vorlagen Nr. 28/2016 und
92/2016).

Aufgrund massiver Mangel am Gebdude aus den 70er Jahren und des fur die heutige
Kindergartenarbeit nachteiligen Grundrisses (vgl. Anlage 1) strebt die Kirchengemeinde einen
Abriss und Neubau an (vgl. Anlage 2). Dessen Fertigstellung soll zum Kindergartenjahr 2018/19
(01.08.2018) erfolgen.

Es soll ein Investorenwettbewerb durchgefuhrt werden. Der Investor soll ein Erbbaurecht
eingerdumt bekommen und seine Aufwendungen uber eine zu zahlende Miete refinanzieren
kénnen. Das Gebaude soll fiir zunachst 25 Jahre von der Kirchengemeinde angemietet werden.
Wahrend der Bauphase von voraussichtlich 01.08.2017 bis 31.07.2018 kann die Vier-Gruppen-
Anlage in anderen Gebauden des Trégers, u.a. im Pfarrzentrum St. Lamberti, untergebracht
werden, wozu das Landesjugendamt nach einer Begehung mit Schreiben vom 18.05.2016
Zustimmung signalisiert hat.

1/5



Konsequenzen fur die Stadt und das weitere Vorgehen:

Abriss und Neubau hatten die Konsequenz, dass auf die offentliche Hand durch die
Umwandlung von einem Eigentums- in ein Mietobjekt erstmals Mietkosten als Betriebskosten
zukommen werden. Fir das Kindergartenjahr 2018/19 lage diese refinanzierbare Jahres-
Kaltmiete bei 60.879,07 € pro Jahr, wovon das Land NRW 22.220,86 €, die Kirchengemeinde
St. Lamberti als Trager 3.860,22 € (Trageranteil) sowie die Stadt als offentlicher Trager der
Jugendhilfe 34.797,99 € tragen musste. Die genaue Aufschliisselung ist der untenstehenden
Tabelle zu entnehmen.

Erforderlich: Beflirwortung der Stadt als 6ffentlicher Trdger der Jugendhilfe:

Das Kinderbildungsgesetz (KiBiz) sieht nur unter bestimmten Voraussetzungen vor, dass ein
Trager einen Mietzuschuss beanspruchen kann. Malgeblich ist 8§ 10 der
Durchfihrungsverordnung zum KiBiz (DVO KiBiz). Hiernach werden Mietzahlungen
grundsatzlich nicht bezuschusst, sofern eine mit Landesmitteln investiv geférderte Einrichtung,
die bisher im Eigentum betrieben worden ist, kiinftig als Mieteinrichtung betrieben werden soll.

Da der Liebfrauenkindergarten in Teilen in der Vergangenheit investiv bezuschusst worden ist,
ist die Vorschrift anzuwenden. Jedoch kann das Landesjugendamt auf Antrag des Trégers, der
vom Jugendamt weitergeleitet werden musste, Ausnahmen von dieser Regelung zulassen.

Die St. Lamberti-Kirchengemeinde mdchte als Trager einen entsprechenden Antrag stellen. In
diesem sind neben dem jugendhilfeplanerischen Bedarf insbesondere die Griinde anzugeben,
warum das Gebaude abgangig ist. Die Kirchengemeinde hat nach Vorgesprachen mit der
Verwaltung den Sanierungsaufwand erhoben und die Sanierungskosten berechnen lassen. Die
Kostenschétzung fur die Sanierungskosten schliel3t mit einer Summe von 1.045.537,00 €.

Gegenuberstellung der Alternativen Neubau und Grundsanierung:

Dem kinftig fur die Stadt anfallenden Mietzuschuss von ca. 34.797,99 € / Jahr ist der ansonsten
erforderliche Instandsetzungsaufwand fir das Geb&udeensemble von einmalig 1.045.537,04 €
flr eine 25-jahrige Betriebszeit gegenliber zu stellen. Die von einem Architekturbiro im Auftrag
der St. Lamberti-Kirchengemeinde erstellte Kostenschatzung mit den Kostenblécken nach DIN
276-1 (2008-12) ,Baukonstruktionen®“, ,Technische Anlagen“, ,Aul3enanlagen“ und
.Baunebenkosten” fur die Sanierung (Anlage 2) wurde vom Stadtischen Gebdudemanagement
(Fachbereich Bauen und Umwelt) aus baufachlicher Sicht tberpruft und fur schlissig und
nachvollziehbar befunden.

Insgesamt haben die Uberpriifung durch das stadtische Gebaudemanagement gezeigt, dass
sich der Kindergarten baulich, energetisch und konzeptionell nicht mehr in einem zeitgemé&i3en
Zustand befindet und eine Generalsanierung aus diesem Grund nicht mehr wirtschaftlich ist.
Insbesondere lassen sich mit einer Sanierung die verédnderten Anforderungen im Baurecht wie
fur Kindertageseinrichtungen entsprechend der Vorgabe des Landschaftsverbandes Westfalen-
Lippe nicht wirtschaftliche darstellen. Die zugrundeliegende Stellungnahme ist als Anlage 3
beigefugt.

Fir die einmaligen Sanierungskosten raumen die geltenden landesrechtlichen Regelungen
keine Fordermdoglichkeit ein. Die Kirchengemeinde selber hat dafir keine finanziellen Mittel. Der
Kindergarten wird auf Dauer weiter bendétigt, so dass die Stadt Coesfeld als 6ffentlicher Trager
der Jugendhilfe die vollstandige Summe von 1.045.537,04 € tragen misste.

Auf die Stadt kamen bei den beiden Alternativen folgende jahrlich zu tragende Kosten zu:
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A) Neubau durch Investor mit Mietzuschuss (refinanzierbare Jahres-Kaltmiete)

Miethdhe

gem.8 6 anerkennungsfahige | Vorabzug gem. | Refinanzierbare
gm DVO Jahresmiete § 20 Abs. 2 KiBiz | Jahres-Kaltmiete
715 8,48 € 72.758,40 € 11.879,33 € 60.879,07 €

Finanzierung der Miete

88 %
gesetzlicher Landeszuschuss 22.220,86 €
Zuschuss
Stadt. Zuschuss 31.352,72 €
KG St. Lamberti gem.
12 % Grundversorgung 3.860,22 €
Trageranteil
Stadt. Zuschuss fir Zusatzplatze 3.445,27 €
Summe  60.879,07 €
Gesamtanteil der Stadt Coesfeld: 34.797,99 €/ Jahr

34.797,99 €/Jahr x 25 Jahre = 869.949,75 € (0,87 Mio. €)

B) Grundsanierung fur 1.045.537,04 € (Anteil Stadt Coesfeld als Trager der
Jugendhilfe)

Ohne Zinseffekte stiinden sich somit bei Alternative A 0,87 Mio. € und 1,05 Mio. € bei
Alternative B gegeniiber.

Der Fachbereich Finanzen und Controlling hat erganzend eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
nach der Kapitalwertmethode erarbeitet. Danach ergibt sich bei 25 Jahren Betriebszeit ein
entsprechender Vorteil fur die Variante A ,Neubau durch Investor* gegeniber der
Grundsanierung. Der negative Kapitalwert (Summe der Barwerte) ist hier um rd. 172.000 €
niedriger.

Wirde man eine 40-jahrige Betriebszeit zugrunde legen, so kehrt sich die Betrachtung
zugunsten der Grundsanierung um. Der Nachteil des Investorenmodells lage dann bei rd.
196.000 €. Allerdings sind hier nicht weitere Aufwendungen fir die Gebaudesubstanz
bertcksichtigt, die sich gerade in der verlangerten Laufzeit wohl zwangslaufig ergeben wirden.

Die Anlage 4 enthalt die Berechnung mit ihren Voraussetzungen.

Beriicksichtigung nicht-monetdrer Aspekte:

Neben den rein monetédren Effekten ist zu beriicksichtigen, dass mit dem erheblichen
Gesamtaufwand von 1,05 Mio. € nur die bestehenden technischen und baulichen Mangel am
Gebaude behoben wirden. Es bliebe jedoch bei dem gegebenen Grundriss der
Kindergartenanlage sowie bei der angelegten Energieversorgung und Bausubstanz.
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Dies flhrt dazu, dass fur den Abriss und Neubau, somit fur Alternative A), neben der
Betrachtung der finanziellen Auswirkungen auch folgende Uberlegungen sprechen:

- Erfallung des Bildungs- und Betreuungsauftrages

Die mit Anbauten versehene Anlage aus den 70er Jahren mit einem nur eingeschrankt
nutzbaren und zergliederten Aul3enspielbereich, einem hohen Flur-Anteil von 21%,
mangelndem Lichteinfall und fehlenden Gruppenneben- und Ruherdumen entspricht bei weitem
nicht heutigen padagogischen Anforderungen an eine zeitgemafRe Kindertagesstatte.
Insbesondere fehlen flexibel nutzbare Raume, z.B. flr Elterngesprache in einem geschutzten
Rahmen, kindgerechte Sanitéar- und Essens- sowie Rulckzugsbereiche, ein kindgerechtes
ErschlieBungskonzept sowie eine durchgéangige Barrierefreineit. Diese grundlegenden
Gegebenheiten werden durch die einmalige Sanierung nicht grundlegend verandert bzw.
verbessert.

Die zwei vorhandenen Innenhdfe (Krautergarten und Kleinspielbereich) sind fir die Kinder kaum
nutzbar. Die Aufteilung der Raume erfordere es It. Kindergartenleitung, mit den Kindern
regelmalig die Anlage zu verlassen, um auf der Bergwiese oder im Stadtpark dem
Bewegungsdrang der Kinder und deren Bedurfnis nach Helligkeit und frischer Luft nachkommen
zu konnen.

Zudem fehlt es an Raumen fur Elterngesprache, Elternratssitzungen und Elternabende. Die
behelfsmalige Nutzung des breiten Flur- und Eingangsbereiches als Empfangscafé in den
Frahjahrs- und Sommermonaten ist zudem brandschutztechnisch problematisch und ebenfalls
dem nachteiligen Grundriss des Gebaudes und der fir 86 Kinder und 14 Erzieherinnen und
Erzieher zu beengten Raumaufteilung geschuldet.

Die angefuihrten Mangel basieren auf dem Grundriss und der grundséatzlichen Raumaufteilung
des Gebaudes. Beides kann durch die Grundsanierung nicht verandert werden, insbesondere
werden keine zusatzlichen Raume generiert.

- Weitere Aspekte (Nachhaltigkeit, Stadtebau)

Insbesondere Baukoérper, die bis 1978 errichtet worden sind, werden von der Bauwissenschaft
durchgangig so beurteilt, dass sie schwerlich wirtschaftlich und nachhaltig zu sanieren sind.

Samtliche energetische GrofRen (Heizung und Warmwasser, Dammung von Fassaden und
Dach, von Fenstern sowie Aul3entliren) entsprechen nicht dem heutigen Standard. Sie kdnnten
aber durch die einmalige Sanierung zu einem grof3en Teil behoben werden. Noch umféanglicher
und klimafreundlicher wiirde sich jedoch ein vollstandiger Neubau der Kindergartenanlage nach
heute geltenden Standard auswirken. Hier wird insbesondere auf die Licht- und Frischluftzufuhr
im Gebaude selber und die sehr unglinstige Raumaufteilung verwiesen.

Selbst eine Kern- und Grundsanierung wie hier als Alternative B) dargestellt, fihrt im Vergleich
zu einem Neubau in Folgejahren zu einem erhdhten Instandsetzungsaufwand. Bei einem
Neubau mit durchgéngig neuen Baubestandteilen ist fir eine langere Zeit davon auszugehen,
dass keine Instandsetzungserfordernisse entstehen.

Ein zeitgemafer Neubau, dessen Detailplanung in einem beschréankten Investorenwettbewerb
unter Beteiligung eines Vertreters der Stadt Coesfeld ausgewahlt wird, wertet die
hervorgehobene hochwertige stadtebauliche Situation in der Promenade Schutzenwall
zusatzlich auf.
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Ausstattung der kinftigen Kita Liebfrauen / Rickzahlungsverpflichtung von Investiv-
Forderung:

Fur die Ausstattung der neuen Einrichtung sollen die vorhandenen Mobel und weitere
Einrichtungsgegenstéande und Spielgerate grofRtenteils tbernommen werden. Einige Mdbel sind
dennoch neu zu beschaffen. Da entsprechende Rucklagemittel nicht mehr vorhanden sind, wird
das Bischéfliche Generalvikariat Minster 50% der Kosten Ubernehmen, wenn die Stadt
Coesfeld die weiteren 50% Ubernimmt.

Aufgrund der Forderung von 10 U3-Platzen im Jahr 2013 besteht teilweise noch eine
Zweckbindung aufgewandter Foérdermittel fir Herrichtung und Ausstattung von Raumlichkeiten.
Die Zweckbindung endet vollstandig erst zum 31.07.2018. Nach telefonischer Riicksprache mit
dem Landesjugendamt verringert die Ubernahme der vorhandenen Mobel aber die ggfs.
erforderliche Ruckzahlung der mit funfjahriger Zweckbindung gewahrten
Investitionskostenzuschiisse. Bei Baubeginn zum 01.08.2017 bliebe ein anteiliger Betrag von
14.600 € zuriickzuzahlen. Die Ruckerstattung wirde von der Katholische Kirchengemeinde St.
Lamberti getragen.

Zustandigkeit:

Gemal 8§ 5 Absatz 3 Buchstaben c¢) und d) der Satzung fur das Amt fir Jugend und Familie der
Stadt Coesfeld vom 21.01.2010 in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.05.2012 ist der
Jugendhilfeausschuss u.a. fir die Bedarfsfeststellung fir Tageseinrichtungen fir Kinder sowie
fur die Gewahrung von Zuschiissen zu den Kosten flr den Bau und die Einrichtung von
Tageseinrichtungen fur Kinder zustandig. Dies erfolgt im Rahmen der vom Rat bereitgestellten
Finanzmittel.

Da die Entscheidung, ob der Antrag des Tragers vom Jugendamt befiirwortend weitergeleitet
werden soll, mit weitreichenden finanziellen Konsequenzen fir die Stadt verbunden ist, sofern
das Landesjugendamt zustimmt, beschlielRen zusétzlich Haupt- und Finanzausschuss sowie Rat
der Stadt Coesfeld tber diese Fragestellung.

Anlagen:

Anlage 1: Grundriss des vorhandenen Kita-Gebaudes

Anlage 2: Kostenschatzung Sanierung inkl. Stellungnahme des Tragers

Anlage 3: Stellungnahme des Zentralen Gebdudemanagements Stadt Coesfeld, FB 70
Anlage 4: Wirtschaftliche Betrachtung, Vermerk FB 20
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