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Gemeindezentrum St. Johannes der Täufer

Nutzungsänderung in eine 5-gruppige Kita

Machbarkeitsstudie
(Februar 2023)
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l. Aufgabenstellung
Von Seiten der Pfarrei St. Franziskus und Klara Usinger Land soll im Rahmen des vom Bistum

Limburg angelegten Projektes KIS untersucht werden, ob eine Umnutzung des
Gemeindezentrums mit Kirchenraum in eine 5-gruppige Kita (2x U3 und 3x U3) machbar ist.

Das anliegende Pfarrhaus, das zurzeit vermietet ist, soll in die Studie mit einbezogen werden.
Wenn möglich sollte für die Kirchengemeinde ein Versammlungsbereich erhalten bleiben.
Die Pfarrei hat zurzeit die folgenden Kindertagesstätten in ihrer Trägerschaft:

Kita St. Georg Oberreifenberg (2- gruppig)
Kita Taunuswichtel Niederreifenberg (3-gruppig )

Die Pfarrgemeinde beabsichtigt, diese beiden Liegenschaften aufzugeben und am Standort
in Niederreifenbergneu aufzubauen.

2. Grunddaten

Pfarrei:

Bezeichnung:
Adresse:

Baujahr:

St. Franziskus und Klara Usinger Land
Gemeindezentrum St. Johannes der Täufer Schmitten-Niederreifenberg

Zassenrainweg 6, 61389 Schmitten
1979

2.1 Auszug aus der Liegenschaftskarte
Gemeinde Schmitten, Gemarkung: Niederreifenberg, Flur 4, Flurstück: 9/1
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Quelle: Amt für Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn Stand 03.05.2017

Seite 2/19

^



^

3

^l

3

3

a

^

^

^

"a

"^

3

^

a

^

-t

a

d

^

d

1

3
^

rsd ricarda schulze dieckhoff
architektin

2.2 Planungsrecht
Es gibt keinen gültigen Bebauungsplan.

2.3 Baurecht

Gemäß Hessischer Bauordnung (HBO) 2018 entspricht das Gebäude der Gebäudeklasse 3.

3. Flächen Bestand

3.1 Grundstücksfläche

Flurstück 9/1:

I

2

3.2 Bruttoflächen

Gemeindehaus Erdgeschoss:

Gemeindehaus Obergeschoss:
Gemeindehaus Gesamt:

Pfarrhaus Kellerschoss:

Pfarrhaus Erdgeschoss:
Pfarrhaus Obergeschoss:
Pfarrhaus Gesamt:

3.3 Nettoflächen
Gemeindehaus Erdgeschoss:
Gemeindehaus Obergeschoss:
Gemeindehaus Gesamt:

Pfarrhaus Kellerschoss:

Pfarrhaus Erdgeschoss:
Pfarrhaus Obergeschoss:
Pfarrhaus Gesamt:

5.486m

544m2
481m2

1.025m2

79m2
156m2
66m2

301m2

Gemeindezentrum, Pfarrhaus Gesamt: 1.326m2

472m2
379m2
851m2

62m2
118m2
45m2

225m2

Gemeindezentrum, Pfarrhaus Gesamt: 1.076m2

•

M

3.4 Stellplätze
Es sind 13 Stellplätze am Zassenrainweg, 7 Stellplätze im Zufahrtsbereich sowie
2 Garagen-Stellplätze vorhanden.

4. Planungsgrundlagen der Machbarkeitsstudie
- Standards für Baumaßnahmen - Kindertagesstätten im Bistum Limburg Feb. 2016
-HBO-Stand 2018

- HE-Kita (Handlungsempfehlungen zum vorbeugenden Brandschutz für den Bau und Betrieb
von Tageseinrichtungen für Kinder)
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3.5 Bestandspläne
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5.0 Machbarkeitsstudie

Das Gemeindezentrum mit anschließendem Pfarrhaus kann in eine 5-gruppige Kita (2 x U3-
Gruppen, 3 x Ü3-Gruppen) für ca. 95 Kinder wie folgend beschrieben ungenutzt werden.
Voraussetzung hierfür ist, dass in den Kirchenraum eine neue Geschossdecke eingebaut wird
und Räume im Erdgeschoss des Pfarrhauses - über einen Verbindungsgang wetterfest mit
dem Gemeindezentrum verbunden - ebenfalls genutzt werden.

5.1 Raumprogramm
Das Studie sieht folgendes Raumprogramm vor:
Erdgeschoss Gemeindezentrum

Kita-Nutzung _ Nettofläche 469m2
- Administration (Büro Leiterin, Aufenthaltsraum, Besprechung)
- 2 Gruppenräume U3
-1 Schlafraum

-l Gruppenraum U3
- Flur mit Garderoben

- Küche mit Lagerbereich
- Essbereich

-Sanitärbereich

-Lager
-Technik

VERBINUNGSGANGzum
Erdgeschoss Pfarrhaus
Kita-Nutzung

•• I

Nettofläche 73m2

- 2 Nebenräume für Sonderpädagogik
- Sonstige Nutzuna Nettofläche 56m2
Obergeschoss Gemeindezentrum
Kita-Nutzung Nettoflache 312m2

- 2 Gruppenräume U3
- ISchlafraum

- Mehrzweckraum

-Sanitärbereich

- Flur mit Garderoben

-Lager

-Gemeindenutzuna Nettofläche 94m2

Obergeschoss Pfarrhaus
- Sonstiqe Nutzunq Nettofläche 45m2

Dachgeschoss Gemeindezentrum
Kita-Nutzung Nettofläche 100 m2

- 2 Nebenräume für Sonderpädagogik
- WC-Anlage
-Lager

Kita-Nutzung Gesamt Nettofläche 953m2

Gemeindenutzung. Sonstiae Nutzung Gesamt Nettofläche 195m2
GESAMT Nettof lache 1.149m2
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5.2 Außenanlage
Das südöstlich von Gemeindezentrum und Pfarrhaus gelegene Grundstück kann als

Außenbereich für die Kita genutzt werden. Das Gelände steigt parallel zum Pfarrhaus leicht
an und ist im Bereich des Gemeindezentrums steil ansteigend.

Ein vorhandener befestigter Weg verläuft um den gesamten Gebäudekomplex und könnte

die Außengrenze für die Außenanlage der Kita bilden.
Vor dem angedachten Gruppenraum für U3-Kinder könnte ein Außenbereich für diese
Gruppe abgegrenzt werden.

5.3 Baurecht, Stellplatzsatzung
Gemäß HBO entspricht die Planungsstudie der Gebäudeklasse 3 als Sonderbau.
Gemäß Stellplatzsatzung der Stadt Schmitten ist l Stellplatz je Gruppenraum erforderlich.
Von den vorhandenen 13 Stellplätze werden 5 Stellplätze benötigt. Die verbleibenden
8 Stellplätze können für die Sonstigen Nutzungen angerechnet werden.
Die 7 Stellplätze im Zufahrtsbereich sollten rückgebaut werden.

Die beiden Garagen sollen abgebrochen und für die Administration genutzt werden.

5.4 Brandschutz

Gemäß HE-Kita müssen Geschosse mit dem Aufenthalt für Kinder dienenden Räumen über

mindestens zwei voneinander unabhängige bauliche Rettungswege verfügen.
Diese müssen über Ausgänge ins Freie oder über Außentreppen geführt werden.
Die Ausbildung von notwendigen Fluren ist dann nicht mehr erforderlich.
Die Aufenthaltsräume der Kinder haben im Erdgeschoss und im Obergeschoss (bedingt durch
den Geländeverlauf) einen direkten Ausgang ins Freie.
Der erste Fluchtweg aus dem Mehrzweckraum wird über einen notwendigen Flur ins Freie
geführt.

An den mit ,Gemeindenutzung' bezeichneten Bereich ist eine Außentreppe als erster
baulicher Rettungsweg möglich.
Im Dachgeschoss können die Gauben der Aufenthaltsräume bis zum Boden vergrößert
werden. Auf der Dachfläche kann ein Steg errichtet werden, der an eine Außentreppe
angebunden ist.
Ein Brandschutzkonzept ist von einem Brandschutz-Gutachter zu erstellen.

Gaube neu

Ausgang

notwendiger Flur

Ansicht Nord-Ost

DG

OG
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5.5 Energieeffizienz
Die gesamte Gebäudehülle (Außenwände, Fenster und Dach) entspricht nicht dem
energetischen Standard.
Bedingt durch die neue Nutzung sind Änderungen an den vorhandenen Fensteröffnungen
erforderlich. Im Ober- und Dachgeschoss werden neue Fensteröffnungen benötigt.
Alle Fenster können gemäß den geltenden energetischen Erfordernissen erneuert werden.
Die Dämmung der bis zu 40cm dicken Außenwände würde eine Neuausbildung der Attiken
notwendig machen.
Alle Dachflächen (Flachdach und geneigtes Dach) können bedingt durch die Holzkonstruktion
in und unter den Balkenlagen gedämmt werden.
In jedem Fall ist ein energetisches Gesamtkonzept von einem Energieberater zu erstellen.

5.6 Bauliche Maßnahmen

Folgende bauliche Maßnahmen sind erforderlich:
• Voruntersuchungen (Kanal, Dachflächen, Baukonstruktion, Haustechnik u.a.)
• Rohbauarbeiten: (Abbrucharbeiten, Mauerwerksarbeiten)
• Zimmererarbeiten: (Holzbalkendecke über Obergeschoss, Neubau Besprechungsraum

und Verbindungsgang, Vergrößerung Dachgauben, evtl. neue Ausbildung der Attiken
• Dachdeckungs- und dichtungsarbeiten: Reinigungsarbeiten, Verkleidung neue Gauben,

Reparaturarbeiten, Dachdichtung Besprechungsraum, evtl. Neuverkleidung der Attika

• Verglasungsarbeiten: Komplett

• Stahlbauarbeiten: Außentreppen und Fluchtsteg, Innentreppe
Tischlerarbeiten: Innentüren und Einbaumöbel

• Trockenbau- und Putzarbeiten: (Trockenbauwände, Abgehängte Decken)
• Maler- und Lackierarbeiten: Komplett
• Fliesenarbeiten: Naturstein in Eingangsbereichen, Fliesen in Sanitärräumen und Küche
• Estricharbeiten: teilweise, im Dachgeschoss komplett

Bodenbelagsarbeiten: Linoleum in allen Gruppenräumen und Lagerbereichen
Sanitärtechnische Anlagen: Komplett
Heizungstechnische Anlagen: Komplett
Lüftungstechnische Anlagen: Küche, Sanitärbereiche und gem. Angaben Energieberater

Elektrotechnische Anlagen: Komplett

Sicherheitstechnik: Komplett

Blitzschutzanlagen: Komplett

Außenanlagen: Anlegen der Freifläche auf der Süd-Ostseite mit hlangabfangungen und
Spielgeräten, Ausbesserungs- und Ergänzungsarbeiten Plattenbelag, Bepflanzung

Innenmöblierung einschließlich Kücheneinrichtung

B

•

•

•

5.7 Notwendige Fachplaner
Tragwerksplaner, FachplanerTGA, Fachplaner Elektro, Brandschutz-Gutachter,
Energieberater, Fachplaner Raumakustik, Garten- und Landschaftsplaner, Küchenplaner
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5.8 Konzeptpläne
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Pädagogische Räume

Mehrzweckraum

Administration

Küche

Essbereich

Sanitärbereiche
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5.9 Flächenberechnungen
Berechnung der Nettofläche Bestand

Gemeindezentrum Bestand

Erdgeschoss

'Windfang ; 3,86
Foyer 73,65
Flur i 42,13

FlurTechnik 9,31
Technik 30,07
Lüftung 4,33
Lager 1 16,96i
Beh.-WC 3,181

Damen-Wc 8,76|

Herren WC 11,57|

Kita-Personal 39,39:

Abstellraum 3,80|

Lage r 2 39,00|
Gruppenraum \ 27,85|

Versammlungsraum 45,84|
Küche 15,84|

Treppe . , 3,46|
Büro l 21,551
Büro 2 8,00|
Büro 3 i 8,12|

Treppe, Podest 4,34|
Treppe j 18,82|

Garage i 32,34|
472,171

Gesamt Gemeindehaus '-'.s^

Obergeschoss

Kirchenraum

Seitenkapelle
Kapelle
Sakristei

Lage r l
Vorraum

Lage r 2

313,24

13,00

8,32
21,60

8,32;
3'901

10,331

378,71
850,88

Pfarrhaus Bestand

Kellergeschoss

Treppe
Flur

Raum l

Raum 2

Raum3

5,65j
5'17.

13,81|
21,781
15,161

6l,57|

Erdgeschoss

Treppe

Wohnung l

Wohnung 2

5,65|
76,37

35,62

117,64

Obergeschoss

Wohnung l 45,10

45,10
Gesamt Pfarrhaus

3

m^y^

Gesamt l.0;
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Berechnung der Nettoflächen Machbarkeitsstudie

•

Kita-Nutzung
Gemeindezentrum

Erdgeschoss
|Windfang 3,50
I Foyer 33,00
Flur mit Garderoben 59,38
FlurTechnik 5,84
ITechnik 24,18

Küche 26,93i
Lager Küche 10,03^
Lager 13,10!
Sanitärbereich l 31,46^
Gruppe 1-U3 41,05
!Gruppe2-U3 39,00^
Schlafraum U3 24,55
Gruppe 3-Ü3 39,44^
Essbereich 21,40'
VorraumAdmin. ; 11,53
Lager 3,46^
Büro Leitung \ 13,89l
Personalraum 12,80

Besprechung 31,13
Treppe+Podest 4,34
Treppe EGJ3G 18,82|

468,83;

Obergeschoss
iFoyer
Flur mit Garderoben
; Gruppe 4-Ü3
|Schlafraum2
l Gruppe 5-Ü3
l Lage r
Mehrzweckraum

|NotwendigerFlur
'Sanitärbereich

Treppenraum

21,65

45,10

37,57i

15,10,
37,46

11,92
85,54.

18,00;

26,66 i

12,56^

Dachgeschoss
Flur

^Lager
; wc

Nebenraum 3

Nebenraum4

25,801

15,18

5,25|
31,021

22,50^

311,561 99,75
Gesamt •%^ ": 880^14

Pfarrhaus

Erdgeschoss

Verbindungsgang
Flur

Nebenraum l

Nebenraum 2

Lager
wc

10,16,

13,26
24,10;
17,43!
3,83 i
4,44i

^3,2^
Gesamt m^^•^

Sonstige Nutzung
Ge me indeze ntru m

Obergeschoss

iGemeindenutzung 93,79
Gesamt 93,79

Pfarrhaus

Erdgeschoss
Sonstige Nutzung 55,87

Obergeschoss
Sonstige Nutzung 45,13

Gesamt 101,00

1.148,15
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Abgleich Flächenvorgabe Bistum / Machbarkeitsstudie

a

A Pädagogische Räume
Gruppenraum l

Gruppenraum 2

Gruppenraum 3

Gruppenraum4

GruppenraumS
Nebenraum l

Nebenraum 2

Nebenraum 3

Nebenraum4

Schlafraum l

Schlafraum 2

Gesamt A

42,00 41,05 EG
42,00 39,00 EG
42,00 39,44i OG
42,001 37,57! OG
42,00 37,46 OG
20,00l 24,10|EG-Pfarrh.
20,00 17,43iEG-Pfarrh.
20,00 31,02| DG
20,00 22,501 DG
20,00 24,55 EG
20,00 15,10 OG

330,00 329,22

r

-0,95:
-3,00

-2,561
-4,43
-4,54|
4,10|

-2,57]
4,10|
2.50l
4,55|
-4,90|
-0,78|

B Funktionsräume

Mehrzweckraum

Küche
Büro Leitung
Personalraum

Besprechungsraum

AbstellraumGeräte

Abstellraum Küche

Abstellraum MZW-Raum

Abstellraum Material

Abstellraum Material

Abstellraum Material

Gesamt B

70,00 85,54iOG
36,00 26,93l EG
16,00 13,89 EG
20,00| 12,80i EG
20,001 31,131 EG
16,00 13,10EG
16,00; 10,03 i EG

11,921 OG
3,46iEG
3,83;EG-Pfarrh.

16,00 15,18 DG
210,00 227,81

15,54
-9,07
-2,11

-7-20
11,13
-2,90

-5,97
11,92
3,46|
3,83

-0,821
17,81

CSanitärbemiCh Kinder

Sanitärraum l

Sanitärraum 2

wc
wc

Gesamte

31,46i EG
26,66106
4,44|EG-Pfarrh.
5,251 DG

67,81

D Sanitarbereich Erwachsene

Personal 1

Personal 2

Hauswirtschaft

Beh.
Besuchertoilette

Gesamt D

sind bei Nutzung C mit berücksichtigt

Seite 14 /19
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EVerkehrsbeWich

Eingang / Foyer lm2/Kind
Windfang

Foyer

Flur mit Garderoben

Verbindungsgang

Flur
VorraumAdmin.

Treppe

FlurTechnik

Foyer

Flur mit Garderoben

Treppenraum

notwendiger Flur

Flur

Gesamt E

90,00

90,00

3,50 EG
33,00] EG
59,38 EG
10,16 EG
13,261 EG-Pfarrh.
11,531 EG
23,161 EG
5,84|EG

21,651 OG
45,10l OG
12,561 OG
18,001 OG
25,80iDG

282,94

F Essensbereich

0,25m2/Kind
Gesamt F

22,50
22,50

21,401 EG
21,40

Gesamt E+F

Gesamt A-F (ohne Tecru
••t;.;:. A-. 304,34

929,18

B

192,94

-1,10

191,84
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6.0 Bestandsfotos
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