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Hintergrinde und Zielstellung

STESAD KL=

Zielstellung der Grobanalyse

Hintergrund Ziele
= aktuelle Nutzung des kommunalen Gebaudes = Untersuchung der Eignung des Gebaudes fir eine
,Zum Bahnhof 5“ als Kita und Hort gemeinwohlorientierte Nachnutzungen im Sinne eines

_ ) Bilrgerhauses als Kultur- und Nachbarschaftszentrum
» Auszug EB Kita Ende 2026 aus dem Bestandgebaude

in benachbarten Ersatzneubau = |dentifikation der notwendigen baulichen und

_ _ infrastrukturellen Rahmenbedingung
= keine Nachnutzung des Bestandes durch EB Kita

= Ermittlung von Bedarfen potenzieller Ankermietern und
= Grundlage: Beschluss des Ortschaftsrates

(OSRWX/041/2022) fur Erhalt des Geb&audes in
kommunalem Eigentum und dessen Weiterentwicklung zu = Entwicklung eines Grobkonzepts flr ein Blrgerhaus als

lokalen Vereinen bzw. Institutionen

einem gemeinwohlorientierten Zentrum offener, vielfaltiger Ort der Begegnung, Teilhabe und
|dentifikation der Weixdorfer Bevolkerung

STESAD GmbH 23. Marz 2026 4



Hintergrinde und Zielstellung

Abgrenzung der Untersuchungsflache

Abb.: Abgrenzung der Untersuchungsflache (Quelle:

STESAD GmbH

Fokus der Grobanalyse: Bestandsgebaude ,Zum Bahnhof 5°

Geodaten Dresden)
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Abb.: Lage Bestandsobjekt (Quelle:
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Objektanalyse

STESAD K-
Baubeschreibung

1931 errichtet, 1963 Umbau zur Kita
® |L-formiges Gebaude mit zwei Gebaudefliigeln, dstlicher Seite: eingeschossiger Anbau

Erdgeschoss in Hochparterre, dariiber Obergeschoss und Dachgeschoss

Gebé&ude ist vollstandig unterkellert

Hauptzugang auf Stidseite Gber AulR3entreppe, keine barrierefreie Erschlie3ung

STESAD GmbH 7



Objektanalyse

STESAD K-

Grundrissstruktur

® Grundrissstruktur je nach Etage unterschiedlich

® 2.T. kleinteilige und verwinkelte Raumaufteilung
® westlicher Gebaudefligel: Erschlie3ung tber Flur
® nordlicher Gebaudefligel: ErschlieBung tiber Raumfolgen

® vertikale ErschlieBung Gber innenliegendes Treppenhaus im
Scheitelpunkt der Gebaudeflugel
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Objektanalyse

Bauwerksanalyse

Technische Ausstattung

=  Warmeversorgung mittels Gasheizung, kein Liftungs-/Klimaanlage

= technische Ausstattung entspricht nicht mehr dem heutigen Stand der Technik
(bspw. Elektroinstallation sichtbar ,auf Putz® verlegt)

= Trinkwasserinstallation veraltet, mehrfache Anderungen und Umbauten
vorgenommen ohne Dokumentation

= Sanitarinstallationen in schlechtem Zustand, stark verschachteltes Rohrnetz mit
unterschiedlichen Anbindungsvarianten pro Etage

= Sanitaranlagen fir Kita-Nutzung ausgelegt (teilw. niedrige Waschbecken, WCs)

technische Gebaudeausstattung teilw. stark veraltet

Betriebssicherheit aufgrund fehlender Bestandsdokumentation

U -> erh6hter Sanierungsbedarf und eingeschrankte Planungs- und
[

STESAD GmbH 23. Marz 2026

STESAD -
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Objektanalyse

STESAD K-
Bauwerksanalyse

Bauwerkszustand und Sanierungsstand

= Erneuerung Dacheindeckung in den 1990er Jahren; ungedammt, keine Sch&den am Dach

= brandschutztechnische Anpassungen: 2003: Anbau Aul3entreppe als zweiter Fluchtweg,
2013: Anbau weitere Aul3entreppe im EG und Einbau von Brandschutztiiren

= Bauschaden durch Feuchtigkeit im Kellergeschoss: Vertikalsperre zur Abdichtung gegen
aufsteigende Feuchtigkeit im Jahr 2020, zusatzliche Injektagen im Jahr 2024

Abb.: Feuchtigkeit in Kellerwand

= Feuchtigkeitsproblematik nach wie vor gegeben

= Sperrung Kellergeschoss fur Kita-Nutzung

wiederholte Wasserschaden an der Trinkwasserinstallation

regelmanige Umbauten und Reparaturen, aber unvollstiandige Dokumentation der

I Eingriffe: tatsachlicher baulicher Zustand des Gebaudes unklar, ggf. zusatzliche,
unentdeckte Schaden am Gebaude

Empfehlung: baufachliche Begutachtung zur Beurteilung Schadensausmalf und
Priorisierung notwendiger Sanierungsmafnahmen Abb.: Ausblihungen in Kellerwand

STESAD GmbH
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Bedarfsanalyse
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Bedarfsermittlung

Bedarfsermittlung und Interessensbekundung

= 2022: Durchfuhrung
Interessenbekundung
durch die Ortschaft

= 2024 Bedarfsabfrage:
15 Vereine bzw.
Institutionen melden

Bedarf an Raumlichkeiten

inkl. konkreter
Nutzungsmaglichkeiten

STESAD GmbH

Bibliothek
Volkshochschule

Netzwerk Weixdorf e.V.
Fotoclub-Reflex e.V.

Weixdorfer Karnevals-Club e.V.
Freunde des historischen Motorrad-
Rennsports Ewald-Kluge e.V.
Bernstein e.V. Abenteuer (er)leben
Grundschule Weixdorf
Volkssolidaritat

Kita/Hort Heideland

Musikverein Paukenschlag
Tanzgruppe Marsliners
KulturLeben UG

Deutscher Familienverband
Ortsverband Dresden e.V./
Familienzentrum Heiderand
Elternbegleitung Dresden
(Konstanze Liepke)

BULOWH (Diakonie)

Raumnutzung durch Vereine

Kuche

Lagerung

Vortrage, Workshops, Kurse
Gruppentreffen (Vereine, Senioren)

Veranstaltungssaal

Kinderangebote / Betreuung (Spielen, Basteln,..

Beratung / Therapie Einzel
Beratung Gruppe

Tanzunterricht / Bewegungsraum
Cafeé

Aufenthaltsflachen / Wartebereiche
Ausstellungsflache
Instrumentalunterricht

Tanztraining (Karneval)

23. Marz 2026
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Bedarfsermittlung

STESAD K-

Raumanforderungen Vereine und Institutionen

Raumbedarfe

= Workshopraum (15-20 P.)

= Raum fir Vereins- und
Gruppentreffen (15-20 P.)

= Raum fir Kinderangebote /
Betreuung (Spielen, Basteln,
Bewegung, GTA) (10-20 P.)

= Beratungsraume (Einzel und

Gruppe)
= Bewegungs- bzw. Tanzraum
= multifunkt. Veranstaltungsraum
= Lagerraume

= Gemeinschaftskiiche

STESAD GmbH

m &

Ausstattung

spezifische Bedarfe Saal-Nutzung

= Stihle, Tische und Sessel/Sofas

Barrierefreiheit Bestuhlung mind. 100 Personen

= Beamer, Leinwande, = Lagerraum fur Materialien, = Biihne, ggf. mit Vorhang
Musikanlage vorzugsweise abschlielRbar
= Licht- und Tontechnik
= Flipcharts und Pinnwande = Schalldammung (Musikverein)
= Flugel/Klavier
= Kuche/Teekiiche mit Geschirr = Spiegelwand (Bewegungsraum)
und Besteck, Kaffeemaschine, ‘
Wasserkocher, Ofen zum " funktionsoffene Bereiche zum Veranstaltungssaal im Bestand
Backen Verweilen / Warten / Treffen nicht umsetzbar

= AufRenbereich im Freien

Nutzungsmuster

= Angebote tberwiegend einmal pro Woche, monatlich oder bedarfsabhéngig
» Zeitumfang 1-3 Stunden, Uberwiegend nachmittags/abends

- Mehrfachnutzung Raumlichkeiten, Organisation tiber Belegungsplan

23. Mrz 2026 13



Bedarfsermittlung

STESAD K-
potenzieller Ankermieter — Bibliothek Weixdorf

Nutzung im Blrgerhaus
Betrieb als Bibo 7/10
Medienbestand, Ausleihe und Riickgabe
ruhiges Arbeiten und Internetzugang

Kinderbereich und Sitzlounge S'!IEIC_“ZISChe
Veranstaltungen und Kooperation Bibliotheken
Dresden
Raumanforderungen Raumanforderungen in Konflikt mit Bestandssituation )
Gesamtflachenbedarf von 350 m? = Deckenbelastung von 5 kN/m?2 -
offentiiche Flache (Medien, Arbeitsplatze, Theke) = Barrierefreiheit und direkter Zugang zur Stral3e

ca. 220 m2
Nebenraume (Biro, Teekiche, Lager/Technik)
Veranstaltungsraum ca. 65 m? Sonnenschutz) und/oder klimatisierte Raume

= klimaangepasste Bauweise (gute Warmedammung, auf3enliegender

Toiletten/Putzmittelraum = kontrollierte Liiftungsanlage zum Be- und Entliiften

2

Anpassungen am Bestand notwendig bzw.
Beriicksichtigung im Nutzungskonzept

STESAD GmbH 23. Mérz 2026 14



Bedarfsermittlung

potenzieller Ankermieter — Volkshochschule Dresden

STESAD GmbH

Nutzung im BlUrgerhaus

Angebot diverser Kurse

insb. Sprachkurse / familienorientierte Angebote im
Zusammenhang mit Ansiedlung ESMC ab 2027

Angebote lebenslanges Lernen und
berufsbegleitende Weiterbildungsformate

Raumanforderungen

Unterrichtsraum fr ca. 20 Personen (50 m2)

Mitnutzung anderer Raumlichkeiten wie:
Sport- bzw. Bewegungsraum,
Veranstaltungsraum,

Kreativ- bzw. Workshopraum

Raumgestaltung: grundsétzlich flexibel, angepasst
an ortliche Gegebenheiten

Vhs ?.,0 Dresden e.V.

23. Marz 2026
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Nutzungskonzept
BlUrgerhaus
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Nutzungskonzept
STESAD K-

Blrgerhaus Weixdorf

Konzeptidee Blndelung verschiedener Angebote und gemeinwohlorientierter Nutzungen

offener Begegnungsraum: Austausch und Treffpunkt, niedrigschwellige Begegnungsrdume
und Vereinsarbeit: Vereinsabende, Veranstaltungen, Ausstellungen

Bildung: Bibliothek, Kurse der Volkshochschule, Vortrage, (ggf. Instrumentalunterricht)

\
‘ lli

Burgerhaus
Weixdorf

Beratung: Einzel- und Gruppenberatungen fir Eltern, Familien und Senior*innen, Gesprachsangebote

Spiel und Freizeit: Kinder- und Jugendarbeit (GTA, Hort und Ferienangebote, Spiel- und Bastelangebote)
Bewegungskurse, Workshops, Training

23. Mrz 2026 17
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Nutzungskonzept

STESAD K-
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Nutzungskonzept

STESAD K-

1. OG

Bibliothek

Vereine / multifunktional

WC / Lager

Verkehrsflache

4“““‘“‘ 2. Rettungsweqg

Abbruch
- Neubau
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Nutzungskonzept

STESAD K-

DG

WEH Vormum BWCD

a2 2s)

Vereine / multifunktional

T

WC / Lager

Verkehrsflache

““‘“‘“‘ 2. Rettungsweqg

Temasse

Abbruch

- Neubau

STESAD GmbH 23. Marz 2026 20




Hausansdhiud mum

Nutzungskonzept
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Nutzungskonzept

STESAD K-
Raumprogramm Burgerhaus Weixdorf

Erdgeschoss

= offener Eingangsbereich, Bibliothek, Unterrichtsraum VHS / multifunktionaler

Veranstaltungsraum (z. B. Vortrag, Ausstellung, Lesung) Gebaudeflache

1. Obergeschoss »
Nettoraumflache 1.199 m2

= Beratung, Buro, Gemeinschaftskiche, multifunktionale Raume

e (z. B. fur Vereinstreffen, Workshops, private Anmietungen) Nutzflache 915 m?2
S
g Dachgeschoss Bibliothek 290 m2
(@)
S = Beratung, multifunktionaler Raum (z. B. fir Kinder- und Jugendarbeit) VHS 78 m?
e inkl. Dachterrasse, Lagerflachen z. B. fur Vereine Vereine / multifunkt. 447 m?2
S
©
0 d Kellergeschoss WC/ Lager 100 m?
. ”
= Bewegungs- bzw. Tanzraum, Sauna, Werkstatt, Lager und Technikflachen, Verkehrsflache 232m
Kinderwagenraum und Lagerraum fir bspw. Gartenmobiliar Technikflache 52 m2

AulRenbereich

= Aul3enbereich und Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung,
Sitz- und Spielmdéglichkeiten, Fahrradabstellanlagen

STESAD GmbH 23. Mérz 2026 29



Nutzungskonzept

STESAD K-
Blrgerhaus Weixdorf
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Abb.: Bsp. Anbau Personenaufzug © perfekta-lift
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Nutzungskonzept

STESAD K-

x

Anpassungen am Bestand

Hinweise zu Sanierungsmalinahmen

Umnutzung von Kita zu Burgerhaus Stand der Technik

= eine Nutzungsénderung hat bauordnungs- oder bauplanungsrechtlich = Technische Ausstattung entspricht nicht mehr dem Stand der Technik
relevante Auswirkungen und bedarf eine Baugenehmigung geman § 59 - Erneuerung Elektrik, Wasserleitungen, Heizungsanlagen und
SachsBO Sanitaranlagen

= Gebéaude muss den aktuellen Anforderungen und Normen entsprechen Feuchtigkeitsschaden Keller

d. h. Standsicherheit, Brandschutz, Warme- und Schallschutz,
= grundlegende Prifung zum Bauzustand / Schadenintensitat notwendig, um

Schadensausmalf zu klaren - Behebung Feuchtigkeitsschaden

Verkehrssicherheit der Nutzung entsprechend

= weitere baurechtliche Anforderungen: Stellplatze, Immissionsbeurteilung,
Erschlie3ung etc.

Empfehlung fur weiterfihrende Untersuchungen

= Burgerhaus als offentliches Geb&ude ist gemal § 50 SachsBO I
barrierefrei herzustellen: o - Detaillierte Untersuchungen zur Bausubstanz,
(Stufen, Schwellen, Turbreiten), Einordnung barrierefreier Toilette Schaden, um Risiken, Kosten und Umsetzungsaufwand

realistisch bewerten zu konnen

STESAD GmbH 23. Mérz 2026 24



Nutzungskonzept

STESAD k-
Kostenrahmen

Kostenrahmen nach DIN 276 (12/2018), Brutto-Betrage inkl. Umsatzsteuer, BKI Index - Stand |. Quartal 2023

KG Bezeichnung Einheit €/Einheit Kosten Teilobjekt
100 Grundstuck .(bzw. Abldse Verwaltungsibertragung i i 471.000 €
Bestandsgebaude)
Vorbereitende MalRRnahmen m2 GF 20 31.535€
300 + 400 Bauwerk — Baukonstruktionen + Technische Anlagen €/ m? 1.150 1.858.159 €
AuBenanIage und Freiflachen m2 AF 215 237.790 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 0€
Bauneben kosten (inkl. AHO) Anteil KG 300/400 24% 445.958 €
Kostengruppen 200-700 (brutto) 2.573.442 €
Kostengruppen 200-700 (brutto) inkl. Regionalfaktor von 0,91 0,91 2.341.832 €
zzgl. Baupreisveranderung gemalf’ Stat. Landesamt Sachsen 3,0 Jahre 9,27 % 217.088 €
Kostengruppen 200-700 (brutto) 1. Quartal 2026 2.558.920 € Gesamtkosten

KG 200-700 pro m2 NUF 2798 € KG 100 bis 700

Stand: 4. Quartal 2027
zzgl. 2 % Kostensteigerung pro Jahr im Zeitraum 1,8 Jahre 3,53 % 90.330 €

Gesamtkosten KG 200-700 (brutto) 4. Quartal 2027 2.649.250 € ) 3.125.205 €
Vergabe der Bauleistungen

STESAD GmbH 23. Mérz 2026 o5



Nutzungskonzept

STESAD K-
Nutzungskosten und Betreibung

Nutzungskosten Birgerhaus, nach DIN 18960 frihzeitige Klarung der Betreiberfrage

KG Kostengruppen Q 1/2029 Aufgaben des kunftigen Betreibers

100 ERIEL G = Verwaltung und Vermietung insb. der multifunktional nutzbaren Raume

200 Objektmanagementkosten 14.463

200 Betriebskosten (netto) 48.833 = inhaltliche Unterstiitzung bei der internen und externen Kommunikation und
o5 937 Vernetzung relevanter Akteure

400 Instandsetzungskosten (netto)

Insgesamt 89.232 € = Koordination von Dienstleistungen wie beispielsweise Reinigungs-,

Sicherheitsdienste, Schliel3dienste

kalkulatorische Miete in Hohe von = unterschiedliche Betreibermodelle mdglich,

iIdealerweise Betreibung durch einen Ankermieter (z. B. Bibliothek)
= 7.436 Euro pro Monat und

= frihzeitig Gesprachsfihrung mit den betreffenden Akteuren
= 8,13 Euro pro m?

= Betreibung im Planungsprozess mitdenken

STESAD GmbH 23. Mérz 2026 26



Nutzungskonzept

Rahmenterminplan

Projektstart

Auszug Erlangung
der KITA Baugenehmigung

STESAD K-

Bau- Nutzungs-
Fertigstellung aufnahme

April 2026 Ende 2026 September 2027 Ende 2028 April 2029
| 2026 . 2027 | ! 2028 | u2 2029
I I ‘ Il : 11 A\ , | : 1 : 11 ‘: A\ I : : : ? | ‘
Beschluss-
vorlage

Vergabe der Architekten-
und Ingenieursleistungen

STESAD GmbH

Vorunter-
suchungen

Objekt- und Fachplanung
(Leistungsphasen (LPH) 1-8 nach HOAI)

LPH 1-4 e

Baugeneh- LPH 6-7
migung LPH 8

Hochbau- und Ausbauarbeiten
Landschaftsbauarbeiten

23. Méarz 2026 27
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Vielen Dank!
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