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1. Raumprogramm / Raumbedarfe

REICHEL

PROJEKTMANAGEMENT

Herangehensweise / Erlauterungen zur Ermittlung der Raumbedarfe

1. Gesetzliche Grundlagen / Vorschriften

SUKNRW

DGUV-Vorschriften
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usgabe: September 2013
2uletzt oun«n GMBI 2022, 8. 212

Technische
Regeln fur Sanitarrdume ASR Ad.1
Arbeitsstitten

Die Tectnischen Regen 10r Aroelstatan (ASR) oo u den Stand der Technik.
medi Highent. soude_ scasion. puicherts . wiesatechafiiche
Erkenninisse o e Sichervet und Gesundhed der " Besehafigten bem Envichien und

ASR

- maftzieter Text - mallgetich is! der im GME! bekannigemachie ASR.Tex! -

gabe: August 2012
bmmmmcum 2022, 5. 251

Technische

o Pausen- und
Regeln fiir ASR A4.2
Arbeitsstitten Bereitschaftsriume

Die Technischen Regein fur Arbeitssttien (ASR) geben den Stand der Technik
Arbeftsmedizin und Hygiene sowie sonslige gesichere  wissenschafiche
Erkenntnisse for die Sicherheit und Gesundheit der Beschaftigien beim Einvichten
und Betreiben von Arbeitsstatien wieder.
Sie werden vom
Ausschuss fir Arbeitsstitien

ermitielt brw.ar 55! und vom Bundesminstenum for Arbeit und Soziales im

DIN-Normen
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1. Raumprogramm / Raumbedarfe

Herangehensweise / Erlauterungen zur Ermittlung der Raumbedarfe
2. Personalbedarf - Auszug aus der Personalberechnung / Beispiel zur Erlauterung der Herangehensweise

: Bedarf Bedarf
Feuerschutz - Szenario: aktueller "
) . . Vorschlag Verwaltungs- Begriindung
Feuer im Aussenbereich/Industrie Bedarf
Feuerwehr vorschlag
ELW 1-1 3 3 3
ELW1-2 3 3 3
HLF 1 HAK 0 0 0 siehe MA-Parkplatze
LF 20 9 9 9
DLK 0 0 0 siehe MA-Parkplatze
TLF 4000 3 3 3
TLF 3000 6 6 6
AB-Tank 3 3 3
AB-Tank 3 3 3
GW-Schlauch 6 6 6
GW- Hygiene 3 3 3
WLF-Abxy 0 3 3
Summe 39 42 42
Bedarf Bedarf
» aktueller »
Parkplitze Feuerschutz Vorschlag Verwaltungs- Begriindung
Bedarf
Feuerwehr vorschlag
Alarmparker 39 42 42 s.0. Summe Feuerschutz -Szenario
Lehrgang 24 24 24
Mitarbeiter-Parkplatze HAK FW 19 25 25 Herleitung tiber "Speiseraum"”
Summe 82 91 91

Reduzierte Summe

80
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1. Raumprogramm / Raumbedarfe PROJEKTMANAGEMENT

Herangehensweise / Erlauterungen zur Ermittlung der Raumbedarfe
3. Raumbedarf - Auszug aus dem Raumprogramm / Beispiel zur Erlauterung der Herangehensweise

Raumprogramm SOLL Feuerwache
A B c D o Q s v w
LT 1 ' [ o] Enzo. | Govomiticne] || Bemerkung

1. Fahr F hi ] Zukunftsoptimiert wird einheitliche StellplatzgroBe (Kat. 3 1 DIN 14092-1) gewahit
Lischfahrzeuge

01 01 HLF20-1 DI DiM 14082-1 I.Slieil:l.!amgréls‘e 3 {ﬁ.’lr_a]le FW-Fahrzeug mit 1 56.25 56,25 me
einer Lange kleiner gleich 10 m)

01. 02 HLF20-2 DiM DIM 14092-1 I_She{b_!aizgréls_e 3 l[ﬁ.'lr_alle FW-Fahrzeug mit 1 56,25 5625 |m?
einer Lange kleiner gleich 10 m)

o1. 03 LF20 Kat5 (LF 16/12 - LF20) DI DIN 14082-1 J.Slﬂil:l.!atngmls.e 3 {fur_a]le FW-Fahrzeug mit q 56,25 56,25 m?
einer Lange kleiner gleich 10 m)

DI DIN 14092-1 { Stellplatzgriie 3 (fir alle FW-Fahrzeug mit 9 56,25 56,25 me

01. 04 LF 20 nach Fahrzeugkonzept BSBP 2022 einer Lange kleiner gleich 10 m)
gewahiter Flachenansatz Stellplatzgréie 3; gem. BGI /GUV|
Stellplaize der Grole 1 bei vorausschauender Planung mog
werden. Gem. DGUV 203-008: ".._Die Bauherrin bzw. der |
beachten, dass das Feuerwehrhaus
viele Jahre ohne weitere Umbauten genutzt werden soll und
beschaffende ggf. grotere Fahrzeuge und Gerate voraussc
werden muss..."

DIN Zukunftsorientiert wird sinheitliche Stellplatzgroie
0. 05 TLF3000 m* (Steliplatzgrofie 3 7 DIM 14092-1) gewahlt, einheitiche 1 56,25 96,25 m?*
Stellplatzgrofen ermaglichen mehr Flexibilitat

DM Zukunftsorientiert wird einheitliche Stellplatzgroiie
01. 06 TLF4000 (AB-Sonderfdsch) m* (Steliplatzgrofie 3 7 DIN 14092-1) gewahlt, einheitiche 1 56,25 56,25 m*
Stellplatzgrofien ermaglichen mehr Flexibilitat

Hubrettungsfahrzeuge
o1 o7 DLK23/12 DI DIN 14082-1 J.Slieib.!amgréls.e 3 {ﬁ.’lr_a]le FW-Fahrzeug mit 9 56,25 56,25 me
einer Lange kleiner gleich 10 m)
Wechsellader/Abrollbehilter
DIM DIN 14092-1/ Stellplatzgréie 3 (fir alle FW-Fahrzeugmit | 56,25 5625 | me

01. 08 WLF1+ AB Tank 1

einer Lange klziner gleich 10 m)

Gegeniberstellung

. Mindestanforderungen gem. DIN, ASR; DGUV; Bench vergleichbarer FURW
» . Vorschlag Feuerwehr

. Verwaltungsvorschlag

Teil 1 - Feuerwache
Teil 2 — Rettungswache
Teil 3—- AulRenanlagen



1. Raumprogramm / Raumbedarfe

Zusammenfassung Raumprogramm Teil 1 - Feuerwehr

Zusammenfassung Variante Variante
Feuerwache (FW) Vorschlag Verwaltungs- Begrindung
Feuerwehr vorschlag
1. Fahrzeughalle FW 1.976 m? 1.976 m? -
» Mehrbedarf an Umkleideflachen
2. Einsatz- und ) ) fur 6 weiter MA (HAK) = +10,20m? 0
Ubungsabwicklung 671 m 661 m » Mehrbedarf an Umkleideflachen tLol%
fur 4 weiter MA = +6,80m?
» Mehrbedarf an Spindflachen fir 9
. ) ) weiter MA (HAK) = +15,30m? 0
3. Ausbildung, Aufenthalt, L LS = Mehrbedarf an Bettenspinde fiir 9  dea
Verwaltung weitere MA = +6,30m?
250 m? - = Mehrzweckhalle = +250m? + 100,00 %
4. Werkstatten u. Lagerrdume 778 m? 778 m? - -
5. Sonstige Flachen 77 m2 77 m2 - -
Gesamtsumme FW (NUF 1-7) 5.443 m2 5.161 m? + 5,46 %



1. Raumprogramm / Raumbedarfe

Zusammenfassung Raumprogramm Teil 2 - Rettungswache

Variante Variante

AL ESEUIE Vorschla Verwaltungs-
Rettungswache (RW) 9 9
Feuerwehr vorschlag
1. Fahrzeughalle RW 613 m? 613 m?
2. Sanitar- und 235 m? 229 NP

Funktionsrdume

3. Aufenthalt und Verwaltung 608 m? 606 m?
4. Werkstatten u. Lagerraume 138 m? 138 m?
5. Sonstige Flachen 8 m2 8 m?
Gesamtsumme RW (NUF 1-7) 1.603 m2 1.593 m2

Zusammenfassung Raumprogramm Teil 3 - AulRenanlagen

Variante Variante
Zusammenfassung
Vorschlag Verwaltungs-
Aul3enanlagen
Feuerwehr vorschlag
1. AuBenanlagen FW 5.560 m? 5.560 m?
2. Aul3enanlagen RW 1.333 m? 1.303 m?
Gesamtsumme 6.893 m? 6.863 m?

Begrindung

= Mehrbedarf an Umkleideflachen fir

4 weiter MA = +6,80m?2

» Mehrbedarf an Bettenspinde fir 4
weitere MA = +2,80m?

Begrundung

= 2 weitere PKW-Stellplatze = + 30,25m?

Delta

in %

+ 2,62%

+ 0,33%

+ 0,63 %

Delta
in %

+ 2,30 %

+ 0,44 %

8



1. Raumprogramm / Raumbedarfe

Ermittlung der BGF

4 BGF A

Brutto-Grundflache

- N [ R
NRF
KGF Netto-Raumflache
Konstruktions-
Grundflache NUE TF VE
Nutzungsflache Technikflache Verkehrsflache
\\ ’ I I g /
gewahlter Ansatz = ermitteltes SOLL gewahlter Ansatz gewahlter Ansatz
18,2 % von NUF 1-7 Raumprogramm-Flachen 7,5 % von NUF 1-7 17,5 % von NUF 1-7
Zusammenfassun VTl VTl Deltain %
g Vorschlag Feuerwehr Verwaltungsvorschlag .
Gesamtsumme BGF - FURW 10.089 m? 9.671 m? +4,32%
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2. Organisationsmodelle / Beschaffungsvarianten

Beschaffungsmodelle

Feuer- und

Rettungswache,
Beckum

Einzelvergaben Planen und Bauen
Vergabe der Planungsleistungen an Einzelplaner und gewerkeweise Vergabe der
Bauleistungen

Paketvergaben Planen und Bauen
Vergabe der Planungsleistungen gebindelt an einen Generalplaner (GP) und
Bauleistungen geblindelt an einen Generalunternehmer (GU)

Vergabe TU

Vergabe der Planungs- und Bauleistungen geblindelt in einem Paket an einen
Totalunternehmer (TU)

OPP - Modell

Vergabe der Planungs- und Bauleistungen sowie Betrieb und Finanzierung gebindeltin
einem Paket an einen privaten Partner (OPP)

11
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3. Terminprognosen

Variante Einzelvergaben

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Terminprognose H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2
Einzelvergaben e

’ Spatester Zeitpunkt Ratsbeschluss
i Ende IV.Q/ 2023

# Spatester Zeitpunkt Grundstiickserwerb
Ende IV.Q/ 2023

Projektvorbereitung

VgV- Verfahren /
Planerfindung

I--_-

Vielzahl an Einzelvergaben
(Planer; Fachplaner; etc.)

Bauleitplanung ]
‘ Frihester Zeitpunkt Baugenehmigung
Ende 1.Q / 2026

____________

Parallelitat
1

Planung > Planung lauft weiter

____________

[ Vielzahl an Einzelvergaben ]

Vergabe Bauleistungen (jedes Gewerk einzeln)

Ausflihrung

Fertigstellung ‘
Ende 111.Q / 2030

13



3. Terminprognosen — Variante GP mit GU

Variante GP mit GU

Terminprognose
Vergabe GP mit GU

Projektvorbereitung

VgV- Verfahren /
Planerfindung (GP)

Bauleitplanung

Planung GP
(Generalplaner)

VgV-Verfahren GU
(Generalunternehmer)

Planung GU

Ausflihrung

2023

H1

H2

2024
H1 H2

2025 2026
H1I H2 Hl H2

’ Spatester Zeitpunkt Ratsbeschluss
i Ende IV.Q/ 2023

‘ Spatester Zeitpunkt Grundstiickserwerb

Ende IV.Q/ 2023

2027 2028

H1 H2 H1 H2 H1
|

I_-_-

Eine Vergabe als Paket
Generalplaner (GP)

J

Parallelitat

¢

Frihester Zeitpunkt Baugenehmigung
Ende 1.Q / 2026

2029

Eine Vergabe als Paket
Generalunternehmer (GU)

J

H2

2030

H1

> Planung lauft weiter

¢

2031
H2 Hl H2

Fertigstellung
Mitte 11.Q / 2030
14



REICHEL

3. Terminprognosen PROJEKTMANAGEMENT

Variante TU-Vergabe

Spatester Zeitpunkt Ratsbeschluss
Ende IV.Q/ 2023

Spatester Zeitpunkt Grundstiickserwerb
Ende IV.Q/ 2023

Projektvorbereitung i

Bauleitplanung —

Bauleitplanverfahren ’
zwingend VOR VgV-

VgV- Verfahren TU Verfahren TU

Frihester Zeitpunkt Beginn VgV-Verfahren TU
Ende 1.Q / 2025

Planung I ——

Spétester Zeitpunkt Baugenehmigung ’
Ende 11.Q/ 2028 i

Ausfiihrung o

Fertigstellung ’
Mitte 11.Q / 2031

15



REICHEL

4. Kostenprognosen PROJEKTMANAGEMENT

TOP 4

Kostenprognosen

FEUERWEHR

o I -

—

T\
k\




4. Kostenprognosen

Kostenrahmen
Grundlagenermittlung

Kostenschatzung
in der Vorplanung

Kostenberechnung
in der Entwurfsplanung

Kostenanschlag
in der Ausschreibung

Kostenfeststellung
in der Abrechnung

Quelle: https://www.compa.co/blog/kostenschaetzung-nach-din-276

Genavigkeit der Kostenermittlung

+ 40%
Genavigkeit

+ 30%
Genavigkeit

+ 20%
Genavigkeit

+ 10%
Genavigkeit

+ 0%
Genavigkeit

17



4. Kostenprognose — Gegentiberstellung der Varianten

Gegenuberstellung der Varianten

Brutto einschl. 19 % MwSt.

Variante Variante

Kostenstand 111/2023 Vorschlag Feuerwehr Verwaltungsvorschlag

Kostenprognose — FURW
(ohne Ausstattungskosten KG 600)

Kostenprognose — Mehrzweckhalle . .

(ohne Ausstattungskosten KG 600) B e = michuenthalien
Kostenprognose Ausstattung (KG 600) 0,84 Mio. € 0,84 Mio. €
SUMME Kosten vor BPS . .

Prognose Baupreissteigerung (BPS) g .
(Annahme: 5% pro Jahr) 7,22 Mio. € 6,90 Mio. €

37,11 Mio. € 36,23 Mio. €

SUMME Gesamtkosten, einschl. Prognose BPS : :
(KG 200 bis 700) g 45,98 Mio. € 43,97 Mio. €

Risikozuschlag / Risikovorsorge (vor / ohne BPS) 9 69 Mio. € 9.27 Mio. €
(Annahme: 25% ) ) c : .

SUMME Gesamt, einschl. Prognose BPS und
Risikovorsorge

55,67 Mio. € 53,24 Mio. €

nicht enthalten sind

» Grundstickskosten "Renfert-Gelande" / Grundstiickserwerb

» Infrastrukturmafnahmen/ Erschlie3ung

= evtl. erforderlicher Bodenaustausch kontaminierter Boden (Aushub, Entsorgung, (Teil-)Verfullung)
= Bedarf fir Tankstellentechnik

= Erlos VerauRerung Grundstiick Minsterstr.11
» Einsparung Sanierungskosten Munsterstr. 11 18
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