DER OBERBURGERMEISTER vl il MONSTER
Amt fir Immobilienmanagement

Vorlagen-Nr.:

V/0308/2013

Offentliche Beschlussvorlage Auskuntt erteilt:

Betrifft

Neubau eines Feuerwehrgeratehauses fur den Léschzug Kinderhaus der Freiwilligen Feuerwehr,
Kristiansandstralle
Zustimmung zur Planung

Herr Koppenborg

Ruf:
492-2419

E-Mail:
Koppenb@stadt-muenster.de

Datum:

06.06.2013

Beratungsfolge

18.06.2013 Bezirksvertretung Munster-Nord Anhorung
02.07.2013 Ausschuss fir Umweltschutz und Bauwesen Vorberatung
04.07.2013 Ausschuss fur Schule und Weiterbildung Vorberatung
10.07.2013 Hauptausschuss Vorberatung
10.07.2013 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag
|. Sachentscheidung

1.

Der Neubau des Feuerwehrgeratehauses Munster - Kinderhaus wird nach den Planen des
Amts fur Immobilienmanagement vom April 2013 in Bezug auf die Geratewartwohnung in
zwei Varianten vorgestellt:

1.1 Neubau des Feuerwehrgeratehauses Miinster-Kinderhaus als zweigeschossiges Ge-
baude mit Geratewartwohnung (Anlage 1 — 3)

1.2 Neubau des Feuerwehrgeratehauses Minster-Kinderhaus als eingeschossiges Gebau-
de ohne Geratewartwohnung (Anlage 4 - 6)

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planung auf der Grundlage der vorgelegten Variante...
der Vorplanung fortzufiihren und den Baubeschluss herbeizufiihren.

Die Kostenschatzungen nach DIN 276 von Marz 2013 (Anlage 7) werden fur die Variante
1.1 mit Geratewartwohnung mit Investitionskosten in Hoéhe von 1.754.570,00 € und die Va-
riante 1.2 ohne Geratewartwohnung mit Investitionskosten in Héhe von 1.527.370,00 € zur
Kenntnis genommen.

1. Kosten/Folgekosten .

Es wird zur Kenntnis genommen, dass mit der Entscheidung fir die Variante 1.1 (mit Geratewart-
wohnung) Investitionskosten von insgesamt 1.754.570,00 € bzw. mit der Entscheidung fur die Va-
riante 1.2 (ohne Geratewartwohnung) Investitionskosten von insgesamt 1.527.370,00 € fur den
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Bau und die Einrichtung des Feuerwehrgeratehauses gemal der Kostenschatzungen nach DIN
276 vom Marz 2013 entstehen (Anlage 7).
Die Folgekosten werden zum Baubeschluss dargestellt.

Il Mittelbereitstellung/Finanzierung

Zur Finanzierung der InvestitionsmalRnahme stehen im Haushaltsplan 2013 in der Produktgruppe
,0209 Brandschutz und feuerwehrtechnische Hilfeleistung® bei der InvestitionsmaRnahme ,4330
Neubau FGH Kinderhaus® 1.200.000 Euro bereit. Der daruber hinaus bendtigte Finanzierungsan-
teil wird aus dem gesamten Investitionsbudget des Jahres 2013 der zuvor genannten Produkt-
gruppe getragen. Diese Mittelumschichtung innerhalb des Budgets ist gemaR § 9 der Haushalts-
satzung zulassig.

Die Verwaltung wird bei der Erstellung des Haushaltsplanentwurfes 2014 und der mittelfristigen
Investitionsplanung bis 2017 diese Finanzierungsvariante in angemessener Form berlcksichtigen.

Begriindung
Bisherige Beschllisse

Mit der Vorlage V/0540/2011 hat der Rat der Stadt Munster dem Errichtungsbeschluss zum Neu-
bau eines Feuerwehrgeratehauses zugestimmt.

Zu 1.1 Planung - Entwurf mit Geratewartwohnung

Der Entwurf fir den Neubau sieht wegen der komplizierten Grundstiicksverhaltnisse und —grof3e in
Verbindung mit den vorhandenen Schulwegeverbindungen eine kompakte zweigeschossige Be-
bauung auf mdglichst geringer bebauter Grundsticksflache vor. Das Gebaude mit eingeschossiger
Fahrzeughalle, einem angeschlossenen Funktionstrakt im Erdgeschoss, einer Geratewartwohnung
(siehe hierzu auch die Stellungnahme der Feuerwehr Minster, Anlage 8) und den Schulungsrau-
men flr die Freiwillige Feuerwehr im ersten Obergeschoss, steht als lineares Gebaude parallel zur
Kristiansandstrale.

Die Fahrzeughalle bietet Platz fur drei Fahrzeuge und 6ffnet sich zur Hauptstrasse. Sie ist nach
den einschlagigen Vorschriften und der vorgegeben GroRRe, funktional konzipiert. Vor der Halle ent-
steht eine Aufstellmdglichkeit fir drei Loschfahrzeuge. Zur Strasse orientiert befinden sich der
Haupteingang zur Erschliefung des Geb&udes und das Biiro des Ldschzugfihrers. Uber Innenflu-
re werden alle im Erdgeschoss liegenden Funktionsrdume, die Fahrzeughalle und der nérdliche
Nebeneingang mit Treppenhaus erreicht.

Der Umkleide-, Dusch- und Toilettenbereich fir die Manner orientiert sich zur Nordseite. Der Be-
reich ist vom Mittelflur sofort zuganglich, intern miteinander verbunden und hat einen direkten Zu-
gang zur Fahrzeughalle. Fur die Damen liegt der Umkleidebereich mit Dusch- und Toilettenraum
auf der gegeniberliegenden Flurseite und ist funktional aufgeteilt und untereinander verbunden.
Weitere Nebenrdume, wie Haustechnikraum, Lager- und Putzmittelraum, sowie ein Abstellraum fir
Material der Jugendfeuerwehr sind entsprechend ihrer Funktion im Gebaude definiert.

Uber einen Nebeneingang auf der Nordseite gibt es einen weiteren Zugang fir die Nutzer direkt
vom Parkplatz. Dieser Zugang erméglicht kurze Wege im Einsatz zu den Umkleidebereichen fur
Manner und Frauen. Das Treppenhaus zur Erschlieung des Obergeschosses ist dem Nebenein-
gang zugeordnet. Im ersten Obergeschoss befindet sich der Schulungsraum fur Erwachsene und
fur die Jugend mit einer vorgelagerten Flurzone, der Teekiche und einem Lehrmittelraum.
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Die Geratewartwohnung im ersten Obergeschoss wird von der Nordseite Uber eine separate Trep-
pe erschlossen. Das garantiert eine komplette Funktionstrennung zwischen privater Wohnung und
den Funktionsrdumen der Feuerwehr. Uber einen Windfang mit angrenzendem, kleinem Flur wird
die Wohnung erschlossen. Sie ist funktional aufgeteilt, hat ca. 105 gm Wohnflache und ist fir eine
Familie mit zwei Kindern konzipiert. Wohnraum und Esskiche sind ausreichend grof3 bemessen,
offen gestaltet und erlauben viele Einrichtungsmdglichkeiten. Eine kleine Loggia zur Sldseite run-
det das Angebot ab. Die Schlafrdume orientieren sich Richtung Norden. Die Raumgréfien orientie-
ren sich an der unteren Grenze der im Raumprogramm vorgegebenen GrolRenangaben.

Die aullere Gestaltung des Gebaudes ist aus den inneren Funktionen heraus entwickelt. Die H6-
henstaffelung resultiert aus den inneren Funktionen. Die Mindesthdhe der Fahrzeughalle ist vorge-
geben. Die Héhe des Funktionstraktes folgt den erforderlichen Héhen der Innenrdume. Lediglich
der Schulungsraum im ersten Obergeschoss hat eine der Grundflache angepasste, hdhere lichte
Raumhohe. Alle Ubrigen Raumhdhen im Obergeschoss orientieren sich nach Raumhdéhen im
Wohnungsbau. Die FenstergréfRen und die Anordnung sind funktional gewahlt, spannungsvoll ge-
setzt und garantieren optimale Lichtverhaltnisse im Inneren.

Das Gebaude wird mit einem roten Stein verkleidet und steht als solides Bauwerk da, welches
durch die Farbgebung die besondere Nutzung des Gebaudes signalisiert. Durch die strenge, kubi-
sche Gestaltung, verbunden mit der Material- und Farbwahl steht der Neubau als eigenstandiges
und gut gestaltetes Gebaude an dieser Stelle im 6ffentlichen Raum.

Um Kosten zu sparen, werden Sektionaltore anstelle kostenintensiverer Falttore aus Stahl fir die
Fahrzeughalle vorgesehen. Sollte sich im Rahmen der weiteren Bearbeitung herausstellen, dass
Falttore aus Aluminium im Vergleich zu Sektionaltoren glnstiger sind, werden Falttore aus Alumi-
nium eingebaut. In der Halle soll ein Industrieestrich anstelle von Spaltklinker auf dem Boden ver-
legt werden.

Die Planung ist mit der Berufsfeuerwehr, insbesondere mit dem Léschzug Kinderhaus der Freiwil-
ligen Feuerwehr als Nutzer abgestimmt und wird von beiden Seiten trotz Reduzierung des Stan-
dards unterstitzt. Die Schulverwaltung favorisiert die Lésung mit der Geratewartwohnung, da sie in
der Existenz der Geratewartwohnung einen Mehrwert auch fir die Aufsicht des Schulbereichs
sieht.

Zu 1.2 Planung — Entwurf ohne Geratewartwohnung

Beim zweiten Entwurf wird um anfanglich Investitionskosten zu sparen auf die Geratewartwohnung
verzichtet. Die Fahrzeughalle bietet auch hier Platz fur drei Fahrzeuge und 6ffnet sich zur Haupt-
strasse. Sie ist nach den einschlagigen Vorschriften der vorgegebenen GrdlRe funktional konzipiert.
Vor der Halle entsteht eine Aufstellmdglichkeit fur drei Léschfahrzeuge. Der angrenzende, einge-
schossige Funktionsbereich orientiert sich von der Gebaudeausrichtung in Nord-Sudrichtung und
steht im rechten Winkel zur Halle. Uber einen Mittelflur werden alle RGdume gut erschlossen. Der
Haupt- und Nebeneingang ermdglicht kurze Wege im Einsatzfall. Die Umkleide- und Sanitarberei-
che fur Manner und Frauen sind funktional angeordnet und unterstitzen einen schnellen und rei-
bungslosen Ablauf im Einsatzfall. Alle Gbrigen Raume fur das Geratehaus sind den internen Ablau-
fen entsprechend im Gebaude verteilt und zugeordnet. Der Schulungsraum fir Erwachsene und
fur die Jugend hat eine héhere lichte Raumhéhe. Die tUbrigen Raumhéhen sind entsprechend ihrer
Funktion festgelegt.

Die aulere Gestaltung des Gebaudes ist aus den inneren Funktionen heraus entwickelt. Die H6-
henstaffelung resultiert aus den inneren Funktionen. Die Mindesthdéhe der Fahrzeughalle ist vorge-
geben. Die Hohe des Funktionstraktes folgt den erforderlichen Héhen der Innenrdume. Die Fens-
tergréRen und die Anordnung sind funktional gewahlt, spannungsvoll gesetzt und garantieren op-
timale Lichtverhaltnisse im Inneren.
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Der Funktionstrakt wird mit einem roten Stein verkleidet, bei der Fahrzeughalle steht das Material
der AufRenhaut noch nicht fest. Um Kosten zu sparen, werden Sektionaltore anstelle kostenintensi-
verer Falttore aus Stahl fir die Fahrzeughalle vorgesehen. Sollte sich im Rahmen der weiteren
Bearbeitung herausstellen, dass Falttore aus Aluminium im Vergleich zu Sektionaltoren glnstiger
sind, werden Falttore aus Aluminium eingebaut. In der Halle soll ein Industrieestrich anstelle von
Spaltklinker auf dem Boden verlegt werden.

Die Planung ist mit der Berufsfeuerwehr, insbesondere auch mit dem Loschzug Kinderhaus der
Freiwilligen Feuerwehr als Nutzer abgestimmt, wird von dort aber aufgrund der fehlenden Gerate-
wartwohnung nicht unterstutzt. Auch die Schulverwaltung favorisiert diese Variante nicht, da sie
in der Existenz der Geratewartwohnung einen Mehrwert auch fur die Aufsicht des Schulbereichs
sieht.

Zu ll: Kosten/Folgekosten

Die Kosten fur den Neubau, die Einrichtung und die AuRenanlagen des Feuerwehrgeratehauses
gemal der Kostenschatzung nach DIN 276 vom Marz 2013 betragen 1.754.570,00 € fUr Variante
1.1 (mit Geratewartwohnung). Die Bruttogeschossflache (BGF) des Neubaus betragt 839,00 m?
und erzeugt Bauwerkskosten (Kostengruppe (KG) 300 + Kostengruppe 400) in Hohe von
1.175.200,00 €. Das entspricht Bauwerkskosten von 1.400,72 €/m? BGF. Fir das Projekt entste-
hen zusatzlich Folgekosten. Diese werden zum Baubeschluss genannt. Flr die Ausstattung, Mdbel
und die Aulienanlagen entstehen zusatzliche Kosten in Hohe von 375.240,00 €. Die Gesamtbau-
kosten Uber alle Kostengruppen betragen 1.754.570,00 €.

Fir die Variante 1.2 (ohne Geratewartwohnung) betragen die Kosten fir den Neubau, die Einrich-
tung und die AuRenanlagen des Feuerwehrgeratehauses gemal der Kostenschatzung nach DIN
276 vom Marz 2013 1.527.370,00 €. Die Bruttogeschossflache (BGF) fur den Neubauentwurf be-
tragt 641 m? und erzeugt Bauwerkskosten (KG 300 + KG 400) in Héhe von 950.600,00 €. Das ent-
spricht Bauwerkskosten in Hohe von 1.483,00 €/m? BGF. Fur das Projekt entstehen zusatzlich
Folgekosten. Diese werden zum Baubeschluss genannt. Fir die Ausstattung, Mobel und die Au-
Renanlagen entstehen zusatzliche Kosten von 375.240,00 €. Die Gesamtbaukosten Uber alle Kos-
tengruppen fir das Feuerwehrgeratehaus ohne Geratewartwohnung betragen 1.527.370,00 €.

Die Errichtung der Geratewartwohnung erfordert einen um rd. 230.000 € hoéheren Investitionsbe-
trag. Die Miete, die nach Mietspiegel fir die Wohnung erhoben werden kann, liegt bei 6,50 €/m? im
Monat. Aufgrund der zusatzlichen Investition betragt die kostendeckende Kaltmiete 8,90€/m? im
Monat. Bei einer WohnungsgréfRe von 105 m? ergibt sich ein jahrliches Defizit von rd. 3.200 €. Un-
ter Berucksichtigung der Ublichen Abschlage in Geratewartwohnungen fur die Larmbelastung (-
15%) ware demnach eine Kaltmiete nach Mietspiegel von 5,53 €/m? erzielbar. Die ,Kostenmiete*
(die nach Anrechnung der Abschlage aber nicht samtliche Kosten deckt) lage bei 7,57 €/m2. Das
jahrliche Defizit betragt unter Berlcksichtigung der Abschlage rd. 2.700 €.

Weitere Kostenreduzierungen kénnen ggf. durch Reduzierungen baulicher Art erreicht werden. Es
ist vorgesehen, diese nach Konkretisierung der zugestimmten Planung mit der Vorlage zum Bau-
beschluss darzulegen.

Zu lll: Mittelbereitstellung/Finanzierung

Die Standortsuche fir das Feuerwehrgeratehaus gestaltete sich duflerst schwierig! Zahlreiche
Standortalternativen wurden untersucht und schlussendlich wurde der Standort neben dem Schul-
zentrum beschlossen.

Bei der ersten Kostenvorschau im Rahmen des Errichtungsbeschlusses war der umfangreiche
Mehraufwand fur das Herrichten des Baugrundstiicks an diesem Standort, sowie die Standardan-
passungen fur Feuerwehrgeratehauser in Bezug auf Unfallschutz und Hygiene noch nicht abseh-
bar. Die weitere Bearbeitung des Projekts ergab, dass der finanzielle Aufwand flr die Schaffung
von adaquaten Freiflachen fur die Feuerwehr erheblich grofier wird als anfanglich angenommen.
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Der finanzielle Mehrbedarf des Gesamtprojekts entsteht im Wesentlichen durch die standortbe-
dingten Grundstiicksverhaltnisse.

Dem Mehraufwand steht allerdings gegeniber, dass keine Kosten fir den Grundstiickserwerb an-
fallen, da es sich um ein stadtisches Grundstlick handelt, dass ,verdichtet* genutzt wird. Das
Grundstiick am Altstandort kann hingegen als Immobilie weiter verwertet werden.

Zur Finanzierung stehen im Haushaltsplan bei der Investionsmaflinahme “4330 Neubau FGH Kin-
derhaus® insgesamt 1.200.000 Euro zur Verfliigung. Die Deckung des Mehrbedarfs erfolgt im
Haushaltsjahr 2013 durch eine Mittelumschichtung von der InvestitionsmalRnahme ,,0100 Beschaf-
fung von Spezialfahrzeugen und Geraten®. Die Deckung des finanziellen Mehrbedarfes aus dem
Investitionsbudget der Feuerwehr erfolgt, um die MaRnahme nicht noch weiter zu verzégern. Seit
dem Errichtungsbeschluss im Oktober 2011 sind bereits 18 Monate verstrichen. Dem Errichtungs-
beschluss ging ein ebenfalls 18 Monate wahrender Prozess der Grundstiickssuche voraus. Den
ehrenamtlich tatigen Einsatzkraften soll eine noch langere Wartezeit nicht zugemutet werden.

Die in der zur Deckung herangezogenen Haushaltsstelle ausgewiesenen Mittel zur Beschaffung
von Fahrzeugen und Geraten wurden bedarfsgerecht und projektscharf veranschlagt. Eine Kom-
pensation der durch die Deckung nun gebundenen Mittel ist im Zuge der Aufstellung des Haus-
haltplanes 2014 (Investitionsprogramm bis 2017) vorgesehen.

I. V.

gez.
Reinkemeier
Stadtkammerer

Anlagen:
Anlage 1-6 Lageplan, Entwurfsplan, Ansichten

Anlage 7, Kostenschatzung
Anlage 8, Stellungnahme der Feuerwehr zu Geratewartwohnungen
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