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Zwischenpräsentation  

des Gutachtens für die 

 

Hauptfeuer- und Rettungswache  

Oelde 

 
 

Ratssitzung, am 25. Juni 2012 

Simone Mattedi, Vorstand – Architektin 

Vorstellung Gutachten 1 



Daten und Fakten 

- Vorstände:    Simone Mattedi, Dipl.-Ing. Architektin 

 Christian Lanzinger, Dipl.-Kfm. 

- 55 Mitarbeiter im Bereich Architektur 

- 15 Mitarbeiter im Bereich technische Konsortien 

- Umsatz ca. 5 Mio. € 

- Bauvolumen in 2011 ca. 180 Mio. € 

 

kplan AG 

Abensberg  

Bahnhofstr. 15      

93326 Abensberg              

Tel.  09443 / 921-100    

Fax: 09443 / 921-180 

kplan AG               

Haiger  

Birkenweg 10      

35708  Haiger          

Tel:  02773 / 910 120 

Fax: 02773 / 910 125 

kplan AG    

Siegen  

Eiserfelder Str. 316 

57080 Siegen         

Tel:  0271 / 35929-0 

Fax: 0271 / 35929-15 

Daten und Fakten 



Unternehmensstruktur 

 kdata 

kplan®AG 

Öffentl. Hand u. 

Parakommunale 

Einrichtungen 

Industrie u. 

Gewerbe 

5% 95% 

Bäder, Schule, 

Sport, Freizeit 

50% 

Öffentl. Sicherheit  

u. Ordnung;  

Feuerwachen,  

Bau- / Betriebshöfe 

50% 

PPP Konzept- 

Entwicklung 

Ausschreibung u.  

Vergabe 

 

50%  
öffentl. Projekte 

Suisse 

Projets 

Leanergie® 
 

Nachhaltiger 

Passivhaus- 

Standard 

 

4 Pilotprojekte 

 

Kommuna 

GmbH (CH) 

 Stiftung  

für Afrika 



Ein leistungsstarkes Team 

- Architekten 

- Ingenieure 

- Diplom-Kaufleute 

- Betriebswirte 

- Juristen 

 

Fachüber-greifendes Know-how  

in einem Haus 
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Spezialgebiet seit über 25 Jahren 

 

- Feuerwachen  (HFW / BF) 

- Feuerwehrtechnische Zentren 

- Feuerwehrhäuser  

- Übungsanlagen / Trainingseinrichtungen 

- Feuerwehrschulen 

- Leitstellen 

 

Über 200 Projekte wurden unter der Federführung der  

kplan AG in den letzten 27 Jahren entwickelt,  

geplant und realisiert. 

 

Geschäftsfeld Feuerwehr 



Geschäftsfeld Feuerwehr 



8 Geschäftsfeld Feuerwehr 
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Feuerwache Flughafen Rostock-Laage 

Geschäftsfeld Feuerwehr 



Flugzeugbrand Flächenbrand 

Flughafen Berlin Schönefeld 

Geschäftsfeld Feuerwehr: Übungsanlagen · Forschung und Entwicklung  
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Übungsanlage für Flugzeugbrände 

Flughafen Leipzig/ Halle 

Geschäftsfeld Feuerwehr: Übungsanlagen · Forschung und Entwicklung  



12 Geschäftsfeld Integrierte Leitstellen 
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Projektentwicklung / Consulting 

Technische Planung 

Tragwerksplanung 

Projektsteuerung 

Projektdurchführung 

Forschung und Entwicklung 

Architektur 

Wettbewerbe und Studien 

Ausschreibungen 

Finanzierungsberatung 

Public Private  

Partnership – Konzepte 

▪ Bedarfsermittlung 

▪ Strukturanalysen 

▪ Standortanalysen 

▪ Sanierung, Erweiterung oder Neubau 

▪ Analyse bestehender Feuerwehrhäuser  

(baulich, funktional, Sicherheit) 

▪ Optimierungskonzepte  

Betriebs-/ Folgekosten 

▪ Energiestudien mit 

Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen 

 

 

 

Geschäftsfeld Feuerwehr 
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Feuerwehrtechnische Beratung 

Geschäftsfeld Feuerwehr 
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Aktuelle Projekte zur Zeit in der Bearbeitung 
 

- Feuerwehrtrainingscenter BF Frankfurt 

- Feuer- und Rettungswache Lünen 

- Feuerwehrstützpunkt Melsungen mit WF B. Braun AG 

- Feuerwehrstützpunkt Vaihingen 

- Feuerwehrstützpunkt Lohfelden 

- Feuerwehrhaus Oppum 

- Feuerwehrhaus Pulheim-Geyen 

- Feuerwehrhaus Bobingen 

- Feuer- und Rettungswache Krefeld 

- WF Airport Halle Leipzig 

- WF Infraserv Gendorf 

- WF Volkswagen Baunatal 
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Hauptfeuer- und Rettungswache  

Oelde 

Standort- und Bedarfsanalyse für 

die Erweiterung bzw. Neubau 

 

Zwischenpräsentation 



17 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

 

Ausgangssituation 

An die Feuerwehr und der zugehörigen Feuerwache werden spezifische 

Anforderungen gestellt: 

 bedarfsgerechte Versorgung der Bevölkerung im Ortsbereich und im 

überörtlichen Bereich.  

 die Funktionsfähigkeit der Feuerwehr und des Rettungsdienstes 

muss permanent gesichert sein und den sich ständig verändernden 

Anforderungen der unterschiedlichen Einsätze gerecht werden. 

 Von der ursprünglichen Ausrichtung der Brandbekämpfung hat sich 

die Aufgaben- und Einsatzbreite der Feuerwehr rasant verändert und 

wird sich auch weiterhin den immer neu entstehenden 

Gefahrensituationen anpassen müssen. 



19 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Methodische  

Vorgehensweise  

1. Auswertung der zur Verfügung gestellten Basisdaten 

 

2. Bestandsanalyse der bestehenden Feuerwache in der 

Overbergstraße 

 

3. Ermittlung eines Anforderungsprofils für die Hauptfeuer- und 

Rettungswache sowie die Freiwillige Feuerwehr 

 

4. Soll-/Ist – Vergleich  

 

5. Eckdaten für potenzielle Erweiterungsbauten oder gar Neubau 

 

6. Standortanalyse von potenziellen Grundstücken 



23 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Struktur und Funktionen der 

Feuer- und Rettungswache  

Freiwillige Feuerwehr mit ca. 20 hauptamtlichen Kräften und ca. 97 

Ehrenamtlichen Kräften im Löschzug Oelde 

1. Hauptamtliche Wache mit 3 Wachabteilungen und Tagesdienst 

2. Löschzug der Freiwillige Feuerwehr 

3. Verwaltung / Organisation / Personal  

4. Einsatzplanung und –vorbereitung / Ausbildung 

5. Technik 

6. Wachkoordination 

7. Vorbeugender Brandschutz (VB)  

8. Rettungsdienst mit Lehrrettungswache 

9. Mitwirkung bei Großschadensereignissen / Katastrophenschutz 

10. Brandschutzerziehung und - aufklärung 

11. Jugendfeuerwehr (25) 

12. Musikzug / Jugendorchester (40 / 30) 

13. Alters– und Ehrenabteilung (24) 

 



24 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 



25 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

ca. 2.950 m² 

ca. 9.400 m² 



26 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 



27 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 



28 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 



29 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 



30 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

Nr. Bezeichnung

m² %

1.  HAUPTAMTLICHE FEUERWEHR  
1. Kfz-Hallen 

16 Fahrzeughalle Feuerwehr

4 Abrollbehälter /  Container

Fläche für die notwendige Infrastruktur

Summe 1.1 1.065,00 m² 367,00 m² -698,00 m² 66%

1.2. Fahrzeughalle RD

6 Fahrzeuge des Rettungsdienstes

Desinfektionsbereich Fahrzeuge / Material / Mitarbeiter

Lager Medikamente und Verbrauchsmaterial 15,00 m²

Summe 1.2 413,00 m² 76,40 m² -336,60 m² 82%

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung
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Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

Nr. Bezeichnung

m² %

1.3. Werkstatt- und Lagerbereich

Funkwerkstatt

Elektrowerkstatt

Atemschutzwerkstatt

Lager

Pflege und Wartung der Persönlichen Schutzausrüstung

Schlauchpflege auf Kreisebene

Summe 1.3 556,00 m² 161,87 m² -394,13 m² 71%

Abweichung

Zentrale Einrichtungen für die gesamte FW, zentrale 

Ertüchtigung und Pflege der Einsatzmittel und -

Kfz-Pflege 

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)
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Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

Nr. Bezeichnung

m² %

1.4. Räume für die Einsatzabwicklung 217,00 m² 35,40 m² -181,60 m² 84%

1.5. Ruhe- und Aufenthaltsbereich 484,00 m² 196,20 m² -287,80 m² 59%

1.6 Schulungsbereich 293,00 m² 233,40 m² -59,60 m² 20%

1.7 Verwaltung 226,00 m² 57,60 m² -168,40 m² 75%

1.8 Zentrale 90,00 m² 23,10 m² -66,90 m² 74%

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung
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Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

Nr. Bezeichnung

m² %

1.9. Sonstige Flächen / Technik 75,00 m² 12,50 m² -62,50 m² 83%

3.419,00 m² 1.163,47 m² -2.255,53 m² 66%

Gesamtsumme 1.1 - 1.9 zzgl. 2. FF

(nur Gebäude ohne Verkehrsfläche / 

Konstruktionsfläche)              

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung



34 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation 

  Nr. Bezeichnung

m² %

2. FREIWILLIGE FEUERWEHR LZ MITTE

2.1 Fahrzeughalle Freiwillige Feuerwehr

2.1.

1

Einstellplätze, Größe nach DIN 14092

zzgl. Sicherheitsabstand in den Endstellplätzen

2.1.

2

Lager Einsatzmittel

2.1. Lager Einsatzmittel 15,00 m² 0,00 m² -15,00 m² 100%

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung
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Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation 

Nr. Bezeichnung

m² %

2.2 Räume für die Einsatzabwicklung

Alarmumkleiden

2.2. Küche Einsatzverpflegung

2.2. Magazin Einsatzverpflegung

2.2 Räume für die Einsatzabwicklung 35,00 m² 0,00 m² -35,00 m² 100%

2.3 Räume für Ausbildung, Aufenthalt und Verwaltung 107,00 m² 49,50 m² -57,50 m² 54%

2.4 Technik 0,00 m² 0,00 m² 0,00 m² 100%

157,00 m² 49,50 m² -107,50 m² 68%

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung

Gesamtsumme 2.1 - 2.4

(nur Gebäude ohne Verkehrsfläche / 

Konstruktionsfläche)              
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Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

Nr. Bezeichnung

m² %

3. Außenflächen / Freianlagen nicht eindeutig zuordnenbar

3.1 Stauraum vor der Fahrzeughalle 1.700,00 m²

3.2 Betriebshof Werkstätten / Lagerlogisitik 500,00 m²

3.4 Übungshof 500,00 m²

3.5 Feuerwehr-Übungsturm, Stahl 25,00 m²

3.6 Pumpenprüfung 30,00 m²

3.6 Pkw-Stellplätze 2.000,00 m²

3.7 Abstellflächen für Zweiräder 50,00 m²

3.8 Zwischenlager 10,00 m²

3.9 Reststoffe 30,00 m²

3.10 Bewegungsfläche / Zufahrt k.A.

Summe 3. 4.845,00 m²

Raum-

programm 

(SOLL)  

Bestands-

situation          

(IST)

Abweichung



37 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Bedarfsermittlung Räume & Flächen 

mit Gegenüberstellung IST – Situation  

3.419,00 m² 1.163,47 m² -2.255,53 m² 66%

157,00 m² 49,50 m² -107,50 m² 68%

3.576,00 m² 1.212,97 m² -2.363,03 m² 66%
Gesamtsumme HFRW & FF

(nur NF Gebäude ohne VF / KF)              

Gesamtsumme FF LZ Oelde

(nur NF Gebäude ohne VF / KF)                        

Gesamtsumme HFRW

(nur NF Gebäude ohne VF / KF)              
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Bedarfsermittlung  

Ermittlung der notwendigen Grundstücksfläche 

1.      Bebaute Flächen / Bruttogrundrissfläche Erdgeschoss

 - Fahrzeughallen 1.700,00 m²

 - Werkstätten / Lager HF 700,00 m²

 - Werkstätten / Lager FF 20,00 m²

 - Räume für die Einsatzabwicklung  EG -HF 290,00 m²

Räume für die Einsatzabwicklung  EG -FF 50,00 m²

 - Funkeinsatzzentrale 120,00 m²

 - Sontige Räume Technik / Heizung, Lüftung etc. EG 100,00 m²

2.980,00 m²

2.      Außenanlagen

Staufläche vor den Toren / Fahrzeughallen 1.700,00 m²

Betriebshof 500,00 m²

Bewegungsflächen 275,00 m²

Zwischenlager 10,00 m²

Reststoffe 30,00 m²

Pumpenprüfung 30,00 m²

Feuerwehrturm mit Übungshof 525,00 m²

3.070,00 m²
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Bedarfsermittlung  

Ermittlung der notwendigen Grundstücksfläche 

m² %

Gegenüberstellung Grundstücksflächen 9.400,00 m² 2.950,00 m² 6.450,00 m² 31%

Grundstücksflächen

Minimum Soll mit 1. Erweiterungsvorgabe
7.290,00 m² 4.435,00 m² 2.855,00 m² 61%

Flächenbedarf

Soll

Flächen 

im Bestand

Ist

Abweichung
Bezeichnung

3. Parkplatzflächen

Parken 2.000,00 m²

Fahrrad / Motorradunterstand 50,00 m²

Zufahrten / Umfahrten 100,00 m²

2.150,00 m²

4. Grenzabstände

Grün-, Freiflächen und Sonstiges 1.200,00 m²

Erforderliche Grundstücksfläche mindestens gerundet 9.400,00 m²

Reine Nettobaulandfläche zzgl. Auflagen aus dem B-Plan, 

grundstückspezifische Parameter, Ausgleichsflächen o.ä.
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Funktionale Mängel 

 

- Wegeführung ist nicht funktional und schon gar nicht geordnet oder 

intuitiv 

-  Raumzuordnungen sind nicht funktional und zusammenhängend (lange 

Wege).  

-  Es gibt keine klaren Bereichstrennungen (HF/RD/FF/JF) 

-  Arbeitsabläufe können nicht optimal umgesetzt werden, da schlichtweg 

zu wenig Platz vorhanden ist 

-  Improvisation als Dauerlösung  

-  Platzmangel in nahezu allen Bereichen! 

-  Zahlreiche Umnutzungslösungen als Kompensationsmaßnahme für 

den Platzmangel 

Bewertung 

Fazit  
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Sicherheitsrelevante Mängel 

 

- Überschneidung von Wegen  

- Sicherheitsabstände sind gefährlich unterschritten 

-  Brandschutzanforderungen werden z.T. nicht erfüllt  

- Brandlasten in Fluren. Technikräume werden als Lagerflächen genutzt 

- Hygieneanforderungen insbesondere im Bereich des RD werden nicht 

erfüllt => Gefahr der Kontaminationsverschleppung 

 

 

 

Bewertung 

Fazit  
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Arbeitsstättenrelevante Mängel 

 

- Hygieneanforderungen werden im Bereich RD nicht erfüllt 

- Arbeitsbereiche/ Werkstätten ohne natürliche Belichtung und Belüftung 

- Arbeits- und Bewegungsräume sind zu klein oder fehlen ganz 

 

Bewertung 

Fazit  
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Bauliche Mängel 

 

-  Die Gebäude sind weitestgehend in einem gepflegten Zustand, 

allerdings besteht bei dem baulichen und energetischen Zustand 

deutlicher Handlungsbedarf. Der Sanierungs- und 

Modernisierungsstau ist deutlich sichtbar. 

 

- Die erdgeschossgebundenen Flächen sind defizitär, allerdings bietet 

sich keine adäquate Erweiterungsfläche.  

 

- Die vorhandenen Erdgeschossflächen entsprechen nicht mehr 

heutigen Anforderungen und sind zu großen Teilen mit Sicherheits- 

und Unfallrisiken behaftet. Eine Verbesserung oder Lösung im 

Bestand ist nicht möglich.  

Bewertung 

Fazit  
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Standortspezifische Mängel 

 

 Das Gebäude ist im Laufe der Jahre, ähnlich wie die Jahresringe bei 

einem Baum, immer weiter in alle Richtungen gewachsen und 

mittlerweile schlichtweg zu klein geworden. 

 Es besteht notwendiger Raumbedarf, vor allem bei den 

erdgeschossgebundenen Räumen.  

 Eine Erweiterung in der Fläche ist allerdings nicht möglich.  

 Neben den fehlenden Flächen wäre auch die funktionale Anbindung 

nicht gegeben.  

 Weitere Flächenankäufe sind nicht möglich. 

Bewertung 

Fazit  
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Fazit 

 

- Vielschichtige Defizite mit Gefährdungspotential 

 

- Hohe Flächendefizite im Außenbereich und in den Gebäuden; 

drangvolle Enge im gesamten einsatzrelevanten Bereichen 

 

- Sanierungs- und Modernisierungsstau 

 

- Es besteht dringender Handlungsbedarf 

Bewertung 

Fazit  
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Overbergstraße 

Lindenstraße 

Strombergerstraße 
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Erdgeschoss 1. Obergeschoss 2. Obergeschoss 
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Erdgeschoss 

1. Obergeschoss 

2. Obergeschoss 
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Erdgeschoss 1. Obergeschoss 
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56 Hauptfeuer- und Rettungswache Oelde 

Zwischenstand zur Standortanalyse 

 

- Grundstücksbedarf liegt über den zur Verfügung stehenden 

Grundstücksflächen 

 

- Umsetzung des festgestellten Bedarfs nicht gewährleistet 

 

- Rahmenbedingungen der Grundstück schränken den 

feuerwehrtechnischen Ablauf ein 

 

- Nachbarschaftskonflikte 

 

- Empfehlung weitere Standorte analysieren 

Bewertung 

Fazit  
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Kostengruppe  in Anlehnung an DIN 276 Teilbetrag

€

Summe 100 - Grundstück -  €           

Summe 200 - Herrichten und Erschließen 50.000,00 €     

Summe 300 - Bauwerk-Baukonstruktionen

Summe 400 - Bauwerk-Technische Anlagen

Summe 470 - Nutzungsspezifische Technik - FWT 449.700,00 €    

Summe 470 - Nutzungsspezifische Technik - FEZ 90.000,00 €     

Summe 500 - Außenanlagen 765.000,00 €    

Summe 600 - Ausstattung und Kunstwerke 402.525,00 €    

Summe 700 - Baunebenkosten 1.469.600,00 €  

Runden

Zwischensumme netto 8.817.825,00 €  

Mehrwertsteuer 1.675.386,75 €  

Gesamtkosten 10.493.211,75 € 

Zusammenstellung der überschlägigen Kosten auf Basis der Bedarfsermittlung 

für einen potentiellen Neubau

5.591.000,00 €  

Erste Grobkostenschätzung 

auf Idealstandort „Grüne Wiese“  
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Grundlage dieser Berechnung ist die Standortanalyse vom Mai 2009.

· Kosten des Grundstückes einschließlich evtl. notwendiger weiterer Grundstücksankäufe

· Kosten der Erschließung

· Kosten für Ausgleichsabgaben: ggf. Baulast / Wegerechte

· Kosten für evtl. notwendige Ersatzpflanzungen 

· Kosten für Baugrundverbesserung und besondere Gründungsmaßnahmen

  (wie z.B. Tief- / Pfahlgründung)

· Kosten für evtl. anfallende Maßnahmen zur Boden- und Grundwassersanierung

· Kosten für evtl. notwendige Entsiegelungen der befestigten Grundstücksfläche

· Entsorgungskosten für kontaminierten Bodenaushub

· Kosten für die zusätzliche Komponenten wie Thermische Solarnutzung, PV-Anlage und Brauchwassernutzung WC-Anlagen

· Kosten für die zusätzliche Ausstattung, die über das beschriebene Maß hinausgehen

· Kosten für die zusätzliche Außenanlagen, die über das beschriebene Maß hinausgehen

Die Kosten wurden zum Zeitpunkt des angegebenen Indexstandes gültigen Preisen ermittelt. 

Die Höhe der Baunebenkosten hängen auch von der Art der Baudurchführung (GU, GÜ, u.ä.) und ggf. von der Art der 

Finanzierung ab.

Über die Entwicklung der Baupreise kann keine Aussage getroffen werden, da die Konjunkturentwicklung zur 

Zeit nicht einschätzbar ist.

Aktuell muss mit einer durchschnittlichen Preissteigerung von 8-10% pro Jahr gerechnet werden.

In den Kosten sind die Gebäudekosten für die Neubauten einschließlich der Technischen Gebäudeausrüstung, Teile 

der Besonderen Betriebstechnik, die Ausstattung sowie die Herrichtung der Außenanlagen enthalten.

Die angegebenen Baunebenkosten sind auf Grund von Erfahrungswerten pauschal mit 15 % der Baukosten geschätzt 

worden.

Folgende Kosten sind nicht enthalten, da diese zum jetzigen Planungsstand noch nicht bekannt sind:

  

Mögliche 

Nächste Schritte 

1. Standortauswertung / weitere Standortanalysen / ggf. 

Grundstückserwerb 

 

2. Finanzierung 

 

3. Zeitlicher Ablauf 



Vielen Dank  

für Ihre Aufmerksamkeit! 

Projektentwicklung und 

Gesamtplanung 


