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Die Gemeinde Waldbronn beabsichtigt ihre drei bestehenden Feuerwehrab-
teilungen Busenbach, Reichenbach und Etzenrot zu einem zentralen Feuer-
wehrhaus für die Freiwillige Feuerwehr zusammenzulegen. Dieses wird in 
dieser Machbarkeitsstudie als Feuerwehrhaus Waldbronn bezeichnet.
Gemäß Beschluss des Gemeinderats Waldbronn soll der Neubau des Feuer-
wehrhauses Ende 2025 fertiggestellt sein.
Von der Gemeinde Waldbronn wurden fünf mögliche Standorte vorgegeben, 
die auf ihre Eignung zu prüfen sind. Dabei handelt es sich um die folgenden 
Standorte:

• Standort 2 - Festhalle (Talstraße)
• Standort 3 - Fleckenhöhe  
• Standort 3A- Fleckenhöhe (nördlicher Bereich)
• Standort 4- Freibad (Stuttgarter Straße)
• Standort 5 - Friedhof (Zwerstraße) 

Gemeinsam mit der Gemeinde Waldbronn wurde ein Kriterienkatalog er-
arbeitet, der alle für die Gemeinde wesentlichen Kriterien für die Bewertung 
der fünf Standorte beinhaltet:

Dieses Gutachten beinhaltet die Analyse der Faktoren, die unter das Kriteri-
um „Grundstücksverfügbarkeit und Grundstücksverhältnisse + Realisierungs-

Kriterium Priorität Maximale
Punktzahl

Bewertung der 
Zielerreichung

IGB-Erreichbarkeitsscore

Grundstücksverfügbarkeit und Grund-
stücksverhältnisse + Realisierungszeit-
raum + Grundstückskosten + zukünftige 
Erweiterungsmöglichkeiten

Einpassung in städtebauliches 
Entwicklungs- und Verkehrskonzept

Ökologie

Gesamt

1
2

3

3

10
40

25

25

Extern durch IGB
Extern durch 
element-5 

Extern durch 
archis

Extern Gutachter
Extern Gutachter100

3. AUFGABENSTELLUNG UND STANDORTÜBERSICHT

Standort 4

Standort 2
Standort 3

Standort 5

Standort 3a
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4. PLANUNGSGRUNDLAGEN
Als Grundlage dieses Gutachtens dienten die von der Gemeinde Waldbronn 
zur Verfügung gestellten Unterlagen:

• „Neubau Feuerwehrhaus Waldbronn Machbarkeitsstudie mit 
   Kostenermittlung“ von Feigenbutz Architekten Karlsruhe vom 18.12.2017

• Feuerwehrbedarfsplan der Freiwilligen Feuerwehr Waldbronn 2018-2023

zeitraum + Grundstückskosten + zukünftige Erweiterungsmöglichkeiten“ fal-
len.
Dazu gehört unter anderem die planerische Untersuchung, ob das erarbei-
tete Raumprogramm funktional sinnvoll auf den jeweiligen vorgegebenen 
Grundstücken unter Berücksichtigung der vorhandenen Grundstücksgege-
benheiten unterzubringen ist. 
Dabei sind die Erschließungs-/und Verkehrsflächen hinsichtlich der erforder-
lichen Parkierung für die Einsatzkräfte und deren Einsatzabläufe, sowie der 
Alarmausfahrt für die Feuerwehrfahrzeuge zu prüfen.
Ebenso sollen die Baukosten für den Bau des Feuerwehrhauses Waldbronn 
an den jeweiligen Standorten betrachtet werden.

Das Ergebnis dieser Studie soll schließlich die Darstellung der Ergebnisse der 
Analyse in einer Matrix sein. Diese Matrix listet die Ziele auf, die die zu unter-
suchenden Standorte im Idealfall erfüllen sollen. Die Formulierung der Ziele 
erfolgte ebenfalls in Abstimmung mit der Gemeinde Waldbronn. 
Die Ergebnisse der ausgefüllten  „Ziele-Matrix“ können dann in einem wei-
teren Schritt in den Kriterienkatalog mit der festgelegten Wichtung der Kri-
terien (siehe oben) übertragen werden. Dies ermöglicht schließlich eine 
Punktebewertung der einzelnen Standorte durch die Gemeinde und soll als 
Entscheidungshilfe für einen Standort für den Neubau eines Feuerwehrhau-
ses Waldbronn dienen.

• „Projektbericht Untersuchung von 7 Alternativstandorten für ein neues 
   Feuerwehrhaus Waldbronn“ des Ingenieurbüros für Brandschutztechnik
   und Gefahrenabwehrplanung GmbH (IBG) vom 11.03.2020

• Angaben zu den bau - und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen der
   Standorte in der Mail vom Technischen Amt  - Bauleitplanung 12.10.2020

• Angaben über die vorhandene technische Erschließung der Standorte vom
   Technischen Amt

• Angaben zu Höhenprofilen der Standorte vom Technischen Amt

• DIN 14092 für Feuerwehrhäuser

• DGUV Information 205-008 „Sicherheit im Feuerwehrhaus Sicherheitsge-
   rechtes Planen, Gestalten und Betreiben“ der Deutschen Gesetzlichen 
   Unfallversicherung e.V. (DGUV)

Als weitere Grundlage wurde durch Abgleich der Flächenbedarfsermittlung 
aus dem Projektbericht des IBG und dem Raumprogramm des Büros Fei-
genbutz ein neues Raumprogramm erstellt. Dieses wurde nochmals mit der 
Verwaltung der Gemeinde Waldbronn und der Feuerwehrführung der Frei-
willigen Feuerwehr Waldbronn abgestimmt. Das Raumprogramm ist in der 
Anlage dieser Machbarkeitsstudie enthalten.

Zudem wurde im Vorfeld wie bereits in der Aufgabenstellung beschrieben 
eine Matrix mit formulierten Zielen („Ziele-Matrix“) für die Standorte, sowie 
ein Kriterienkatalog zur Bewertung der Standorte in einem Workshop mit 
dem Gemeinderat Waldbronn erarbeitet.
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5. METHODIK

1. Grundstücksanalyse
Da an den Standorten keine konkret festgelegten Grundstücke vorgegeben 
waren, wurden zunächst jeweils mögliche Grundstückszuschnitte an den 
Standorten definiert.  Diese Grundstücke wurden in ihrem Ist-Zustand unter 
folgenden Gesichtspunkten analysiert:

• Grundstücksverfügbarkeit
• Altlasten 
• Altbestand (Bauwerke)
• Technische Erschließung
• Verkehrserschließung
• Grundstückszuschnitt und Höhenprofil
• Planungsrecht

2. Anordnung der Funktionsbereiche auf dem Grundstück
Im Zuge der Erstellung des Raumprogramms wurden sechs wesentliche 
Funktionsbereiche für das Feuerwehrhaus identifiziert:

• 1.0 Fahrzeughalle
• 2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 
• 3.0 Räume für Ausbildung , Aufenthalt und Verwaltung
• 4.0 Lager/Werkstätten
• 5.0 Sonstige Flächen
• 6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungshof etc)

Diese Funktionsbereiche wurden an den fünf Standorten angeord-
net, um  zu prüfen, ob der Flächenbedarf eines Feuerwehrhauses 
Waldbronn grundsätzlich auf den Grundstücken nachweisbar wären.   
Hierfür wurden unterschiedliche Szenarien für jeden Standort in schemati-
schen Piktogrammen aufgezeigt. In diesem Schritt wurde bereits deutlich,  
dass  ein zweigeschossiger Bau für das Feuerwehrhaus Waldbronn bevorzugt 
werden sollte, um einen hohen und unwirtschaftlichen Flächenverbrauch zu 
vermeiden.

3. Darstellung ausgewählter Varianten
Nach einer ersten Betrachtung der Szenarien im Hinblick auf die Funktionali-
tät des Feuerwehrhauses, sowie der Verkehrserschließung und den Einsatz-
abläufen der Feuerwehr wurden die Szenarien verworfen, die wesentliche 
Einschränkungen in diesen Punkten aufwiesen. 
Weiterverfolgt wurden für jeden Standort zwei bis drei Varianten, welche 
planerisch differenzierter betrachtet wurden:
Es erfolgte die Erstellung  eines Lageplans mit Darstellung der Freianlagen- 
und Verkehrsanlagenplanung, Ausarbeitung von Grundrissen für alle Ge-
schosse  in Skizzenform, sowie die Veranschaulichung des Baukörpers bzw. 
des Volumens durch axonometrische Skizzen.

4. Kriterienanalyse 
Die konzeptionellen Varianten wurden nach den Faktoren der „Ziele-Ma-
trix“ analysiert. Dabei wurden insbesondere die Erschließungs- und Ver-
kehrssituation betrachtet, da die Planung der Ein- und Ausfahrt zum 
Einsatzparkplatz, sowie der Alarmausfahrt für einen reibungslosen Einsatz-
ablauf von großer Bedeutung sind.
Zudem wurden die Gestaltung der Außenanlagen und die Positionierung des 
Baukörpers und damit auch die Ausnutzung des vorhandenen Höhenprofils 
untersucht. Aufwändige Erdbewegungen und notwendige Maßnahmen zur 
Herrichtung des Geländes (z.B. Stützmauern) wirken sich auf die Baukos-
ten aus und stellen zwischen den Standorten ein wesentliches Unterschei-
dungsmerkmal dar. Wohingegen die Bauwerkskosten an jedem Standort    
ähnlich ausfallen.

5. Bewertung des Standortes 
Die Resultate der Analyse wurden für jeden Standort in die oben beschrie-
bene „Ziele-Matrix“, sodass in einer Gegenüberstellung der fünf Standorte 
eine Rangfolge bezüglich der Anzahl der erfüllten Ziele erkennbar wurde.   
Dieses Ergebnis wiederum wurde dann nach der vorgegebenen Punktebe-
wertung in den Kriterienkatalog übertragen, aus dem sich schließlich die For-
mulierung einer Empfehlung aus hochbaulicher Sicht ergibt.
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5. METHODIK

kriterieNaNalyse erGebNisszeNarieNausGaNGssituatioN

anordnung 
FunktionSbereiche 

auF grundStück

Variante a
VerkehrSSituation

/-erSchlieSSung 
auF grundStück

baukörper
geländeanpaSSung

auSSenanlagen
koSten

bewertung 
Standort nach 
„Ziele-Matrix“

Variante b

Variante c

analySe grundStück: 
VerFügbarkeit
VerhältniSSe

VorGeheN
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.1. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse)
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6. ANALYSE DER STANDORTE

schNitt a  - höheNprofil    1:2000

schNitt b  - höheNprofil   1:2000

laGeplaN   1:2000

Grundstücksverfügbarkeit
Bei dem Standort 2 handelt es sich um das Grund-
stück der Festhalle Waldbronn in der Talstraße 8. 
Dieses Grundstück ist im Besitz der Gemeinde. Die 
angrenzenden Sportplätze sind bis 2030 an den 
TSV Reichenbach verpachtet.

Altlasten 
Auf dem Grundstück sind laut Altlastenkataster der 
Gemeinde Waldbronn keine Altlasten vorhanden.

Altbestand (Bauwerke)
Auf dem Grundstück befinden sich auf der Ostsei-
te der Festhalle noch 16 Garagen des ERC Wald-
bronn, sowie 4 Garagen auf der Südwestseite. 
Diese Garagen müssten mit der Festhalle  für den 
Neubau eines Feuerwehrhauses abgebrochen 
werden. Ob und in welchem Umfang ein Ersatz an 
anderer Stelle errichtet werden muss, sollte von 
der Gemeinde abgeprüft werden.

Technische Erschließung
Das Grundstück ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung durch die Festhalle technisch erschlossen. 
Diese Erschließung kann vermutlich mit geringem 
Aufwand genutzt werden.

Verkehrserschließung
Das Grundstück ist durch die zweispurige Talstraße 
sehr gut an das Verkehrsnetz angeschlossen. 

Höhenprofil
Das Grundstück ist im Bereich der Festhalle eben. 
Zur Talstraße hin steigt das Gelände leicht an. Zwi-

6.1.1. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): aNalyse gruNdstück

Mögliches Grundstück ca. 7.011 m²

Standort 2

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff
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6.1.1. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): aNalyse gruNdstück
schen dem ebenen Grundstücksbereich und der 
Straße besteht ein Höhenunterschied von etwa 
0,5m - 2,5m sodass eine Zu- bzw. Ausfahrt nur mit 
einer Steigung möglich ist.

Planungsrecht
Das Grundstück befindet sich im Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes „Sport-und Freizeitzentrum“. 
Für den Neubau des Feuerwehrhauses an diesem 
Standort muss der Bebauungsplan geändert sowie 
der Flächennutzungsplan angepasst werden.

Mögliche Ausnutzung des Grundstücks
Erste mögliche Anordnungen der Funktionsberei-
che an dem Standort zeigen, dass die erforderli-
chen Flächen für das Feuerwehrhaus Waldbronn 
grundsätzlich auf dem Grundstück nachweisbar 
sind. Dies setzt jedoch einen zweigeschossigen 
Bau voraus.
Auch wird deutlich, dass eine Trennung der Zu-
fahrt der Alarmparkplätze und der Alarmausfahrt 
in den Varianten A bis C sinnvoll möglich ist.
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piktoGraMMe: MöGliche aNordNuNG der fuNktioNsbereiche auf deM GruNdstück

VariaNte a VariaNte b VariaNte c

VariaNte d VariaNte e VariaNte f
- Gebäudeform nicht optimal (lange Wege)
- komplizierter Ausfahrtsweg FW-Wagen

- unmittelbare Kreuzung von Zu-/Ausfahrt 
  (Unfallgefahr)
- komplizierter Ausfahrtsweg FW-Wagen

- Bestandsparkplätze reichen nicht aus

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte a

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Bei der Variante A an diesem Standort ist eine 
Trennung der Zu- und Ausfahrt anrückender Feu-
erwehrangehörige und die Alarmausfahrt der aus-
rückenden Einsatzkräfte vorgesehen. Hierdurch 
wird die Unfallgefahr von kreuzenden Fahrzeugen 
im Einsatzfall verringert.

Die Zufahrt zum Alarmparkplatz ist kurz und er-
möglicht ein schnelles Anrücken.
Die Stellplätze sind  bei dieser Anordnung des Ge-
bäudes jedoch auf zwei Flächen verteilt. Dies führt 
dazu, dass die Feuerwehrangehörigen zum Teil 
lange Wege bis zum Alarmeingang zurücklegen 
müssen.
Der Weg der Einsatzfahrzeuge von der Fahrzeughal-
le  zur Alarmausfahrt ist lang und muss aufgrund des 
Höhenprofils auf dem Grundstück über eine Rampe 
mit einer Steigung von etwa 5 Prozent erfolgen. Die 
Ausfahrt ist daher als nicht optimal zu bewerten. 
 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle nach 
Norden ist nur um einen Stellplatz möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.090 m²
BGF EG: 1.547 m²
BGF OG: 710 m² 
BGF Gesamt: 2.257 m²

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte a
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GruNdriss eG   1:1000 GruNdriss oG   1:1000

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 2

Grundrisskonzept
Der Haupt- und Einsatzeingang befindet sich im 
vorderen Bereich des Grundstücks (der Talstraße 
zugewandt).
In der Nähe des Eingangsbereichs befinden sich 
die Verwaltungsräume (Büros).
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. Dazu gehören im Wesentlichen 
die Umkleiden mit den entsprechenden Sanitärbe-
reichen, der Bereitschaftsraum und der Funk- und 
Telekommunikationsraum.
Der Alarmtreff ist zentral hinter der Fahrzeughalle 
vorgesehen. Die Einsatzkräfte gelangen von den 
Umkleiden direkt zu diesem Treffpunkt und kön-
nen von hier aus auf kürzestem Weg an die Ein-
satzfahrzeuge heranrücken. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so 
angeordnet, dass man von dort aus ungehinder-
te Sicht auf die Fahrzeughalle und auf den Stau-
raum vor der Halle und auf die Talstraße hat.  
Lager- und Geräteräume, sowie die Anlieferung 
(Schläuche) sind in unmittelbarer Nähe zur Fahr-
zeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind. Darunter fallen 
unter anderem die Schulungsräume, der Kame-
radschafts- und der Jugendraum, die Teeküche 
und der Fitnessraum, sowie Sanitärräume und Ab-
stellräume.
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6. ANALYSE DER STANDORTE

Talstraße

Tennisplatz

TennishalleP

Sportplatz

Tennishalle

STAURAUM VOR FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGS-

FLÄCHE

TURM
ANLIEFERUNG EINGANG

EINGANG
EINSATZ

c
a

. 4
%

 S
te

ig
u

n
g

 

laGeplaN  VariaNte b  1:1000

6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte b
Verkehrssituation auf dem Grundstück
Variante B sieht ebenfalls eine Trennung der Zu- 
und Ausfahrt anrückender Feuerwehrangehörige 
und die Alarmausfahrt der ausrückenden Einsatz-
kräfte vor, wobei die Zu-und Ausfahrt jedoch im 
Vergleich zu Variante A gespiegelt wurde.

Die Anordnung des Gebäudes in der Breite des 
Grundstück, ermöglicht einen kompakten zusam-
menhängenden Alarmparkplatz im hinteren Be-
reich, sodass die Fußwege der Feuerwehrange-
hörigen zum Alarmeingang in jedem Fall sehr kurz 
sind. Dies ist trotz der längeren Zufahrt ein großer 
Vorteil.
Auch die Alarmausfahrt ist in dieser Variante we-
sentlich kürzer und führt ohne Steigung direkt auf 
die Talstraße.

Eine künftige Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle ist 
bei einer Querstellung des Gebäudes jedoch nicht 
möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.340 m²
BGF EG: 1.613 m²
BGF OG: 753 m² 
BGF Gesamt: 2.366 m²

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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GruNdriss eG   1:1000 GruNdriss oG   1:1000

6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte b

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 2

Grundrisskonzept
Das Grundrisskonzept dieser Variante entspricht 
im Wesentlichen dem Konzept der Variante A. 
Im Gegensatz zur Variante A sind hier jedoch eine 
Trennung des Haupteingangs und des Eingangs für 
den Einsatz geplant.
In der Nähe des Eingangsbereichs befinden sich 
die Verwaltungsräume (z.B. Büro Kommandant, 
Büro Jugendleiter).
Im Erdgeschoss befindet sich neben der Fahrzeug-
halle, alle für den Einsatz wichtigen Räume. 
Die Einsatzkräfte gelangen von den Umkleiden 
direkt zum Alarmtreff, der zentral hinter der Fahr-
zeughalle angeordnet ist. Von hier aus können sie 
auf kürzestem Weg an die Einsatzfahrzeuge heran-
rücken. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus sowohl Einsicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum vor 
der Halle, als auch auf alle Zu- und Ausfahrten hat. 
Die Lager- und Geräteräume, sowie die Anliefe-
rung (Schläuche) sind in unmittelbarer Nähe zur 
Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte c
Verkehrssituation auf dem Grundstück
Eine L-förmige Anordnung des Gebäudes auf dem 
Grundstück wie in Variante C dargestellt, ermög-
licht ebenfalls einen kompakten zusammenhän-
genden Alarmparkplatz. Die Zufahrt ist im Ver-
gleich zur Variante B kürzer, die Fußwege jedoch 
wiederum länger. Die Alarmausfahrt ist nur unwe-
sentlich länger.

Eine künftige Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle 
um 2 Stellplätze wäre nur nach Süden möglich. 
Hiermit würde jedoch die Übungsfläche entfallen, 
sodass dies keine Option darstellt.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.152 m²
BGF EG: 1.526 m²
BGF OG: 776 m² 
BGF Gesamt: 2.302 m²

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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GruNdriss eG   1:1000 GruNdriss oG   1:1000

6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNte c

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 2

Grundrisskonzept
Auch in dieser L-förmigen Variante ist eine Tren-
nung des Haupteingangs und des Eingangs für den 
Einsatz vorgesehen.
Im Erdgeschoss befindet sich neben der Fahrzeug-
halle, alle für den Einsatz wichtigen Räume.
Die Einsatzkräfte kommen auf ihrem Weg von den 
Umkleiden zur Fahrzeughalle zwangsläufig am 
Alarmtreff vorbei, sodass eine Informationsüber-
gabe in jedem Fall gewährleistet wird.
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort ungehinderte Sicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum vor 
der Halle hat. Die Lager- und Geräteräume, sowie 
die Anlieferung (Schläuche) sind in unmittelbarer 
Nähe zur Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.1.2. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): variaNteN baukörPer

Standort 2

baukörper VariaNte a

Talstraße
Talstraße

baukörper VariaNte b

baukörper VariaNte c

Talstraße
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Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 2

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 0,00 € 1,00 0,00 € 0,0

200 Herrichten und Erschließen 381.300 € 1,19 453.747 € 5,8

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 61,8

310 Baugrube/Erdbau 159.000 € 1,19 189.210 € 2,4

500 Außenanlagen 508.850 € 1,19 605.532 € 7,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,9

700 Baunebenkosten 1.256.402 € 1,19 1.495.119 € 19,3

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.521.000 € 1,19 7.760.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.782.000 € 1,19 8.071.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.054.000 € 1,19 8.395.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.337.000 € 1,19 8.732.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

6. ANALYSE DER STANDORTE

KG 100 Grundstück:
Da das Grundstück im Gemeindebesitz ist, wurde 
ein Wert von 0 angesetzt.

KG 200 Herrichten und Erschließen:
Hier ist der Abbruch des Altbestandes berücksich-
tigt, sowie die allgemeine technische Erschließung 
auf dem Grundstück.

KG 300+400 Bauwerk:
Für die Bauwerkskosten sind Durchschnittswerte 
des BKI angenommen. Diese Werte geben die Kos-
ten bezogen auf die Bruttogrundfläche an.

KG 310 Baugrube / Erdbau:
Hier ist die notwendige Erdbewegung auf dem 
Grundstück berücksichtigt. Hier besteht ein we-
sentlicher Unterschied zwischen den Standorten.

Kostengruppe 500 Außenanlagen:
Hier sind die für den Übungs-und Einsatzablauf er-
forderlichen Verkehrsflächen auf dem Grundstück, 
sowie die sonstigen Freianlagen berücksichtigt.

Kostengruppe 600 Ausstattung:
Hier sind Durchschnittswerte des BKI angenom-
men worden. Eine genauere Definition für die 
feuerwehrspezifische Ausstattungen sind für eine 
nähere Betrachtung erforderlich.

Kostengruppe 700 Baunebenkosten: 
Hier sind 30% der Bauwerkskosten angesetzt.    

An diesem Standort ist außerdem zu berücksichti-
gen, dass der Altbestand  an anderer Stelle ersetzt 
werden muss. Hierfür fallen Kosten an, die in die-
ser Aufstellung nicht berücksichtigt sind.

6.1.3. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): kosteNermittluNg

Grundlage: BKI-Werte 1. Quartal 2018 und Referenzwerte
Regionalfaktor Landkreis Karlsruhe:   1,02
Faktor Baupreisindex auf 4. Quartal 2020: 1,07

Da Fachplanerbeiträge (Tragwerk, Bodengutachten, Techn. Ausrüstung, Freiflächen) nicht vorliegen, ist die Kosteneinschät-
zung diesbezüglich nur als vorläufige Grobangabe anzusehen.

Stand: 17.02.2021

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.1.3. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

ziel

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

erFüllt Nicht erFüllt
5.

6.

7.

8.

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Verfügung, sodass das angestrebte Ziel für 
den Neubau des zentralen Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

erFüllt Nicht erFüllt
1.

2.

3.

4.

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses ohne wesentliche 
Einschränkungen geeignet.

ziel

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für den Neubau eines zentralen 
Feuerwehrhauses notwendig (Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

erFüllt Nicht erFüllt

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen einschränkenden Auswirkungen auf die 
Einsatzabläufe und die Funktionalität des Feuerwehrhauses.

Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass die ankommenden Einsatzkräfte 
sicher und auf kurzem Weg vom Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Einsatzkräfte sicher an- und ausrücken 
können. Es ist eine Trennung von Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für die Einsatzkräfte auf dem Grund-
stück realisierbar. Diese Stellplätze können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

[Anzahl der PKW-Stellplätze mind. gleich der Anzahl d. Sitzplätze der im Feuerwehrhaus untergebrachten Einsatzfahrzeuge.]

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Verkehrserschließung auf dem 
Grundstück sind verhältnismäßig gering.

16.

Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

9.

6.1.3. staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE

erweiteruNgsmöglichkeiteN

rechtliche FaktoreN 

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, sodass eine Änderung des 
Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.
[Um eine Feuerwehr zu bauen, ist es nicht erforderlich, dass die Grundstücksfläche im FNP als Sondernutzungsfläche aus-
gewiesen ist. Dies ist in jedem Gebiet möglich.]

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.
[Der Aufwand zur Erstellung eines Bebauungsplans und der Aufwand einer Änderung wurden an dieser Stelle gleichgestellt.]

erFüllt Nicht erFüllt
17.

18.

19.

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines zentralen Feuerwehrhauses mit 
zugehörigen Verkehrs- und Außenanlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige Erweiterungen in unmittelbarer 
Umgebung verfügbar.

ziel

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze ist auf dem Grundstück möglich.

erFüllt Nicht erFüllt
20.

21.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20% ist auf dem Grundstück möglich.22.

6.1.3 staNdort 2 - Festhalle (talstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 2
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe
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6. ANALYSE DER STANDORTE

schNitt a  - höheNprofil    1:2000

schNitt b  - höheNprofil   1:2000

laGeplaN   1:2000

6.2.1. staNdort 3 - FleckeNhöhe: aNalyse gruNdstück

Mögliches Grundstück ca. 6.036 m²

Grundstücksverfügbarkeit
Bei dem Standort 3 handelt es sich um den Be-
reich der Fleckenhöhe in Verlängerung der Talstra-
ße. Das Grundstück befindet sich im Außenbereich 
der Gemeinde Waldbronn. Die jetzigen Grundstü-
cke am Standort sind zum Teil im Eigentum der Ge-
meinde und zum Teil im Privatbesitz.

Altlasten 
Auf dem Grundstück sind laut Altlastenkataster der 
Gemeinde Waldbronn keine Altlasten vorhanden.

Altbestand (Bauwerke)
Die Grundstücke sind unbebaut, sodass für einen 
Bau des Feuerwehrhauses kein Abbruch von Alt-
bestand notwendig ist.

Technische Erschließung
Angrenzend zur Stuttgarter Straße ver-
läuft in Nord-Süd Richtung eine Wasser- und 
eine Abwasserleitung. Die öffentliche techni-
sche Erschließung ist also teilweise gegeben. 
Ansonsten ist das Grundstück technisch uner-
schlossen.
 
Verkehrserschließung
Für die verkehrliche Anbindung muss der neu er-
richtete Kreisverkehr durch eine Zufahrt zum Feu-
erwehrgelände ergänzt oder eine Erschließungs-
straße vom Kreisverkehr aus  gebaut werden.

Höhenprofil
Das Grundstück weist von West nach Ost eine 
Steigung von etwa 4% auf. In Nord-Süd Richtung 

Standort 3

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff
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6. ANALYSE DER STANDORTE

bildet sich zur Mitte des Grundstück hin eine leich-
te Senke. In diesem Bereich müsste das Gelände 
aufgefüllt werden, um eine ebene Fläche für das 
Feuerwehrhaus Waldbronn zu schaffen.

Planungsrecht
In diesem südlichen Bereich der Fleckenhöhe sieht 
der Flächennutzungsplan eine Mischnutzung vor. 
Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden und muss 
erstellt werden. 

Mögliche Ausnutzung des Grundstücks
Erste mögliche Anordnungen der Funktionsbe-
reiche an dem Standort zeigen, dass das Grund-
stück ausreichend Platz für den Flächenbe-
darf des Feuerwehrhauses Waldbronn bietet.  
Es wird trotz des großen Grundstücks, ein zwei-
geschossiger Bau empfohlen, um den Flächenver-
brauch zu reduzieren. Eine Trennung der Zufahrt 
der Alarmparkplätze und der Alarmausfahrt ist in 
jedem Fall möglich. Der wesentliche Faktor an die-
sem Standort ist die Anbindung an die Stuttgarter 
Straße.
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piktoGraMMe: MöGliche aNordNuNG der fuNktioNsbereiche auf deM GruNdstück

VariaNte a VariaNte b VariaNte c

6.2.1. staNdort 3 - FleckeNhöhe: aNalyse gruNdstück

- langer ,Umweg‘ von Alarmausfahrt auf 
  Stuttgarter Straße

- Kreuzung von Zu-/Ausfahrt (Unfallgefahr)
- komplizierter Ausfahrtsweg FW-Wagen

- zusätzliche Erschließungsstraße an 
  Stuttgarter Straße nördlich des 
  Kreisverkehrs kritisch

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

VariaNte d VariaNte e VariaNte f

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE

laGeplaN  VariaNte a  1:1000

6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte a
Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante A an diesem Standort sieht eine L-
förmige Anordnung des Feuerwehrhauses Wald-
bronn  auf dem Grundstück vor.
Die Zufahrt erfolgt über eine neue Erschließungs-
straße als Ergänzung des bestehenden Kreisver-
kehrs in der Stuttgarter Straße.
Die Positionierung der Zu- und Ausfahrt anrücken-
der Feuerwehrangehörige und der Alarmausfahrt 
der ausrückenden Einsatzkräfte an unterschiedli-
chen Seiten des Grundstücks vermeidet die Kreu-
zung von Fahrzeugen und mindert die Unfallgefahr 
in einem Einsatzfall.
Der Alarmparkplatz ist kompakt hinter der Fahr-
zeughalle angeordnet, sodass eine klare und kurze 
Wegeführung der Fußwege zum Alarmeingang er-
möglicht wird. 
Der Weg der Einsatzfahrzeuge von der Fahrzeug-
halle  zur Alarmausfahrt ist ebenfalls einfach und 
kurz. 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist 
nur mir Verlegung der Zufahrtsstraße nach Westen 
zum Alarmparkplatz möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 5.986 m²
BGF EG: 1.667 m²
BGF OG: 802 m² 
BGF Gesamt: 2.469 m²

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte aS
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1.0 Fahrzeughalle
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3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten
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6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)
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Standort 3

Grundrisskonzept
Vom kompakten Alarmparkplatz aus gelangen die 
Einsatzkräfte auf kurzem Weg zum zentral gelege-
nen Haupt- und Einsatzeingang.
In der Nähe des Eingangsbereich befinden sich die 
Verwaltungsräume (z.B. Büro Kommandant, Büro 
Jugendleiter).
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. Das sind im Wesentlichen die 
Umkleiden mit den dazugehörigen Sanitärberei-
chen, der Bereitschaftsraum und der Funk- und 
Telekommunikationsraum.
Der Alarmtreff ist hinter der Fahrzeughalle vor-
gesehen. Der Weg von den Umkleiden zur Fahr-
zeughalle führt die Einsatzkräfte zwangsläufig an 
diesem Treffpunkt vorbei, sodass eine Informati-
onsübergabe in jedem Fall gewährleistet wird.
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus ungehinderte 
Sicht auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum 
vor der Halle hat. Die Lager- und Geräteräume, so-
wie die Anlieferung (Schläuche) sind direkt hinter 
der Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind. Dies sind  unter 
anderem zwei große Schulungsräume, der Kame-
radschafts- und der Jugendraum, die Teeküche 
und der Fitnessraum, sowie Sanitärräume und Ab-
stellräume.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte b
Verkehrssituation auf dem Grundstück
Auch bei einer Längsanordnung des Feuerwehr-
hauses parallel zur Stuttgarter Straße wie in Vari-
ante B dargestellt ist eine neue Erschließungsstra-
ße als Ergänzung des bestehenden Kreisverkehrs 
notwendig.
Die Zu- und Ausfahrt anrückender Feuerwehran-
gehörige und der Alarmausfahrt der ausrückenden 
Einsatzkräfte sind getrennt, jedoch an der gleichen 
Straße angeordnet, sodass die Unfallgefahr in ei-
nem Einsatzfall zwar vermindert, eine grundsätzli-
che Kreuzung der Fahrzeuge aber nicht verhindert 
wird.
Der Alarmparkplatz ist wie in Variante A ebenfalls 
kompakt geplant, sodass auch hier die Wegefüh-
rung der Fußwege zum Alarmeingang optimiert ist.

Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle nach 
Norden ist möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 7.673 m²
BGF EG: 1.706 m²
BGF OG: 698 m² 
BGF Gesamt: 2.404 m²

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Standort 3



31Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn© element − 5 GbR

6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte b

STAURAUM VOR

FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGSFLÄCHE

3.1

3.1

3.1

3.1

3.2

3.2

3.2

3.2 5.0

S
tu

ttg
a

rte
r S

tra
ß

e

TURM

S
tu

ttg
a

rte
r S

tra
ß

e

A

ANLIEFERUNG

TURM

5.0

4.0

5.0

2.0

3.2

2.0

2.4

3.2

3.3

EINGANG

1.0
STAURAUM VOR

FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGSFLÄCHE

EINGANG
EINSATZ

STAURAUM VOR

FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGSFLÄCHE

3.1

3.1

3.1

3.1

3.2

3.2

3.2

3.2 5.0

S
tu

ttg
a

rte
r S

tra
ß

e

TURM

S
tu

ttg
a

rte
r S

tra
ß

e

A

ANLIEFERUNG

TURM

5.0

4.0

5.0

2.0

3.2

2.0

2.4

3.2

3.3

EINGANG

1.0
STAURAUM VOR

FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGSFLÄCHE

EINGANG
EINSATZ

GruNdriss eG   1:1000 GruNdriss oG   1:1000

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 3

Grundrisskonzept
Das Grundrisskonzept dieser Variante entspricht 
im Wesentlichen dem Konzept der Variante A. 
Hier sind hingegen jedoch zwei getrennte Eingän-
ge, ein Haupteingang und ein Eingang für den Ein-
satz, vorgesehen.
Im Erdgeschoss befindet sich wie in Variante A ne-
ben der Fahrzeughalle, alle für den Einsatz wichti-
gen Räume.
Die Einsatzkräfte gelangen von den Umkleiden di-
rekt zum Alarmtreff. Von hier aus können sie auf 
kurzem Weg in die Fahrzeughalle rücken. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus sowohl Einsicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum vor 
der Halle hat. Die Lager- und Geräteräume, sowie 
die Anlieferung (Schläuche) sind in unmittelbarer 
Nähe zur Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte c

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Variante C zeigt ebenfalls eine Längsanordnung 
des Feuerwehrhauses Waldbronn parallel zur 
Stuttgarter Straße. In diesem Fall ist jedoch das 
ganze Grundstück näher an den Kreisverkehr ge-
rückt. Dadurch ergibt sich die Möglichkeit die Zu- 
und Ausfahrt anrückender Feuerwehrangehörige 
und der Alarmausfahrt der ausrückenden Einsatz-
kräfte  direkt an den vorhandenen Kreisverkehr an-
zuschließen.
Zum einen kann dadurch eine neue Erschließungs-
straße entfallen und zum anderen ergeben sich 
kürzere Wege für die Einsatzkräfte.
Die Verkehrsregelung über den Kreisverkehr ver-
hindert die Kreuzung der Fahrzeuge und ermög-
licht ein schnelles An-und Ausrücken.
Die Anordnung der Alarmstellplätze entlang des 
Gebäudes, führt jedoch teilweise zu längeren Fuß-
wegen zum Alarmeingang.
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle nach 
Norden ist möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.096 m²
BGF EG: 1.655 m²
BGF OG: 829 m² 
BGF Gesamt: 2.483 m²

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNte c
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Grundrisskonzept
Auch in dieser Variante ist eine Trennung des 
Haupteingangs und des Eingangs für den Einsatz 
geplant.
Im Erdgeschoss befindet sich neben der Fahrzeug-
halle, alle für den Einsatz wichtigen Räume.
Die Einsatzkräfte gelangen von den Umkleiden 
direkt zum Alarmtreff, der zentral hinter der Fahr-
zeughalle angeordnet ist. Von hier aus können die 
Einsatzkräfte auf kürzestem Weg an die Einsatz-
fahrzeuge heranrücken. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus sowohl Einsicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum vor 
der Halle, als auch auf alle Zu- und Ausfahrten hat. 
Die Lager- und Geräteräume, sowie die Anliefe-
rung (Schläuche) sind in unmittelbarer Nähe zur 
Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2.2. staNdort 3 - FleckeNhöhe: variaNteN baukörPer

Standort 3

baukörper VariaNte a

Stuttgarter Straße

baukörper VariaNte b

baukörper VariaNte c

Stuttgarter Straße

Stuttgarter Straße
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Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 3

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 516.320 € 1,19 614.421 € 7,6

200 Herrichten/ Erschließen 135.000 € 1,19 160.650 € 2,0

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 59,1

310 Baugrube/Erdbau 239.000 € 1,19 284.410 € 3,5

500 Außenanlagen 425.900 € 1,19 506.821 € 6,3

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,7

700 Baunebenkosten 1.280.402 € 1,19 1.523.679 € 18,8

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.626.000 € 1,19 8.107.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.892.000 € 1,19 8.202.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.168.000 € 1,19 8.530.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.455.000 € 1,19 8.872.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

6. ANALYSE DER STANDORTE

KG 100 Grundstück:
Als grobe Schätzung wurden für den Erwerb des 
Grundstücks 80 Euro pro m² angesetzt.

KG 200 Herrichten und Erschließen:
Hier ist die allgemeine technische Erschließung auf 
dem Grundstück und die Kosten für die erforder-
liche öffentliche technische Erschließung als Schät-
zung berücksichtigt.

KG 300+400 Bauwerk:
Für die Bauwerkskosten sind Durchschnittswerte 
des BKI angenommen. Diese Werte geben die 
Kosten bezogen auf die Bruttogrundfläche an.

KG 310 Baugrube / Erdbau:
Hier ist die notwendige Erdbewegung auf dem 
Grundstück berücksichtigt. Hier besteht ein we-
sentlicher Unterschied zwischen den Standorten.

Kostengruppe 500 Außenanlagen:
Hier sind die für den Übungs-und Einsatzablauf er-
forderlichen Verkehrsflächen auf dem Grundstück, 
sowie die sonstigen Freianlagen berücksichtigt.

Kostengruppe 600 Ausstattung:
Hier sind Durchschnittswerte des BKI angenom-
men worden. Eine genauere Definition für die 
feuerwehrspezifische Ausstattungen sind für eine 
nähere Betrachtung erforderlich.

Kostengruppe 700 Baunebenkosten: 
Hier sind 30% der Bauwerkskosten angesetzt.     

Grundlage: BKI-Werte 1. Quartal 2018 und Referenzwerte
Regionalfaktor Landkreis Karlsruhe:   1,02
Faktor Baupreisindex auf 4. Quartal 2020: 1,07

Da Fachplanerbeiträge (Tragwerk, Bodengutachten, Techn. Ausrüstung, Freiflächen) nicht vorliegen, ist die Kosteneinschät-
zung diesbezüglich nur als vorläufige Grobangabe anzusehen.

Stand: 17.02.2021

6.2.3. staNdort 3 - FleckeNhöhe: kosteNermittluNg

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.2.3. staNdort 3 - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

ziel

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

erFüllt Nicht erFüllt
5.

6.

7.

8.

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Verfügung, sodass das angestrebte Ziel für 
den Neubau des zentralen Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

erFüllt Nicht erFüllt
1.

2.

3.

4.

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses ohne wesentliche 
Einschränkungen geeignet.

ziel

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für den Neubau eines zentralen 
Feuerwehrhauses notwendig (Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

erFüllt Nicht erFüllt

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen einschränkenden Auswirkungen auf die 
Einsatzabläufe und die Funktionalität des Feuerwehrhauses.

Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass die ankommenden Einsatzkräfte 
sicher und auf kurzem Weg vom Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Einsatzkräfte sicher an- und ausrücken 
können. Es ist eine Trennung von Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für die Einsatzkräfte auf dem Grund-
stück realisierbar. Diese Stellplätze können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

[Anzahl der PKW-Stellplätze mind. gleich der Anzahl d. Sitzplätze der im Feuerwehrhaus untergebrachten Einsatzfahrzeuge.]

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Verkehrserschließung auf dem 
Grundstück sind verhältnismäßig gering.

16.

Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

9.

6.2.3. staNdort 3 - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE

erweiteruNgsmöglichkeiteN

rechtliche FaktoreN 

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, sodass eine Änderung des 
Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.
[Um eine Feuerwehr zu bauen, ist es nicht erforderlich, dass die Grundstücksfläche im FNP als Sondernutzungsfläche aus-
gewiesen ist. Dies ist in jedem Gebiet möglich.]

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.
[Der Aufwand zur Erstellung eines Bebauungsplans und der Aufwand einer Änderung wurden an dieser Stelle gleichgestellt.]

erFüllt Nicht erFüllt
17.

18.

19.

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines zentralen Feuerwehrhauses mit 
zugehörigen Verkehrs- und Außenanlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige Erweiterungen in unmittelbarer 
Umgebung verfügbar.

ziel

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze ist auf dem Grundstück möglich.

erFüllt Nicht erFüllt
20.

21.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20% ist auf dem Grundstück möglich.22.

6.2.3. staNdort 3 - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 3
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.3. staNdort 3a - FleckeNhöhe
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6. ANALYSE DER STANDORTE

schNitt a  - höheNprofil    1:2000

schNitt b  - höheNprofil   1:2000

laGeplaN   1:2000

6.3.1. staNdort 3a - FleckeNhöhe: aNalyse gruNdstück

Mögliches Grundstück ca. 7.030 m²

Grundstücksverfügbarkeit
Bei dem Standort 3A handelt es sich um den Be-
reich der Fleckenhöhe in Verlängerung der Erm-
lis-Allee. Das Grundstück befindet sich im Außen-
bereich der Gemeinde Waldbronn. Die jetzigen 
Grundstücke am Standort sind zum Teil im Eigen-
tum der Gemeinde und zum Teil im Privatbesitz.

Altlasten 
Auf dem Grundstück sind laut Altlastenkataster der 
Gemeinde Waldbronn keine Altlasten vorhanden.

Altbestand (Bauwerke)
Die Grundstücke sind unbebaut, sodass für einen 
Bau des Feuerwehrhauses kein Abbruch von Alt-
bestand notwendig ist.

Technische Erschließung
Angrenzend zur Stuttgarter Straße verläuft in 
Nord-Süd Richtung eine Wasserleitung, sowie 
auf dem Grundstück selbst. Die öffentliche tech-
nische Erschließung ist also teilweise gegeben. 
Ansonsten ist das Grundstück technisch uner-
schlossen.
 
Verkehrserschließung
Für die verkehrliche Anbindung kann die Feuer-
wehr-Zu- und Ausfahrt direkt an die Stuttgarter 
Straße angebunden werden oder es muss eine 
Erschließungsstraße als Stichstraße von der Stutt-
garter Straße aus in Verlängerung der Ermlis-Allee 
gebaut werden. Hier könnte gegebenenfalls ein 
neuer Kreisverkehr entstehen.

Standort 3a

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff



41Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn© element − 5 GbR

ALARMAUSFAHRT

FEUERWEHRHAUS

STAURAUM

ÜBUNGS-FLÄCHE

PARKPLÄTZE

ZUFAHRT ALARM-
PARKPLÄTZE

PARKPLÄTZE

FEUERWEHRHAUS

ÜBUNGSFLÄCHE

ZUFAHRT ALARM-
PARKPLÄTZE

ALARMAUSFAHRT

STAURAUM

PARKPLÄTZE
ÜBUNGSFLÄCHE

FEUERWEHRHAUS

STAURAUM

ALARMAUSFAHRT

ZUFAHRT ALARM-
PARKPLÄTZE

STAURAUM

ÜBUNGS-FLÄCHE

PARKPLÄTZE

FEUERWEHRHAUS

ALARMAUSFAHRTZUFAHRT ALARM-
PARKPLÄTZE

PARKPLÄTZE

FEUERWEHRHAUS

ÜBUNGSFLÄCHE

ZUFAHRT ALARM-
PARKPLÄTZE

ALARM-AUSFAHRT

STAURAUM
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Höhenprofil
Das Grundstück weist von Süd nach Nord eine Stei-
gung von etwa 3% auf. Um einen Anschluss an die 
Stuttgarter Straße zu ermöglichen, muss das Ge-
lände im Norden um etwa 1 m abgegraben und 
im südlichen Bereich aufgefüllt werden. Auf diese 
Weise entsteht mit relativ geringem Aufwand eine 
für den Neubau eines Feuerwehrhauses erforder-
liche ebene Fläche.

Planungsrecht
Für das Grundstück liegt kein Flächennutzungsplan 
und auch kein Bebauungsplan vor.
Die Bearbeitung der planungsrechtlichen Vorgän-
ge wird einige Zeit in Anspruch nehmen und wür-
de voraussichtlich nicht im geplanten Zeitraum für 
den Neubau des Feuerwehrhauses abgeschlossen 
sein.

Mögliche Ausnutzung des Grundstücks
Bezüglich des Flächenbedarfs auf dem Grundstück 
verhält es sich an diesem Standort wie am Stand-
ort 3 Fleckenhöhe zuvor. Auch hier geht es im We-
sentlichen um eine möglichst einfache und kurze 
Anbindung an die Stuttgarter Straße, die ein siche-
res An- und Ausrücken der Feuerwehr ermöglicht.
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piktoGraMMe: MöGliche aNordNuNG der fuNktioNsbereiche auf deM GruNdstück

6.3.1. staNdort 3a - FleckeNhöhe: aNalyse gruNdstück

VariaNte a VariaNte b VariaNte c

- langer Zufahrtsweg zum Alarmparkplatz- Zufahrt Alarmparkplatz u. Alarmausfahrt
  sehr nah beiander (Unfallgefahr)
  

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- keine wesentlichen Nachteile

VariaNte d VariaNte e

Standort 3a



42 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

6. ANALYSE DER STANDORTE

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

P

P

S
T

A
U

R
A

U
M

 V
O

R
 F

A
H

R
Z

E
U

G
H

A
L

L
E

A

1.0

4.0

2.4
3.32.55.0

5.0

ÜBUNGSFLÄCHE

2.0

3.2
3.3 3.2

3.1

3.1

3.2
5.0

3.2

S
tu

tt
g

a
rt

e
r 

S
tr

a
ß

e

Ermlis - Allee

TURMTURM

ANLIEFERUNG

EINGANG

EINGANG
EINSATZ

laGeplaN  VariaNte a  1:1000

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

6.3.2. staNdort 3a - FleckeNhöhe: variaNte a
Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante A an diesem Standort sieht eine An-
ordnung des Feuerwehrhauses Waldbronn  paral-
lel zur Stuttgarter Straße vor.
Die Zufahrt erfolgt über eine Anbindung an die 
Stuttgarter Straße in Verlängerung zur Ermlis-Allee 
und führt direkt auf das Feuerwehrhausgelände. 
Alternativ könnte anstelle der Kreuzung auch ein 
neuer Kreisverkehr entstehen. 
Die Zu- und Ausfahrt anrückender Feuerwehran-
gehörige und der Alarmausfahrt der ausrückenden 
Einsatzkräfte sind getrennt angeordnet. Eine Kreu-
zung der Fahrzeuge im Einsatzfall wird verhindert.
Der Alarmparkplatz ist kompakt hinter der Fahr-
zeughalle angeordnet, sodass eine klare und kurze 
Wegeführung der Fußwege zum Alarmeingang er-
möglicht wird. 
Der Weg der Einsatzfahrzeuge von der Fahrzeug-
halle  zur Alarmausfahrt ist ebenfalls einfach und 
kurz. 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle nach 
Süden ist möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.128 m²
BGF EG: 1.633 m²
BGF OG: 771 m² 
BGF Gesamt: 2.404 m²

Standort 3a
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GruNdriss eG   1:1000 GruNdriss oG   1:1000

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

6.3.2. staNdort 3a - FleckeNhöhe: variaNte a

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 3a

Grundrisskonzept
In dieser Variante ist eine Trennung des Hauptein-
gangs und des Eingangs für den Einsatz vorgese-
hen.
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. Das sind im Wesentlichen die 
Umkleiden mit den dazugehörigen Sanitärberei-
chen, der Bereitschaftsraum und der Funk- und 
Telekommunikationsraum.
Der Alarmtreff ist hinter der Fahrzeughalle vor-
gesehen. Der Weg von den Umkleiden zur Fahr-
zeughalle führt die Einsatzkräfte zwangsläufig an 
diesem Treffpunkt vorbei, sodass eine Informati-
onsübergabe in jedem Fall gewährleistet wird.
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus ungehinderte 
Sicht auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum 
vor der Halle hat. Die Lager- und Geräteräume, so-
wie die Anlieferung (Schläuche) sind direkt hinter 
der Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind. Dies sind  unter 
anderem zwei große Schulungsräume, der Kame-
radschafts- und der Jugendraum, die Teeküche 
und der Fitnessraum, sowie Sanitärräume und Ab-
stellräume.
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6.3.2. staNdort 3a - FleckeNhöhe: variaNte b

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante B sieht eine Anordnung des Feuer-
wehrhauses Waldbronn senkrecht zur Stuttgarter 
Straße vor.
Auch hier erfolgt die Zufahrt über eine Anbindung 
an die Stuttgarter Straße in Verlängerung zur Erm-
lis-Allee, die direkt auf das Feuerwehrhausgelände 
führt. 
Die Zu- und Ausfahrt anrückender Feuerwehran-
gehörige und der Alarmausfahrt der ausrückenden 
Einsatzkräfte sind getrennt angeordnet. Eine Kreu-
zung der Fahrzeuge im Einsatzfall wird verhindert.
Der Alarmparkplatz ist kompakt hinter der Fahr-
zeughalle entlang des Gebäudes angeordnet, so-
dass eine klare und kurze Wegeführung der Fuß-
wege zum Alarmeingang ermöglicht wird. 
Der Weg der Einsatzfahrzeuge von der Fahrzeug-
halle  zur Alarmausfahrt ist ebenfalls einfach und 
kurz. 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist  
möglich.

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.616 m²
BGF EG: 1.604 m²
BGF OG: 767 m² 
BGF Gesamt: 2.371 m²

Standort 3a
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GruNdriss eG   1:1000

GruNdriss oG   1:1000

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

6.3.2. staNdort 3a - FleckeNhöhe: variaNte b

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

A Alarmtreff

Standort 3a

Grundrisskonzept
Auch in dieser Variante ist eine Trennung des 
Haupteingangs und des Eingangs für den Einsatz 
geplant.
Im Erdgeschoss befindet sich neben der Fahrzeug-
halle, alle für den Einsatz wichtigen Räume.
Die Einsatzkräfte gelangen von den Umkleiden 
direkt zum Alarmtreff, der zentral hinter der Fahr-
zeughalle angeordnet ist. Von hier aus können sie 
auf kürzestem Weg an die Einsatzfahrzeuge heran-
rücken. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus sowohl Einsicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum vor 
der Halle, als auch auf alle Zu- und Ausfahrten hat. 
Die Lager- und Geräteräume, sowie die Anliefe-
rung (Schläuche) sind in unmittelbarer Nähe zur 
Fahrzeughalle angeordnet.

Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.3.2. staNdort 3a - FleckeNhöhe: variaNteN baukörPer

Standort 3a

baukörper VariaNte a

Stuttgarter Straße

baukörper VariaNte b

Stuttgarter Straße
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Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 3A

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 529.600 € 1,19 630.224 € 7,8

200 Herrichten/ Erschließen 135.000 € 1,19 160.650 € 2,0

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 59,2

310 Baugrube/Erdbau 192.000 € 1,19 228.480 € 2,8

500 Außenanlagen 464.250 € 1,19 552.458 € 6,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,7

700 Baunebenkosten 1.266.302 € 1,19 1.506.900 € 18,6

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.617.000 € 1,19 8.096.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.882.000 € 1,19 8.190.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.158.000 € 1,19 8.519.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.445.000 € 1,19 8.860.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

6. ANALYSE DER STANDORTE

KG 100 Grundstück:
Als grobe Schätzung wurden für den Erwerb des 
Grundstücks 80 Euro pro m² angesetzt.

KG 200 Herrichten und Erschließen:
Hier ist die allgemeine technische Erschließung auf 
dem Grundstück und die Kosten für die erforder-
liche öffentliche technische Erschließung als Schät-
zung berücksichtigt.

KG 300+400 Bauwerk: 
Für die Bauwerkskosten sind Durchschnittswerte 
des BKI angenommen. Diese Werte geben die Kos-
ten bezogen auf die Bruttogrundfläche an.

KG 310 Baugrube / Erdbau:
Hier ist die notwendige Erdbewegung auf dem 
Grundstück berücksichtigt. Hier besteht ein we-
sentlicher Unterschied zwischen den Standorten.

Kostengruppe 500 Außenanlagen:
Hier sind die für den Übungs-und Einsatzablauf er-
forderlichen Verkehrsflächen auf dem Grundstück, 
sowie die sonstigen Freianlagen berücksichtigt.

Kostengruppe 600 Ausstattung:
Hier sind Durchschnittswerte des BKI angenom-
men worden. Eine genauere Definition für die 
feuerwehrspezifische Ausstattungen sind für eine 
nähere Betrachtung erforderlich.

Kostengruppe 700 Baunebenkosten: 
Hier sind 30% der Bauwerkskosten angesetzt.      

Grundlage: BKI-Werte 1. Quartal 2018 und Referenzwerte
Regionalfaktor Landkreis Karlsruhe:   1,02
Faktor Baupreisindex auf 4. Quartal 2020: 1,07

Da Fachplanerbeiträge (Tragwerk, Bodengutachten, Techn. Ausrüstung, Freiflächen) nicht vorliegen, ist die Kosteneinschät-
zung diesbezüglich nur als vorläufige Grobangabe anzusehen.

Stand: 17.02.2021

6.3.3. staNdort 3a - FleckeNhöhe: kosteNermittluNg

Standort 3a



48 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

6. ANALYSE DER STANDORTE
6.3.3. staNdort 3a - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

ziel

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

erFüllt Nicht erFüllt
5.

6.

7.

8.

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Verfügung, sodass das angestrebte Ziel für 
den Neubau des zentralen Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

erFüllt Nicht erFüllt
1.

2.

3.

4.

Standort 3a
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6. ANALYSE DER STANDORTE

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses ohne wesentliche 
Einschränkungen geeignet.

ziel

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für den Neubau eines zentralen 
Feuerwehrhauses notwendig (Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

erFüllt Nicht erFüllt

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen einschränkenden Auswirkungen auf die 
Einsatzabläufe und die Funktionalität des Feuerwehrhauses.

Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass die ankommenden Einsatzkräfte 
sicher und auf kurzem Weg vom Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Einsatzkräfte sicher an- und ausrücken 
können. Es ist eine Trennung von Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für die Einsatzkräfte auf dem Grund-
stück realisierbar. Diese Stellplätze können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

[Anzahl der PKW-Stellplätze mind. gleich der Anzahl d. Sitzplätze der im Feuerwehrhaus untergebrachten Einsatzfahrzeuge.]

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Verkehrserschließung auf dem 
Grundstück sind verhältnismäßig gering.

16.

Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

9.

6.3.3. staNdort 3a - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 3a
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6. ANALYSE DER STANDORTE

erweiteruNgsmöglichkeiteN

rechtliche FaktoreN 

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, sodass eine Änderung des 
Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.
[Um eine Feuerwehr zu bauen, ist es nicht erforderlich, dass die Grundstücksfläche im FNP als Sondernutzungsfläche aus-
gewiesen ist. Dies ist in jedem Gebiet möglich.]

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.
[Der Aufwand zur Erstellung eines Bebauungsplans und der Aufwand einer Änderung wurden an dieser Stelle gleichgestellt.]

erFüllt Nicht erFüllt
17.

18.

19.

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines zentralen Feuerwehrhauses mit 
zugehörigen Verkehrs- und Außenanlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige Erweiterungen in unmittelbarer 
Umgebung verfügbar.

ziel

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze ist auf dem Grundstück möglich.

erFüllt Nicht erFüllt
20.

21.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20% ist auf dem Grundstück möglich.22.

6.3.3. staNdort 3a - FleckeNhöhe: bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 3a
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.4. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse)
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St
utt

ga
rt

er
 S

tr
aß

e

Standort 4

Standort 4



52 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

2
8

4

279

Sportplatz

Sportplatz

S
tu

tt
g
a
rt

e
r 

S
tr

a
ß

e

280

278

277

276

275

274

281

280

279

281

282

Ermlis - Allee

Freibad

Eissporthalle

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

P

P

P

B

B

AA

Machbarkeitsstudie Neubau Feuerwehrhaus für 4 verschiedene Standorte in Waldbronn

Auftraggeber: Gemeinde Waldbronn

Standort 4
Stuttgarter Straße

07.01.2021

Stuttgarter 
Straße

Eissporthalle
Freibad

278
Eingang 
Freibad

279

Ermlis-Allee
Parkplatzausfahrt
auf Stuttgarter Straße

280,5
278

275
Parkplatz Freibad

2
8

4

279

Sportplatz

Sportplatz

S
tu

tt
g
a
rt

e
r 

S
tr

a
ß

e

280

278

277

276

275

274

281

280

279

281

282

Ermlis - Allee

Freibad

Eissporthalle

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

P

P

P

B

B

AA

Machbarkeitsstudie Neubau Feuerwehrhaus für 4 verschiedene Standorte in Waldbronn

Auftraggeber: Gemeinde Waldbronn

Standort 4
Stuttgarter Straße

07.01.2021

Stuttgarter 
Straße

Eissporthalle
Freibad

278
Eingang 
Freibad

279

Ermlis-Allee
Parkplatzausfahrt
auf Stuttgarter Straße

280,5
278

275
Parkplatz Freibad

2
8

4

279

Sportplatz

Sportplatz

S
tu

tt
g
a
rt

e
r 

S
tr

a
ß

e

280

278

277

276

275

274

281

280

279

281

282

Ermlis - Allee

Freibad

Eissporthalle

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

Im
 E

rm
lis

g
ru

n
d

P

P

P

B

B

AA

Machbarkeitsstudie Neubau Feuerwehrhaus für 4 verschiedene Standorte in Waldbronn

Auftraggeber: Gemeinde Waldbronn

Standort 4
Stuttgarter Straße

07.01.2021

Stuttgarter 
Straße

Eissporthalle
Freibad

278
Eingang 
Freibad

279

Ermlis-Allee
Parkplatzausfahrt
auf Stuttgarter Straße

280,5
278

275
Parkplatz Freibad

6. ANALYSE DER STANDORTE

schNitt a  - höheNprofil    1:2000

schNitt b  - höheNprofil   1:2000

laGeplaN   1:2000

6.4.1. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): aNalyse gruNdstück

Mögliches Grundstück ca. 5.275 m²

Grundstücksverfügbarkeit
Bei dem Standort 4 handelt es sich um einen Teil-
bereich des Freibades Waldbronn und dem dazu-
gehörigen Parkplatz an der Kreuzung Stuttgarter 
Straße/Ermlis-Allee. Das Grundstück gehört der 
Gemeinde und ist an die Kurverwaltung unbe-
fristet verpachtet. Die Kündigungsfrist für diesen 
Pachtvertrag beträgt ein Jahr.

Altlasten 
Auf dem Grundstück sind laut Altlastenkataster der 
Gemeinde Waldbronn keine Altlasten vorhanden.

Altbestand (Bauwerke)
Für den Neubau eines Feuerwehrhauses muss 
das Eingangsgebäude des Freibades (Kassenhäus-
chen), das Sanitärgebäude am Freibadeingang, 
das Gebäude des DLRG im Norden, sowie die da-
zugehörigen fünf Garagen abgebrochen werden. 
Je nach Ausnutzung des Grundstücks muss der 
Bereich Kinderbecken ebenfalls abgebrochen wer-
den. In der Folge muss das Freibadgelände neu 
strukturiert werden und der Altbestand an ande-
rer Stelle ersetzt werden.

Technische Erschließung
Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nut-
zung durch das Freibad ist das Grundstück tech-
nisch erschlossen. Diese Erschließung kann ver-
mutlich mit geringem Aufwand genutzt werden.

Verkehrserschließung
Das Grundstück ist über die Stuttgarter Straße sehr 
gut an das Verkehrsnetz angeschlossen. 

Standort 4

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff
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6. ANALYSE DER STANDORTE

Höhenprofil
Das Grundstück weist von Süd nach 
Nord eine Steigung von etwa 4% auf. 
Um das Grundstück für den Neubau eines Feuer-
wehrhauses zu nutzen, benötigt man eine ebene 
Fläche, sodass das Gelände im südlichen Bereich 
des Grundstücks um etwa 2 m aufgefüllt werden 
müsste. 

Planungsrecht
Das Grundstück befindet sich wie auch der 
Standort 2 im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes „Sport- und Freizeitzentrum“.    
Für den Neubau des Feuerwehrhauses an diesem 
Standort muss eine Änderung des Bebauungs-
plans, sowie eine Anpassung des Flächennutzungs-
plans erfolgen.

Mögliche Ausnutzung des Grundstücks
Der Flächenbedarf des Feuerwehrhauses 
Waldbronn ist an diesem Standort grundsätz-
lich nachweisbar. Je nach Anordnung wird die 
Fläche des Freibades jedoch stark reduziert.   
Auch hier ist ein zweigeschossiger sinnvoll. Eine 
Trennung der Zufahrt der Alarmparkplätze und 
der Alarmausfahrt ist möglich.  Die Verkehrssitua-
tion an der Kreuzung Ermlis-Allee und Stuttgarter 
Straße ist für den Fall eines Feuerwehr Einsatzes 
jedoch kritisch zu bewerten (kreuzender Verkehr, 
möglicherweise erhöhtes Verkehrsaufkommen zu 
Stoßzeiten).
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piktoGraMMe: MöGliche aNordNuNG der fuNktioNsbereiche auf deM GruNdstück

6.4.1. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): aNalyse gruNdstück

VariaNte a VariaNte b VariaNte c

- zwei Zu-/Ausfahrten auf  Stuttgarter 
  Straße eher kritisch

- komplizierter  und langer Ausfahrtsweg
   FW-Wagen

- keine wesentlichen Nachteile
         wird weiterverfolgt

- kritische Verkehrssituation
         zur näheren Untersuchung, trotzdem
         weiterverfolgt

VariaNte d VariaNte e

- kritische Verkehrssituation

Standort 4
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.4.2. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): variaNte a

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.423 m²
BGF EG: 1.702 m²
BGF OG: 756 m² 
BGF Gesamt: 2.458 m²

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante A an diesem Standort sieht eine An-
ordnung des Feuerwehrhauses Waldbronn  paral-
lel zur Stuttgarter Straße vor.
Die Positionierung der Zu- und Ausfahrt anrücken-
der Feuerwehrangehörige und der Alarmausfahrt 
der ausrückenden Einsatzkräfte an unterschied-
lichen Seiten des Grundstücks vermeidet zwar 
die Kreuzung der Einsatzkräfte. Aufgrund der Ver-
kehrssituation besteht dennoch eine Unfallgefahr 
mit anderen Verkehrsteilnehmern insbesondere  
an der Ecke Stuttgarter Straße/Ermlis-Allee.
Eine Alarmausfahrt über die Stuttgarter Straße ist 
grundsätzlich unbedenklich, bringt aber mögli-
cherweise Konsequenzen mit sich (z.B. Tempobe-
schränkung). Die Ausfahrt an dieser Stelle ermög-
licht ein schnelles Ausrücken der Einsatzfahrzeuge
Der Alarmparkplatz ist kompakt geplant, so-
dass eine klare und kurze Wegeführung der 
Fußwege zum Alarmeingang ermöglicht wird.  
Aufgrund des Höhenprofils auf dem Grundstück, 
weist der Parkplatz jedoch eine Steigung von etwa 
4 Prozent auf. 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist  
nur möglich, wenn das Grundstück vergrößert und 
der Außenbereich des Freibades noch weiter ver-
kleinert wird. 

Standort 4
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6.4.2. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): variaNte a
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1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

AlarmtreffA Alarmtreff

Standort 4

Grundrisskonzept
In dieser Variante ist eine Trennung des Hauptein-
gangs und des Eingangs für den Einsatz vorgese-
hen.
In der Nähe des Eingangsbereichs befinden sich 
die Verwaltungsräume (Büros).
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. Dazu gehören im Wesentlichen 
die Umkleiden mit den entsprechenden Sanitärbe-
reichen, der Bereitschaftsraum und der Funk- und 
Telekommunikationsraum.
Der Alarmtreff ist vor dem Eingang zur Fahrzeug-
halle vorgesehen. Der Weg von den Umkleiden 
zur Fahrzeughalle führt die Einsatzkräfte folglich  
zwangsläufig an diesem Treffpunkt vorbei, sodass 
eine Informationsübergabe in jedem Fall gewähr-
leistet wird. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist 
so angeordnet, dass man von dort aus unge-
hinderte Sicht auf die Fahrzeughalle und auf 
den Stauraum vor der Halle und auf die Alarm-
ausfahrt, sowie die Stuttgarter Straße hat.  
Lager- und Geräteräume, sind neben der Fahr-
zeughalle angeordnet, sodass ein Teil als zusätz-
licher Stellplatz (Erweiterung der Fahrzeughalle) 
genutzt werden kann.
Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind. Darunter fallen 
unter anderem die Schulungsräume, der Kame-
radschafts- und der Jugendraum, die Teeküche 
und der Fitnessraum, sowie Sanitärräume und Ab-
stellräume.
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6.4.2. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): variaNte b

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 6.690 m²
BGF EG: 1.735 m²
BGF OG: 628 m² 
BGF Gesamt: 2.362 m²

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante B sieht eine Anordnung des Feuer-
wehrhauses Waldbronn parallel zur Ermlis-Allee  
vor. Die Zu- und Ausfahrt anrückender Feuerwehr-
angehörige und der Alarmausfahrt der ausrücken-
den Einsatzkräfte sind voneinander getrennt. 
Die Anbindung des Grundstücks über die Ermlis-
Allee ist kritisch zu bewerten, da hier zu Stoßzeiten 
eventuell mit einem erhöhten Verkehrsaufkom-
men zu rechnen ist. Besonders die Alarmausfahrt, 
die unmittelbar an der Kreuzung Stuttgarter Stra-
ße/Ermlis-Allee birgt mögliche Unfallgefahren.
Der Alarmparkplatz ist kompakt geplant, so-
dass eine klare und kurze Wegeführung der 
Fußwege zum Alarmeingang ermöglicht wird.  
Aber auch hier ist aufgrund des Höhenprofils auf 
dem Grundstück eine Steigung von etwa 4 Prozent 
auf der Parkplatzfläche vorhanden, Gleiches gilt 
für die Alarmausfahrt.
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist  
nicht möglich.

Standort 4
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.4.2. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): variaNte b
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Standort 4

Grundrisskonzept
Diese Variante sieht im Gegensatz zur Variante A 
nur einen Eingang vor.
In der Nähe des Eingangsbereichs befinden sich 
wie in der Variante A die Verwaltungsräume (Bü-
ros).
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. 
Der Alarmtreff ist vor dem Eingang zur Fahrzeug-
halle vorgesehen. Der Weg von den Umkleiden 
zur Fahrzeughalle führt die Einsatzkräfte folglich  
zwangsläufig an diesem Treffpunkt vorbei.
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus ungehinderte Sicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum hat.  
Lager- und Geräteräume, sind hinter der Fahrzeug-
halle angeordnet.
Auch hier befinden sich im Obergeschoss alle Räu-
me, die für die Ausbildung und den Aufenthalt der 
Feuerwehrangehörigen gedacht sind. 
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.4.2 staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): variaNteN baukörPer

Standort 4

baukörper VariaNte a

Stuttgarter Straße

baukörper VariaNte b

Ermlis - Allee Stuttgarter Straße

Ermlis - Allee
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Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 4

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 0 € 1,00 0 € 0,0

200 Herrichten/ Erschließen 122.750 € 1,19 146.073 € 1,9

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 62,0

310 Baugrube/Erdbau 343.500 € 1,19 408.765 € 5,3

500 Außenanlagen 503.950 € 1,19 599.701 € 7,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,9

700 Baunebenkosten 1.311.752 € 1,19 1.560.985 € 20,2

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.498.000 € 7.732.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.758.000 € 1,19 8.043.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.029.000 € 1,19 8.365.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.311.000 € 1,19 8.701.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

6. ANALYSE DER STANDORTE

KG 100 Grundstück:
Da das Grundstück im Gemeindebesitz ist, wurde 
ein Wert von 0 angesetzt.

KG 200 Herrichten und Erschließen:
Hier ist der Abbruch des Altbestandes berücksich-
tigt, sowie die allgemeine technische Erschließung 
auf dem Grundstück.

KG 300+400 Bauwerk:
Für die Bauwerkskosten sind Durchschnittswerte 
des BKI angenommen. Diese Werte geben die 
Kosten bezogen auf die Bruttogrundfläche an.

KG 310 Baugrube / Erdbau:
Hier ist die notwendige Erdbewegung auf dem 
Grundstück berücksichtigt. Hier besteht ein we-
sentlicher Unterschied zwischen den Standorten.

Kostengruppe 500 Außenanlagen:
Hier sind die für den Übungs-und Einsatzablauf er-
forderlichen Verkehrsflächen auf dem Grundstück, 
sowie die sonstigen Freianlagen berücksichtigt.

Kostengruppe 600 Ausstattung:
Hier sind Durchschnittswerte des BKI angenom-
men worden. Eine genauere Definition für die 
feuerwehrspezifische Ausstattungen sind für eine 
nähere Betrachtung erforderlich.

Kostengruppe 700 Baunebenkosten: 
Hier sind 30% der Bauwerkskosten angesetzt.      
   
An diesem Standort ist außerdem zu berücksichti-
gen, dass der Altbestand an anderer Stelle ersetzt 
werden muss. Hierfür fallen Kosten an, die in die-
ser Aufstellung nicht berücksichtigt sind.

Grundlage: BKI-Werte 1. Quartal 2018 und Referenzwerte
Regionalfaktor Landkreis Karlsruhe:   1,02
Faktor Baupreisindex auf 4. Quartal 2020: 1,07

Da Fachplanerbeiträge (Tragwerk, Bodengutachten, Techn. Ausrüstung, Freiflächen) nicht vorliegen, ist die Kosteneinschät-
zung diesbezüglich nur als vorläufige Grobangabe anzusehen.

Stand: 17.02.2021

6.4.3. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): kosteNermittluNg

Standort 4



60 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

6. ANALYSE DER STANDORTE
6.4.3. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

ziel

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

erFüllt Nicht erFüllt
5.

6.

7.

8.

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Verfügung, sodass das angestrebte Ziel für 
den Neubau des zentralen Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

erFüllt Nicht erFüllt
1.

2.

3.

4.

Standort 4
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6. ANALYSE DER STANDORTE

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses ohne wesentliche 
Einschränkungen geeignet.

ziel

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für den Neubau eines zentralen 
Feuerwehrhauses notwendig (Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

erFüllt Nicht erFüllt

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen einschränkenden Auswirkungen auf die 
Einsatzabläufe und die Funktionalität des Feuerwehrhauses.

Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass die ankommenden Einsatzkräfte 
sicher und auf kurzem Weg vom Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Einsatzkräfte sicher an- und ausrücken 
können. Es ist eine Trennung von Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für die Einsatzkräfte auf dem Grund-
stück realisierbar. Diese Stellplätze können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

[Anzahl der PKW-Stellplätze mind. gleich der Anzahl d. Sitzplätze der im Feuerwehrhaus untergebrachten Einsatzfahrzeuge.]

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Verkehrserschließung auf dem 
Grundstück sind verhältnismäßig gering.

16.

Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

9.

6.4.3. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 4
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6. ANALYSE DER STANDORTE

erweiteruNgsmöglichkeiteN

rechtliche FaktoreN 

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, sodass eine Änderung des 
Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.
[Um eine Feuerwehr zu bauen, ist es nicht erforderlich, dass die Grundstücksfläche im FNP als Sondernutzungsfläche aus-
gewiesen ist. Dies ist in jedem Gebiet möglich.]

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.
[Der Aufwand zur Erstellung eines Bebauungsplans und der Aufwand einer Änderung wurden an dieser Stelle gleichgestellt.]

erFüllt Nicht erFüllt
17.

18.

19.

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines zentralen Feuerwehrhauses mit 
zugehörigen Verkehrs- und Außenanlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige Erweiterungen in unmittelbarer 
Umgebung verfügbar.

ziel

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze ist auf dem Grundstück möglich.

erFüllt Nicht erFüllt
20.

21.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20% ist auf dem Grundstück möglich.22.

6.4.3. staNdort 4 - Freibad (stuttgarter strasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 4
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.5. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse)
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Standort 5

Badener Straße

Stuttgarter Straße

Standort 5
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07.01.2021

Zwerstraße
277 Friedhof Reichenbach274 Daimlerstraße 274

Zwerstraße
Friedenstraße

279

274
271,5

6. ANALYSE DER STANDORTE

schNitt a  - höheNprofil    1:2000

schNitt b  - höheNprofil   1:2000

laGeplaN   1:2000

6.5.1. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): aNalyse gruNdstück

Mögliches Grundstück ca. 7.138 m²

Grundstücksverfügbarkeit
Bei dem Standort 5 handelt es sich um das Grund-
stück zwischen dem Friedhof Reichenbach und 
der Wohnbebauung in der Zwerstraße. Das Grund-
stück ist im Privateigentum.

Altlasten 
Auf dem Grundstück sind laut Altlastenkataster der 
Gemeinde Waldbronn keine Altlasten vorhanden.

Altbestand (Bauwerke)
Die Grundstücke sind unbebaut, sodass für einen 
Bau des Feuerwehrhauses kein Abbruch von Alt-
bestand notwendig ist.

Technische Erschließung
Aufgrund er angrenzenden Bebauung ist entlang 
der Zwerstraße die öffentliche technische Erschlie-
ßung gegeben. Die Erschließung des Grundstücks 
muss hergestellt werden.

Verkehrserschließung
Das Grundstück ist über die Zwerstraße gut an das 
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Verkehrssituation 
ist für einen Feuerwehreinsatz jedoch kritisch zu 
betrachten, da sich in diesem Wohngebiet über-
wiegend verkehrsberuhigte Zonen befinden.

Höhenprofil
Das Grundstück weist in Längsrichtung eine Stei-
gung von etwa 7% auf. Im hinteren Bereich des 
Grundstücks (Süd-Ost) wird das Gelände eben. 
Aufgrund dieser Hanglage ist eine Zu- bzw. Aus-
fahrt nur mit einer großen Steigung möglich.

Standort 5

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff
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VariaNte d

6. ANALYSE DER STANDORTE

Planungsrecht
Der Standort befindet sich planungsrechtlich im 
Außenbereich. Im Flächennutzungsplan ist das 
Grundstück als künftige Erweiterungsfläche Fried-
hof, sowie für eine Erschließungsstraße der Wohn-
bebauung „Im Teich“ ausgewiesen.

Mögliche Ausnutzung des Grundstücks
Eine erste Anordnung der Funktionsbereiche auf 
dem Grundstück zeigt, dass Flächenbedarf des 
Feuerwehrhauses Waldbronn an diesem Standort 
grundsätzlich nachweisbar ist. Die Möglichkeiten 
der Anordnung sind jedoch sehr beschränkt, da 
der Grundstückszuschnitt nur eine Positionierung 
in Längsrichtung ermöglicht.  Eine Trennung der 
Zufahrt Alarmparkplatz und der Alarmausfahrt 
sind möglich. Aufgrund der beengten Zwerstraße 
ist die Verkehrssitutation aber in allen Varianten 
kritisch zu bewerten.
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piktoGraMMe: MöGliche aNordNuNG der fuNktioNsbereiche auf deM GruNdstück

6.5.1. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): aNalyse gruNdstück

VariaNte a VariaNte b VariaNte c

- Anordnung über Breite d. Grundstücks
  nicht möglich 
- beengte Alarmausfahrtssituation

- lange Zufahrtsstraße zu Alarmparkplätzen
- beengte Alarmausfahrtssituation

- beengte Alarmausfahrtssituation
- unmittelbare Kreuzung von Zu-/Ausfahrt 
        zur näheren Untersuchung, trotzdem
        weiterverfolgt

VariaNte e

- beengte Alarmausfahrtssituation
        zur näheren Untersuchung, trotzdem
        weiterverfolgt

- unmittelbare Kreuzung von Zu-/Ausfahrt 
- langer Ausfahrtsweg FW-Wagen

Standort 5



66 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

6. ANALYSE DER STANDORTE
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Friedhof Reichenbach

ca. 6,5% Steigung

ca. 7% Steigung STAURAUM VOR FAHRZEUGHALLE

ÜBUNGSFLÄCHE
TURMTURM

EINGANG
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ANLIEFERUNG

laGeplaN  VariaNte a  1:1000

6.5.2. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): variaNte a

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 7.138 m²
BGF EG: 1.670 m²
BGF OG: 645 m² 
BGF Gesamt: 2.314 m²

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Die Variante A an diesem Standort sieht eine An-
ordnung des Feuerwehrhauses Waldbronn im 
hinteren Bereich de Grundstücks vor. Hier wird 
der Hang auf dem sich das Grundstück befindet 
flacher.  Die Zufahrt erfolgt über die Zwerstraße. 
Trotz der Trennung der Zu- und Ausfahrt anrücken-
der Feuerwehrangehörige und der Alarmausfahrt 
der ausrückenden Einsatzkräfte ist die Verkehrssi-
tuation kritisch zu bewerten.  Eine Kreuzung der 
Fahrzeuge ist in der beengten Zwerstraße nicht zu 
vermeiden.
Der Alarmparkplatz ist kompakt geplant, so-
dass eine klare und kurze Wegeführung der 
Fußwege zum Alarmeingang ermöglicht wird.  
Aufgrund des Höhenprofils auf dem Grundstück, 
weist der Parkplatz jedoch eine Steigung von etwa 
7 Prozent auf. 
Die Alarmausfahrt ist sehr lang und muss  ebenfalls 
über eine Steigung erfolgen.
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist  
möglich. Für eine Erweiterung wären jedoch auf-
wändige Erdbewegungen erforderlich.

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Standort 5
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GruNdriss eG   1:1000

GruNdriss oG   1:1000

6.5.2. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): variaNte a

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff A Alarmtreff

Standort 5

Grundrisskonzept
Der Haupt- und Einsatzeingang befindet sich im 
vorderen Bereich des Grundstücks (der Zwerstra-
ße zugewandt).
In der Nähe des Eingangsbereichs befinden sich 
die Verwaltungsräume (Büros).
Im Erdgeschoss befinden sich ansonsten neben 
der Fahrzeughalle, alle für den Feuerwehreinsatz 
wichtigen Räume. Dazu gehören im Wesentlichen 
die Umkleiden mit den entsprechenden Sanitärbe-
reichen, der Bereitschaftsraum und der Funk- und 
Telekommunikationsraum.
Der Alarmtreff ist vor dem Eingang zur Fahrzeug-
halle vorgesehen. Der Weg von den Umkleiden 
zur Fahrzeughalle führt die Einsatzkräfte folglich  
zwangsläufig an diesem Treffpunkt vorbei, sodass 
eine Informationsübergabe in jedem Fall gewähr-
leistet wird. 
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus ungehinderte Sicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum hat.  
Lager- und Geräteräume, sind neben der Fahr-
zeughalle angeordnet, sodass ein Teil als zusätz-
licher Stellplatz (Erweiterung der Fahrzeughalle) 
genutzt werden kann.
Im Obergeschoss befinden sich alle Räume, die 
für die Ausbildung und den Aufenthalt der Feuer-
wehrangehörigen gedacht sind. Darunter fallen 
unter anderem die Schulungsräume, der Kame-
radschafts- und der Jugendraum, die Teeküche 
und der Fitnessraum, sowie Sanitärräume und Ab-
stellräume.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
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6.5.2. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): variaNte b

Kenndaten:
Grundstücksfläche: 7.138 m²
BGF EG: 1.527 m²
BGF OG: 907 m² 
BGF Gesamt: 2.434 m²

Verkehrssituation auf dem Grundstück
Bei der Variante B wurde das Feuerwehrhaus 
Waldbronn näher an der Zwerstraße angeordnet.  
Dies hat zur Folge, dass aufwändige Erdbewegun-
gen nötig sind. Das Feuerwehrgelände muss mit 
Stützwänden, die die Hangsituation aufnehmen 
umgrenzt werden, um eine ebene Anbindung an 
die Zwerstraße zu ermöglichen. 
Die Trennung der Zu- und Ausfahrt anrückender 
Feuerwehrangehörige und der Alarmausfahrt der 
ausrückenden Einsatzkräfte ist in dieser Variante  
besser gelöst. Dennoch ist die Zwerstraße für aus-
rückende Einsatzfahrzeuge kritisch.
Der Alarmparkplatz ist kompakt geplant, sodass 
eine klare und kurze Wegeführung der Fußwege 
zum Alarmeingang ermöglicht wird. 
Eine künftige Erweiterung der Fahrzeughalle ist  
nicht möglich.

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff

Standort 5
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6.5.2. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): variaNte b

1.0 Fahrzeughalle

2.0 Räume für Einsatz- und Übungsabwicklung 

3.0 Räume für Ausbildung (3.1), Aufenthalt (3.2), Verwaltung (3.3)

4.0 Lager/Werkstätten

5.0 Sonstige Flächen

6.0 Außenanlagen (Parkplatz, Stauraum, Übungsfläche)

Standort 2 Standort 3 Standort 3a

Standort 4 Standort 5

A

Alarmtreff A Alarmtreff

Standort 5

Grundrisskonzept
Diese Variante sieht im Gegensatz zur Variante A 
eine Trennung des Haupteingangs und des Ein-
gangs für den Einsatz vor.
Das Grundrisskonzept entspricht ansonsten im 
Wesentlichen der Variante A.
Der Funk- und Telekommunikationsraum ist so an-
geordnet, dass man von dort aus ungehinderte Sicht 
auf die Fahrzeughalle und auf den Stauraum hat.  
Lager- und Geräteräume, sind hinter der Fahrzeug-
halle angeordnet.
Auch in dieser Variante befinden sich im Oberge-
schoss alle Räume, die für die Ausbildung und den 
Aufenthalt der Feuerwehrangehörigen gedacht 
sind.
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.5.2. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): variaNteN baukörPer
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Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 5

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 571.040 € 1,19 679.538 € 7,8

200 Herrichten/ Erschließen 85.000 € 1,19 101.150 € 1,2

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 55,0

310 Baugrube/Erdbau 548.900 € 1,19 653.191 € 7,5

500 Außenanlagen 528.450 € 1,19 628.856 € 7,2

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,5

700 Baunebenkosten 1.373.372 € 1,19 1.634.313 € 18,8

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 7.323.000 € 1,19 8.714.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 7.616.000 € 1,19 9.064.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.921.000 € 1,19 9.426.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 8.238.000 € 1,19 9.804.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

6. ANALYSE DER STANDORTE

Grundlage: BKI-Werte 1. Quartal 2018 und Referenzwerte
Regionalfaktor Landkreis Karlsruhe:   1,02
Faktor Baupreisindex auf 4. Quartal 2020: 1,07

Da Fachplanerbeiträge (Tragwerk, Bodengutachten, Techn. Ausrüstung, Freiflächen) nicht vorliegen, ist die Kosteneinschät-
zung diesbezüglich nur als vorläufige Grobangabe anzusehen.

Stand: 17.02.2021

6.5.3. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): kosteNermittluNg
KG 100 Grundstück:
Als grobe Schätzung wurden für den Erwerb des 
Grundstücks 80 Euro pro m² angesetzt.

KG 200 Herrichten und Erschließen:
Hier ist die allgemeine technische Erschließung auf 
dem Grundstück und die Kosten für die erforder-
liche öffentliche technische Erschließung als Schät-
zung berücksichtigt.

KG 300+400 Bauwerk: 
Für die Bauwerkskosten sind Durchschnittswerte 
des BKI angenommen. Diese Werte geben die Kos-
ten bezogen auf die Bruttogrundfläche an.

KG 310 Baugrube / Erdbau:
Hier ist die notwendige Erdbewegung auf dem 
Grundstück berücksichtigt. Hier besteht ein we-
sentlicher Unterschied zwischen den Standorten.

Kostengruppe 500 Außenanlagen:
Hier sind die für den Übungs-und Einsatzablauf er-
forderlichen Verkehrsflächen auf dem Grundstück, 
sowie die sonstigen Freianlagen berücksichtigt.

Kostengruppe 600 Ausstattung:
Hier sind Durchschnittswerte des BKI angenom-
men worden. Eine genauere Definition für die 
feuerwehrspezifische Ausstattungen sind für eine 
nähere Betrachtung erforderlich.

Kostengruppe 700 Baunebenkosten: 
Hier sind 30% der Bauwerkskosten angesetzt.      

Standort 5
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6. ANALYSE DER STANDORTE
6.5.3. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

ziel

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

erFüllt Nicht erFüllt
5.

6.

7.

8.

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Verfügung, sodass das angestrebte Ziel für 
den Neubau des zentralen Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

erFüllt Nicht erFüllt
1.

2.

3.

4.

Standort 5
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6. ANALYSE DER STANDORTE

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses ohne wesentliche 
Einschränkungen geeignet.

ziel

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für den Neubau eines zentralen 
Feuerwehrhauses notwendig (Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

erFüllt Nicht erFüllt

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen einschränkenden Auswirkungen auf die 
Einsatzabläufe und die Funktionalität des Feuerwehrhauses.

Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass die ankommenden Einsatzkräfte 
sicher und auf kurzem Weg vom Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Einsatzkräfte sicher an- und ausrücken 
können. Es ist eine Trennung von Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für die Einsatzkräfte auf dem Grund-
stück realisierbar. Diese Stellplätze können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

[Anzahl der PKW-Stellplätze mind. gleich der Anzahl d. Sitzplätze der im Feuerwehrhaus untergebrachten Einsatzfahrzeuge.]

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Verkehrserschließung auf dem 
Grundstück sind verhältnismäßig gering.

16.

Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits vorhanden und kann mit geringem 
Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt werden.

9.

6.5.3. staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 5
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6. ANALYSE DER STANDORTE

erweiteruNgsmöglichkeiteN

rechtliche FaktoreN 

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, sodass eine Änderung des 
Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.
[Um eine Feuerwehr zu bauen, ist es nicht erforderlich, dass die Grundstücksfläche im FNP als Sondernutzungsfläche aus-
gewiesen ist. Dies ist in jedem Gebiet möglich.]

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.
[Der Aufwand zur Erstellung eines Bebauungsplans und der Aufwand einer Änderung wurden an dieser Stelle gleichgestellt.]

erFüllt Nicht erFüllt
17.

18.

19.

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines zentralen Feuerwehrhauses mit 
zugehörigen Verkehrs- und Außenanlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige Erweiterungen in unmittelbarer 
Umgebung verfügbar.

ziel

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze ist auf dem Grundstück möglich.

erFüllt Nicht erFüllt
20.

21.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20% ist auf dem Grundstück möglich.22.

6.5.3 staNdort 5 - FriedhoF (zwerstrasse): bewertuNg Nach „ziele-matrix“

Standort 5
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7. GEGENÜBERSTELLUNG DER FÜNF STANDORTE

Wie bereits beschrieben, wurden für die Bau-
werkskosten (Kostengruppe 300+400), sowie für 
die Kostengruppe 600 Ausstattung unabhängig 
vom Standort die gleichen Kosten angenommen 
worden sind, da an allen Standorten das gleiche 
Raumprogramm zu Grunde liegt und sich der Flä-
chenbedarf und Ausstattungsbedarf des Feuer-
wehrhauses Waldbronn sich nicht verändert. Es ist 
davon auszugehen, dass die Unterschiede in den 
Varianten der Grundrisse und Baukörper an den 
fünf Standorten so gering sind, dass sie  in dieser 
Phase der Kostenbetrachtung vernachlässigt wer-
den können.
In der Gegenüberstellung zeigt sich, dass die Ge-
samtkosten der Standorte 2 (Festhalle) und 4 (Frei-
bad)  am niedrigsten sind und sehr nah beiander 
liegen. An diesen Standorten entfallen sowohl die 
Kosten für den Grundstückerwerb, als auch zum 
Teil die Kosten für eine neue technische und ver-
kehrliche Erschließung. Zu beachten ist jedoch, 
dass hier die Kosten für den Ersatz des Altbestan-
des (Festhalle bzw. Freibadflächen, Parkplatzflä-
chen u.a.) nicht berücksichtigt sind. 
Die Standorte 3 und 3A (Fleckenhöhe) sind 
bezüglich der Kosten ähnlich zu bewerten.  
Standort 5 hingegen hebt sich stark von den ande-
ren Standorten ab. Hier bildet sich das schwierige 
Geländeprofil und den damit verbunden baulichen 
Maßnahmen deutlich in den Gesamtkosten ab.

Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 5

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 571.040 € 1,19 679.538 € 7,8

200 Herrichten/ Erschließen 85.000 € 1,19 101.150 € 1,2

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 55,0

310 Baugrube/Erdbau 548.900 € 1,19 653.191 € 7,5

500 Außenanlagen 528.450 € 1,19 628.856 € 7,2

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,5

700 Baunebenkosten 1.373.372 € 1,19 1.634.313 € 18,8

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 7.323.000 € 1,19 8.714.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 7.616.000 € 1,19 9.064.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.921.000 € 1,19 9.426.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 8.238.000 € 1,19 9.804.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

staNdort 5 (FriedhoF)

Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 4

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 0 € 1,00 0 € 0,0

200 Herrichten/ Erschließen 122.750 € 1,19 146.073 € 1,9

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 62,0

310 Baugrube/Erdbau 343.500 € 1,19 408.765 € 5,3

500 Außenanlagen 503.950 € 1,19 599.701 € 7,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,9

700 Baunebenkosten 1.311.752 € 1,19 1.560.985 € 20,2

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.498.000 € 7.732.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.758.000 € 1,19 8.043.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.029.000 € 1,19 8.365.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.311.000 € 1,19 8.701.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

staNdort 4 (Freibad)

Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 3A

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 529.600 € 1,19 630.224 € 7,8

200 Herrichten/ Erschließen 135.000 € 1,19 160.650 € 2,0

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 59,2

310 Baugrube/Erdbau 192.000 € 1,19 228.480 € 2,8

500 Außenanlagen 464.250 € 1,19 552.458 € 6,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,7

700 Baunebenkosten 1.266.302 € 1,19 1.506.900 € 18,6

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.617.000 € 1,19 8.096.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.882.000 € 1,19 8.190.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.158.000 € 1,19 8.519.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.445.000 € 1,19 8.860.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

staNdort 3a (FleckeNhöhe)

kosteNermittluNg

Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 3

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 516.320 € 1,19 614.421 € 7,6

200 Herrichten/ Erschließen 135.000 € 1,19 160.650 € 2,0

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 59,1

310 Baugrube/Erdbau 239.000 € 1,19 284.410 € 3,5

500 Außenanlagen 425.900 € 1,19 506.821 € 6,3

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,7

700 Baunebenkosten 1.280.402 € 1,19 1.523.679 € 18,8

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.626.000 € 1,19 8.107.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.892.000 € 1,19 8.202.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.168.000 € 1,19 8.530.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.455.000 € 1,19 8.872.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

staNdort 3 (FleckeNhöhe)

Kostenschätzung nach  DIN 276-1: 2008-12

Standort 2

Lfd. Nr. Kostengruppen Kostenschätzung Faktor Kostenschätzung x % der 
netto MWSt. brutto Gesamtk.

100 Grundstück 0,00 € 1,00 0,00 € 0,0

200 Herrichten und Erschließen 381.300 € 1,19 453.747 € 5,8

300+400 Bauwerk -Baukonstruktion + Bauwerk-  Techn. 
Anlagen 4.029.008 € 1,19 4.794.520 € 61,8

310 Baugrube/Erdbau 159.000 € 1,19 189.210 € 2,4

500 Außenanlagen 508.850 € 1,19 605.532 € 7,8

600 Ausstattung/ Kunstwerke 186.413 € 1,19 221.831 € 2,9

700 Baunebenkosten 1.256.402 € 1,19 1.495.119 € 19,3

Kostengruppen 100 bis 700 gesamt 6.521.000 € 1,19 7.760.000 € 100,0

Hochrechnung bei einer Baukostensteigerung pro Jahr im Schnitt Annahme 4%:
Ausschreibung Ende 2021 6.782.000 € 1,19 8.071.000 €
Ausschreibung Ende 2022 7.054.000 € 1,19 8.395.000 €
Ausschreibung Ende 2023* 7.337.000 € 1,19 8.732.000 €
* spätestens, um das Ziel Fertigstellung Ende 2025 einzuhalten

staNdort 2 (Festhalle)

Kosten für Ersatzmaßnahmen (Freibad) noch nicht berücksichtigt!

Kosten für Ersatzmaßnahmen (Festhalle) noch nicht berücksichtigt!
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staNdort 5
FriedhoF

staNdort 4
Freibad

staNdort 3a
FleckeNhöhe

staNdort 3
FleckeNhöhe

staNdort 2
Festhalle

gruNdstücksverhältNisse uNd -kosteN

gruNdstücksverFügbarkeit

7. GEGENÜBERSTELLUNG DER VIER STANDORTE

Das Grundstück ist im Besitz der Gemeinde und muss nicht erst noch 
erworben werden.

ziel

Das Grundstück kann durch einen Tausch mit gemeindeeigenen 
Grundstücken bereit gestellt werden.

Das Grundstück steht rechtzeitig, spätestens Ende 2023 zur Ver-
fügung, sodass das angestrebte Ziel für den Neubau des zentralen 
Feuerwehrhauses (Fertigstellung 2025) erreichbar bleibt.

1.

2.

3.

4. Es entstehen keine Kosten für den Erwerb des Grundstücks.

ziel

5.

staNdort 5
FriedhoF

staNdort 4
Freibad

staNdort 3a
FleckeNhöhe

staNdort 3
FleckeNhöhe

staNdort 2
Festhalle

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstück vorhanden.

Es entstehen keine Kosten für den Abbruch von Altbestand.

Es entstehen keine Kosten für den Ersatz des Altbestandes an anderer 
Stelle.

Die technische Erschließung ist auf dem Grundstück bereits vorhan-
den und kann mit geringem Aufwand für das Feuerwehrhaus genutzt 
werden.

6.

7.

8.

zusammeNFassuNg: bewertuNg aller staNdorte Nach „ziele-matrix“
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Die verkehrstechnische Erschließung des Grundstücks ist bereits 
vorhanden und kann mit geringem Aufwand für das Feuerwehrhaus 
genutzt werden.

ziel

Der Grundstückszuschnitt ist für den Neubau eines zentralen Feuer-
wehrhauses ohne wesentliche Einschränkungen geeignet.

Auf dem Grundstück sind keine oder nur geringe Erdbewegungen für 
den Neubau eines zentralen Feuerwehrhauses notwendig 
(Aufwand: sehr niedrig oder niedrig).

9.

10.

11.

12.

staNdort 5
FriedhoF

staNdort 4
Freibad

staNdort 3a
FleckeNhöhe

staNdort 3
FleckeNhöhe

staNdort 2
Festhalle

Die Topografie auf dem Grundstück hat keine wesentlichen 
einschränkenden Auswirkungen auf die Einsatzabläufe und die 
Funktionalität des Feuerwehrhauses.

13. Die Fußwege auf dem Grundstück können so gestaltet werden, dass 
die ankommenden Einsatzkräfte sicher und auf kurzem Weg vom 
Parkplatz zum Alarmeingang gelangen können.

14. An- und Abfahrtswege können so angeordnet werden, dass die Ein-
satzkräfte sicher an- und ausrücken können. Es ist eine Trennung von 
Anfahrtsweg Parkplatz und Alarmausfahrt möglich.

15. Es sind ausreichend PKW-Stellplätze (mind. 52) nach DIN 14092 für 
die Einsatzkräfte auf dem Grundstück realisierbar. Diese Stellplätze 
können so gestaltet werden, dass sie der UVV entsprechen.

16. Der Aufwand für die Herstellung der Stellplatzflächen und der Ver-
kehrserschließung auf dem Grundstück sind verhältnismäßig gering.

7. GEGENÜBERSTELLUNG DER VIER STANDORTE
zusammeNFassuNg: bewertuNg aller staNdorte Nach „ziele-matrix“
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gesamtbewertuNg erFüllte ziele

ziel
20.

staNdort 5
FriedhoF

staNdort 4
Freibad

staNdort 3a
FleckeNhöhe

staNdort 3
FleckeNhöhe

staNdort 2
Festhalle

Die Grundstücksgröße ist für den ermittelten Flächenbedarf eines 
zentralen Feuerwehrhauses mit zugehörigen Verkehrs- und Außen-
anlagen ausreichend (ca. 5.200m² gemäß Fa. Feigenbutz) und bietet 
Platz für eventuellen künftigen Flächenbedarf der Freiwilligen 
Feuerwehr von bis zu 5%.
Oder es sind zusätzliche Grundstücke für eventuelle zukünftige 
Erweiterungen in unmittelbarer Umgebung verfügbar.

Eine Erweiterbarkeit der Fahrzeughalle um mindestens 2 Stellplätze 
ist auf dem Grundstück möglich.

Eine zukünftige Erweiterbarkeit der Parkplatzflächen um bis zu 20%
 ist auf dem Grundstück möglich.

21.

22.

erweiteruNgsmöglichkeiteN

7. GEGENÜBERSTELLUNG DER VIER STANDORTE

rechtliche FaktoreN

Für den Bereich des Grundstücks ist ein Flächennutzungsplan 
vorhanden.

ziel

Die Grundstücksfläche ist als „S“ im Flächennutzungsplan abgesichert, 
sodass eine Änderung des Flächennutzungsplans nicht notwendig ist.

17.

18.

19.

staNdort 5
FriedhoF

staNdort 4
Freibad

staNdort 3a
FleckeNhöhe

staNdort 3
FleckeNhöhe

staNdort 2
Festhalle

Es ist ein geeigneter Bebauungsplan für das Grundstück vorhanden.

zusammeNFassuNg: bewertuNg aller staNdorte Nach „ziele-matrix“

14 16 14 13 9
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8. ERGEBNIS UND EMPFEHLUNG

Zusammenfassung der Ergebnisse
Die in diesem Gutachten durchgeführte Analyse der Standorte ergab, dass 
zunächst alle von der Gemeinde Waldbronn vorgeschlagenen Standorte aus 
hochbaulicher Sicht grundsätzlich für einen Neubau eines zentralen Feuer-
wehrhauses Waldbronn geeignet sind.

Bei genauerer Betrachtung der einzelnen Standorte und insbesondere an-
hand der dargestellten Variantenuntersuchung, zeigte sich jedoch deutlich, 
dass der Standort 5 - Friedhof (Zwerstraße) wesentliche Einschränkungen 
mit sich bringt. Von einem schmalen Grundstückszuschnitt, über ein schwie-
riges Höhenprofil bis hin zu einer risikobehafteten Verkehrssituation bezüg-
lich der Alarmausfahrt, treten bei diesem Standort sehr viele negative Fak-
toren auf.
Zum einen werden die Einsatzabläufe der Feuerwehr wesentlich beeinträch-
tigt, zum anderen sind die erforderlichen baulichen Maßnahmen als eher 
unwirtschaftlich zu bewerten. Es wird daher empfohlen diesen Standort für 
das Bauvorhaben Feuerwehrhaus Waldbronn auszuschließen.

Auch der Standort 4 - Freibad (Stuttgarter Straße) kann in der Gegen-
überstellung aller Standorte nicht überzeugen. Hier spielt ebenfalls das 
Höhenprofil eine wesentliche Rolle. Um an dieser Stelle das Feuerwehr-
haus Waldbronn zu realisieren, wären aufwändige Erdarbeiten nötig.  
Weiterhin ist die Verkehrssituation an der Kreuzung  Stuttgarter Straße/
Ermlis - Allee  aus unserer Sicht kritisch zu betrachten. In einem Einsatzfall 
besteht hier eine erhöhte Unfallgefahr beim An-und Ausrücken der Ein-
satzkräfte. Diese Situation könnte aber möglicherweise mittels eines neuen 
Kreisverkehrs entspannt werden. 
Hinzu kommt, dass das Freibad bzw. die dazugehörigen Außenflächen 
(Parkplätze, Liegeflächen) drastisch verkleinert werden müssten. In wel-
cher Form und in welchem Umfang diese Veränderung kompensiert 
wird oder diese Flächen an anderer Stelle ersetzt werden, und wel-

che zusätzlichen Kosten damit auf die Gemeinde Waldbronn zukom-
men würden, müsste in einem weiteren Schritt erarbeitet werden.  
Aus hochbaulicher Sicht ist dieser Standort 4 für das Feuerwehrhaus Wald-
bronn jedoch nicht zu empfehlen.

Sowohl der Standort 2 - Festhalle (Talstraße), als auch Standort 3A-Flecken-
höhe (nördlich) erreichen in der Bewertung über die „Ziele-Matrix“ 14 Punk-
te. Beide Standorte sind aus hochbaulicher Sicht für das Bauvorhaben Feuer-
wehrhaus Waldbronn geeignet.
Während bei Standort 2 die fehlende Erweiterungsmöglichkeit der Fahr-
zeughalle und der Parkplatzfläche ein Problem darstellen könnte, spricht die 
möglicherweise verspätete Grundstücksverfügbarkeit (nicht im Zeitplan: Fer-
tigstellung 2025) gegen den Standort 3A.

Als Fazit der Analyse und nach Betrachtung aller relevanten hochbaulichen 
Faktoren, empfehlen wir den Standort 3 - Fleckenhöhe in Verlängerung zur 
Talstraße für den Neubau des Feuerwehrhauses Waldbronn.
Dieser erfüllt die meisten für die Gemeinde Waldbronn wesentlichen fest-
gelegten Ziele. Er bietet außerdem viele Möglichkeiten zur Gestaltung und 
Organisation eines zukunftsfähigen und nachhaltigen Feuerwehrhauses mit 
den dazugehörigen Außenflächen.

Um eine Gesamtbewertung der Standorte zu ermöglichen, müssen die Er-
gebnisse dieses Gutachtens jedoch in den mit dem Gemeinderat abgestimm-
ten Kriterienkatalog übertragen werden.
Dieser berücksichtigt zusätzlich die Ergebnisse des IBG-Gutachtens, der städ-
tebaulichen Studie, sowie des ökologischen Gutachtens.
Nur durch die Zusammenfassung dieser Betrachtungen kann eine ganzheitli-
che Darstellung der Standorte ermöglicht werden und eine solide Grundlage 
für die Entscheidung für einen Standort eines neuen zentralen Feuerwehr-
hauses Waldbronn geschaffen werden.
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9. SCHLUSSBEMERKUNG

Dieses Gutachten wurde von uns unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Aufgestellt: Karlsruhe, den 17.02.2021

Ulrich Homfeld,

element-5 GbR
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10. ANLAGEN
aNlage 1 - raumProgramm

Vorabzug

Bauvorhaben Neubau Feuerwehrhaus in Waldbronn
Proj.Nr. 300.02 Machbarkeitsstudie

Bauherr Gemeinde Waldbronn
Marktplatz 7, 76337 Waldbronn

Planung element-5 GbR,  U. Homfeld + S. Schwarz, Südendstraße 52, 76135 Karlsruhe
freie architekten - beratende ingenieure - sachverständige          www.element-5.info

Raumprogramm Feuerwehrhaus Waldbronn - Standort 3 Variante A

Grundlage: Unterlagen Stadt Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, Gutachten IBG) + Abstimmung Feuerwehrführung vom 07.12.2020

Raum
nr. Raumbezeichnung

Geschoss
Vorgabe DIN 

(Mindestanforder.)
Gutachten 

IBG
Gutachten 
Feigenbutz

Planung 
element-5

Anmerkungen

11..00 FFaahhrrzzeeuugghhaallllee  556600,,00  mm²² 556633,,88  mm²² 557777,,11  mm²²
Fahrzeugstellplätze 6 10

1.0.1 Alarmtreffpunkt EG entwurfsab. n.V. 10,0 m² 12,00 m²
1.1 Stellplatz 1 Endstellplatz, St.pl.größe 2/3 EG 62,5 m² 62,5 m² 62,50 m² HLF 20; 5,0m x 12,5m
1.2 Stellplatz 2, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² LF 20; 4,5m x 12,5m
1.3 Stellplatz 3, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² MLF 8,6; 4,5m x 12,5m
1.4 Stellplatz 4, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² TLF 3000; 4,5m x 12,5m
1.5 Stellplatz 5, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² GW-T; 4,5m x 12,5m
1.6 Stellplatz 6, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 45,0 m² 56,25 m² DLK; 4,5m x 12,5m *
1.7 Stellplatz 7, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² MTW; 4,5m x 10,0m
1.8 Stellplatz 8, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² ELW; 4,5m x 10,0m

1.9 Stellplatz 9, Werkstatthalle Endstellplatz EG 62,5 m² 62,5 m² 62,5 m²

1.10 Stellplatz 10, Waschbox 
Doppelendstellplatz

EG 68,8 m² 68,8 m² 68,8 m²

 *nachträgl. von FW geändert 
22..00 RRääuummee  ffüürr  EEiinnssaattzz--uunndd  ÜÜbbuunnggssaabbwwiicckklluunngg 228888,,00  mm²² 336600,,00  mm²² 337777,,00  mm²²

22..11 UUmmkklleeiiddeerrääuummee 116622,,00  mm²² 223300,,00  mm²² 223300,,00  mm²²

2.1.1 Umkl. Frauen 15Aktiv, 25Jugend, 10 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 60,0 m² 60,0 m²
2.1.2 Umkl. Herren 110Aktiv, 25Jugend, 5 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 170,0 m² 170,0 m²

22..22 SSaanniittäärrrrääuummee  mmiitt  VVoorrrrääuummeenn 5555,,00  mm²² 110000,,00  mm²² 9922,,00  mm²²

2.2.1 WC Dusche Frauen / Mädchen EG 1 WC, 1Wb, 1 Du 25,0 m² 25,0 m²

2.2.2 WC Dusche Männer / Jungen EG 1 WC,2 Ur,1 Wb, 1 Du 40,0 m² 50,0 m²

2.2.3 WC barrierefrei EG 5,0 m² 5,0 m² 5,0 m²
2.2.4 WC allgemeine Bereiche EG keine Angabe 10,0 m² 12,0 m² entwurfsabhängig

2.3 Trocknungsraum EG 6,0 m² 6,0 m² 10,0 m² 10,0 m²
2.4 Funk- und Telekommunikationsraum EG 12,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 25,0 m² mit separatem Lagerraum
2.5 Bereitschaftsraum EG 15,0 m² 50,0 m² n.V. 20,0 m² entwurfsabhängig

33..00 RRääuummee  ffüürr  AAuussbbiilldduunngg,,  AAuuffeenntthhaalltt  uunndd  VVeerrwwaallttuunngg 223322,,00  mm²² 559988,,00  mm²² 661188,,00  mm²²

33..11 AAuussbbiilldduunngg 112200,,00  mm²² 330077,,00  mm²² 333355,,00  mm²²

3.1.1 Schulungsraum 1 150 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

90,0 m² 225,0 m² 225,0 m² zusammenschaltbar mit 
Schulungsraum 2

3.1.2 Schulungsraum 2 30-50 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

60,0 m² 65,0 m²

3.1.3 Garderobe (bei Schulungsraum) OG 15,0 m² n.V. 15,0 m²
3.1.4 Lehrmittel OG 6,0 m² 15,0 m² 10,0 m² 15,0 m²
3.1.5 Stuhllager OG keine Angabe 12,0 m² 15,0 m²

33..22 AAuuffeenntthhaalltt 85,0 m² 225555,,00  mm²² 224477,,00  mm²²

3.2.1 Kameradschaftsraum (nach DIN 
Aufenthaltsraum)

OG n.V. 40,0 m² 40,0 m²

3.2.2 Jugendraum OG 2m² pro JF Mitglied 
(mind. 20m²)

40,0 m² 100,0 m² 100,0 m² aktuell 50 Jugendliche

3.2.3 Erste Hilfe, Lagebesprechung, Ruheraum EG oder OG 15,0 m² 10,0 m² 20,0 m² 15,0 m² Multifunktionaler Raum

3.2.4 Teeküche (bei Unterrichtsraum) OG 8,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 20,0 m²
3.2.5 Vorratsraum Küche OG keine Angabe 15,0 m² 15,0 m² direkt mit 3.2.6 verbunden

3.2.6 Fitnessraum OG keine Angabe 40,0 m² 37,0 m² für Kosten ohne Ausstattung 

3.2.7 Kleiderkammer EG oder OG keine Angabe 20,0 m² 20,0 m² 20,0 m²

33..33 VVeerrwwaallttuunngg 2277,,00  mm²² 3366,,00  mm²² 3366,,00  mm²²

3.3.1 Büro Kommandant/Verwaltung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² Büros zusammenfassen, 
angrenzend an 3.2.3

3.3.2 Büro Allgemein (2 Abteilungen) 15,0 m²
3.3.3 Büro Feuerwehrführung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²
3.3.4 Büro Jugendleiter, Kassierer EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²

ggf. kombinierbar mit 
Schulungsräumen

Stand: 17.02.2021

Stellplatzgröße 2/3, ggf. 
Abstellmöglichkeit für MTW

Stellplatzgröße 2/3, mit Grube, 
KDOW

räumliche Trennung möglichst 
flexibel

1x Stiefelwäsche
1x Stiefelwäsche

 Flächen DIN 277 aktuell

element-5
freie architekten

beratende ingenieure
sachverständige Seite 1 / 2

Grundlage:   Unterlagen Gemeinde Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, 

 Gutachten IBG),  Abstimmung Feuerwehr vom 07.12.2020

Stand: 17.02.2021
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Vorabzug

Bauvorhaben Neubau Feuerwehrhaus in Waldbronn
Proj.Nr. 300.02 Machbarkeitsstudie

Bauherr Gemeinde Waldbronn
Marktplatz 7, 76337 Waldbronn

Planung element-5 GbR,  U. Homfeld + S. Schwarz, Südendstraße 52, 76135 Karlsruhe
freie architekten - beratende ingenieure - sachverständige          www.element-5.info

Raumprogramm Feuerwehrhaus Waldbronn - Standort 3 Variante A

Grundlage: Unterlagen Stadt Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, Gutachten IBG) + Abstimmung Feuerwehrführung vom 07.12.2020

Raum
nr. Raumbezeichnung

Geschoss
Vorgabe DIN 

(Mindestanforder.)
Gutachten 

IBG
Gutachten 
Feigenbutz

Planung 
element-5

Anmerkungen

Stand: 17.02.2021

44..00 WWeerrkkssttäätttteenn  uunndd  LLaaggeerrrrääuummee 6600,,00  mm²² 115577,,00  mm²² 113355,,00  mm²²

4.1 Werkstatt allgemein EG 12,0 m² 30,0 m² 25,0 m² 20,0 m² Werkstatt Gerätewart

4.2 Allgemeines Lager EG 12,0 m² 30,0 m² 65,0 m² 50,0 m²

4.3 Werkstatt Atemschutz EG Wartungs-/Pfleger. 
20m², wenn 

Werkstatt 90m²

20,0 m² 20,0 m² keine Atemschutzwerkstatt, 
nur ATS-Raum,Wechselraum  
(noch mit Gemeinde in Bezug 
auf hauptamtl. Gerätewart zu 
klären)

4.4 Abholung EG keine Angabe 10,0 m² 10,0 m²
4.5 Anlieferung Geräte / Schläuche EG keine Angabe 12,0 m² 10,0 m²
4.6 Geräteraum Waschhalle EG 6,0 m² 10,0 m² 10,0 m²
4.7 Lager Gefahrstoffe EG 12,0 m² 15,0 m² 15,0 m²

55..00 SSoonnssttiiggee  FFllääcchheenn 7788,,00  mm²² 111188,,00  mm²² 110022,,00  mm²²

5.1 Hausanschluss EG keine Angabe 30,0 m² 10,0 m² 10,0 m²
5.2 Heizungsraum EG keine Angabe in 5.1 25,0 m² 20,0 m²
5.3 Putzmittellager EG + OG keine Angabe 8,0 m² 8,0 m² 8,0 m² jeweils 4 m² im EG u. OG

5.4 Notstromversorgung EG keine Angabe 10,0 m² 15,0 m² 10,0 m² Stationäres Aggregat

5.5 Aufzug EG + OG keine Angabe 10,0 m² 10,0 m² 10,0 m² bei Mehrgeschossigkeit

5.6 Eingangsbereich / Garderobe/Foyer EG keine Angabe n.V. 20,0 m² 20,0 m²
5.7 Technikraum EG 20,0 m² n.V. 0,0 m²
5.8 WC Allgemein Damen OG keine Angabe 15,0 m² 12,0 m² für Sozialräume

5.9 WC Allgemein Herren OG keine Angabe 15,0 m² 12,0 m² für Sozialräume

Summe (NUF+TF) 11..221188  mm²² 11..779977  mm²² 11..880099  mm²²

NNuuttzzffllääcchhee  ((NNUUFF)) 11..771177  mm²² 11..773399  mm²²

zzgl. Verkehrsfläche (VF) ca. 25% der NUF 00  mm²² 442299  mm²² 443355  mm²²
Nettogrundrissfläche (NGF) gesamt 11..221188  mm²² 22..222266  mm²² 22..224444  mm²²
zzgl. Konstruktionsfläche (KF) ca. 10% der NGF 00  mm²² 222233  mm²² 222244  mm²²

BBrruuttttooggrruunnddrriissssffllääcchhee  ((BBGGFF))  GGeessaammtt 11..446622  mm²² 22..444499  mm²² 22..446688  mm²²

66..00 AAuußßeennaannllaaggeenn 33..006688,,00  mm²² 11..997755,,88  mm²² 33..111122,,11  mm²²

6.1 Stauraum vor Fahrzeughalle gleich Stpl.fläche 560,0 m² 563,8 m² 577,1 m² entspricht 1.0

6.2 Pkw-Parkplätze (Einsatzkräfte) gleich Sitzpl.-Anzahl 
FZ

1.248,0 m² 687,0 m² 715,0 m² 52 Stellplätze je 5,5m x2,5m

6.3 Pkw-Zufahrt keine Angabe 200,0 m² entwurfsabhängig

6.4 Zuwegung /Verkehrsflächen keine Angabe 250,0 m² 1400,0 m² entwurfsabhängig

6.6 Fläche für Reststoffe keine Angabe 25,0 m² 20,0 m² in Außenanlagen integriert

6.7 Übungshof/-flächen 250,0 m² 500,0 m² 250,0 m² 400,0 m² für Leistungsabzeichen 
geeignet?

6.8 Übungsturm keine Angabe in Übungsfläche integriert

6.9 Waschplatz keine Angabe in Übungsfläche integriert

Reserve + ggf. zusätzl notwendige Flächen 760,0 m²

IBG berechnet insgesamt 
nur 20% der Nettofläche 
für VF+KF

aus Gutachten 
ermittelt: ohne DRK

Lagerfläche für Rollcontainer, ggf. als 
weiterer zukünftiger Stellplatz am 
Ende d. FZ Halle

direkte Verbindung Waschbox
Bevorratung Diesel Notstrom
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10. ANLAGEN
aNlage 1 - raumProgramm

Vorabzug

Bauvorhaben Neubau Feuerwehrhaus in Waldbronn
Proj.Nr. 300.02 Machbarkeitsstudie

Bauherr Gemeinde Waldbronn
Marktplatz 7, 76337 Waldbronn

Planung element-5 GbR,  U. Homfeld + S. Schwarz, Südendstraße 52, 76135 Karlsruhe
freie architekten - beratende ingenieure - sachverständige          www.element-5.info

Raumprogramm Feuerwehrhaus Waldbronn - Standort 3 Variante A

Grundlage: Unterlagen Stadt Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, Gutachten IBG) + Abstimmung Feuerwehrführung vom 07.12.2020

Raum
nr. Raumbezeichnung

Geschoss
Vorgabe DIN 

(Mindestanforder.)
Gutachten 

IBG
Gutachten 
Feigenbutz

Planung 
element-5

Anmerkungen

11..00 FFaahhrrzzeeuugghhaallllee  556600,,00  mm²² 556633,,88  mm²² 557777,,11  mm²²
Fahrzeugstellplätze 6 10

1.0.1 Alarmtreffpunkt EG entwurfsab. n.V. 10,0 m² 12,00 m²
1.1 Stellplatz 1 Endstellplatz, St.pl.größe 2/3 EG 62,5 m² 62,5 m² 62,50 m² HLF 20; 5,0m x 12,5m
1.2 Stellplatz 2, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² LF 20; 4,5m x 12,5m
1.3 Stellplatz 3, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² MLF 8,6; 4,5m x 12,5m
1.4 Stellplatz 4, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² TLF 3000; 4,5m x 12,5m
1.5 Stellplatz 5, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² GW-T; 4,5m x 12,5m
1.6 Stellplatz 6, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 45,0 m² 56,25 m² DLK; 4,5m x 12,5m *
1.7 Stellplatz 7, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² MTW; 4,5m x 10,0m
1.8 Stellplatz 8, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² ELW; 4,5m x 10,0m

1.9 Stellplatz 9, Werkstatthalle Endstellplatz EG 62,5 m² 62,5 m² 62,5 m²

1.10 Stellplatz 10, Waschbox 
Doppelendstellplatz

EG 68,8 m² 68,8 m² 68,8 m²

 *nachträgl. von FW geändert 
22..00 RRääuummee  ffüürr  EEiinnssaattzz--uunndd  ÜÜbbuunnggssaabbwwiicckklluunngg 228888,,00  mm²² 336600,,00  mm²² 337777,,00  mm²²

22..11 UUmmkklleeiiddeerrääuummee 116622,,00  mm²² 223300,,00  mm²² 223300,,00  mm²²

2.1.1 Umkl. Frauen 15Aktiv, 25Jugend, 10 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 60,0 m² 60,0 m²
2.1.2 Umkl. Herren 110Aktiv, 25Jugend, 5 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 170,0 m² 170,0 m²

22..22 SSaanniittäärrrrääuummee  mmiitt  VVoorrrrääuummeenn 5555,,00  mm²² 110000,,00  mm²² 9922,,00  mm²²

2.2.1 WC Dusche Frauen / Mädchen EG 1 WC, 1Wb, 1 Du 25,0 m² 25,0 m²

2.2.2 WC Dusche Männer / Jungen EG 1 WC,2 Ur,1 Wb, 1 Du 40,0 m² 50,0 m²

2.2.3 WC barrierefrei EG 5,0 m² 5,0 m² 5,0 m²
2.2.4 WC allgemeine Bereiche EG keine Angabe 10,0 m² 12,0 m² entwurfsabhängig

2.3 Trocknungsraum EG 6,0 m² 6,0 m² 10,0 m² 10,0 m²
2.4 Funk- und Telekommunikationsraum EG 12,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 25,0 m² mit separatem Lagerraum
2.5 Bereitschaftsraum EG 15,0 m² 50,0 m² n.V. 20,0 m² entwurfsabhängig

33..00 RRääuummee  ffüürr  AAuussbbiilldduunngg,,  AAuuffeenntthhaalltt  uunndd  VVeerrwwaallttuunngg 223322,,00  mm²² 559988,,00  mm²² 661188,,00  mm²²

33..11 AAuussbbiilldduunngg 112200,,00  mm²² 330077,,00  mm²² 333355,,00  mm²²

3.1.1 Schulungsraum 1 150 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

90,0 m² 225,0 m² 225,0 m² zusammenschaltbar mit 
Schulungsraum 2

3.1.2 Schulungsraum 2 30-50 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

60,0 m² 65,0 m²

3.1.3 Garderobe (bei Schulungsraum) OG 15,0 m² n.V. 15,0 m²
3.1.4 Lehrmittel OG 6,0 m² 15,0 m² 10,0 m² 15,0 m²
3.1.5 Stuhllager OG keine Angabe 12,0 m² 15,0 m²

33..22 AAuuffeenntthhaalltt 85,0 m² 225555,,00  mm²² 224477,,00  mm²²

3.2.1 Kameradschaftsraum (nach DIN 
Aufenthaltsraum)

OG n.V. 40,0 m² 40,0 m²

3.2.2 Jugendraum OG 2m² pro JF Mitglied 
(mind. 20m²)

40,0 m² 100,0 m² 100,0 m² aktuell 50 Jugendliche

3.2.3 Erste Hilfe, Lagebesprechung, Ruheraum EG oder OG 15,0 m² 10,0 m² 20,0 m² 15,0 m² Multifunktionaler Raum

3.2.4 Teeküche (bei Unterrichtsraum) OG 8,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 20,0 m²
3.2.5 Vorratsraum Küche OG keine Angabe 15,0 m² 15,0 m² direkt mit 3.2.6 verbunden

3.2.6 Fitnessraum OG keine Angabe 40,0 m² 37,0 m² für Kosten ohne Ausstattung 

3.2.7 Kleiderkammer EG oder OG keine Angabe 20,0 m² 20,0 m² 20,0 m²

33..33 VVeerrwwaallttuunngg 2277,,00  mm²² 3366,,00  mm²² 3366,,00  mm²²

3.3.1 Büro Kommandant/Verwaltung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² Büros zusammenfassen, 
angrenzend an 3.2.3

3.3.2 Büro Allgemein (2 Abteilungen) 15,0 m²
3.3.3 Büro Feuerwehrführung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²
3.3.4 Büro Jugendleiter, Kassierer EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²

ggf. kombinierbar mit 
Schulungsräumen

Stand: 17.02.2021

Stellplatzgröße 2/3, ggf. 
Abstellmöglichkeit für MTW

Stellplatzgröße 2/3, mit Grube, 
KDOW

räumliche Trennung möglichst 
flexibel

1x Stiefelwäsche
1x Stiefelwäsche

 Flächen DIN 277 aktuell

element-5
freie architekten

beratende ingenieure
sachverständige Seite 1 / 2

Vorabzug

Bauvorhaben Neubau Feuerwehrhaus in Waldbronn
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Raumprogramm Feuerwehrhaus Waldbronn - Standort 3 Variante A

Grundlage: Unterlagen Stadt Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, Gutachten IBG) + Abstimmung Feuerwehrführung vom 07.12.2020

Raum
nr. Raumbezeichnung

Geschoss
Vorgabe DIN 

(Mindestanforder.)
Gutachten 

IBG
Gutachten 
Feigenbutz

Planung 
element-5

Anmerkungen

11..00 FFaahhrrzzeeuugghhaallllee  556600,,00  mm²² 556633,,88  mm²² 557777,,11  mm²²
Fahrzeugstellplätze 6 10

1.0.1 Alarmtreffpunkt EG entwurfsab. n.V. 10,0 m² 12,00 m²
1.1 Stellplatz 1 Endstellplatz, St.pl.größe 2/3 EG 62,5 m² 62,5 m² 62,50 m² HLF 20; 5,0m x 12,5m
1.2 Stellplatz 2, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² LF 20; 4,5m x 12,5m
1.3 Stellplatz 3, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² MLF 8,6; 4,5m x 12,5m
1.4 Stellplatz 4, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² TLF 3000; 4,5m x 12,5m
1.5 Stellplatz 5, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 56,25 m² 56,25 m² GW-T; 4,5m x 12,5m
1.6 Stellplatz 6, Stellplatzgröße 2/3 EG 56,3 m² 45,0 m² 56,25 m² DLK; 4,5m x 12,5m *
1.7 Stellplatz 7, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² MTW; 4,5m x 10,0m
1.8 Stellplatz 8, Stellplatzgröße 1 EG 45,0 m² 45,0 m² 45,0 m² ELW; 4,5m x 10,0m

1.9 Stellplatz 9, Werkstatthalle Endstellplatz EG 62,5 m² 62,5 m² 62,5 m²

1.10 Stellplatz 10, Waschbox 
Doppelendstellplatz

EG 68,8 m² 68,8 m² 68,8 m²

 *nachträgl. von FW geändert 
22..00 RRääuummee  ffüürr  EEiinnssaattzz--uunndd  ÜÜbbuunnggssaabbwwiicckklluunngg 228888,,00  mm²² 336600,,00  mm²² 337777,,00  mm²²

22..11 UUmmkklleeiiddeerrääuummee 116622,,00  mm²² 223300,,00  mm²² 223300,,00  mm²²

2.1.1 Umkl. Frauen 15Aktiv, 25Jugend, 10 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 60,0 m² 60,0 m²
2.1.2 Umkl. Herren 110Aktiv, 25Jugend, 5 Res. EG 1,2m² pro Mitglied 170,0 m² 170,0 m²

22..22 SSaanniittäärrrrääuummee  mmiitt  VVoorrrrääuummeenn 5555,,00  mm²² 110000,,00  mm²² 9922,,00  mm²²

2.2.1 WC Dusche Frauen / Mädchen EG 1 WC, 1Wb, 1 Du 25,0 m² 25,0 m²

2.2.2 WC Dusche Männer / Jungen EG 1 WC,2 Ur,1 Wb, 1 Du 40,0 m² 50,0 m²

2.2.3 WC barrierefrei EG 5,0 m² 5,0 m² 5,0 m²
2.2.4 WC allgemeine Bereiche EG keine Angabe 10,0 m² 12,0 m² entwurfsabhängig

2.3 Trocknungsraum EG 6,0 m² 6,0 m² 10,0 m² 10,0 m²
2.4 Funk- und Telekommunikationsraum EG 12,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 25,0 m² mit separatem Lagerraum
2.5 Bereitschaftsraum EG 15,0 m² 50,0 m² n.V. 20,0 m² entwurfsabhängig

33..00 RRääuummee  ffüürr  AAuussbbiilldduunngg,,  AAuuffeenntthhaalltt  uunndd  VVeerrwwaallttuunngg 223322,,00  mm²² 559988,,00  mm²² 661188,,00  mm²²

33..11 AAuussbbiilldduunngg 112200,,00  mm²² 330077,,00  mm²² 333355,,00  mm²²

3.1.1 Schulungsraum 1 150 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

90,0 m² 225,0 m² 225,0 m² zusammenschaltbar mit 
Schulungsraum 2

3.1.2 Schulungsraum 2 30-50 Person OG 1,5m² pro Nutzer 
(mind. 30m²)

60,0 m² 65,0 m²

3.1.3 Garderobe (bei Schulungsraum) OG 15,0 m² n.V. 15,0 m²
3.1.4 Lehrmittel OG 6,0 m² 15,0 m² 10,0 m² 15,0 m²
3.1.5 Stuhllager OG keine Angabe 12,0 m² 15,0 m²

33..22 AAuuffeenntthhaalltt 85,0 m² 225555,,00  mm²² 224477,,00  mm²²

3.2.1 Kameradschaftsraum (nach DIN 
Aufenthaltsraum)

OG n.V. 40,0 m² 40,0 m²

3.2.2 Jugendraum OG 2m² pro JF Mitglied 
(mind. 20m²)

40,0 m² 100,0 m² 100,0 m² aktuell 50 Jugendliche

3.2.3 Erste Hilfe, Lagebesprechung, Ruheraum EG oder OG 15,0 m² 10,0 m² 20,0 m² 15,0 m² Multifunktionaler Raum

3.2.4 Teeküche (bei Unterrichtsraum) OG 8,0 m² 15,0 m² 20,0 m² 20,0 m²
3.2.5 Vorratsraum Küche OG keine Angabe 15,0 m² 15,0 m² direkt mit 3.2.6 verbunden

3.2.6 Fitnessraum OG keine Angabe 40,0 m² 37,0 m² für Kosten ohne Ausstattung 

3.2.7 Kleiderkammer EG oder OG keine Angabe 20,0 m² 20,0 m² 20,0 m²

33..33 VVeerrwwaallttuunngg 2277,,00  mm²² 3366,,00  mm²² 3366,,00  mm²²

3.3.1 Büro Kommandant/Verwaltung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m² Büros zusammenfassen, 
angrenzend an 3.2.3

3.3.2 Büro Allgemein (2 Abteilungen) 15,0 m²
3.3.3 Büro Feuerwehrführung EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²
3.3.4 Büro Jugendleiter, Kassierer EG oder OG 12,0 m² 12,0 m² 12,0 m²

ggf. kombinierbar mit 
Schulungsräumen

Stand: 17.02.2021

Stellplatzgröße 2/3, ggf. 
Abstellmöglichkeit für MTW

Stellplatzgröße 2/3, mit Grube, 
KDOW

räumliche Trennung möglichst 
flexibel

1x Stiefelwäsche
1x Stiefelwäsche

 Flächen DIN 277 aktuell
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Grundlage:   Unterlagen Gemeinde Waldbronn (Gutachten Feigenbutz, 

 Gutachten IBG),  Abstimmung Feuerwehr vom 07.12.2020

Stand: 17.02.2021



83Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn© element − 5 GbR

10. ANLAGEN
aNlage 2 - Fotos staNdortbegehuNgeN

staNdort 3 Blick von Norden auf Grundstück

staNdort 2 Blick von Talstraße auf Festhalle staNdort 2 Blick von Grundstück Richtung Talstraße

staNdort 3 Blick von Kreisverkehr Richtung Norden



84 Machbarkeitsstudie / Gutachten für einen neubau eines feuerwehrhauses an fünf standorten in waldbronn © element − 5 GbR

10. ANLAGEN
aNlage 2 - Fotos staNdortbegehuNgeN

staNdort 5 Blick von Zwerstrasse auf Grundstück

staNdort 4 Blick von Parkplatz-Einfahrt Ermlis-Allee auf Grundstück

staNdort 5 Blick Zwerstrasse Richtung Süden

staNdort 4 Blick von Norden auf Grundstück




