Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Leistungsbeschreibung / Erlauterungsbericht

Vorstellung des Projekts

Die Gemeinde Hermsdorf bendtigt ein Dorfgemeinschaftshaus, das als zentraler Ort fir
Veranstaltungen, Vereinsaktivitaten und kulturelle Nutzungen dienen soll. Der ansassige Kulturverein
sowie weitere Vereine verfigen derzeit Uber keine geeigneten R&dumlichkeiten.
Geplant ist der Neubau eines Dorfgemeinschaftshauses fiir ca. 80 Personen, das in energieeffizienter
Bauweise errichtet, barrierefrei gestaltet und uneingeschrankt durch Gemeinde und Vereine nutzbar

sein soll.

Projektvoraussetzungen und Rahmenbedingungen

Der Auftraggeber hat zur grundsatzlichen Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses auf dem
Grundstick des Sportplatzes der Gemeinde Hermsdorf eine Bauvoranfrage bei der zustdndigen
Bauaufsichtsbehorde gestellt. Zu den genannten Aspekten liegt ein positiver Vorbescheid vom
02.08.2022 vor.

Im Planungsverlaufs sollen Vorstellungen und Winsche der spateren Nutzer abgefragt und in die
Planung integriert werden. Die Abstimmung mit den Nutzern sowie die Auswahl und gegebenenfalls
Konkretisierung einzelner Nutzungswiinsche erfolgen durch das Amt. Es ist also nicht vorgesehen, dass
der Auftragnehmer Workshops, Beteiligungsform o. a. durchfiihrt. Er muss sich allerdings darauf
einrichten, dass derartige Befragungen durchgefiihrt und Erkenntnisse hieraus in die Planung
Ubernommen werden. Insbesondere vor dem Hintergrund des gedrangten zeitlichen Ablaufes in den
Leistungsphasen 1-3 (dazu sogleich) ist der Auftragnehmer gehalten, den Auftraggeber rechtzeitig
dariber zu informieren, wann er auf entsprechende Ergebnisse angewiesen ist, damit diese ohne
Verzogerungen in die Planung Glbernommen werden kénnen.

Das Projekt soll mit Fordermitteln aus dem LEADER-Programm umgesetzt werden. Nach den derzeit
vorliegenden Verfahrens Informationen erfolgt der Aufruf fiir die nachste volle Runde im April 2026.
Bewerbungen mit MaBnahmenprogramm kénnen bis Ende August 2026 eingereicht werden. Die
endgiiltige Entscheidung lber die Bewilligung von Férdermitteln erfolgt im Dezember 2026.sofern und
soweit die beantragten Fordermittel genehmigt werden, ist der formale Forderantrag spatestens im
Mai 2027 einzureichen. Der Umsetzungszeitraum nach erfolgter Bewilligung betragt erfahrungsgemafd
sodann max. 2 Jahre. Voraussetzung fiir die Bewerbung im August 2026 ist eine abgeschlossene
Entwurfsplanung, Voraussetzung fiir die Stellung des Forderantrags im Mai 2027 ist die
Baugenehmigung. Der Auftragnehmer muss seine Planungsablaufe so strukturieren und takten, dass
die genannten Terminziele erreicht werden kénnen. Sofern und soweit er auf Zuarbeiten oder
Entscheidungen des Auftraggebers, der Objekt und/oder anderen Fachplanungen oder sonstigen
projektbeteiligten Dritten angewiesen ist, hat er darauf so friihzeitig hinzuweisen, dass die
erforderlichen Entscheidungen bzw. Informationen rechtzeitig und ohne Behinderung der
Planungsablaufe zur Verfliigung gestellt werden kénnen.

Energetische Anforderungen: Zielvorgabe ist die Erreichung eines Energiehausstandards 40.
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Lage und raumstrukturelle Einordnung

Die Gemeinde Hermsdorf ist ein Ortsteil der Stadt Ruhland im Landkreis Oberspreewald-Lausitz im
Siden Brandenburgs. Der Ort ist landlich gepragt, mit einer Mischung aus dorflicher Wohnbebauung,
landwirtschaftlich genutzten Flachen und Waldgebieten.

Das Baugrundstick liegt in der Alten Guteborner Strale am Ortsrand und befindet sich auf dem
Gelande des gemeindlichen Sportplatzes. Die Lage ermoglicht eine funktionale Ergdnzung zum
bestehenden Sport- und Freizeitangebot.

Das Vorhaben befindet sich bauplanungsrechtlich im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB. Die Nutzung
erfolgt ausschlieBlich fir kulturelle Zwecke durch die Gemeinde und 6rtliche Vereine.

Im Entwurf des neuen Flachennutzungsplans (FNP) ist die Flache bereits als Gemeinbedarfsfliche gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 2 lit. a BauGB mit Zweckbestimmung ,,Gebadude und Einrichtungen fir kulturelle Zwecke”
ausgewiesen (Auslegungsbeschluss 19.06.2025, Zeichen 03/VIII/06/25). Das Verfahren zur FNP-
Aufstellung befindet sich gegenwartig in der Auswertung der Beteiligung und Abwagung nach

durchgefiihrter 6ffentlicher Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Gegen die geplante

Gebietsausweisung sind keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken eingegangen.

NS

e

o

—~

2. Einrichtungen und Anlagen zur Vnsorgun%mlt Giitern und Dienstleistungen des &ffentlichen und
privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
(§5 Abs. 2 Nr. 2a und Abs. 4 BauGB)

E Flachen fir den Gemeinbedarf

n Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

Grafische Darstellung zur vorgesehenen Ausweisung im FNP-Entwurf

Ausgangslage und Bedarfsbeschreibung
Auf Grundlage einer Bedarfsermittlung wurde in Abstimmung mit den kinftigen Nutzern ein
Raumprogramm entwickelt. Das Gebdude wird im Anschluss an die bestehende Bebauung errichtet,

unter Berlicksichtigung des angrenzenden Waldes und der Nutzung des Sportplatzes.
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf

Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Raumprogramm
Raum/ Funktion Raumgréfie Hinweise
Mehrzweck-/Versammlungsraum 120 - 160 m? flexibler Veranstaltungsbereich, ggf. teilbar
Biihne (optional) 20-30 m? ggf. mobil
Eingangsbereich/ Flure 30-40m? Zugang, Garderobe, Foyer
Nebenraum/ Vereinsraum (optional) 25-30m? fiir kleinere Sitzungen oder parallele Aktivitéiten
Kiiche/ Teekiiche 15-20 m? Herd, Kiihlschrank, Spiilmaschine, Ausgabe
Lager/ Technikraum 15-20m? Ausstattung/ Technik Versammlungsraum
Toiletten, Damen/ Herren/
20-30m? behindertengerechtes WC einplanen
Barrierefrei
Reinigungsraum/ Putzmittel 2-4m? kleiner Bereich fiir Reinigungsequipment
HAR 8—-11m? Anschlussraum Haustechnik
Terrasse - Sitzbereich auf3en
24.20
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050 220 0.20 0,50 0.20 020 020 050
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf

Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Mindestanforderungen laut DIN 18022 / Arbeitsstiittenrichtlinie / Bauordnungen

Sanitdreinrichtung Empfehlung bei 80 Personen
Herren-WC mind. 1 WC + 1 Urinal
Damen-WC mind. 2 WC’s

Waschbecken mind. 1 Stck. pro 2 WC's

Barrierefreies WC

1x unisex, barrierefrei

Reinigungsraum (Pumi) 1x mit Ausgussbecken
Fléicheniibersicht: BRI: 1.800 m?

BGF: 360 m?

NGF: 242 m?

NUF: 191 m?

Grundstiicksflidche: 4.985 m?

Erlduterungen

Der Neubau des Gemeindehauses ist als eingeschossiger, ebenerdiger und nicht unterkellerter
Solitdrbau geplant. Der zentrale Bestandteil des Entwurfs ist der Mehrzweckraum mit einem Technik-
/Lagerbereich und einer Teekiiche. Der Mehrzweckraum ist flexibel nutzbar und wird fiir den Bedarf
teilbar ausgefiihrt. Ergdnzt wird dieser durch den Sozialtrakt, sodass beide Funktionsbereiche
zusammen den Grundkorper des Gebaudes bilden.

Der Eingangsbereich flihrt (iber das Foyer mit Garderobenbereich in einen kleineren offenen
Versammlungsraum. Durch groRe, transparente Fassadenflachen ist dieser Bereich zum angrenzenden
Sport- und Spielbereich hin ausgerichtet. Eine vorgelagerte Terrasse erlaubt es, den Innenraum bei
Veranstaltungen in den AuRenraum zu erweitern und das Gebdude zum Freiraum hin zu 6ffnen.

Der Sanitarbereich, der Hausanschlussraum sowie weitere Nebenrdume befinden sich auf der
Nordseite des Gebaudes und sind unmittelbar vom Gemeinschaftsbereich aus zuganglich. Die
Grundrissabmessungen des Baukdrpers betragen etwa 24 x 17 Meter. Stadtebaulich orientiert sich das
Gebdude im Norden an der bestehenden Bauflucht der angrenzenden Wohnbebauung. Die
notwendigen Abstandsflachen zu den umliegenden Grundstiicken werden berlicksichtigt.

Die Positionierung des Neubaus erfolgt bewusst im stlichen Teil des Grundstiicks. Dadurch kénnen
ausreichend PKW-Stellplatze geschaffen werden. Weiterhin ist die genutzte Ubungsfliche der
Freiwilligen Feuerwehr nicht eingeschrankt. Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, das Gebaude in
unmittelbarem Anschluss an die vorhandene Bebauung zu errichten und es gleichzeitig durch den
nahegelegenen Wald raumlich zu fassen. Durch diese Einbindung wird eine Ausweitung der Bebauung
in die freie Landschaft vermieden. Die verkehrstechnische Erschliefung ist tiber die kommunale StraRRe
Alte Guteborner StrafSe bereits gesichert.
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Das Gebaude ist als Massivbau vorgesehen. Auf dem massiven Dach aus Stahlbeton ist geplant ein
extensiv begriintes Flachdach anzulegen. Die Belichtung und Bellftung der Rdume erfolgen Gber
grofflachige Fensterflachen, die zuséatzlich zur natirlichen Belliftung beitragen. Die Hauptzufahrt liegt
im nordlichen Bereich, wahrend die Parkpldtze fir Besucher auf der 6stlichen Grundstiicksseite
angeordnet werden.

Das Dorfgemeinschaftshaus wird vollstandig barrierefrei geplant. Alle Zugange sind schwellenfrei

gestaltet und ebenerdig von den angrenzenden Freianlagen aus erreichbar.

Beschreibung der baulichen Standards je Kostengruppe

KG 100 Grundstiick
Der Bauherr ist Eigentlimer des Grundstiickes Gemarkung Hermsdorf 4318, Flur 10, Flurstiick 80.

KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
Medienhausanschliisse werden ab dem Ubergabepunkt in der éffentlichen Verkehrsfliche neu verlegt

und an das Gebaude herangefiihrt.

KG 300 Bauwerk / Baukonstruktionen

Ein Baugrundgutachten liegt derzeit noch nicht vor. Geplant ist eine wasserundurchldssige
Bodenplatte (WU-Beton), die ohne klassische Frostschiirze auf einer tragfahigen XPS-Dammung oder
einem Schaumglasschotter errichtet wird. Alternativ wird eine schwarze Abdichtung in Erwagung
gezogen. Die endgililtige Abdichtungsqualitat wird nach Vorliegen des Baugrundgutachtens in

Abstimmung mit dem Baugrundsachverstandigen festgelegt.

Die Bodenbeldge werden nutzungsabhdngig differenziert: Fiir die Sanitarbereiche sind Fliesen- oder
Feinsteinzeug-Belage vorgesehen, fiir Flure und Nebenrdume sind Linoleum- oder Kautschukbeldge
angedacht. Technikrdume erhalten eine Epoxidharzbeschichtung. Im Mehrzweckraum ist ein
Holzboden vorgesehen. Die Eingangsbereiche werden mit einer funktionalen Sauberlaufzone

ausgestattet. Sdmtliche Innenbereiche werden (iber eine FuRbodenheizung beheizt.

Die tragenden AulRenwande werden in Massivbauweise aus Stahlbeton oder Kalksandstein errichtet.
Das Gestaltungskonzept sieht eine zuriickhaltende Integration in die Umgebung vor.
Die Fassadenddammung besteht aus expandiertem Polystyrol mit Mineralwollbrandsperren.

Im Innenraum sind an Wanden von Nassbereichen keramische Beldge vorgesehen, wahrend Ubrige
Rdume mit Putz und Anstrich gestaltet werden. Gipskartonwande erhalten zusatzlich einen Anstrich

auf Malervlies.

AulRenfenster und -tiiren werden aus Aluminiumprofilen mit VSG-Isolierverglasung hergestellt. Fenster
und Tiren sind mit Edelstahlbeschlagen ausgestattet, Flucht- und Rettungswegtiiren erhalten
Panikbeschlage nach DIN EN 176. Fenster werden als Dreh-Kipp-Elemente ausgefiihrt und mit
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Aluminiumfensterbanken versehen. Fiir die Sid- und Westfassade wird ein aulienliegender

Sonnenschutz sowie Sonnenschutzverglasung bauphysikalisch geprift.

Alle Innentiren sind mit Stahlzargen und Holztlirblattern geplant, fir Nassraume feuchtraumgeeignet.
Beschlage werden durchgehend in Edelstahl ausgefiihrt. WC-Anlagen werden mit Trennwandsystemen

aus beschichteten Spanplatten ausgestattet.

Die Decken erhalten je nach Nutzung unterschiedliche Ausfiihrungen: Im Mehrzweckbereich und im
Foyer ist eine Akustik-Abhangdecke vorgesehen, die Technikinstallationen aufnimmt. In
Sanitarbereichen kommen Gipskarton-Abhangdecken zum Einsatz, Technik- und Lagerrdume bleiben

ohne abgehangte Decken.

Das Dach wird als Stahlbetondach mit extensiver Begriinung ausgefiihrt. Zusatzlich werden
Lastreserven eingeplant, um eine Installation von Photovoltaik zu ermdglichen. Eine Gefdlledammung
mit FPO-Abdichtung stellt die Entwasserung sicher.

Der Eingangsbereich wird durch ein funktionales Vordach akzentuiert, das gleichzeitig Schutz vor

Witterungseinflissen bietet.

Zur Baustelleneinrichtung gehéren die Abgrenzung des Baufeldes sowie eine Baustellenzufahrt iber
die bestehende ErschlieBung. Die Sicherung erfolgt durch Bauzdune, teilweise mit
Sichtschutzbekleidung.

Flr die Bauausfiihrung ist ein umlaufendes Fassadengerist mit Dachfang vorgesehen.

KG 400 Technische Anlagen

Die technische Gebaudeausristung wird auf einen zeitgemdfRen Standard fir ein
Dorfgemeinschaftshaus ausgelegt. Die Warmeversorgung erfolgt Uber eine energieeffiziente
Heizungsanlage, voraussichtlich mit einer Luft-Warmepumpe, die die Fulbodenheizung in allen
Raumen versorgt. Fir die Kiiche, Sanitaranlagen und Putzraume werden die notwendigen Trink- und

Abwasseranschlisse vorgesehen.

Die Be- und Entliftung erfolgt Uberwiegend Uber natirliche Fensterliftung. Sanitar- und
Kiichenbereiche erhalten mechanische Abluftsysteme. Die Elektroinstallation berlicksichtigt eine
energieoptimierte Beleuchtung mit LED-Technik, Sicherheitsbeleuchtung sowie die Vorhaltung von
Anschlissen fiir Medientechnik. Zudem wird die Installation einer PV-Anlage auf dem Dach

vorbereitet.

Die Ausstattung mit Brandmeldern, Sicherheits- und Fluchtwegbeschilderung sowie Feuerléschern
erfolgt entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorgaben. IT- und Kommunikationsleitungen
werden so vorgesehen, dass eine spatere Ausstattung mit Netzwerk- und WLAN-Technik problemlos

moglich ist.
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

KG 500 Freianlagen
Die Freianlagen sind so geplant, dass sie die Nutzung des Gebaudes sinnvoll ergdanzen. Der Zugang
erfolgt barrierefrei Uber befestigte Wege, die eine schwellenfreie Anbindung an den Haupteingang

gewahrleisten.

Ostlich des Neubaus wird ein Parkplatzbereich fiir PKW, einschlieRlich barrierefreier Stellplatze,
angelegt. Darliber hinaus sind Fahrradabstellpldtze vorgesehen. Die Terrasse am Mehrzweckraum

dient als Erweiterung der Versammlungsflache in den AuRenbereich.

Die (ibrigen Griinflichen werden landschaftsangepasst bepflanzt, sodass ein harmonischer Ubergang

zum angrenzenden Wald und zur offenen Landschaft entsteht.

Die angrenzende Sport- und Spielfliche mit einem Kleinfeld von ca. 30 x 45 m (nicht Bestandteil der

Planung) soll durch die Lage des Gebdudes funktional eingebunden werden.

KG 600 Ausstattung und Kunstwerke

Die Ausstattung des Geb&dudes wird nach Bedarf und in enger Abstimmung mit den Nutzern festgelegt.

KG 700 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten orientieren sich an der Projektbudgetermittlung.

KG 800 Finanzierung

Fir das Projekt sind keine gesonderten Finanzierungskosten vorgesehen.

Kosten

Der Kostenkennwert fiir die Kostengruppen 300 und 400 liegt brutto bei rund 3.300 €/m? BGF. Damit
bewegt sich der Neubau im oberen Durchschnitt fiir ein kleines Gemeindezentrum im mittleren
Ausbaustandard.

Die Kostenschatzung basiert auf den Baupreisen nach BKI, Stand 3. Quartal 2024, bezogen auf den
Bundesdurchschnitt und einschlieBlich 19 % Mehrwertsteuer. Der aktuelle Baupreisindex fir
Wohngebaude betragt in Brandenburg zum Stand Mai 2025 137,0 % (Quelle: Statistik Berlin-
Brandenburg). Aufgrund der vorgesehenen Bauweise wurden Mittelwerte als Kalkulationsbasis
angesetzt (Basisjahr 2021 = 100 %).

Die Umsetzung der BaumaRRnahme ist fiir die Jahre 2026/2027 vorgesehen. Unter Beriicksichtigung
der derzeit beobachtbaren Baupreisentwicklungen in Brandenburg wird fir diesen Zeitraum eine
Teuerungsrate von insgesamt rund 10,0 % prognostiziert. Dies entspricht einer durchschnittlichen
Preissteigerung von etwa 5,0 % pro Jahr.

Die Kosten fir die Kostengruppe 600 (Ausstattung) werden fiir sdmtliche Leistungsteile mit den
gangigen Durchschnittswerten angesetzt. Nicht berlicksichtigt sind dagegen mogliche Mehrkosten
infolge von Altlasten oder Schadstoffen auf dem Baugrundstiick sowie etwaige Ablosezahlungen oder

Verbindlichkeiten  gegenliber Dritten. Ebenso sind unvorhergesehene Risiken oder
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Kostenminderungen durch den Wegfall von Leistungen in der aktuellen Kostenschatzung nicht

enthalten.

Bestandssituation
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Errichtung eines Dorfgemeinschaftshauses in der Gemeinde Hermsdorf
Leistungsbeschreibung / Erlduterungsbericht

Beauftragungsstruktur und Leistungsstufen

Die Beauftragung erfolgt gestuft. Mit Vertragsschluss werden zunidchst nur die Leistungen der

Leistungsstufe 1 beauftragt, bestehend aus:

e den Leistungsphasen 1 bis 4 gemaR Ziff. 15.1 der Anlage 15 zu § 55 HOAI;
e Besondere Leistungen der Leistungsphasen 1 bis 4 gemaR dem Leistungsverzeichnis/Preisblatt, es

sei denn, die Leistungen werden als Bedarfsposition ausgewiesen (optionale Leistung).

Die weiteren Leistungsstufen werden wie folgt festgelegt:

e Leistungsstufe 2: Leistungsphasen 5 bis 7 gemal Ziff. 15.1 der Anlage 15 zu § 55 HOAI,
e Leistungsstufe 3: Leistungsphasen 8 und 9 gemaR Ziff. 15.1 der Anlage 15 zu § 55 HOAI.

Es ist vorgesehen, die Leistungsstufen 2 und 3 jeweils vollstandig und ohne weitere Unterstiitzungen
abzurufen. Der Auftraggeber hat unbeschadet dessen das Recht, den Abruf auf einzelne
Leistungsphasen oder Leistungsbilder zu beschranken. Der Abruf von nur einzelnen Teil-
Grundleistungen ist nicht zuldssig. Die Beauftragung von Besonderen Leistung und

Beratungsleistungen lber die Stufe 1 hinaus erfolgt nach billigem Ermessen des Auftraggebers.

Anlagen
* Vorbescheid

¢ Kostenschatzung

Amt Ruhland
Stand 20.01.2026
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