Stadt Ulm
Beschlussvorlage

ulm

Sachbearbeitung  GM - Zentrales Gebaudemanagement

Datum

19.03.2024

Geschaftszeichen GM-DI-SA

Beschlussorgan Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 23.04.2024  TOP

und Umwelt
Behandlung offentlich GD 133/24
Betreff: Weitere Belebung Wilhelmsburg, Prozess Belebung Kehlturm, PrittwitzstraBe
100, Ulm
- Projekt- und Baubeschluss -
Anlagen: Kostenberechnung vom 06.03.2024 (Anlage 1)
Grundrisse (Anlage 2)
Antrag:

Die Entwurfsplanung flr die weitere Belebung der Wilhelmsburg; Prozess Belebung des
Kehlturms bestehend aus:

1.1. der Kostenberechnung des Zentralen Gebaudemanagements vom 06.03.2024
Hochbau 643.500 €
Ausstattung/Mobiliar 0€
Gesamtinvestitionsauszahlungen 643.500 €
Aktivierte Eigenleistungen 62.000 €
Gesamtinvestitionskosten 705.500 €
Somit fallen fir das Vorhaben Gesamtinvestitionsauszahlungen von 643.500 € an.
EinschlieBlich der Aktivierten Eigenleistungen fallen daher Gesamtinvestitionskosten von
705.500 € an.

1.2. den Planen des Zentralen Gebaudemanagements vom 06.03.2024

2. Die Ausfihrung auf der Grundlage dieser Planung zu genehmigen.

3. Im Haushaltsplan 2024 sowie in der mittelfristigen Finanzplanung stehen fir die MaBnahme
weitere Belebung Wilhelmsburg; Prozess Belebung Kehlturm bei Projekt Nr. 7.52300019
(WIBU Kehlturm) keine Mittel zur Verfigung.

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des

Gemeinderats:

BM 1, BM 2, BM 3, C 3, KA, RPA, SAN, ZSD/HF Eingang OB/G

Versand an GR

Niederschrift §

Anlage Nr.
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Somit entsteht ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf von 643.500 € (ohne Aktivierte
Eigenleistungen) bzw. 705.500 € (inkl. Aktivierte Eigenleistungen). Die auBerplanmaBigen
Auszahlungen im Jahr 2024 in Hohe von 643.500 € werden genehmigt. Zur Finanzierung der
auBerplanmaBig bendtigten Mittel wird folgende Deckung vorgeschlagen:

Projekt-Nr. 7.25200007 Museum Ulm, Erweiterung und Sanierung

Die Mittel mussen bei dieser Projekt-Nummer im Haushaltsjahr 2025 ff. im Rahmen des
Investitionshaushalts des Fachbereichs Stadtentwicklung, Bau und Umwelt wieder zusatzlich
bereitgestellt werden, vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderats.

4. Die geschatzten jahrlichen Folgekosten in Hohe von 31.500 € werden zur Kenntnis
genommen.

Milica Jeremic



Sachdarstellung:

Zusammenfassende Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: Ja
Auswirkungen auf den Stellenplan: Nein
MITTELBEDARF

INVESTITIONEN / FINANZPLANUNG
(Mehrjahresbetrachtung)

ERGEBNISHAUSHALT (einmalig/laufend)

PRC: 5230-710 (Heimatgesch. Bauten)
Projekt / Investitionsauftrag: 7.52300019 (WIBU
Kehlturm)

Einzahlungen -€ Ordentliche Ertrage 0€
Auszahlungen 643.500 € Ordentlicher Aufwand 24.500 €
Aktivierte Eigenleistungen 62.000 € davon Abschreibungen 23.500 €

Kalkulatorische Zinsen 7.000 €
Saldo aus Investitionstatigkeit 705.500 € Nettoressourcenbedarf 31.500 €

MITTELBEREITSTELLUNG

1. Finanzhaushalt 2024 2025
Auszahlungen (Bedarf): 643.500 € Innerhalb Fach-/Bereichsbudget bei

PRC 5230-712 (Wilhelmsburg) 1.000 €
Verflgbar: (inkl. HH Reste Vj.) 0€
Ggf. Mehrbedarf 643.500 € Fremdes Fach-/Bereichsbudget bei:

PRC €
Deckung Mehrbedarf bei €
PS-Projekt 7.25200007 (Museum 643.500 € Mittelbedarf aus Allg. Finanzmitteln 30.500 €
Ulm, Erweiterung und Sanierung) (Kalk. Abschreibung, Verzinsung)

€

bzw. Investitionsauftrag 7 €
2. Finanzplanung 2025 ff
Auszahlungen (Bedarf): €
i.R. Finanzplanung veranschlagte
Auszahlungen €
Mehrbedarf Auszahlungen tber
Finanzplanung hinaus €

Deckung erfolgt i.R. Fortschreibung Finanzplanung
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Beschliisse und Antrage des Gemeinderates

Beschlusslage

Fachbereichsausschuss Kultur am 23.06.2023, Bericht zu GD 217/23.
Antrage

Unerledigte Antrage aus dem Gemeinderat liegen nicht vor.
Erlduterung zum Vorhaben

Vision belebter Kehlturm 2028

Ziel ist es, den Kehlturm bis 2028, also noch zwei Jahre vor der Landesgartenschau, voll zu
beleben. Er ist dann zum einem Arbeitsort und Marktplatz einer kreativ- und
zukunftsorientierten Community, zum anderen ein attraktives Ausflugsziel mit
touristischem Potenzial, welches sowohl lokales als auch tberregionales Publikum anzieht.

Das Potential des Kehlturms fir die weitere Entwicklung der Wilhelmsburg

Der Kehlturm kann fur die weitere Entwicklung als Herzstlick der Wilhelmsburg betrachtet
werden: Der Stadt zugewandt, begruBt er die Besucher*innen am sudlichen Eingangstor
der Wilhelmsburg. Auf dem Dach wartet eine Terrasse mit Ausblick auf das Ulmer und
Neu-Ulmer Stadtgebiet. Seine einzigartige Architektur tGberrascht die Besucher*innen mit
dem charakteristischen, schneckenférmigen und stufenlosen Aufgang, der zum Flanieren
und Entdecken einladt. Von diesem zweigen rund 40 Raume ab, die einer kreativen
Community zuklnftiger Mieter*innen ein neues Betatigungsumfeld bieten konnen. Ein
eigener Turminnenhof lasst ggf. auch weitere offentliche bzw. gemeinschaftliche
Nutzungen zu. Strategisch gunstig am Gastrobereich (EG-Sud) gelegen, kann der
Kehlturm auch von dem dortigen Betrieb mitversorgt werden (z.B. Rooftop-Bar).

Die zukUnftigen Nutzer*innen des Kehlturms

Der Kehlturm wird dann erst flr Besucher*innen interessant, wenn er durch eine kreative
Community dauerhaft belebt, genutzt und mitgestaltet wird. Das kreative Schaffen und
die Nutzung wird so zur Attraktion und zieht auch Besucher*innen an. Andere Projekte
wie die Genussmanufaktur in Leutkirch, der Schlachthof in Karlsruhe oder das
Gundelfinger Feld in Basel verdeutlichen diesen Prozess. Fur die weitere Entwicklung des
Kehlturms sollen daher friihzeitig potentielle Mieter*innen eingebunden werden, um
gemeinsam mit einer kreativen Community die Belebung voran zu bringen. Die rund 40
Raume sollen - allgemein gesprochen - Freiraume fir die Ideen der Gestalter*innen der
Zukunft bieten. Genutzt werden konnen sie als Ateliers, kleine Studios, Showroomes,
Manufakturen oder Werkstatten. Die zukUnftigen Mieter*innen kénnen aus
unterschiedlichsten Sparten kommen. Angesprochen werden insbesondere Akteure aus
dem Kunst- und Kulturbereich, der Kreativwirtschaft, dem Handwerk (insbesondere kleine
Manufakturen und Betriebe aus dem Bereich urbanes Handwerk,
Lebensmittelmanufakturen und Kunsthandwerk), aber auch junge Start-Ups, die in einer
frihen Phase eine Idee ausprobieren wollen. Das genaue Nutzungsprogramm und die
daraus resultierenden baulichen Erfordernisse werden in den anstehenden Workshops
weiter prazisiert und ausformuliert.
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Die Ausschreibung fur die Teilnahmen an der Testnutzungsphase Open Tower lauft seit
November 2023. Auf den insgesamt 5 Fihrungen konnten zwischenzeitlich mehr als 150
Interessentinnen und Interessenten durch die Raumlichkeiten des Kehlturms gefihrt
werden. Die Bewerbungsfrist endet am 15.03. Wahrend der Grof3teil der Anmeldungen
aus der Region Ulm und Umland kommt, sind zwischenzeitlich auch Projektbewerbungen
aus entfernten Stadten und Landern, wie z. B Stuttgart, Berlin und sogar aus Holland, zu
verzeichnen. Die interne Zielvorstellung, die den Kehlturm zukinftig als Arbeitsort fur
Kreativ- und Kulturwirtschaft sieht, scheint sich zu bewahrheiten. Zusatzlich findet die
Testaktion auch regen Zuspruch in den Bereichen Handwerk, Kleinkunst, Manufaktur und
Gastronomie. Zugehorige Verbande und Organisationen, wie z. B IHK und die
Handwerkskammer haben das Projekt interessiert verfolgt und die Ausschreibung Uber die
eigenen Kanale verbreitet. Bewerbungen fir den Open Tower gibt es auch zu diesem
frihen Zeitpunkt schon von Gewerbetreibenden aus innerstadtischen Lagen, die den
Kehlturm als zuklnftige Zweigstelle oder Werkstatt in Betracht ziehen. Auch das mediale
Echo auf den lernenden Transformationsprozess des Kehlturms ist gut. So konnten neben
Sudwestpresse und Radio 7 auch der SWR, DAS DING fur Berichterstattung gewonnen
werden.

Die zukUnftigen Besucher*innen des Kehlturms

Die touristische Attraktion des Kehlturms liegt wie unter 3.3. dargestellt in der Belebung
durch eine kreative Community. Die Besucher*innen sollen zu den Offnungszeiten den
Gang bis auf die Dachterrasse "hoch"-flanieren konnen und bekommen Gber
Schaufenster, Showrooms, offene Ateliers und Laden Einblick in das Kreative Schaffen im
Kehlturm. Evtl. lasst sich ein Geschenk kaufen, ein frisch gerosteter Kaffee probieren oder
selber klnstlerisch aktiv werden. Gleichzeitig erfahren die Besucher*innen etwas Uber die
Geschichte der Wilhelmsburg und bekommen Einblicke in die Zukunftsideen der
Mieter*innen. In der Rooftop-Bar auf dem Dach geniel3en die Besucher*innen dann bei
einem Getrank den Blick auf Ulm.

Der Kehlturm im Rahmen der Gesamtentwicklung

Die Entwicklung des Kehlturms nimmt im Rahmen der Gesamtentwicklung der
Wilhelmsburg eine tragende Rolle ein. Weitreichende Synergien sind zu erwarten. Eine
kurze Ubersicht Uber die bis jetzt geplanten MaBnahmen:

Bereits umgesetzt und in Betrieb im Rahmen der bisherigen MaBnahmen:

- Buros/ Start-Ups

- Innenhof fur Kulturevents nutzbar

- Theaterrdume fir Theatersommer und flexible Vermietung bzw. Nutzung

Ausbauphase bis 2024 im Rahmen der verschiedenen MalBnahmen:
- Raume fur Co-Working

- Gastronomie

- Veranstaltungsraum und Showroom

- 2 Raume fur Artists in Residence / temporares Wohnen

- Bandproben- und Kreativraume

- Werkstatt
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Vision bis 2028:

- Ausbau vom Kehlturm auf Grundlage der Erfahrungen aus dem Open Tower Prozess
- Vollstandige Vermietung der gesamten Raume

- Fertigstellung restliche BaumaBnahmen

Baubeschreibung

Der Ausbau des Kehlturms soll unter der Leitidee "low-level" Ausbau und "zero-waste"
erfolgen. So wird die Substanz erhalten und lediglich durch technische Elemente, die
notwendig sind um die Funktion des Kehlturms zu ermdglichen, erganzt. Das Konzept
und die Planung sind in engster Abstimmung mit der unteren und oberen Instanz der
Denkmalschutzbehorde entstanden.

So wurden fir diesen ersten Schritt des Ausbaus folgende MaBnahmen/Gewerke geplant
und sollen zur Ausfihrung kommen:

- Brandschutzkonzept

FUr die Brandschutzertichtigung des Kehlturms liegt bereits ein genehmigter
Sachentscheid vom 28.12.2024 mit Nr. 69 Uber 296.000 € vor.

Das Brandschutzkonzept wurde fir die Endnutzung/ vollstandige Belebung des Kehlturms
ausgearbeitet und bildet die Grundlage auch fir den ersten Ausbauschritt im Rahmen des
Open Tower Projektes ab. Alle MaBnahmen die im ersten Schritt umgesetzt werden sind
Voraussetzung fur einen vollumfanglichen Ausbau und kénnen unverandert Verwendung
finden. Aus Zeit- und Kostengrtiinden musste fur die Open Tower Wochen lediglich auf die
Stockwerksabtrennungen in Form der doppelfltigeligen Brandschutztiren aus Glas und
Stahl verzichtet werden. Ebenfalls werden die Brandschutztiren zum West- und Ostfllgel
spater ausgefuhrt.

- Brandmeldeanlage:

Um das Konzept und die geplanten Funktionen des Kehlturms zu ermoglichen wird eine
flachendeckende Brandmeldeanlage installiert. In den Fluren werden aus
denkmalschutzrechtlichen Grinden Funkmelder errichtet.

- Elektroausbau:

Im Moment gibt es im gesamten Kehlturm keine Strom- und EDV - Versorgung. Bereits in
diesem ersten Schritt des Ausbaus werden alle Hauptelektrozuleitung zu allen zukinftig
zu nutzenden Raumen ausgefuhrt. So ist es auch im Sommer 2024 sichergestellt, dass alle
Raume sowie Flurbereiche Uber entsprechende Elektrozuleitungen verfigen. In den
Raumen wird jedoch die Raumverteilung des Stroms durch die Nutzer erfolgen. Ebenfalls
wird die Sicherheitsbeleuchtung ausgefihrt. Auf eine provisorische Losung wurde
verzichtet, da die hohen Kosten und der hohe Aufwand nicht vertretbar waren.

Das Beleuchtungskonzept flr die Raume ist innerhalb der modularen
Einrichtungselemente geplant. In den Fluren wird das endgultige Beleuchtungskonzept
nur in Teilen ausgefuhrt und wird spater vervollstandigt.

- WLAN:

In dem ersten Schritt des Ausbaus erfolgt die komplette endgultige Ausstattung des
Kehlturms mit WLAN. Synergieeffekt (Anschaffung der Hardware) mit der geplanten
MaBnahme zur WLAN Ausleuchtung des Innenhofs der Wilhelmsburg ist hierdurch
gegeben. So entsteht eine wirtschaftliche Gesamtlésung fur die Wilhelmsburg.
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- Heizung:

Die Heizung der Raume erfolgt im System Infrarot. Diese werden nach Vollendung des
Ausbaus uber PV-Strom mit Energie versorgt. Da die Nutzung bei jedem Mieter zeitlich
individuell ist/wird, stellt dieses System, besonders in Hinblick auf die baulichen
Gegebenheiten (1m starke Wande) eine wirtschaftliche Losung dar.

- Ausbau Mock-Up Raume:

Dem Konzept nach sollen die historischen Wandflachen erhalten bleiben. Ebenfalls wird
der historische Boden lediglich gereinigt und an vereinzelten Stellen ausgebessert. Um dies
zu ermoglichen wurde ein modulares System aus recycelten Materialien fur die Einrichtung
der Mock-Ups, und spater aller Nutzraume entwickelt. Dieser verfolgt die Idee des
"Mattenwagens" - ein Buhnen-/ Stauflachenmodul wird mit einem Technikmodul sowie
mit einer "Faltwandmodul" kombiniert. Die Module sind einzeln je nach Nutzung und je
nach Bedarf einzusetzen.

- Ausbau Dachterrasse:

Die Dachterrasse stellt "die Kronung" des Aufgangs dar. Dieser Aussichtspunkt soll mit
einem Gastroangebot kombiniert werden. Die Idee der Nachhaltigkeit setzt sich hier fort -
Recycling und Wiederverwendung spielen auch hier eine wichtige Rolle. Jedoch wird im
ersten Schritt aus Zeitgrinden nur ein Teil des Konzeptes realisiert. Ein Container soll als
Gastrotheke dienen. Auch die Absturzsicherungen werden in einer gunstigen Variante
provisorisch ausgefihrt.

Toiletten werden in den Open Tower Wochen in Form von Trockentoiletten zur Verfligung
stehen.

Kostenaufstellung

In der ersten Phase des Kehlturmausbaus sollen fir die Durchflihrung der Open Tower
Wochen die notwendigen baulichen MaBnahmen umgesetzt werden. Uberwiegend
handelt es sich hier jedoch nicht um Interimslosungen, die im Rahmen des endgultigen
Ausbaus ruckgefihrt werden mussen. Nahezu alle baulichen MaBnahmen die in diesem
ersten Schritt ausgefuhrt werden sind ein Teil des endgultigen Ausbaus. Lediglich die
Fensterabdeckungen, die "Ersatztlren" sowie einzelne kleinere MaBnahmen dienen als
eine Interimslésung und werden in der HauptmaBnahme in den folgenden Jahren durch
neue Fenster und historisch aufgearbeitete TUren ersetzt. Die ausgebauten Bauteile
werden in anderer Form wiederverwendet.

So sind die Kosten wie folgt aufzugliedern:

Kostengruppe 300 166.500,00€
Kostengruppe 400 422.000,00€
Kostengruppe 600 nicht Bestandteil dieser GD; die Muster fir die Mock-up

Raume werden von SAN Ubernommen, die Mieter sind fur die Finanzierung der Module in
den Raumen eigenverantwortlich

Kostengruppe 700 55.000,00€
Gesamtbaukosten 643.500.00€



Energiestandard

Der Kehlturm, sowie die gesamte Festungsanlage Wilhelmsburg steht unter
Denkmalschutz. Es ist geplant, im Rahmen der SanierungsmalBnahme die Mdéglichkeiten,
die im Einklang mit dem Denkmalschutz umgesetzt werden kdnnen, zu nutzen und die
entsprechenden MaBnahmen durchzufthren.

PV-Anlage

Nach dem Beschluss des Gemeinderats vom 15.11.2011 (Solarinitiative der Stadt Ulm, GD
405/11), soll bei Bauvorhaben (Neubau und Sanierung), sofern ein wirtschaftlicher Betrieb
maoglich ist, durch die Stadt Ulm eine PV-Anlage installiert und betrieben werden.

DarUber hinaus besteht nach dem Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz des
Landes Baden-Wirttemberg vom 07.02.2023 (§ 23) bei Neubauten und grundlegenden
Dachsanierungen die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung.

Die Dachflache des Kehlturms ist durch die frei zugangliche AuBenflache nicht optimal fir
PV-Anlagen geeignet. Jedoch werden groB3flachige PV-Anlagen auf die zum Innenhof
gerichteten Dachflachen der Wilhelmsburg installiert.

Die Anbringung von PV-Anlagen wird in der GesamtmaBnahme der Sanierung der
Wilhelmsburg auf den Dachflachen in Abstimmung zwischen dem Landesamt flr
Denkmalpflege und der Stadt Ulm umgesetzt. Die groBflachige Belegung der Dachflachen
mit PV-und/oder Solarthermie-Modulen ist Teil des Gesamtenergiekonzeptes fir die
Energieversorgung der Wilhelmsburg. Bei der Umsetzung dieses Energiekonzeptes handelt
es sich um eine separate MaBnahme (Projekt), die in einem der nachsten Ausschiisse
vorgestellt und zur Entscheidung vorgelegt wird.



5. Zeitlicher Ablauf

¢ "Proof of Concept" der erarbeiteten Ideen
e Feinplanung Narrativ + Nutzungsmischung
e Crarbeitung Betreiber- und Nutzermodell
7 e Definition Ausbaustandards der Raume und der Gesamtinszenierung der
EXP? tle”‘ offentliche Flachen
workshop
(Juli) J
® Open-Tower-Festival: Kunst und Kultur + Raum fUr Experimente im
~Rohbauzustand”
2024 - e Test-Ausbau von vier Musterrdumen
Pop-Up- e Community-Building um potentielle Mieter*innen zu gewinnen
Testphase
(August) /
~N
e offentliche Ausschreibung fir potentielle Mieter*innen
b 2024: e Bereitstellung Anreizprogramm fUr Eigenausbau
Lg;gfristig-e ® Workshops mit interessierten Bewerber*innen und Auswahlprozess.
Vermietung J

Bauliche Fertigstellung fir Open Tower erfolgt im Juni/Juli 2024. Der vollumfangliche
Ausbau (zweiter Schritt, nicht in dieser GD beschrieben) soll bis 2028 erfolgen.

6. Kosten und Finanzierung

6.1. Kosten

Entsprechend der beiliegenden Kostenberechnung des Zentralen Gebaudemanagements
vom 06.03.2024 fallen fir die Durchfihrung der MaBnahme Gesamtinvestitionskosten
von 705.500 € an.

Diese gliedern sich in:

Hochbau 643.500 €

Ausstattung/Mobiliar 0€

Gesamtinvestitionsauszahlungen 643.500 €

Aktivierte Eigenleistungen 62.000 €

Gesamtinvestitionskosten 705.500 €
6.2. Finanzierung

Im Haushaltsplan 2024 sowie in der mittelfristigen Finanzplanung stehen fir die
MaBnahme weitere Belebung Wilhelmsburg; Prozess Belebung Kehlturm bei Projekt-Nr.
7.52300019 (WIBU Kehlturm) keine Mittel zur Verfigung.
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Somit entsteht ein zusatzlicher Finanzierungsbedarf von 643.500 € (ohne Aktivierte
Eigenleistungen) bzw. 705.500 € (inkl. Aktivierte Eigenleistungen). Die auBBerplanmaBigen

Auszahlungen im Jahr 2024 in Hohe von 643.500 € werden genehmigt. Zur Finanzierung
der auBerplanmaBig bendtigten Mittel wird folgende Deckung vorgeschlagen:

Projekt-Nr. 7.25200007 Museum Ulm, Erweiterung und Sanierung

Risiken

Die MaBnahme ist ausfuhrlich vorbereitet und durchgeplant, so geht das Zentrale
Gebaudemanagement im Moment von keinen Risiken aus.

Zuschusse
FUr den ersten Schritt des Ausbaus sind keine Zuschisse vorhanden.
Folgekosten

FUr das Vorhaben fallen folgende, neue Folgelasten ab dem Haushaltsjahr 2025 an:

Folgekosten

Kalkulatorische Kosten € Afa/kalk. Zins €

1. Abschreibung inkl. Hochbaukosten 705.500 30 Jahre 23.500
Aktivierte Eigenleistungen Ausstattung/Mobiliar 0 - Jahre 0
Summe Abschreibung 23.500
2. Auflésung Sopo Zuschuss Hochbau Q 0 0
3. kalk. Verzinsun . .

Inkl. Aktivierte Enégrgieleistungen Hochbau mit Ausstattung 7052500 2,0 % 7.000
;bb;l}l;.g/emmwng Sopo Hochbau 0
Summe kalk. Verzinsung 7.000
Summe Kalkulatorische Kosten 30.500
Kosten Brandmeldeanlage 700
Kosten Sicherheitsbeleuchtung (Open Tower Wochen) 300
Summe Folgekosten/Jahr 31.500

Die gebaudewirtschaftlichen Folgekosten werden als Nebenkosten dem Nutzer verrechnet
und erhohen dadurch die Aufwendungen im PRC 5230-712 (Wilhelmsburg) ab dem
Haushaltsjahr 2025.
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