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Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau  Sitzung am 16.04.2013  TOP
und Umwelt

Behandlung offentlich GD 133/13
Betreff: Theater Ulm
- Verbesserung der Proben- und Depotsituation
- Projektbeschluss
Anlagen: 1. Kostenberechnung vom 15.03.2013
2. Bauzeichnungen des Architekturblros Amann, Gaengler, Uim vom
15.03.13 im Malstab 1:100
werden im Sitzungssaal gezeigt.
Antrag:
1. Die Entwurfsplanung fur Einbau von Probe-und Lagerrdumen in der Postverteilerhalle,

bestehend aus

1.1 den Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 Architekturblros Amann, Gaengler,
Ulm vom 15.03.13

1.2 der Kostenberechnung des Architekturbliros Amann, Gaengler, UIm und des Zentralen
Gebaudemanagements vom 15.03.13 mit Kosten fir:

1.3 Hochbau von 830.000 €
Aktivierte Eigenleistungen 46.000 €
Gesamt-Investitionskosten 876.000 £
1.4. Abbruch des "Theatercafés" 120.000 £
1.5 Gesamtkosten der MaBnahme 996.000 £,
1.6. somit mit Mehrkosten von 296.000 € einschl. der Aktivierten Eigenleistung (46.000 €)
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wird genehmigt.

2. Dem Abbruch des "Theatercafes" und der anschlieBenden Wiederherstellung der Theater-
terrasse mit Aufwendungen in Héhe von 120.000 € wird zugestimmt.

3.  Die Verwaltung wird mit der weiteren Planung gemaf den Leistungsphasen 4 bis 6 HOAI
(Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe) beauftragt.

4.  Deckung
4.a) Auszahlungen im Finanzhaushalt bei Projekt-Nr. 7.26100002 entsprechend dem
fortzuschreibenden Investitionsprogramm mit Mehrkosten von 250.000 € von 580.000 € auf

830.000 € (ohne Aktivierte Eigenleistungen).

4.b) Aufwendungen fir den Abbruch des Theatercafés und der Wiederherstellung der Theater-
terrasse im Ergebnishaushalt 2013 bei PRC2610-540 (Theater Ulm) in H6he von 120.000 €.

5.  In einem Nachtragshaushaltsplan 2013 werden
Mehrauszahlungen veranschlagt bei Projekt-Nr. 7.26100002 von 250.000 €.

Deckung: Einsparungen bei Projekt-Nr. 7.21100303 (Erweiterung Sporthalle Eduard-Morike-
Schule)

6.  Die geschatzten jahrlichen Folgekosten in Héhe von 136.200 € werden zur Kenntnis
genommen.

Michnick



Sachdarstellung:

1. Zusammenfassende Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: ja
Auswirkungen auf den Stellenplan: nein
MITTELBEDARF
INVESTITIONEN / FINANZPLANUNG ERGEBNISHAUSHALT laufend

(Mehrjahresbetrachtung)

PRC: 7.26100002
Projekt / Investitionsauftrag:

Einzahlungen Ordentliche Aufwand einmalig

Auszahlungen 830.000 € Ordentlicher Aufwand incl. Abbruch

295.300€
Aktivierte Eigenleistungen (AEL) 46.000 € davon Abschreibungen 83.000€
Kalkulatorische Zinsen (netto) 15.000€
Einsparung- (u.a. Wegfall von Mieten) -54.100 €
Saldo aus Investitionstatigkeit 876.000 € Nettoressourcenbedarf 256.200€
MITTELBEREITSTELLUNG
1. Finanzhaushalt 2013 2013
Auszahlungen Bedarf 830.000€ innerhalb Fach-/Bereichsbudget bei
(ohne Aktivierte Eigenleistung) PRC 2610-540 ab 2013 - 2014 121.200€
Verfugbar (Ermachtigungs- 580.000 €
Ubertrag aus 2012)
Mehrbedarf 250.000€ Bauunterhalt 2013 (ErgHH)
Umschichtung Uber Projekt-Nr.
7.26100002
(Ermdachtigungsiibertrag 12) 120.000€
Deckung Mehrbedarf bei
PRC
PS-Projekt 721100303 250.000 € Mittelbedarf aus Allg. Finanzmitteln 15.000 €

(Sporthalle Eduard-Méorike)

bzw. Investitionsauftrag 7

2. Finanzplanung 2013 ff

(ohne AEL)

Auszahlungen (Bedarf):

i.R. Finanzplanung
veranschlagte Auszahlungen

Mehrbedarf Auszahlungen Gber
Finanzplanung hinaus

Deckung erfolgt i.R. Fortschreibung Finanzplanung |

. Beschliisse und Antrage des Gemeinderates

1) BeschlUsse
a) 22.02.2013 (GD 030/13)

Fachbereichsausschuss Kultur - Zustimmung zum Nutzungs- und Raumprogramm

2) Antrage
unerledigte Antrage aus dem Gemeinderat liegen nicht vor.




3. Erlauterungen zum Vorhaben

Ausgangslage

Die bestehenden Raume innerhalb des Theatergebaudes fur Proben und Lagerung reichen fir
den Betrieb nicht mehr aus, oder haben sich als nicht geeignet herausgestellt.

Deshalb werden vom Theater seit 1991 nahe dem Ehinger Tor Raume angemietet. Im Ober-
geschoss eines Lebensmittelmarktes ist eine Probeblihne, ein Lager fir Bihnenbilder und ein
Depot fur 500 laufende Meter Kostimstander untergebracht. Die Rdume sind Uber ein
Treppenhaus, das vom Eingangsbereich des Einkaufsmarktes nach oben fihrt und einen
kleinen Aufzug nur unzureichend erschlossen. Umkleiderdume sind nicht vorhanden.
Ausserdem entspricht die Elektro- und Heizungsanlage nicht mehr dem Stand der Technik.

Zusatzlich wurde in Senden eine Lagerhalle fir Mébel und Bihnendekoration angemietet. Dies
verursacht lange Fahrwege.

Seit 1999 nutzt das Theater, ebenfalls resultierend aus Platzmangel, das 1990 auf der Dach-
terrasse Uber dem Haupteingang erstellte Theatercafe als Proberaum. Fir diese Umnutzung
wurden damals keine baulichen Anderungen vorgenommen. Das Gebaude ist inzwischen in
einem sehr schlechten Zustand.

Die Nutzung ist wegen hoher Raumtemperaturen, verursacht durch Sonneneinstrahlung,
bereits ab dem Frihjahr nur noch eingeschrankt méglich. Nur schwer behebbare Undichtig-
keiten im FlachdachanschluB fihrten in der Vergangenheit immer wieder zu Schaden an der
Decke des Eingangsbereichs. Im 5. Bauabschnitt der Theatersanierung stellte sich beim Offnen
der Decke heraus, dass samtliche Entwdsserungsleitungen marode sind.

Im Zuge der derzeit stattfindenden "Gefahrenbeurteilung der Arbeitsplatze" (gemaf3 Arbeits-
sicherheitsgesetz) wurde festgestellt, dass die Lagerung einiger Materialien der
Theaterwerkstatten nicht sachgemaB ist und grundlegend verbessert werden muss. Dies kann
innerhalb des Theaters nicht realisiert werden, da daftr nicht ausreichend Platz zur Verfligung
steht.

Der Orchesterproberaum hat fir Proben des gesamten Orchesters zu wenig Raumvolumen. Die
dadurch verursachte Larmbelastigung der Musiker kann durch BaumaBnahmen nicht aus-
reichend verbessert werden. Deshalb wurden Proben mit vielen Musikern ins Kornhaus
ausgelagert. Dadurch entstehen Mietkosten an die Ulmmesse als Betreiber.

Bauliche Umsetzung

Postverteilerhalle

Die oben genannten Raumprobleme kénnen durch die Nutzung der 200m vom Theater
entfernten ehemaligen und seit geraumer Zeit leerstehenden Postverteilerhalle beseitigt
werden.

Die Liegenschaft wurde 2009 von der Stadt Ulm erworben. Die Nutzungsdauer durch das
Theater wurde auf mindestens 10 Jahre vereinbart.

Die Halle befindet sich zwischen dem Telekomgebadude und der ebenfalls leerstehenden
Shedhalle, die zukinftig fir die Baustelleneinrichtung des Projekts Stuttgart21 vorgesehen ist.
Die ErschlieBung ist sowohl von der Bahnseite Uber den Bahnparkplatz als auch Uber die
ZeitblomstralBe maglich.
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Die ca. 9m hohe Halle mit Stahltragwerk hat eine Grundflache von ca. 34m x 38m. Auf der
Westseite befindet sich eine Abfahrtsrampe, die das Untergeschoss mit einer nutzbaren Flache
von ca. 1200m2 erschlieBt. Im Galeriegeschoss befinden sich bereits sanierte Raume, die als
Umkleide-und Aufenthaltsraume geplant sind.

Die West-und Ostfassade besteht aus einer einscheibenverglasten Stahlkonstruktion.

Das leicht geneigte, bitumengedeckte Dach ist gegenwartig dicht.

Die Warmedammung der bestehenden Aussenhdille reicht fir den heutigen Energiestandart
nicht aus. Deshalb ist fir die Probeblhne eine "Haus in Haus"Konstruktion geplant. Das Dach
aus Porenbetonplatten wird in diesem Raum zusatzlich warmegedammt.

Die Fluchtwege werden direkt ins Freie durch neue Turen in der Westfassade zur Zeit-
blomstraBe hergestellt. Daflr und zur besseren Anlieferung wird tber dem vorhandenen
Lichtschacht ein Gitterroststeg auf ca.1m Hohe hergestellt.

Bisher besteht keine brandschutzrelevante Abtrennung zum benachbarten Gebaude der
Telekom. Diese wird im Zuge der MaBnahme mit brandsicheren F90 Wanden hergestellt.

Theatercafe
Es ist der Abbruch des Gebaudes und die Wiederherstellung der urspringlichen Terrasse
geplant.

4. Raumprogramm
Die vorliegende Entwurfsplanung entspricht im Wesentlichen dem genehmigten

Raumprogramm. In Abstimmung mit dem Theater wurden die RaumgroBen der
Bestandssituation in der Postverteilerhalle angepasst, sodass sich folgende Raumaufteilung

ergibt:
a. Probebiihne ( Ersatz fir Probeblhne am Ehinger Tor) 210m?2
- Haus in Haus

- Wéande in Trockenbau, Brandschutzanforderung F30
im oberen Drittel mit Akustikplatten verkleidet

- Boden: Holzlagerboden, warmegedammt

- Dach: innenliegende Warmedammung

- Heizung: Plattenheizkdrper

- Elektroausstattung 220V- und Starkstromsteckdosen

- Beleuchtung: Grundbeleuchtung mit abgehangten
Langfeldleuchten

b. Proberaum ( Ersatz fir Probe im ehem. Theatercafe) 200m?2
- Wande in Trockenbau F30
- Boden: Holzlagerboden, warmegedammt

c. Depotflache fur Kostime im Untergeschoss 700m?
d. Depotfflachen fur Bihnenbilder, Mobel
(Ersatz fur das Lager in Senden) 730m?2
e. Lagerflache fur Materialen aus den
Schreiner- und Schlosserwerkstatten 500m?
f. Aufenthaltsraum mit kleiner TeekUche, 34m?
nur geringfligige Renovierung nétig
g. 2 Umkleideraume fir Herren und Damen 44m?2

Bestandsrdume sind in gutem Zustand
h. WC- Anlage Damen und Herren

Gesamtflache 2418m2



5. Zeitlicher Ablauf

Baubeschluss FBA StBU am 04 Juni 2013
voraussichtlicher Baubeginn Juli 2013
voraussichtliche Fertigstellung Herbst 2013

6. Abbruch Theatercafé

Fur den Abbruch des Theatercafés und der Wiederherstellung der urspriinglichen Terrasse
entstehen Aufwendungen in Hohe von 120.000 € (einmalig). Sie dienen nicht unmittelbar der
Schaffung einer baulichen Anlage. Sie sind deshalb dem Ergebnishaushalt im PRC 2610-540
(Theater Ulm) zuzuordnen.

Sie sind im Rahmen des Bauunterhalts 2013 noch nicht enthalten und mussen daher,
vorbehaltlich der Beschlussfassung des Gemeinderats, Gber Umschichtung aus dem
Finanzhaushalt 2013 (Ermachtigungsibertrag 2012) bei Projekt-Nr. 7.26100002 finanziert
werden.

7.Kosten und Finanzierung
7.1 Kosten

Fur die Umsetzung des Projekts einschl. Abbruch Theatercafé entstehen Gesamtkosten von
996.000 €. Diese teilen sich wie folgt auf:

Hochbau 830.000 €
Aktivierte Eigenleistung 46.000 €
Gesamt-Investitionskosten 876.000 €
Abbruch Theatercafé 120.000 €
Gesamtkosten 996.000 €

Entsprechend der beiliegenden Kostenberechnung des Architektenbiros Amann und Gaengler
und des Zentrales Gebdudemanagements vom 15.03.2013 (Anlage 1) fallen fur die
Durchfihrung der MaBnahme somit Gesamtherstellungskosten von 996.000 € an. Fir das
Vorhaben wurde bisher im Zuge der Mittelfristigen Investitionsplanung bei Projekt-Nr.
7.26100002 ein Finanzrahmen von 700.000 € veranschlagt. Darin sind die 0.a. Aktivierten
Eigenleistungen von 46.000 € nicht enthalten. GegenUber der bisherigen Kostenannahme von
700.000 € entstehen einschlieBlich Abbruch Theatercafé Mehrkosten in Héhe von 250.000 €.
Die Ursachen hierfir sind:

a) erhohter Aufwand fur die ErschlieBung (Fernwarme, Starkstrom) in Hohe von ca.
12.000 €

b) Brandschutzkonzept in Hohe von 170.000 €
- Erhdhte Anforderungen wegen groBer Brandlast durch eingelagerte Mébel
und Bdhnendeco (Anteil 90.000 €)
- Herstellen von nicht vorgesehenen Rettungswegen (Anteil 80.000 €)

c) Die urspringliche einkalkulierte Wiederverwendung von Bauteilen und technischen
Einrichtungen ist nach deren Priifung nicht méglich. Mehrkosten in Héhe von 68.000 €.
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Daraus ergibt sich folgende Kostenentwicklung fir das Vorhaben:

Kostenentwicklung Postpakethalle

Kostengr | Bezeichnung Kostenschatz | Kostenberechn | Mehrkosten
uppe ung vom ung vom
22.01.2013 15.03.2013
200 Herrichten und ErschlieBen | 30.000 € 42.000 € + 12.000 €
300 Bauwerk, Baukonstruktion | 315.000 € 423.000 € + 108.000 €
400 Bauwerk, tech. Anlagen 150.000 £ 196.000 € + 46.000 €
500 Aussenanlagen 0 42.000 € + 42.000 €
600 Ausstattung 0 0 0
700 Baunebenkosten 85.000 € 127.000 € +42.000 €
Gesamtkosten ohne 580.000 € 830.000 € + 250.000 €
Aktivierte Eigenleistungen
710 Aktivierte Eigenleistungen | 46.000 € 46.000 € 0
Gesamt Investitionskosten | 626.000 € 876.000 € + 250.000 €

Hinzu kommen die Aktivierten Eigenleistungen von 46.000 €.

7.2 Finanzierung:

Vorbehaltlich der Beschlussfassung des Gemeinderats sind daher im Rahmen des
Nachtragshaushaltsplan 2013 folgende Mittel um Finanz- bzw. Ergebnishaushalt zu

veranschlagen:

Gesamtkosten Haushalt 2013
bzw. Ermachtigungsibetrag 12)
Summe Auszahl. bisher (FinHH) - 700.000 € - 700.000 €
Summe Auszahl. neu - 830.000 € - 830.000 €
Differenz + 130.000 € + 130.000 €
Abbruch Theatercafé neu (ErgHH) | - 120.000 € - 120.000 €
Aktivierte Eigenleistungen neu - 46.000 € - 46.000 €
Gesamtherstellungskosten - 996.000 € - 996.000 €




7.3 Folgekosten

FUr das Vorhaben fallen folgende weitere Folgelasten an:

Folgekosten

Kalkulatorische Kosten

Afa/kalk. Zins

Abschreibung Hochbaukosten 830.000 € 10 Jahre 83.000 €
Summe Abschreibung 83.000 €
drchschnittl. Verzinsung Gesamtkosten 830.000 3,653% 15.000 €
2
Summe Kalkulatorische Kosten 98.000 €
Instandhaltungskosten/Jahr ( incl. Instandhaltung Bestandsgebaude) 12.300 €
Bewirtschaftungskosten/Jahr (Heizung, Energie, Reinigung) 22.000 €
Mietkosten Kornhaus 58.000 €
abzgl. Wegfall Mietkosten Ehinger Tor, Lager Senden -48.100 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten Theatercafe -6.000 €
Summe Folgekosten/Jahr 136.200 €

Die gebdudewirtschaftlichen Folgekosten werden als Nebenkosten dem Nutzer verrechnet
und erhéhen damit die Aufwendungen im PRC 2610-540 (Theater Ulm) ab 2013/2014.




