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Anlagen: 1 Lageplan Machbarkeitsanalyse ,Erweiterung des Landratsamts (Anlage 1)

Alb-Donau-Kreis“, Projektentwicklungsgesellschaft Uim mbH

Antrag:

1. Den stadtebaulichen Eckdaten fiir die Erweiterung des Landratsamts Alb-Donau-Kreis gem.
Punkt 2.2 dieser Beschlussvorlage zuzustimmen.
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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung:

Der Alb-Donau-Kreis beabsichtigt, seine Verwaltung an einem Standort
zusammenzugefuhren. In diesem Zusammenhang soll das Dezernat 4 - Jugend und
Soziales, derzeit in der Wilhelmstrale ansassig, sowie der Fachdienst 12 —
Organisation und Medien an den zentralen Standort an der Schillerstral3e verlegt
werden.

Allein das Sozialdezernat belegt derzeit eine Nutzflache von 3.000 m?. Die Anzahl der
Mitarbeiter wachst — nicht zuletzt wegen aktueller Entwicklungen etwa im Zuge der
Fltchtlingsunterbringung und -betreuung. Infolgedessen missen zusatzliche
Raumreserven geschaffen werden. Insgesamt belauft sich der ermittelte Flachenbedarf
am Standort Schillerstralle auf ca. 4.000 m? Buroflache; dies entspricht in etwa einer
Bruttogrundflache von 6.700 m2.

Mit der aktuellen Zusammenfihrung der Sparkassenverwaltung in der Neuen Mitte
wird deren AulRenstelle in der HauffstralRe 10 obsolet. Das Gebaude befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Hauptstelle des Landratsamts. Hier besteht fir den
Landkreis nun die Chance, den langfristigen Flachenbedarf flir die Verwaltung am
zentralen Standort Schillerstral3e zu sichern.

Das bestehende Blrogebaude Hauffstralze 10 erflllt weder bautechnisch noch
funktional die Anforderungen einer modernen Kreisverwaltung. Der Kreistag hat sich
daher fir einen Neubau an gleicher Stelle ausgesprochen. Hierfur soll ein
konkurrierendes Planungsverfahren (Mehrfachbeauftragung nach VOF) durchgefihrt
werden. Mit der vorliegenden Beschlussvorlage werden stadtebauliche Eckdaten
formuliert, welche den Rahmen fir die anschliefiende Mehrfachbeauftragung
definieren und die Ausdehnung des geplanten Neubaus im stadtebaulichen Kontext
des Dichterviertels festlegen sollen.

2. Sachverhalt:

2.1. Ausgangslage

Das Verwaltungsgebaude Hauffstrae 10 (FIstNr. 3126/28) wurde 1992 durch die
Sparkasse Ulm errichtet und hat fiinf Geschosse. Das Landratsamt Alb-Donau-Kreis
hat sich im Vorfeld intensiv mit der Frage auseinandergesetzt, inwieweit die
Gebaudesubstanz fur die Zwecke der Kreisverwaltung umgenutzt werden kénne. Die
Untersuchung fihrte zu folgenden Ergebnissen:

— Bei den vorhandenen Buroflachen handelt es sich um GroRraumstrukturen, die fur
die Nutzung des Landratsamtes nicht geeignet sind.

— Die Fassade weist zwar keine gréReren augenscheinlichen Mangel auf, entspricht
allerdings nicht mehr heutigen Standards. Mit Neueinteilung der Blroraume
mussten zudem alle Oberflachen im Inneren des Gebaudes komplett erneuert
werden.

— Die vorhandene Haustechnik ist auf eine offene Birostruktur ausgelegt und nicht fir
Einzel- und Doppelbiros einsetzbar. Dies gilt insbesondere fiir die Liftung. Die
zentralen Kalteanlagen konnen nicht umgebaut werden, da ein nicht mehr
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zugelassenes Kihlmittel verwendet wird. Eine Erweiterung bzw. Aufriistung fir den
zusatzlichen Flachenbedarf ist nicht moglich. Die Stromversorgung musste in
wesentlichen Teilen erneuert werden. Das gesamte EDV-Netz ware sternférmig
auszurichten und an die heute entsprechenden Datenflussmengen anzupassen.

— Samtliche Sanitar-, Liftungs- und Heizungsanlagen (Pumpen und Regelventile)
sowie Unterputzinstallationen mussten erneuert werden. Ebenso ware die Mess-,
Steuerung- und Regelungstechnik an die neuen Raumstrukturen anzupassen.
Beleuchtung und Elektroinstallation missten ausgetauscht werden, wobei die
Zuleitungen bis zur Unterverteilung (je Etage) erhalten bleiben kénnten.

— Ferner musste das Gebaude, um den heutigen Anforderungen eines offentlichen
Verwaltungsbaus zu entsprechen, in Hinblick auf den Brandschutz neu bewertet
werden. Der Flucht- und Rettungsplan entspricht nicht mehr den gesetzlichen
Grundlagen und musste im Falle eines Umbaus oder einer Sanierung in Ganze
Uberplant werden (zweiter baulicher Rettungsweg / zusatzliches Treppenhaus).

— Die Dammmalfe der Fassaden und Fenster entsprechen nicht mehr den geltenden
Damm- bzw. Isolierstandards. Der aktuelle Energieverbrauch liegt bei
durchschnittlich ca. 100 kWh/m?a fur die Heizung und 125 kWh/m?2a fur den Strom.
Nachfolgende Ubersicht einiger exemplarischer Bauteile setzt den Bestand ins
Verhaltnis zu den aktuellen Anforderungen der EnEV 2014, die mit Neueinflihrung
der EnEV 2016 nochmals verscharft werden:

Einzelbauteile aktuelle Anforderung
Bestand
Aulenwand | U = 0,37 W/m2K EnEV Bestand: U = 0,24 Wm?K
Dach U = 0,38 W/m2K EnEV Bestand: U = 0,24
W/m2K
Fenster U=28WmkK EnEV Bestand: U = 1,3 W/m2K

— Um den sommerlichen Warmeschutz sicherstellen zu kénnen, mussten an allen
Fassaden auldenliegende Jalousien angebracht werden — mit tiefgreifenden
Auswirkungen auf das duf3ere Erscheinungsbild. Alternativ misste eine groRere
Kdhlanlage zur Regulierung der inneren Temperatur und zum Abtransport der
Warmemenge eingesetzt werden. Zusatzlich zu den hohen Investitionen entstiinden
dauerhaft erhebliche Betriebskosten.

— Vom Landratsamt beauftragte Fachleute haben das Gebdude mehrfach begangen
und dabei den sichtbaren Gebaudebestand bewertet. Bei der Begehung der
Tiefgarage wurden erhebliche Schaden an Béden und Stitzen bemerkt und durch
einen Sondergutachter bewertet. Bei den Untersuchungen wurde allerdings auf eine
Offnung von Bauteilen verzichtet, sodass zusétzliche Risiken durch nicht sichtbare
Mangel in die Abwagung einzustellen sind.

— Mit Abschluss der Bestandsaufnahme wurde beispielhaft fur ein Regelgeschoss
eine mogliche Aufteilung in Blroflachen entwickelt. Auf Basis dieser Planung
wurden die Anzahl der Arbeitsplatze und die Nutzflache flr das gesamte Gebaude
hochgerechnet. Der Abgleich mit den Flachenvorgaben ergab, dass das bestehende
Gebaude mit einer ermittelten Nutzflache von ca. 2.150 m? (Bruttogrundflache von
ca. 3.640 m?) zu klein flr den Flachenbedarf des Landratsamtes ist, der heute bei
3.000 m?, perspektivisch bei 4.000 m? Buroflache liegt. Somit kann die bendétigte
Zahl der Arbeitsplatze allein unter Nutzung des vorhandenen Gebaudes bei weitem
nicht erreicht werden.

Im Rahmen mehrerer Machbarkeitsuntersuchungen hat der Alb-Donau-Kreis
verschiedene Szenarien ergebnisoffen analysieren und bewerten lassen:
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— Entkernung und Neuorganisation des bestehenden Gebaudes mit kleinen
Blroraumen zzgl. baulicher Erweiterungen zur Unterbringung der zusatzlich
notwendigen Flachen;

— Ruickbau des Bestandsgebaudes inkl. Fassade bis auf den Rohbau und neuer
Ausbau unter Erganzung/Erweiterung des Bestandes;

— Ruckbau des bestehenden Gebaudes bis auf Oberkante der Kellergeschosse und
Neuerrichtung des Gebaudes.

In Abwagung der Vor- und Nachteile der verschiedenen Szenarien kam der Kreistag
schlieBlich zum Ergebnis, dass das Szenario 3 (vollstandiger Riickbau und
Neuerrichtung der oberirdischen Anlagen auf den bestehenden Untergeschossen)
weiterverfolgt werden soll.

Eckdaten fir die stadtebauliche Entwicklung

Das Landratsamt hat infolgedessen Kontakt mit der Stadt aufgenommen, um den
stadtebaulichen Rahmen fiir die Neubebauung des Grundstlicks Hauffstral’e 10 zu
eruieren. Die Stadtverwaltung hat ihrerseits die Projektentwicklungsgesellschaft Ulm
mbH (PEG) mit einer Machbarkeitsuntersuchung unter Berilicksichtigung des
genannten Flachenbedarfs beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung liegen
mittlerweile vor und wurden mit der Verwaltung abgestimmt. Der Flachenbedarf des
Landratsamts Ubersteigt die Bruttogrundflache des bestehenden Baukoérpers auf dem
Grundstlck Hauffstralse 10. Um die notwendigen Buroflachen auf dem Grundstiick
unterbringen zu kdnnen, muss einerseits das Baufeld vergroert, andererseits die
Anzahl der Vollgeschosse gegeniber dem Bestand erhéht werden.

Ausgehend von diesen Erkenntnissen hat die Verwaltung gemeinsam mit der
Sanierungstreuhand Ulm GmbH Uberprift, inwieweit die geforderte Baumasse unter
der Pramisse Ubergeordneter stadtebaulicher und sanierungsrechtlicher Ziele in den
Kontext des sudlichen Dichterviertels eingefigt werden kann. Sie ist zu der Auffassung
gelangt, dass dies grundsatzlich moglich ist, wenn im Zuge der weiteren
Projektentwicklung eine Reihe stadtebaulicher Eckdaten beriicksichtigt wird. Diese sind
im Einzelnen:

— Der neue Baukorper erhalt kinftig max. 6 Vollgeschosse.

— Das Baufeld gliedert sich in die vorhandene Blockrandstruktur ein und erganzt
diese.

— Das Baufeld wird um etwa 5 m nach Osten in die bestehende Platzflache erweitert.

— Das Baufeld wird um etwa 3 m nach Siiden bis an die historische Bauflucht der
HauffstralRe erweitert.

— Das Baufeld wird um etwa 3 m nach Norden bis an die Bauflucht der Gebaude an
der nordwestliche Ecke des Baublocks (Hauffstralle 14 und 16) erweitert.

— Eine Verbindung zum Hauptgebaude des Landratsamts kann ausschlielich in den
Obergeschossen in Form eines Stegs erfolgen.

Die stadtebaulichen Eckdaten beschranken sich ganz bewusst auf die wesentlichen
Parameter (Definition der Baufelder und Festlegung der Geschosszahl), um den am
Verfahren teilnehmenden Architekten moglichst weite Spielrdume fir den
Entwurfsprozess zu eréffnen.

Die Machbarkeitsanalyse (Anlage 1) zeigt sehr deutlich, dass mit dem Neubau des
Landratsamts die Option erhalten bleibt, den heute offenen Baublock mit einer
Wohnbebauung entlang der Hauffstral’e zu schliefsen und so stadtebaulich zu
reparieren.
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Die beststehende Tiefgarage bleibt erhalten. Inwieweit die durch den Neubau
generierte Anzahl notwendiger Stellplatze im Bestand zur Verfligung gestellt werden
kann oder ggf. an anderer Stelle nachzuweisen sein wird, muss anhand des
konkretisierten Projekts Gberprift werden.

Von der Ausdehnung des Baufeldes nach Siden auf die historische Bauflucht sind flnf
Stellplatze an der HauffstralRe betroffen. Im Zuge der Anpassung des 6ffentlichen
Raums im Projektumfeld besteht Gelegenheit, den Verlust der Stellplatze zumindest
teilweise zu kompensieren.

Weiteres Vorgehen

Das Landratsamt wird in Abstimmung mit der Stadt auf Grundlage der genannten
stadtebaulichen Eckdaten ein konkurrierendes Planungsverfahren
(Mehrfachbeauftragung nach VOF) durchfiihren. Die Aufgabe soll noch in diesem Jahr
an die Planer ausgegeben werden; das Bewertungsgremium koénnte dann im 1 Quartal
2016 zusammentreten. Das Entwurfsergebnis bedarf anschlieRend der
planungsrechtlichen Sicherung in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Kosten

Der Stadt entstehen durch das Vorhaben keine zusatzlichen Kosten. Die Beauftragung
der PEG zur Durchflihrung der Machbarkeitsanalyse durch SUB wird aus Mitteln des
laufenden Haushalts finanziert.
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