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INtro
Aufgabenstellung

Auf der Suche nach dem richtigen Ort flr das Haus der Kulturen
wurden mit der Entwicklung eines Raumprogramms und der Stand-
ortsuche bereits wichtige Schritte unternommen. Die Standortsuche
hat gezeigt, dass Stuttgart Uber mehrere gute Optionen zur Realisie-
rung eines Hauses der Kulturen verfugt. Um eine gute Grundlage zur
Auswahl eines endgtiltigen Standortes zu schaffen, sollen im Rahmen
dieser Studie die drei Standorte ehemalige Bahndirektion, Q-Parkhaus
SteinstraBe und Galeria Kaufhof EberhardstraBe aus der Standortsuche
genauer auf ihre Eignung untersucht werden.

Hierflr werden flr die drei Standorte architektonische Testentwiirfe auf
Basis der unterschiedlichen Raumprogrammoptionen durch ,asp‘ Archi-
tekten erstellt. Die Entwicklung der Entwurfe erfolgt mit Beratung durch
Schlaich Bergermann Partner flr die Tragwerksplanung und Theapro
fur die Veranstaltungsarchitektur.

Die Ziele der Machbarkeitsstudie sind:

1. Untersuchung und Darstellung der architektonischen Umsetzungs-
moglichkeiten fur ein Haus der Kulturen an drei Standorten

2. Aufzeigen von Vor- und Nachteilen der Standorte



Studie 1/ Raumprogramm

Inhalt

Referenzprojekte
Nutzerinnenprofile
Raumprogramm
Gestaltungsideen

Anregungen aus den Workshops

SIS

Studie 2 | Standortsuche

Inhalt

1. Definition der Schltsselfaktoren und der
Bewertungskriterien (GroBe, zeitl. Verfug-
barkeit und Umsetzungsperspektive, Oko-
nomie, Okologie, Lage,..]

2. Steckbriefe von 21 potentiellen Orten fur
das HdAK in Stuttgart

3. Stadtraumliche Analyse

4. Bewertungsmatrix

2021

2022
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INtro
Studien zum
Haus der Kulturen

Bisher wurden zwei raumliche Machbarkeitsstudien durchgefuhrt:

1. Raumprogramm: Entwicklung eines Raumprogramms, standortun-
abhangig, in einem partizipativen Prozess (2021, ‘asp' Architekten]

2. Standortsuche: Untersuchung verschiedener durch das Stadtpla-
nungsamt vorausgewahlter Standorte in Hinsicht auf Ihre Eignung
fUr ein Haus der Kulturen (2022/2023, ,asp‘ Architekten]

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudien dienen als Grundlage fur die
folgende architektonische Untersuchung der drei Standorte, welche als
Favoriten aus der Standortsuche hervorgegangen sind.

Studie 3 | Architektonische Untersuchung

Learnings aus den Studien

Nach der genaueren Betrachtung der Standorte in Studie 2
sollten vor allem Grundstlcke im Eigentum der Stadt weiterver-
folgt werden. Somit wurden zwei Baufelder auf der Entwick-
lungsflache der ehemaligen Bahndirektion und die neu erwor-
benen Grundstlicke an der SteinstraBe und der EberhardstraBe
durch die Stadtverwaltung flur die weitere Untersuchung ausge-
wahlt. Flr die architektonische Untersuchung werden je nach
GréBe des Grundstlicks entweder das kleine oder das groBe
Raumprogramm aus der ersten Studie herangezogen. Somit
ergeben sich Varianten in Hinsicht auf die GréBe des Hauses der
Kulturen zwischen denen ebenfalls abgewogen werden kann.

' >

2023
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Standortiibersicht

Von den in der Standortsuche als prinzipiell geeignet identifi-
zierten Standorten sollten im Rahmen dieser Studie die Standorte
ehemalige Bahndirektion, Q-Parkhaus SteinstraBe und Galeria
Kaufhof in der EberhardstraBe 28 untersucht werden.

1-3 Ehem. Bahndirektion
L Q-Parkhaus, SteinstraBe

4.1 Galeria Kaufhof, Eberhardstr. 28

]84



Entwurfe
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Standort
Ehemalige Bahndirektion

Das B-Plan Verfahren fur das Areal der ehemaligen Bahndi-
rektion wurde auf Grundlage der Planung von Willwersch Archi-
tekten begonnen. Abgesehen vom Grundstick OssietzkystraBe 4
befinden sich die Grundstlicke des gesamten Areals im Eigentum
der Stadt (Ossietzkyareal) und p+b (alte Bahndirektion). Nach
dem Beschluss des Gemeinderats, das Bestandsgebaude in der
OssietzkystraBe 6 erhalten zu wollen, wurden entsprechende
Anpassungen am B-Planentwurf vorgenommen (siehe unten). Ob
BT6 gemaB des stadtebaulichen Entwurfs bebaut werden kann,
ist abhangig davon, ob der momentane Eigentimer der Ossietz-
kystraBe 4 das Gebdude verdauBert. Andernfalls ist an dieser Stelle
eine alternative Losung vorgesehen.

Im Rahmen der Phase 3 der Standortsuche far das HdK werden im
Folgenden zwei Varianten aufgezeigt, wie das HdK - angelehnt
an die vorausgegangenen Planungen - auf diesem Areal unter-
kommen kann.

mogliche Anzahl geférdertes Wohnen BT 5 = 96

. offentlich
(

— @R
{2}

("
\ B

o @A é
«;ﬁe“&\ac offentlich ¢
C ( _aap
Ossietzky,
6

EG-Staffelgeschoss
Reine gewerbliche Nutzung
Einzelhandel, Arztehaus,

ey Biro Verwaltung

HBA nach WB: V+S
=20m + 1 Staffelgeschoss

Stadtebaulicher Entwurf
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Ehemalige Bahndirektion
Entwurf, Variante 1

In Variante 1 wird das HdK in einem kompakten Baustein auf
Bauteil 6 realisiert. Die Grenzen des aktuellen B-Plan Entwurfs mit
Erhalt der OssietzkystraBe 6 werden eingehalten. Die 6ffentliche
Durchwegung wird am Baustein des HdK's vorbeifuihrt und der
Platz hinter dem Bestandsgebdude der Bahndirektion mit einge-
schlossen. Die Adressbildung erfolgt zum Arnulf-Klett-Platz und
zur Achse.

Voraussetzung fur die Umsetzung des Hauses der Kulturen an
dem Standort ist, dass das Grundstlck OssietzkystraBe 4 fur
die Entwicklung zur Verfigung steht. Weiterhin wird von einem
Abbruch der beiden Bestandsgebaude (Kriegsbergstr. 30 und
Ossietzkystr. 4) ausgegangen.

Schwarzplan, M 1:5.000
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Die Veranstaltungssadle werden gestapelt, der Multifunktionssaal
im Erdgeschoss angeordnet um die Zahl der notwendigen Flucht-
treppenhduser zu reduzieren. Die Nebenrdume ordnen sich an
den langen Seiten der Sale an. Auf dem Dach des Multifunktions-
saals kann ein Freiraum far das HdK entstehen, dass durch Work-
shopraume und Buros umschlossen ist und somit keine Ldrmquelle
far die umgebenden Bausteine darstellt. Die Anlieferung erfolgt
Uber die OssietzkystraBe und ist im Inneren des Hauses platziert,
wodurch larmintensive Ladevorgange gekapselt und eine Larm-
belastung der Nachbarschaft vermieden werden kann.

Auf dem Standort ist nur das reduzierte Raumprogramm mit einer
BGF von 6.880 m2 umsetzbar.

Im obersten Geschoss kénnen zudem Raume fur externe Nut-
zungen wie Buroflachen geschaffen werden.

Laut Stadtplanungsamt ist angedacht das gesamte Areal mit einer
Tiefgarage zu versehen und die Einfahrt im Bereich der Ossietz-
kystraBe 4 unterzubringen. Dies wirde zu Einschrankungen und
Flachenverlust im Erdgeschoss fihren.

. Performance

Workshop

Buro HAK Nebenraume Externe Nutzung
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. Performance

. Workshop
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4.2
4.3

[62]

()}

Bezeichnung

Veranstaltungsrdaume
Performancesaal
Seitenbihne
Buhnenmagazin
Regieraum

Backstage

Workshopraume
Multifunktionssaal
Multifunktionsraum groB

Multifunktionsraum klein

Medienraum

Kiche

Aufenthaltsflachen

Foyer & Begegnungszonen
Empfang, Theke
Garderobe

Café, Kuche

Café, Essbereich

Arbeitsraume Betreiber
Buro Betreiber
Hausmeister

Umkleiden Personal extern
Sonstiges

WC Gaste

Erste Hilfe Raum

Lager

Mullraum

Anlieferung

Optionale Flachen

Verkehrsflachen
Technikflache

Konstruktionsflache

BGF Optional

Blro extern

BGF R

Dachgarten

BGF S

IST-SOLL Vergleich, HdK an der ehem. Bahndirektion, V1

Anzahl

0,35

0,24

NF in m? SOLL MIN

ISTVI

630,0 783

400,0 495

20 20,0 45
50 50,0 84
15 30,0 49
45 90,0 83
40,0 27

890 981

360 360 420
150 150 188
90 180 185
20 9

20 13

60 60 66
100 100 100
590 854

300 300 510
30 30 24
70 70 90
50 50 45
140 140 185
270 240

160 175

40 50

15 30 15
490 597

195 245

15 15 n
250 250 250
30 30 26
65

145

145

1005 1920
431 470
689 890

4994 6880

1480
1480

8360

200

Beschreibung

angrenzend an Performance und Backstage

Carre-Bestuhlung je 25Personen, Parlamentarisch je 40 Personen, ein Raum als Bewe-
gungsraum ausgestattet
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Flache

In der ersten Studie wurden verschieden groBe Varianten zum Raum-

programm des Hauses der Kulturen entwickelt.

In dieser Variante kann die kleine Variante umgesetzt werden.

Besucherinnenzahlen

Performancesaal 325
Multifunktionssaal 155
Multiraum groB 60
2x Multiraum klein 60

620

gesamt
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Ehemalige Bahndirektion, Variante 1

Grobkostenschdtzung, Baukosten KG 300+400

Nr. Kategorie BGF in m? €/m? Kosten in € Referenz
1 Neubau oberirdisch 6.740 3.900 26.286.000 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
2 Neubau unterirdisch 1.620 1.950 3.159.000 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
Baukosten KG 300+400 netto netto 29.445.000
19% Mehrwertsteuer 5.594.550
Baukosten KG 300+400 brutto 35.039.550

Baukosten € / m2 brutto €/m?

max 4.191
Anteile m?2 % Baukosten in €
HdK 6.879 82% 28.832.185
Anteil Externe Nutzung 1.481 18% 6.207.365
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Grobkostenschatzung
Baukosten KG 300+400 brutto

Hinweise

e ohne Kosten flur Grundstiick (KG100) (z.B. Erwerb],

e ohne Kosten flr vorbereitende MaBnahmen (KG 200) (z.B.
Abbruch bestehender Bauwerke, Baumfallung, Offentliche
ErschlieBung etc.)

e ohne Kosten fur nutzungsspezifische und verfahrenstechnische
Anlagen (KG 470, z.B. Veranstaltungstechnik, Kichen)

e ohne Kosten far AuBenanlagen und Freiflachen (KG500) (z.B.:
Innenhof, Dachgarten etc.)

e ohne Kosten flar Ausstattung und Kunstwerke (KG 600]) (z.B.
Méblierung)

e ohne Kosten fir Baunebenkosten (KG 700] (z.B. Planungskosten)
(Empfohlen: 30 % der Bauwerkskosten)

e ohne Kosten flr Finanzierung (KG800)

e Kosten fur Errichtung von KFZ- und Fahrradstellplatzen nur sofern
sie in den dargestellten UGs enthalten sind

Es handelt sich um eine erste Grobkostenschatzung zum Zeitpunkt
09/2023. Es kann zu wesentlichen Abweichungen der tatsdchlichen
Kosten kommen. Grinde hierfir kdnnen z.B. sein:

e Baugrundrisiko: Griindung, Kampfmittel, Schadstoffe etc.)

e Marktrisiko (Preissteigerung Baupreise, Finanzierungskosten etc.)

e Standortabhangige Risiken (z.B. Aufwendiger Verbau bei dicht-
bebautem Innenstadtstandort, Aufwendige Baulogistik bei Innen-
stadtstandort etc.)

e Anpassungen Raumprogramm

e Qualitat

25|84
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Bewertung

+ Einhaltung des B-Plan Entwurfs, Erhalt der Weinberg-Achse

+ ,Balkon zur Stadt” AuBenflache auf dem Dach

+ Erganzungsflachen bspw fir den Front Office Hub im Obergeschoss
+ Schallschutz [Anlieferung & Haupteingang])

= geringe Planungssicherheit durch Abhangigkeit von
Grundstucksverkauf Fliesen Koérner

= Abriss zweier Gebdude

- ggof. Reduktion der EG Fldchen durch Tiefgarageneinfahrt fur
Quartiersgarage

= geringe Flachenkapazitat flr Veranstaltungssale, kein Flachen-Puffer

= geringere Sichtbarkeit im Stadtraum

= Hoher innerer ErschlieBungsaufwand
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Ehemalige Bahndirektion
Entwurf, Variante 2

In Variante 2 wird das groBe Raumprogramm des HdK realisiert
und das Haus auf BT 7 mittig zur Achse Arnulf-Klett-Platz direkt
neben das Gebdude der ehemaligen Bahndirektion platziert um
eine gréBere Sichtbarkeit im Stadtraum und eine bessere Adress-
bildung zu erméglichen. Hierflr muss der vorhandene B-Pla-
nentwurf angepasst werden. In BT 6 werden die Bestandsge-
baude erhalten, BT 4 wird in der GroBe reduziert. Die Gebaude
KriegsbergstraBe 28 und das dahinterliegende Parkhaus werden
gemaB der vorliegenden Planung fur das Areal abgebrochen.
Die Achse zum Grlinzug wird unterbrochen, es entsteht statt-
dessen eine Raumfolge mit Umlenkungen der Wegefihrung. Die
beiden Innenliegenden Freirdume/Platze bleiben erhalten.

Schwarzplan, M 1:5.000
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Anlieferung
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Die Adressbildung mit Hauptzugang geschieht zum Arnulf-Klett-
Platz. Das Café orientiert sich zum zentralen Quartiersplatz und
tragt zu dessen Belebung bei.

Eine skulptural gestaltete AuBentreppe dient der Entfluchtung des
Gebaudes und erschlieBt den Stadtbalkon im obersten Geschoss
mit angegliederter Gastronomie und spektakularem Ausblick Gber
den Arnulf-Klett-Platz und den neuen Bahnhof.

Wie in Variante 1 werden auch in Variante 2 die groBen Veran-
staltungssale Ubereinander angeordnet. Auf diese Weise werden
die Veranstaltungsnutzungen auf die ersten drei Geschosse ver-
teilt und die Fluchtwege entsprechend kurzgehalten. Darlber
befinden sich Co-Working Spaces und Betreiberbliro mit Zugang
zu einem begrinten Innenhof. Der Innenhof ist vollstandig
umschlossen, wodurch Gerauschbelastigungen der Nachbarschaft
vermieden werden. Im obersten Geschoss sind externe Nut-
zungen wie z.B. weitere BlUroflachen méglich.

Die Anlieferung erfolgt Uber die JagerstraBe durch das Quartier
und ist im Inneren des Hauses platziert, wodurch larmintensive
Ladevorgange gekapselt und eine Larmbelastung der Nachbar-
schaft vermieden werden kann. Alternativ kann bei Realisierung
der angedachten Tiefgarage die Anlieferung komplett Gber die
Tiefgarage mit Einfahrt Uber die OssietzkystraBe erfolgen.

Das Raumprogramm ist bei einer BGF von 10.900 m? vollum-
fanglich umsetzbar.

. Performance

Workshop

Buro HAK Nebenraume Externe Nutzung
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IST-SOLL Vergleich, HdK an der ehem. Bahndirektion, V2

Bezeichnung Anzahl  NF in m2SOLL MAX ISTV2 Beschreibung

1 Foyer 450 na
11 Theke 1 30 30 28
1.2 Garderobe 1 100 100 100
1.3 Allgemeine Foyerflache 1 320 320 586
2 Veranstaltungsraume 720 840
2.1 Performancesaal 1 600 611
2.2 Seitenblhne 1 25 25 84
2.3 BUhnenmagazin 1 50 50 100
2.4  Regieraum 3 15 45 45
8 Backstageraume 196 217
3.1 Sozialraum gemischt 1 36 36 22
3.2  Garderobe 156 155
3.3 40 40
4 Café/Bistro 285 274
4] Kiche 1 75 75 14
4.2  Essbereich 1 140 140 129
4.3  Personal 35 31
5 Workshoprdume 1240 172
5.1 Multifunktionssaal 1 700 700 613
5.2 Multifunktionsraum 2 150 300 294
5.3 20 27
5.4 20 40
55 Medienraum 1 100 100 92
56  Kuche 1 100 100 106
6 Co-Working 360 410
7 Biiro Betreiber 140 187
8 Hausmeisterdienst 87 93
9 Sonstiges 1145 923
9.1 wWC 135 235
9.2 Erste Hilfe Raum 1 20 20 19
9.3 Umkleiden Personal 2 15 30 18
9.4 Lager 450 513
9.5  Millraum 1 60 60 52
9.6  Anlieferung 1 86
] 4830

Verkehrsflachen 0,35 1448 2130
Technikflache 0,15 621 900
Konstruktionsflache 0,24 993 1.250

BGF HdK 7200 9110

BGF Optional 1970

Biiro extern 1 1970

BGFR 11080
1 400

Dachgarten

BGF S 400

34| 84



Flache

In der ersten Studie wurden verschieden groBe Varianten zum Raum-

programm des Hauses der Kulturen entwickelt.

In dieser Variante kann die groBe Variante umgesetzt werden.

Besucherinnenzahlen

Performancesaal 420
Multifunktionssaal 270
Multirdume 100
gesamt 780

35|84



Ehemalige Bahndirektion, Variante 2
Grobkostenschiatzung, Baukosten KG 300+400

Nr. Kategorie BGF in m? €/m? Kosten in € Referenz
1 Neubau oberirdisch 9.020 3.900 35.178.000 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
2 Neubau unterirdisch 2.060 1.950 4.017.000 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
Baukosten KG 300+400 netto netto 39.195.000
19%Mehrwertsteuer 7.447.050
Baukosten KG 300+400 brutto brutto 46.642.050

Baukosten € / m? brutto €/m?

4.210
Anteile m? % Baukosten in €
HdK 9.110 82% 38.349.195
Anteil Externe Nutzung 1.970 18% 8.292.855
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Grobkostenschatzung
Baukosten KG 300+400 brutto

Hinweise

e ohne Kosten fur Grundsttick (KG100] (z.B. Erwerb),

¢ ohne Kosten fur vorbereitende MaBnahmen (KG 200] (z.B.
Abbruch bestehender Bauwerke, Baumfallung, Offentliche
ErschlieBung etc.)

e ohne Kosten fir nutzungsspezifische und verfahrenstechnische
Anlagen (KG 470, z.B. Veranstaltungstechnik, Kichen])

¢ ohne Kosten fur AuBenanlagen und Freiflachen (KG500]) (z.B.:
Innenhof, Dachgarten etc.)

e ohne Kosten fur Ausstattung und Kunstwerke (KG 600]) (z.B.
Méblierung])

e ohne Kosten flur Baunebenkosten (KG 700] (z.B. Planungskosten)
(Empfohlen: 30 % der Bauwerkskosten)

e ohne Kosten flr Finanzierung (KG800)

e Kosten fur Errichtung von KFZ- und Fahrradstellplatzen nur sofern
sie in den dargestellten UGs enthalten sind

Es handelt sich um eine erste Grobkostenschatzung zum Zeitpunkt
09/2023. Es kann zu wesentlichen Abweichungen der tatsachlichen
Kosten kommen. Griinde hierfar kénnen z.B. sein:

e Baugrundrisiko: Grindung, Kampfmittel, Schadstoffe etc.)

e Marktrisiko (Preissteigerung Baupreise, Finanzierungskosten etc.)

e Standortabhangige Risiken (z.B. Aufwendiger Verbau bei dicht-
bebautem Innenstadtstandort, Aufwendige Baulogistik bei Innen-
stadtstandort etc.]

e Anpassungen Raumprogramm

e Qualitat
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Bewertung

+ starke Prasenz im Stadtraum

+ Flexibilitat durch groBzligiges Flachenangebot, Potential fir Synergien
innerhalb des Gebaudes durch weitere Nutzungen

+ Erhalt des Bestands, KriegsbergstraBe 30 und Ossietzkystr 4

+ Freiflachen in direkter Nahe

+ ,Stadtbalkon® + geschlitzter Dachgarten

= Stadtraumliche Achse wird unterbrochen

= Anpassung vom aktuellen B-Plan Entwurf nétig

= Verlust von ca. 3.000m2 BGF in BT4 [soz. Wohnungsbau]

- Risiko einer Ldrmbelastigung der zuklinftigen Wohnbebauung in BT4
und 5

= Neue Verhandlungen mit P+B nétig

- Verzdgerung der gesamten Gebietsentwicklung durch erneute
Verhandlungs- und Entscheidungsprozesse méglich
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Standort
Galeria Kaufhof, Eberhardstr. 28

Der existierende Rahmenplanentwurf fur das Gebiet sieht einen
Abbruch des Gebaudes und eine Verkleinerung des Grund-
stlicks vor, um aus GeiBstraBe und Breite StraBe eine durch-
gangige Achse zu schaffen. Im Gegenzug wird der Block mit dem
Q-Parkhaus vergréBert.

Zudem liegt das Grundstlck im Sanierungsgebiet 27 Innenstadt,
eine Wohnquote von min. 20% bei Neubauvorhaben ist gefordert.

Der Studienentwurf geht vom Erhalt des Bestands und somit
Bauen im bestehenden Baurecht aus. Hierdurch ist keine
Anpassung des B-Plans nétig, wodurch eine schnellere Umsetzung
maoglich scheint. Dies setzt eine Abweichung vom Rahmenpla-
nentwurf voraus.

Legende:
- Bestand
- Erweiterungsmaglichkeiten
[____] Entfallende Bauteile
' Baum Bestand

!‘ Baum Planung
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Galeria Kaufhof, Eberhardstr. 28
Entwurf

Der Studienentwurf macht sich die vorhandene Topographie

zu Nutze, wodurch beide groBen Veranstaltungssale ebenerdig

erschlossen und die Zahl der Treppenhduser reduziert werden

— 4} kann. Die Adressbildung erfolgt sowohl zur EberhardstraBe, wie

_/ auch zur Breite StraBe. Das Foyer verbindet die beiden Ebenen
als &ffentliche Durchwegung und unterstitzt somit das Ziel ,Lauf-

kundschaft® in das HdAK zu bringen. Ein Café tragt zur zusatz-
lichen Belebung des Stadtraums und des Platzes neben dem Club
.Schocken® bei. Beide Erdgeschosse prasentieren sich transparent
und einladend zum &ffentlichen Raum. Die Fassade kann komplett
neu gestaltet werden.

Das Gebaude bietet ausreichend Flachen um das groBe Raum-
programm unterzubringen. Die Veranstaltungsraume erstrecken
sich dabei Uber Teile der vorhandenen UGs, das EG und das 1.0G.
Darlber findet sich ein Geschoss mit Flachen fur das Co-Working
und Betreiberblros mit Zugang zum begrinten, umschlossenen
Innenhof. DarlGber stehen drei weitere Geschosse (z.B. Blro/
Wohnen] zur Verfligung.

Die Anlieferung erfolgt Uber die bestehende Anbindung zur
benachbarten Tiefgarage und kann gerduschlos im Inneren des
Gebdudes abgewickelt werden.
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Schnitt, M 1:500
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Grundriss 1. OG, M 1:500
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Wohnen,
3.697m? =27%

Zwischengeschoss (z.B.

Buro Verwaltung)
2.244m2=17%

HdK oberirdisch
7.504m2 =56%

|:| Kellergeschosse

Die Sanierungssatzung fur die Innenstadt fordert einen Anteil von
min. 20% Wohnen aller Vollgeschosse. Laut LBO §2 (6] sind Voll-
geschosse: ,Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel
gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante FuB-
boden bis Oberkante FuBboden der darliberliegenden Decke oder
bis Oberkante Dachhaut des darlberliegenden Daches gemessen,
mindestens 2,3 m hoch sind.”

Kellergeschosse sind gemaB dieser Definition keine Vollgeschosse
und werden in der Ermittlung des Wohnanteils daher nicht mit ange-
rechnet.

Laut bestehendem B-Plan handelt es sich um ein Misch-Kerngebiet.
Laut Aussage des Stadtplanungsamts sind hier max. 30% Wohnanteil
zuldssig.

Ziel ist es also einen Wohnanteil zwischen 20 und 30 % zu erreichen.

Um dieses Ziel zu erreichen, empfiehlt es sich die obersten beiden
Geschosse flur das Wohnen heranzuziehen. Hier kommt man auf einen
Anteil von ca. 27%. Es verbleibt ein Geschoss zwischen dem Haus der
Kulturen und den Wohnnutzungen, welches flur andere Nutzungen
(z.B. BUro) herangezogen werden kann und auch als schallschutztech-
nisches Puffergeschoss fungiert.

Flache oberirdisch gesamt
13.445 m?

Anteil Wohnen an BGF
oberirdisch
27%
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Favorit

Teilabbruch durch Einschneiden eines Licht-
hofs in den Obergeschossen

. Erhalt und Sanierung des Bestands

. Abbruch und Neubau der Decken und Stitzen

Geschoss wird genutzt um neue Lasten auf
bestehende Fundamente zu verteilen

Alternative

Abbruch der Obergeschosse & Teilabbruch fir
Veranstaltungssale in den Untergeschossen

. Beibehaltung der ,AuBenbereiche” der Unter-
geschosse und des Garagenkellergeschosses

Neubau der Blroebenen als leichte
Holz-Hybrid-Konstruktionen

Neubau der Veranstaltungssale als Massivbau-
konstruktion

Beibehaltung der ,AuBenbereiche” der Unterge-
schosse und des Garagenkellergeschosses
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Statik

Ziel des vorliegenden Studienentwurfs ist der weitgehende Erhalt
der bestehenden Tragstruktur. Um die groBen Sale unterzubringen,
mussen mittig zwei Stitzen mit entsprechenden Deckenfeldern ent-
fernt werden. In den oberen Geschossen entsteht an deren Stelle
ein Lichthof. Uber den Sélen werden neue Decken errichtet. Hieraus
ergeben sich neue Lastpfade die auf die bestehenden Fundamente
umgeleitet werden muissen. Da das gesamte Gebdude ca. 4m tief ins
Grundwasser einbindet, sollte auf eine Verstarkung der vorhanden
Fundamente unbedingt verzichtet und die bestehende Wanne
erhalten werden. Die n6tige Lastumleitung kann beispielsweise in
den unteren Geschossen erfolgen.

Prinzipiell sind die im Bestand vorhandenen Deckenlasten geeignet
um die Nutzung als Versammlungsstatte zu ermdéglichen.

Galerien sollten ohne Einschnitte in die vorhandenen Haupttrager
erstellt werden.

Sollte sich dieses Vorgehen in der weiteren Betrachtung als nicht
wirtschaftlich erweisen, gibt es alternativ die Moglichkeit die oberen
Geschosse unter Erhalt der Wanne und Untergeschosse abzureiBen,
das HdK als Massivbau und die darlberliegenden Geschosse als
leichte Holz-Hybrid-Konstruktionen zu errichten.

Risiken bestehen im Bereich der Betonsubstanz, insbesondere in den
Untergeschossen. Eine augenscheinliche Begutachtung war mangels
Zuganglichkeit zum Zeitpunkt der Studienerstellung nicht méglich.
Sollten die Betonsubstanz der UGs in einem dhnlich schlechten
Zustand wie das benachbarte Parkhaus sein, ist ein wirtschaftlicher
Erhalt der Gebdudesubstanz fraglich.

Im Bereich des Uberbauten StraBenbereiches (Breite StraBe, ehemals
MilchstraBe) sind Spannbetontrdager verwendet worden. Gemah der
statischen Berechnung sind Spannglieder vom Typ Neptun 145/160
(Spannverfahren Philip Holzmann] verwendet worden. Entsprechend
dem BAW-Brief Nr. 3 (11/2006) gehoren diese Spannstadhle des ,alten
Typs*“, Produktion bis etwa 1965, verglteter Spannstahl St 145/160 zu
den spannungsrissgefdahrdeten Stahlen und missen gesondert unter-
sucht werden. Es sollte umgehend eine Bauwerksuntersuchung ver-
anlasst werden.

Fir eine detaillierte Betrachtung der Statik siehe Gutachten von sbp.
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IST-SOLL Vergleich, HdK an der ehem. Galeria Kaufhof

Bezeichnung Anzahl NF in m2SOLL MAX ISTV2 Beschreibung
1 Foyer 450 1209
1.1 Theke 1 30 30 251
1.2 Garderobe+SchlieBfachern 1 100 100 186f
1.3 Allgemeine Foyerflache 1 320 320 997
2 Veranstaltungsraume 720 948
2.1 Performancesaal 1 600 6121
2.2 SeitenblUhne 1 25 25 116:
2.3 BUihnenmagazin 1 50 50 2001
2.4  Regieraum 3 15 45 21
8 Backstageraume 312 662
3.1 Sozialraum gemischt 1 36 36 52f
3.2  Garderobe 120 201
3.3 Sanitar 36 63
3.4 40 55¢
109f
122
60
4 Café/Bistro 250 371Gemeinschaftliche Nutzung mit anderen Einrichtungen méglich
4.1 Kdche 1 75 75 84i
4.2  Essbereich 1 140 140 259
4.3  Personal 35 28
5 Workshoprdume 1320 1236
f
5.1 Multifunktionssaal 1 700 700 563
(
52 Multifunktionsraum 2 150 300 391
5.3 20 19:
5.4 20 22
55 Medienraum 1 100 100 62
i
56  Kuche 1 100 100 105¢
42
33
6 Co-Working 360 534
7 Biiro 570 575
8 Hausmeisterdienst 87 112
g Welcome Center 204 268
n Sonstiges 745 1534
11 wcC 135 244
1.3 Mullraum 2 15 30 30
1.4 Lager 450 457
Anlieferung 1 781
12 Begegnungsraume 506
248
133
Summe Nutzflache 5338 7955
Ausgestaltung der Verkehrsflachen als kommunikative Begegnungs-
Verkehrsflachen 0,35 1868 2800 zonen mit Sitznischen etc.
Technikflache 0,15 801 0mn
Konstruktionsflache 0,24 1281 1108
BGF HdK 9288 12874
BGF Extern 5940
BGF UG 3 3905

BGF R 22720
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Flache

In der ersten Studie wurden verschieden groBe Varianten zum Raum-

programm des Hauses der Kulturen entwickelt.

In dieser Variante kann die groBe Variante umgesetzt werden.

Zusatzlich stehen noch deutliche Flachenreserven zur Verfligung die
z.B. fir Synergien mit weiteren Einrichtungen genutzt werden kénnen.

Besucherinnenzahlen

Performancesaal 470
Multifunktionssaal 275
Multirdume 120
gesamt 865
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Galeria Kaufhof
Grobkostenschiatzung, Baukosten KG 300+400

Nr. Kategorie BGF in m? €/m? Kosten in € Referenz
1 Umbau Bestand oberirdisch 13.445 3.380 45.444.100 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
2 Umbau Bestand unterirdisch 1.125 3.380 3.802.500 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
Umbau Bestand unterirdisch 8.150 1300
3 (Lager/Technik] : : 10.595.000
Baukosten KG 300+400 netto netto 59.841.600
19%Mehrwertsteuer 11.369.904
Baukosten KG 300+400 brutto brutto 71.211.504

Baukosten € / m? brutto €/m?

3.134
Anteile m? %  Baukosten in €
HdK 12.874 57% 40.590.557
Anteil Externe Nutzung 9.846 43% 30.620.947
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Grobkostenschatzung
Baukosten KG 300+400 brutto

Hinweise

e ohne Kosten fur Grundstlck (KG100] (z.B. Erwerb],

e ohne Kosten fir vorbereitende MaBnahmen (KG 200) (z.B.
Abbruch bestehender Bauwerke, Baumfallung, Offentliche
ErschlieBung etc.)

e ohne Kosten fur nutzungsspezifische und verfahrenstechnische
Anlagen (KG 470, z.B. Veranstaltungstechnik, Kichen]

e ohne Kosten fur AuBenanlagen und Freiflachen (KG500) (z.B.:
Innenhof, Dachgarten etc.)

e ohne Kosten fur Ausstattung und Kunstwerke (KG 600] (z.B.
Moblierung)

e ohne Kosten flur Baunebenkosten (KG 700] (z.B. Planungskosten)
(Empfohlen: 30 % der Bauwerkskosten)

e ohne Kosten fur Finanzierung (KG800)

e Kosten fur Errichtung von KFZ- und Fahrradstellpldtzen nur sofern
sie in den dargestellten UGs enthalten sind

Es handelt sich um eine erste Grobkostenschatzung zum Zeitpunkt
09/2023. Es kann zu wesentlichen Abweichungen der tatsachlichen
Kosten kommen. Grinde hierfur kébnnen z.B. sein:

e Baugrundrisiko: Grindung, Kampfmittel, Schadstoffe etc.)

e Marktrisiko (Preissteigerung Baupreise, Finanzierungskosten etc.)

e Standortabhangige Risiken (z.B. Aufwendiger Verbau bei dicht-
bebautem Innenstadtstandort, Aufwendige Baulogistik bei Innen-
stadtstandort etc.)

e Anpassungen Raumprogramm

e Qualitat
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Bewertung

+ zentrale Lage und Adressbildung

+ geringer Genehmigungszeitraum durch Bauen im bestehenden Recht

(Vermeidung B-Planverfahren)

+ gute Okobilanz durch Umnutzung (wegweisende Umnutzung eines
Kaufhauses zu kulturellen Zwecken im Innenstadtbereich)

+ GroBes Raumprogramm maoglich

+ Gute ErschlieBungssystematik durch Topographie méglich

+ Flexibilitat durch groBzlgiges Fldchenangebot, Potential fir Synergien

innerhalb des Gebdudes durch weitere Nutzungen

+ Méglichkeit zur Belebung der BreitestraBe

+ Nachtausgange zur EberhardstraBe (Schallschutz, weitere Priifung
noétig)

+ Bereits im Eigentum der Stadt -> schnelle Verflgbarkeit

+ Geringere Investitionskosten pro m? durch Erhalt der Substanz

+ Umsetzung Wohnungen nach Sanierungssatzung moglich

= Vorkaufsrecht wurde mit Verwaltungs- und Wohnnutzung verknipft,
daher ist zusatzliche Nutzung durch HdK und andere Nutzungen zu
prufen.

= Kostenrisiko durch Aufristungsbedarf der Tragstruktur & Bauen im
Grundwasser

= Planungsrisiko durch Unklarheit des Zustands der Tiefgarage

= Abweichung von bestehendem Rahmenplan
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Standort
Parkhaus Q, SteinstraBBe

Der Standort liegt wie Galeria Kaufhof auch im Bereich des Rah-
menplanentwurfs und Sanierungsgebiet. Im Vergleich zum
Kaufhof verfolgt der Studienentwurf allerdings die Einhaltung des
Rahmenplans und die damit verbundene Grundstickserweiterung.
Hierflr ist die Erstellung eines neuen B-Plans notwendig, wodurch
mit einer spateren Umsetzung der BaumaBnahme zu rechnen ist.
Die bestehende Tiefgarage dient auch der ErschlieBung benach-
barter Tiefgaragen wie die des Emilu Hotels. Diese mussen
erhalten bleiben. Bei Bedarf kann auch die Anlieferung des Kauf-
hofes erhalten bleiben.

Ebenfalls sieht der Studienentwurf den Erhalt der Wanne der
bestehenden Tiefgarage vor, da das Gebaude ins Grundwasser
einbindet.

Legende:

- Bestand

- Erweiterungsméglichkeiten

[____] Entfallende Bauteile

' Baum Bestand

!‘ Baum Planung
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Parkhaus Q, SteinstralRe
Entwurf

/ Ausgehend vom bestehenden Grundstlick wurde die Grund-

stickserweiterung gemaB Rahmenplanentwurf zeichnerisch
ermittelt. AnschlieBend wurden die Abstandsfldchen basierend auf
einer angenommenen Gebdudehdhe von 22,5m ermittelt und auf
dem Grundstlick platziert. Das so ermittelte Baufenster diente als
Grundlage fur die Erstellung des Studienentwurfs.

Bestandsgrundstlick

/ Hinweis:

Bei der dargestellten Grundstlicksgrenze handelt es sich um eine zeichnerische
Annahme aufgrund des als pdf vorliegenden Rahmenplans und ist nicht zur Uber-
nahme in die weitere Planung geeignet. Zur weiteren Planung ist ein amtlicher

, Lageplan zu erstellen.

/ Abstandsflachen basierend auf einer angenommen Gebdudehdhe von 22,5 m.
Abstandsflachen 0.2H
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~ /
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Grundstlck - Rahmenplan

/

Abstandsflache

—— Grundstlck aktuell
== == == Frweiterungsmaoglichkeit
Footprint Gebaude

—————— Abstandslinie angr. Beb.

Abstandsflache A‘A . a
Schwarzplan, M 1:5.000

65 | 84



HirschstraBe

5,40 8,50 10,00 10,00 8,50 8,10

4,05

Einfahrt
Tiefgarage

[a) 87m? Anlief.
E . —— [ — Garderobe 2o
4‘7" ; 58m? 70m?
O] | |
= |
) onsraum
— S 1
m A Empfang T A
M % sime w
] 42 Sitze 'ﬁ
cafe HHlHH
142m?
° o o =) o \:
~ [n@= =@ =@ @] -
~ Foyer =] =] = =]
276m? - o o o
(Oo oCOo oo oo
=] g ]
s =
Eingang Eingang
HdK Cafe
Grundriss EG, M 1:500
v
ufhof
27048
+269.65 v
— > |
4.0G6 HdK Co-Workir 2 Multifunktionsraum
26409
v
3.0G6 Emilu Hotel
Haus der Kulturen 206
38
Foyer Multifunktionssaal 2
1.0G
EG Eing: Foyer Café 4
24780
- 247,15
A4 46,30
Technik / Garagen B
+243,10
Parkhaus ... h 4 242.73 Hotel UG |
A4 =)
Technik / Garagen 4240,40 5|8
h 4 240.08 Hotel UG 2
2
iy Technik / Garagen +237.70 ]
237.17 Hotel UG 3

Schnitt, M 1:500

66 | 84



. Performance

Workshop

Eine erste statische Begutachtung hat ergeben, dass die Tiefga-
ragengeschosse in sehr schlechtem Zustand sind und ein Erhalt
wahrscheinlich nicht wirtschaftlich méglich ist. Der Studienentwurf
geht daher von einem Komplettabbruch und Neubau des
Gebadudes aus. Lediglich die bestehende Wanne wird erhalten,
um ein Bauen im Grundwasser zu vermeiden.

Dies gibt die M&églichkeit die Tiefgaragenzufahrt neu zu ordnen.
Statt wie bisher Uber die SteinstraBe wird die TG nun Uber die
Breite StraBe erschlossen (nur Zufahrt PKW). Lediglich die Anlie-
ferung erfolgt weiterhin Uber die SteinstraBe. Hieraus ergibt sich
die Méglichkeit zur Verkehrsberuhigung der SteinstraBe. Dement-
sprechend erfolgt auch die Adressbildung zur SteinstraBe.

Dem Studienentwurf liegt das kleine Raumprogramm zugrunde.
Aufgrund der Anlieferung und der TG-Zufahrt kann im EG nur das
Foyer mit dazugehdrigen Nebenrdaumen und einem Café ange-
ordnet werden. Die Veranstaltungsraume liegen komplett in den
Obergeschossen mit dem Multifunktionssaal im 1. OG und dem
Performancesaal inkl. Nebenrdaumen im 2.-3 OG. Die Entfluchtung
erfolgt mittels Ubereinanderliegender AuBentreppen unter Inan-
spruchnahme der Abstandsflachen. Im 4. OG finden sich ein wei-
terer Multifunktionsraum, die Gemeinschaftskiche, CO-Wor-
king-Spaces und das Betreiberblro. Zudem kann hier eine
Dachterrasse realisiert werden. Eventuell kann die Dachterrasse zu
Konflikten mit der benachbarten Wohnnutzung (Larm] fihren und
muss ggf. verglast werden.

Buro HAK Nebenraume Externe Nutzung
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Nebenrdaume Tiefgarage
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IST-SOLL Vergleich, HdK an der ehem. Parkhaus Q, SteinstraBe

Bezeichnung Anzahl NF in m? SOLL MIN ISTV1  Beschreibung

1 Veranstaltungsraume 630,0 808
1.1 Performancesaal 1 ) 400,0 527
12 Seitenbihne 1 20 20,0 angrenzend an Performance und Backstage
1.3 Buhnenmagazin 1 50 50,0 56
14 Regieraum 2 15 30,0 13
1.5 Backstage 2 45 90,0 154
1.6 ) 40,0 57
2 Workshopraume 890 952
2.1 Multifunktionssaal 1 360 360 404
2.2 Multifunktionsraum groB 1 150 150 129
2.3 Multifunktionsraum klein 2 90 180 213 gi%ﬁ:ﬁfﬁ?Z‘ﬁs”ggcﬁai?ff'”m”’ Farlomentarise je 40 Personen. ein foum als Bevie:
2.4 ) 20
2.5 ) 20 24
2.6 Medienraum 1 60 60 103
27  Kuche 1 100 100 80 ‘
3 Aufenthaltsflichen 590 1445 Corerechatiene tumng mitsnasen frrchtungen mogleh
3.1 Foyer & Begegnungszonen 1 300 300 1096
3.2 Empfang, Theke 1 30 30 51
3.3 Garderobe 1 70 70 70
3.4 Café, Kuche 1 50 50 87
35 Café, Essbereich 1 140 140 143
4 Arbeitsrdume Betreiber 270 659
4.1 Buro Betreiber 160 602
4.2 Hausmeister 40 57
4.3 Umkleiden Personal extern 2 15 30
(5| Sonstiges 490 524
5.1 WC Gaste 195 257
5.2 Erste Hilfe Raum 1 15 15
5.3 Lager 1 250 250 88
5.4 Mdllraum 1 30 30 49
5.5 Anlieferung 1 65
6 Optionale Flichen 100
6.1 100
Summe Nutzflache 2870 4489
Verkehrsfldchen 0.35 1005 545 Ausgestaltung der Verkehrsflachen als kommunikative Begegnungszonen mit Stz-
Technikflache 0,15 431 583
Konstruktionsflache 0,24 689 923
BGF HdK 4994 6540
BGF Optional 6712
Tiefgarage 6712
BGF R 13.252
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Flache

In der ersten Studie wurden verschieden groBe Varianten zum Raum-

programm des Hauses der Kulturen entwickelt.
In dieser Variante kann die kleine Variante umgesetzt werden.

Besucherinnenzahlen

Performancesaal 311
Multifunktionssaal 192
Multirdume 141
gesamt 644
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Parkhaus Q, SteinstraBe
Grobkostenschdtzung, Baukosten KG 300+400

Nr. Kategorie BGF in m? €/m? Kosten in € Referenz
1 Umbau Bestand oberirdisch 5.995 3.900 23.380.500 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
2 Umbau Bestand unterirdisch 545 1.300 708.500 Vergleichswerte aus BKI und eigenen Projekten
3 Umt{a‘y Tiefgarage, erh. Kom- 6.712 350 21814.000

plexitat

Baukosten KG 300+400 netto netto 45.903.000

19%Mehrwertsteuer 8.721.570
Baukosten KG 300+400 brutto brutto 54.624.570

Baukosten € / m?2 brutto €/m?

4122
Anteile m? % Baukosten in €
HdK 6.540 49% 26.766.039
Anteil Externe Nutzung 6.712 51% 27.858.531
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Grobkostenschatzung
Baukosten KG 300+400 brutto

Hinweise

e ohne Kosten fur Grundstiick (KG100) (z.B. Erwerb],

e ohne Kosten flr vorbereitende MaBnahmen (KG 200] (z.B.
Abbruch bestehender Bauwerke, Baumfallung, Offentliche
ErschlieBung etc.)

e ohne Kosten fur nutzungsspezifische und verfahrenstechnische
Anlagen (KG 470, z.B. Veranstaltungstechnik, Kichen)

e ohne Kosten far AuBenanlagen und Freiflachen (KG500) (z.B.:
Innenhof, Dachgarten etc.)

e ohne Kosten fur Ausstattung und Kunstwerke (KG 600]) (z.B.
Méblierung])

e ohne Kosten flr Baunebenkosten (KG 700] (z.B. Planungskosten)
(Empfohlen: 30 % der Bauwerkskosten)

e ohne Kosten flr Finanzierung (KG800)

e Kosten fur Errichtung von KFZ- und Fahrradstellplatzen nur sofern
sie in den dargestellten UGs enthalten sind

Es handelt sich um eine erste Grobkostenschatzung zum Zeitpunkt
09/2023. Es kann zu wesentlichen Abweichungen der tatsadchlichen
Kosten kommen. Grinde hierfir kbnnen z.B. sein:

e Baugrundrisiko: Grindung, Kampfmittel, Schadstoffe etc.)

e Marktrisiko (Preissteigerung Baupreise, Finanzierungskosten etc.)

e Standortabhangige Risiken (z.B. Aufwendiger Verbau bei dicht-
bebautem Innenstadtstandort, Aufwendige Baulogistik bei Innen-
stadtstandort etc.)

e Anpassungen Raumprogramm

e Qualitat
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Bewertung

+ zentrale Lage
+ Méglichkeit Rahmenplan umzusetzen
+ Bereits im Eigentum der Stadt

- Bestandserhalt nicht méglich

= Veranstaltungsraume im Obergeschoss

= Risiko Larmbeldstigung angrenzender Wohnbebauung
- Komplexitat Durchfahrten zu benachbarten Tiefgaragen
- hohes Kostenrisiko (Bauen im Grundwasser)

= Kein Wohnen auf dem Grundstlick umsetzbar

77| 84



Resumee







ResUmee
Standortvergleich

L L L
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Bahndirektion BT6
Variante 1

Bahndirektion BT7
Variante 2

6.880m2 BGF HdK
620 Veranst. Gaste

35.039.550,- € gesamt,
28.832.185,- € HAK (82%])
4191 €/m?

+ Einhaltung des B-Plan Entwurfs, Erhalt der Wein-
berg-Achse

+ ,Balkon zur Stadt” AuBenflache auf dem Dach

+ Erganzungsflachen bspw. fir den Front Office Hub
im Obergeschoss

+ Schallschutz [Anlieferung & Haupteingang)

= geringe Planungssicherheit durch Abhangigkeit von
Grundstlcksverkauf Fliesen Kérner

- Abriss zweier Gebdude

- ggf. Reduktion der EG Flachen durch Tiefgaragenein-
fahrt fir Quartiersgarage

= geringe Flachenkapazitat fir Veranstaltungssale, kein
Flachen-Puffer

- geringere Sichtbarkeit im Stadtraum

- Hoher innerer ErschlieBungsaufwand

9.110m2BGF HdK
780 Veranst. Gaste

46.642.050,- € gesamt,
38.349.195,- € HAK (82%)
4210 €/m?

+ starke Prasenz im Stadtraum

+ Flexibilitat durch groBRzligiges Flachenangebot,
Potential fur Synergien innerhalb des Gebaudes
durch weitere Nutzungen

+ Erhalt des Bestands, KriegsbergstraBe 30 und
Ossietzkystr 4

+ Freiflachen in direkter Nahe

+ ,Stadtbalkon® + geschlitzter Dachgarten

= Stadtraumliche Achse wird unterbrochen

= Anpassung vom aktuellen B-Plan Entwurf nétig

- Verlust von ca. 3.000m?2 BGF in BT4 (soz. Woh-
nungsbau)

= Risiko einer Larmbeldstigung der zuklnftigen Wohn-
bebauung in BT4 und 5

= Neue Verhandlungen mit P+B nétig.

= Verzdgerung der gesamten Gebietsentwicklung
durch erneute Verhandlungs- und Entscheidungs-
prozesse mdglich
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Kaufhof

Parkhaus SteinstraBe

12.875m2 BGF HdK
865 Veranst. Gaste

71.211.504,- € gesamt,
40.590.557,- € HAK (57%)
3.134 €/m?

+ zentrale Lage und Adressbildung

+ geringer Genehmigungszeitraum durch Bauen im
bestehenden Recht (Vermeidung B-Planverfahren)

+ gute Okobilanz durch Umnutzung (wegwei-
sende Umnutzung eines Kaufhauses zu kulturellen
Zwecken im Innenstadtbereich)

+ GroBes Raumprogramm maoglich

+ Gute ErschlieBungssystematik durch Topographie
moglich

+ Flexibilitat durch groBRzlgiges Flachenangebot,
Potential flr Synergien innerhalb des Gebaudes
durch weitere Nutzungen

+ Mdglichkeit zur Belebung der BreitestraBe

+ Nachtausgange zur Eberhardstrae (Schallschutz,
weitere Prifung nétig)

+ Bereits im Eigentum der Stadt -> schnelle Verflig-
barkeit

+ Geringere Investitionskosten pro m? durch Erhalt der
Substanz

+ Umsetzung Wohnungen nach Sanierungssatzung
maoglich

= Vorkaufsrecht wurde mit Verwaltungs- und Wohn-
nutzung verknUpft, daher ist zusatzliche Nutzung
durch HdK und andere Nutzungen zu prufen.

= Kostenrisiko durch Aufristungsbedarf der Trags-
truktur & Bauen im Grundwasser

= Planungsrisiko durch Unklarheit des Zustands der
Tiefgarage

- Abweichung von bestehendem Rahmenplan

6.540m2 BGF HdK
644 Veranst. Gaste

54.624.570,- € gesamt,
26.766.039,- € HAK (49%)
4122 €/m?

+ zentrale Lage
+ Méglichkeit Rahmenplan umzusetzen
+ Bereits im Eigentum der Stadt

- Bestandserhalt nicht méglich

= Veranstaltungsraume im Obergeschoss

= Risiko Larmbelastigung angrenzender Wohnbe-
bauung

- Komplexitat Durchfahrten zu benachbarten Tiefga-
ragen

- hohes Kostenrisiko (Bauen im Grundwasser)

= Kein Wohnen auf dem Grundstlick umsetzbar
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Resumee

Empfehlung

Weitere Untersuchungen

Wir empfehlen im weiteren Verlauf die folgenden Untersuchungen durch-
fUhren zu lassen:

e Schallschutzgutachten

e Bodengutachten

e Bauphysikalisches Gutachten

e Haustechnisches Gutachten

Bei Bestand empfehlen wir zuséatzlich die folgenden Untersuchungen:
e Bautechnologische Untersuchung

e Schadstoffuntersuchung

e Variantenuntersuchung Neubau vs. Abbruch inkl. Betrachtung CO?2

Hinweise

Galeria Kaufhof

Im Bereich des Uberbauten StraBenbereiches (Breite StraBe, ehemals Milch-
straBe]) sind Spannbetontrager verwendet worden. GemaB der statischen
Berechnung sind Spannglieder vom Typ Neptun 145/160 (Spannverfahren
Philip Holzmann) verwendet worden. Entsprechend dem BAW-Brief Nr. 3
(11/2006) gehoren diese Spannstdhle des ,alten Typs*“, Produktion bis etwa
1965, verguteter Spannstahl St 145/160 zu den spannungsrissgefahrdeten
Stahlen und mussen gesondert untersucht werden. Es sollte umgehend eine
Bauwerksuntersuchung veranlasst werden.

Parkhaus SteinstraBe
Da im UntergeschoB Wasser in fllissiger Form von auBen eintritt, sollten hier
vom Eigentimer entsprechende SicherungsmaBnahmen ggf. mit einer Bau-

werksuntersuchung veranlasst werden.

(Siehe Gutachten sbp)
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