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1 Projektbeschreibung

1.1 Kurziibersicht und Projektziel

I Im Rahmen des Grol3projektes Ulm Hbf wird das Empfangsgebaude (Haupt- und Seitenhalle)
Uber samtliche Etagen energetisch saniert. Der Sanierungsumfang in den Obergeschossen be-
schrankt sich auf die Erneuerung der Fenster, der Beliiftung und Warmeversorgung der Biiro-
einheiten sowie Malinahmen zur Erfiillung der Vorgaben aus dem Brandschutz.

I Ziel dieses Projektes ist die Planung und Ausfiihrung der Neugestaltung der Biiroflachen in den
Obergeschossen 1-3; dies in Erganzung zu den MalRnahmen des Grol3projektes. Die Flachen
sollen unter Beriicksichtigung der Raum und Nutzungskonzept (Anlage V), der Konzernvorga-
ben fiir Bliroraume (Momo, Anlage Ill) im mittleren Standard (Anlage Il) umgestaltet werden. Be-
stehende tragende Wande sollen in der Neukonzeption, gemalé der Raum und Nutzungskonzept
berlicksichtigt werden. Die Biroeinheiten sollen, wie in dem Raum und Nutzungskonzept darge-
stellt, an den Brandschutzabschnitten, Kombizonen kleiner 400 gm, orientiert werden.

B Ferner soll die bisherige Flache des Spielcenters barrierefrei erschlossen werden (Aufzug im
Treppenauge). Die Flache ist fiir Coworking vorzusehen. Es ist zu priifen, ob eine zweite Ebene
(Galerie) auf der Flache realisiert werden kann.

I Die Coworking-Flache ist bis zur vertraglichen Schnittstelle einschlielich Be-/Entliiftung als
Grundausstattung herzurichten (Anlage VI).

I Dieim 2. Obergeschoss an Vodafone vermieteten Technikraume bleiben nach derzeitigem
Stand bestehen und werden vorlaufig nicht beriicksichtigt.

1.2 Ortshegehung
Eine Ortsbesichtigung durch die DB Station & Service AG, Vertrieb Commercial hat stattgefunden.

1.3 IST - Zustand
I Biirordume 1.-3. Obergeschoss
Die Biiroraume stammen in der Grundstruktur aus den 60er und 70er Jahren. Es handelt sich um

eine Zellenstruktur mit langen Fluren. Die Ausstattung (FuRBbéden, Elektrik, Datenleitungen) der
Raume ist uneinheitlich und veraltet.

1 Spielcenter

Das Spielcenter iber der Haupthalle ist {iber ein separates Treppenhaus zuganglich. Einen Auf-
zug gibt es nicht. Die Fensterfassaden zum Vorplatz und zur Haupthalle sind abgeklebt und wir-
ken verschlossen, deswegen wesentlicher Kritikpunkt in Bezug auf den Gesamteindruck des Ge-
baudes.

Daher hier nur erganzende Angaben zu den Umbau Obergeschoss, da Kernthema des gegenstand-
lichen Projekts.
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Strecke(n) 4200

BM Ulm
Bhfs.-Name. Ulm Hbf.
Bhfs.-Nr. 6323
Bahnstelle 299404
Ein/Aussteiger 40.601

Prognose Ein/Aussteiger 2040 (Quelle: DAP)  63.869

Bahnhofskategorie 2

stufenfrei erschlossen ja

TEN-Netz 3 HGV und konventionell
Projekt-Nummer G.011608153

1.4 AMP - Bedarf

Fenster, Empfangshalle (Eingangstiiren 6ffentlicher Bereich), Durchgang, Flure Nordseite, Boden
und Treppen o6ffentlicher Bereich, Tiiren, Bodenbelag, Wandverkleidung Auféen, Sonnenschutz Ja-
lousien, Treppenhaus, Gegenstromapparat (Heizraum), PU, Technikraum FIA, Hebeanlage Alte
Kantine, Sicherheitsbeleuchtung, Dach (Flachdacher), Brandmeldeanlage Personenaufziige, Uhren-
endgerate, Zu- und Abluftanlage mit Luft, Klimaanlagen, Abwasseranlagen, Wetterschutzhauser,
Rampen Unterfiihrung Posttunnel

1.5 Auswertung POV (incl. Bewertung Anlagen Qualitit - Qkz BAQ)
Nicht relevant

1.6 Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist bei der Anbindung zu den Bahnsteigen gegeben.

Barrierefreiheit vom Vorplatz in die Halle des Empfangsgebaudes ist gegeben. Die Barrierefreiheit in
die Obergeschosse ist nicht oder nur eingeschrankt gegeben und soll zukiinftig barrierefrei gestalten
werden.

1.7 Ganzheitlicher Ansatz des Projektes

Die Verbesserung und Vorgehensweise der Neukonzeption der Mietbereiche unter Berlicksichti-
gung der Entwicklungen aus dem Bahnhofsumfeld ist Bestandteil dieses Projektes. Das Vermie-
tungsprojekt soll ein integrativer Bestandteil des FABB3-Projektes sein.
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1.8 Auswertung Checkliste Bestandsunterlagen

Bestandsunterlagen aus dem Zentralarchiv der DB Station & Service AG sowie aus den Aktenanla-
gen des Bahnhofsmanagements | DB Services. Ubereinstimmung des Bestandes mit der Ortlichkeit
ist im Rahmen der Grundlagenermittlung festzustellen.

Die Planer werden die Bestandsunterlagen zur Verfligung stellen.

1.9 Geplante MaBnahmen (SOLL - Zustand)

1.9.1 Projektumriss
1 Inhalt: siehe Anlagen Vorentwurfsplanung 1.-3. OG

1 Ziel: Neugestaltung heutiges FEC und Blroetagen 1-3 OG

1.9.2 Empfangsgebaude

1 Inhalt: Die Obergeschosse 1-3 des Empfangsgebaudes sowie die Flache des FEC
sollen erganzend zu dem Umbau aus der FABB 3-MalRnahme, in einem Ver-
mietungsprojekt, umgestaltet und neugeordnet werden.

Die bisherigen Biroflachen sollen in der LPH 1-4 im Entwurf Gberarbeitet und
als Biroflachen gemaR neuestem Standard gestaltet werden. Alle zukiinftigen
Mietflachen werden barrierefrei errichtet.

Anbindung an Gebaudetechnik aus Projekt FABB 3. Zentrale Be,- und Entlif-
tung, sowie zentrale Warmeversorgung.

Das EG gehort zum Bestandsportfolio.
Siehe auch Ziffer 1.1

1 Ziel: Transformation der Mietflachen in eine zeitgemalRe Nutzungsform und
Herrichtung einer Teilflache fir Coworking. Grundlage fiir den Ausbau ist die
Anlage IV.

Medienversorgung:

Die bendtigte Elektroleistung sowie die notwendigen MaRnahmen im Bereich 1.0G ergeben sich im
Zuge der Lph 1-2 und sind von den jeweiligen Fachplanern zu ermitteln. Eine ggf. notwendige Leis-
tungserhohung (Strom) ist bei der DB Energie zu beantragen.

Brandschutz:

Das BSK Ulm befindet sich momentan in Fortschreibung. Es liegt zurzeit beim PrifSV.

Im Rahmen des FABB3-Projekts gab es eine Vorabstimmung hinsichtlich der raumlichen Aufteilung
sowie der Nutzung. Die raumliche Aufteilung, Rettungswegfiihrung wird geandert, daher kann davon
ausgegangen werden, dass eine erganzende Stellungnahme bzw. Fortschreibung erforderlich wird.
Es wird ausdriicklich empfohlen das Brandschutzbiiro Nees als Konzeptersteller zu beauftragen.
Anderungen die eine ergdanzende STN [ Fortschreibung bediirfen sind EBA priifpflichtig, dies ist bei
der Terminplanung zu bertcksichtigen.

Technische Anlagen:

Es sind die Schnittstellen zum Projektumfang Sanierung Ulm HBF EG zu klaren. Die hieraus resul-
tierenden Anschlusswerte sind zu Beriicksichtigen. Hierzu sind in den Sanitdrbereichen entspre-
chende Ubergabepunkte nach RIL zu Berlicksichtigen. Zum Erhalt der Trinkwasserhygiene sind die
Leitungen zu Schleifen und mit einer entsprechenden Spiilvorrichtung zu versehen.

Insbesondere sind die RIL 813.0400, 813.0410, die aRdT sowie die Trinkwasserverordnung in der
Planung zu Beriicksichtigen.

Die Warmwasserbereitung muss, wenn noétig dezentral umgesetzt werden.

Um den Zustand der Zu- und Abwasserrohre festzustellen ist eine visuelle Untersuchung mit Hilfe
einer Kamerabefahrung nétig. Diese wird im Laufe des Projekts durgefiihrt werden.
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Es ist notwendig, die elektrische Verteilung und Kapazitat im Falle von weiteren Anlagen zu uber-
prifen. Im Moment gibt es eine Zuleitung. Um den genauen Zustand zu erfahren, ist ein Gutachten
durch unseren Elektrospezialisten notwendig. Dies wird bei Projektbeginn geklart werden. Der not-
wendige Strombedarf istim Rahmen des Projekts zu ermitteln.

Es ist an die durch das Projekt Sanierung Ulm HBF errichtete Zentrale Liftung anzuschlielRen, die
zur Verfligung stehenden Volumenstrome sind mit dem Projekt abzustimmen. An den Ubergabe-
punkten zur Liftung sind die Ubergabepunkte gemald RIL zu Berticksichtigen.

In der Planung sind inshesondere die aRdT sowie die RIL 813.0400 und 813.0430 zu Beriicksichti-
gen.

Fiir jeden Bereich benétigen wir eine Uberpriifung ob ggf. weitere Kapazititen in Form von weiteren
Zuluft- und Abliftungsanlagen geschaffen werden miissen.

Alle Liftungsanlagen mit einer elektrischen Leistung von mehr als 6 kW, die neu gebaut werden und
sich im Eigentum von DB S&S befinden, miissen messtechnisch erfasst werden.

Es ist notwendig, die elektrische Verteilung und Kapazitat im Falle von weiteren Anlagen zu uber-
prifen.

1.9.3 Vermietung und Vermarktung

Durch die MalRnahmen soll die Vermietbarkeit von ca. 2.670 m? Flache im 1. -3. Obergeschoss er-
halten und langfristig gesichert werden.

1.10 ZusammenhangsmalRnahme Verkehrsstation

Es ist sicherzustellen, dass die Kollegen von Verkehrsstation zu Beginn sowie im Projektablauf in-
formiert wird.

1.11 Terminplan
Fir die Umsetzung des Projektes ergibt sich derzeit folgender Terminplan:

Freigabe AST 07/2023
Einkauf und Beauftragung Planungsleistung 09/2023
Planung LPH 1-4 02/2024
Plangenehmigung 06/2024
Planung LPH 5-6 10/2024
Baubeginn 05/2025
Inbetriebnahme 01/2027
Projektabschluss 2028

Dieser Kalender ist nur fiir den unternehmensinternen Gebrauch bestimmt.
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2 Kosten und Finanzierung

2.1 Kosten
Daten
Differenz.
INVEST/ IST IST Ifd. | BANF | BEST | Bindunge | Vorscha | Delta (IST Vs Vorscha | Vorschau

[REE=E ey [T FRZ | aurwanp | SWUVS |yoranre| GJ [ifd.Ga|itd. o nifd.GJ | uttd.Ga| LvS) |20.Bindung| u2024 | 2025 V°£:°2:a" V°£:g';a" et

L - - L en) ]
5G.011608153.01 = Umbau Obergeschoss 1 Baukol SA AUFWAND 1.711.000 400.000 | 655.500 | 655.500
G.011608153.01 Ergebnis 1.711.000 400.000 | 655.500 | 655.500
is 1.711.000, 400.000 | 655.500 | 655.500
1.711.000 400.000 | 655.500 | 655.500
= G.011608153.98 | = Umbau Obergeschoss 1 Plako | [EA___ |AUFWAND 759.000 170.000 | 294.500 | 294.500
G.011608153.98 Ergebnis 759.000 170.000 | 294.500 | 294.500
is 759.000 170.000 | 294.500 | 294.500
| | | 759.000 170.000 | 294.500 | 294.500
I | | 2.470.000 570.000 | 950.000 | 950.000

Die genannte Vorschau entspricht der aktuellen Abbildung in SAP. Entsprechend dem Projektver-
lauf muss die Jahresscheibenaufteilung noch einmal validiert und angepasst werden.

Eine Erh6hung des GWU ist grundsatzlich moéglich. Hierzu missen validierte Kosten wie z.B. Kos-
tenschatzung, Kostenberechnung, Kostenvoranschlag oder entsprechende Angebote vorliegen.

2.2 Finanzierungskonzept

Parallel zum FABB3 Ulm Hbf laufenden Vermietungsprojekt erstmal bei den 2,5Mio€ belassen und
dann spater mit den Erkenntnissen aus der Lph1/2 die Vorschau anpassen.

2.3 Planungszielkosten (PZK)

Die pauschalen Planungszielkosten wurden nach PZK ermittelt und belaufen sich auf Basis der
Grobkostenschatzung auf 830T€ (31 % zu den Baukosten).
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3 Schnittstellen & Rahmenbedingungen

3.1 Korrespondierende MaBnahmen - Schnittstellen zu anderen Projekten
I FABB 3 Ulm Hbf Projektnummer G.011608147

I VM Ulm Nachvermietung Alte Kantine. Projektnummer G.011620011.01. Das Projekt befin-
det sich noch in einem Sammler. Diese wird bei Beginn des Projekts herauslésen werden.

3.2 Beteiligte

I Im Projekt muss rechtzeitig eine Abstimmung mit den Fachspezialisten von DB Station & Ser-
vice sowie dem Bahnhofsmanagement erfolgen (Fachtechnische Stellungnahmen erforderlich):

* Fachspezialist/in Elektrotechnik

 Fachspezialist/in Heizung, Liftung, Sanitar
 Fachspezialist/in Gebdaudeautomation

» Fachspezialist/in Brandschutz

» TBQ (Technische Bau-Qualitatspriifung)

e Bahnhofsmanagement: Anlagen- und Facilitymanagement
* Fachkoordinator Energie

* Fachreferentin bauliche Anlagen

3.3 Beteiligung DB Energie
I Im Falle einer notwendigen Stromerh6hung ist DB Energie zu beteiligen

I Einbau Stromzahler erforderlich

Anderungen an Schnittstellen zu DB Energie durch:
I Medientrennung
I Lage von Stromanschliissen

I Abschatzung erforderlicher Stromleistung

3.4 Rechtsangelegenheiten: Baugenehmigungsverfahren und Grunderwerb

Fuar das Projekt ist kein Grunderwerb erforderlich. Fiir die Sachgesamtheit der Statik und des Brand-
schutzes sowie zur Priifung der Zuwendungsfahigkeit beziiglich FABB 3 ist fiir das Gesamtprojekt
ein Plangenehmigungsverfahren beim Eisenbahnbundesamt (EBA) Sachgebiet 1 notwendig.

Die Unterlagen wurden im Oktober 2022 beim EBA eingereicht. Nutzungen, welche nicht der Rei-
senden Versorgung dienen sollen tber einen Antrag zur Nutzung (iber die untere Baurechtsbehdrde
Ulm eingereicht werden. Die exakten Zustandigkeiten miissen noch abgestimmt werden.

Die Zeitraume fir den Entwurf der Vermietungsflachen sowie fiir das Plangenehmigungsverfahren
nach LBO BW miissen in den Projektverlauf eingerechnet werden.
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3.5 Weitere Rahmenbedingungen

1 Inhalt: Verbale Beschreibung der Auswirkungen z.B. folgender Themen auf das Pro-
jekt:
I Offentlichkeitswirkung

Version GO3 Template: 2014-10-17

Die Diskussionen tiber die weitere Entwicklung des Bahnhofsbereichs
Ulm wurden in der Vergangenheit bereits offentlich und in Politik und
Verwaltung gefiihrt. Die gewahlten Schritte hinsichtlich der baulichen
Umsetzung sind daher auf ihre Auswirkungen zu hinterfragen und durch
eine aktive Projektkommunikation zu begleiten.

Politische Rahmenbedingungen

Das Projekt ist eingebettet in stadtische Entwicklungsmalinahmen i di-
rekten Umfeld

Projekt gemalR GBV

Kein Projekt gemaR GBV, jedoch sind die UmbaumaRnahmen an der
Verkehrsstation durch die PSU besonders zu beachten. Malinahmen an
der Verkehrsstation aulRerhalb des Gebaudes sollen an die PSU (An-
sprechpartner Rainer Hartmann) libergeben werden

Ortliche und betriebliche Besonderheiten

Intermodalitdt zu anderen Verkehrstragern (StralRe, Fahrrad, FulRwege,
Parken, U-Bahn, Tram, Bus, Schiff, ...)

Keine Besonderheiten

Abhangigkeit zum Flachenmanagement (z.B. laufende Entbehrlichkeits-
prifungen)

Aktuell keine laufenden Entbehrlichkeitspriifungen

Voraussetzung fiir die bauliche Umsetzung ist die Raumung des Gebau-
des. Geplant ist die Nutzer in das gegeniiberliegende Postgebaude um-

zuziehen, was noch nicht gesichert gewahrleistet ist. -> Risiko hinsicht-
lich Terminplanung.

10



4 Risiken

I Zeitplan und Finanzierung

Version G03 Template: 2014-10-17
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5 Projektorganisation und Ressourcen

5.1 Bauherr und Projektleitung

1 Bauherr: Bahnhofsmanagement Ulm - Dieter Maier [ Heiko Schmid

I Projektleitung: Portfoliomanagement Roland Walser und Fortesa Lipaj

5.2 Ermittlung und Kldarung Ressourcenbedarf

Funktion

Projektleiter (1.SP-SW-I)

Projektkaufmann (1.SF-SW-K 3)
Projektassistent
Mieterbaubetreuer (1.SP-SW-IH 2)
Projektcontroller (1.SF-SW)
Vertriebskoordinator (1.SP-SW-M)

Ansprechpartner BM (I.SP-SW-ULM)

Ansprechpartner Vermietung (I.SP-SW-
CV)

Interne Bauliberwachung
TBQ (I.SP-SW-IH)

Fachspezialisten

Version G03 Template: 2014-10-17

Bedarf/Name

Roland Walser [ Fortesa Lipaj

Ivanka Colak
N.N.

Tim Straube
Yvonne Doll
Jan Freitag

Heiko Schmid

Stephan Schwenkel/ Stefan Krieg/ Florian
Fuchs

Nein

Alexander A Friedrich

Dennis Kuttruff (HKLS) (I.SP-SW-IW)
Christian Wagner (HKLS) (L.SP.SW-FT)
Norbert Richter (50Hz) (1.SP-SW-IW)
Maximilian Schétt (Brandschutz) (1.SP-SW-IH
1)

Felix Laug (Gebaudeautomation) (1.SP.SW-
FT)

Steffen SchiiRler (Fachkoordinator Energie
RW) (L.SP.SW-FT)
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6 Offene Punkte

I Das Gebaude hat aufgrund der Bestandsituation statisch konstruktive Einschrankungen. Da-
her miissen alle angedachten Eingriffe in Wande im Zuge einer Bestandsaufnahme Lph 1
auf die Umsetzbarkeit der vorgesehenen Raumkonzepte tberprift werden. Aus dem Ergeb-
nis konnen sich Auswirkungen auf Kosten und Termine ergeben

I Die Normen fiir die Barrierefreiheit miissen beachtet werden. Das Projekt muss an die erfor-
derlichen MaRnahmen angepasst werden. Bei sich aus baulichen Rahmenbedingungen er-
wachsenden Einschrankungen sind weitere Abstimmungen zu fiihren

I Esist zu prifen, ob das Brandschutzkonzept im Zuge der ErneuerungsmalRnahmen (iberar-
beitet bzw. angepasst werden muss

I Uberpriifung Zustand UV; Soll-Ist-Strom-Vergleich

Uberpriifung der Méglichkeiten einer Berdumung der DB Netz-Anlagen (MAS 90) aus dem
Gebaude

Uberpriifung Zustand Sanitiranlagen/Zu- und Abwasserrohre mittels einer Kamerabefahrung

Uberpriifung der Dimensionierung der Wasserrohleitungen fiir die Sanitarraume.

Gutachten Schadstoffbelastung im Rahmen der Grundlagenermittlung
Shop Trennwande Erdgeschoss Untersuchung Shop Deklaration auf Grundlage Gestaltungs-
satzung DB

I POV-Pflege nach Abschluss des Projekts. Ermittlung welcher technische Bedarf durch das
Projekt abgebaut und welcher technische Vorrat ggf. vernichtet wird. Bewertung der Aus-wir-
kung auf BAQ-Noten.
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7 Beschluss der [ Zustimmung zur Aufgabenstellung

(0]3

Portfoliomanagement

Regionalbe-

Name

Datum, Unterschrift

Digital unterschrieben
von Fortesa Lipaj

reich Stidwest Roland Walser i/ ?/949@ Datum: 2023.08.10
13:40:31 +02'00'
. . . . 1 Digital unterschrieben
Leiter Dieter Maier [ Heiko Dieter von Dieter Maier
i . Datum: 2023.08.15
Bahnhofsmanagement Schmid Maier Dagur: 202308

Leiterin Dienstleistungen, Service und

Betrieb

Elke Gnahs

Digital
EI ke unterschrieben von

Elke Gnahs

Datum: 2023.08.14
G n a h S 08:57:59 +02'00'

Leiter Baumanagement

Marcel Weber

/ Digital unterschrieben

/ ! von Marcel Weber
N Datum: 2023.07.31
v 16:33:42 +02'00"

Leiter Vertrieb Commercial

Tobias Boppré

A

\’ . -
(O ”i; (®

Leiter Finanzen [ Controlling

Carsten Jacob

iV C(‘Zg’

Digital unterschrieben
von Tobias Boppre
Datum: 2023.08.15
15:15:50 +02'00'

Digital unterschrieben
von Carsten Jacob
Datum: 2023.08.01
10:44:01 +02'00'

Leiter Planen und Steuern

Pierre Noppe

7

Digital unterschrieben
von Pierre Noppe
Datum: 2023.07.31
11:52:14 +02'00'

Leiter Facility Management und Stati-

onsbetreuung

Ralf Bernecker

VLo

Digital unterschrieben
von Ralf Bernecker
Datum: 2023.08.01
08:27:15 +02'00'

Leiter Regionalbereich
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Michael Groh

Pf;( ///‘%%/
///

14

Digital unterschrieben
von Michael Groh
Datum: 2023.08.03
19:24:02 +02'00'
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