Weiterentwicklung
des Alsen-Gelandes

Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 09. Dezember 2025



Ablauf

1. Einleitung (Mandy Zinke, Stadt Itzehoe)

2. Bestandserfassung, Nutzungsvision und Kosten-Voreinschatzung (Jan O. Schulz, BSP Architekten)
3. Betriebs- und Tragermodell (Leopold Lorenzoni, METRUM)

4, Stadtebauforderung (Simon Pflesser, BIG Stadtebau)

5. Zeitplan (Simon Pflesser, BIG Stadtebau)

6. Vorgesehene Beschliisse (Simon Pflesser, BIG Stadtebau und Mandy Zinke, Stadt Itzehoe)
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1. Einleitung
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Verortung

www.itzehoe.de

Kesselhaus

Aufenthaltsriume \\.'

Schlosserei

/.

Schmiede
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E-Werkstatt ®

Hauptmagazin —e

Freianlage

T

Schornstein

T

Offene Halle —eo

Schlammbottich

Quelle, BIG Stidtebau



EinzelmaBnahmen

= Multifunktionsflache fir Kultur, Freizeit und Event

Polizeiflache

Kunst- und Kulturzentrum samt AufBenbereich

www.itzehoe.de

Polizeiflache

Multifunktionsflache fiir Kultur,
Freizeit und Event

Kunst- und Kulturzentrum samt
AuBenbereich

Quelle, BIG Stidtebau



Polizeiflache

= Flache wurde an das Land ubergeben, nicht weiter in
Beachtung

www.itzehoe.de



Kesselhaus

. . . 5 Aufenthaltsraume \\'.
Multifunktionsflache fur chloscere —
Kultur, Freizeit und Event

—‘ Schmiede

= Freianlage und Gebaudekomplex sowie Labor und
Schornstein

Freianlage

Labor

| T

Schornstein
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Kunst- und Kulturzentrum
samt AuRenbereich

= Hauptmagazin, E-Werkstatt und offene Halle sowie

Schlammbottich mit direkt umliegendem AuBenbereich

www.itzehoe.de

E-Werkstatt

Offene Halle —e

Hauptmagazin —e

T

Schlammbottich




www.itzehoe.de

Hauptmagazin

Schlammbottich

T

:
!

E-Werkstatt

Schornstein

T

Schlosserei

Schmiede

Stadtentwicklungsausschuss - Alsen

Aufenthélts-
raume

Kesselhaus
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Aktueller Stand

TREK als konzeptionelle Grundlage (2023)

Bestandserfassung, Nutzungsvision & Kosten-Voreinschatzung durch BSP Architekten (2024-2025)

Betriebs- und Tragermodell durch METRUM (2025), basierend auf Stakeholder-Interviews (2024)

Infotermin am 07. Mai 2025

Fertigstellung aller vorbereitenden Studien

www.itzehoe.de Stadtentwicklungsausschuss - Alsen

09.12.2025
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Beschlussziel

‘ Festlegung Entwicklungsrichtung gem. Varianten

‘ Ausschreibungen der Planungsleistungen

‘ detailliertes Nutzungskonzept und Finanzplanung (METRUM)
‘ Festlegung Betriebsmodell und LOI

‘ Zuschuss Planet Alsen e. V.

www.itzehoe.de Stadtentwicklungsausschuss - Alsen 09.12.2025 1



2. Bestandserfassung, Nutzungsvision und Kosten-Voreinschatzung
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VISION SCHMIEDE
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Erhalt als TEILUBERDACHTER AUBENRAUM oder SCHATTENGEBAUDE

Nutzung Kreativwirtschaft, Kunst, Kultur

» Konzerte, Theater, Poetry Slam

Veranstaltungen

» Konzerte, Events, Festivals (in Zusammenhang mit dem gesamten AuBBengelédnde)
* Private Feiern, Firmenfeste
* Saisonaler Abendmarkt

* Werbelocation, Fotoshootings

Bilder aufgrund von
Nutzungsrechten entfernt

- i Baurecht  + Versammlungsstatte: Es wird ein Raum fiir Uber 200 Personen geplant
© 4. SCHMIEDE / g . L L _
1 (Freigelénde)\ 7/:]/% o APRNE * Nutzung temporar, saisonabhangig, unbeheizt
SN ; S22 "/ A, / T
VANV L7 N o ° . . . . . .
A </ A Yo « offentlich zuganglich und barrierefrei
- \\ © * Sanitaranlagen dauerhaft in Schlosserei
° / S o128 S . 1.46 /
/ ’ . >/
a Stangen- //
0.96 o o gehaz ce . 166 . /
// o o Bestands-  Erhalt der Bausubstanz als Schattengebdude ohne Dach.
% erhalt Nutzung dann nur eingeschrankt moglich, da ohne Witterungsschutz.
MBS Alsen SCHMIEDE
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VISION SCHMIEDE

MABNAHMEN FUR DEN BESTANDSERHALT

Bestandserhalt

» Dachtragwerk sanieren
» Betonsanierung (Stb-Rahmen)
» Mauerwerkssanierung

e Stahlfensterrahmen sanieren

MBS Alsen
09.12.2025

SCHMIEDE
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VISION SCHMIEDE
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MABNAHMEN FUR DIE NUTZUNGSVISION

Bestandserhalt

» Dachtragwerk sanieren
» Betonsanierung (Stb-Rahmen)
» Mauerwerkssanierung

e Stahlfensterrahmen sanieren

Nutzungsvision

 Dach erneuern

g# / SCHMIEDE | /- ’ | "
g# - & Hallenbereich)y/ 4 " * Verglasung erganzen
g S \/ oy />~ ~ 125
4 .
s A * Brandschutz im Gebaude
£ < o
g ﬂ 1.37
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VISION HAUPTMAGAZIN

Erhalt als VERANSTALTUNGS- UND AUSSTELLUNGSORT

Nutzung Museum (1. + 2.0G)

* Museum Industriekultur

» Dokumentationszentrum NS-Zeit / Historie Betonherstellung + Zwangsarbeit

* Graffiti-Museum / -Ausstellung

Kreativwirtschaft (1. + 2.0G)

» wechselnde Ausstellungen, Galerie

Veranstaltungen (EG + 1.0G)

» multifunktionaler Veranstaltungsraum fiir GroBBkonzerte, Events, Messen

 Seminare, Workshops, Konferenzen, Tagungen

Bilder aufgrund von
Nutzungsrechten entfernt

Baurecht * Versammlungsstatte im EG + 1.0G:

fur maximal 233 Personen im OG, maximal 500 Personen im EG

* dauerhafte Nutzung moglich, aber unbeheizt
« Offentlich zuganglich und barrierefrei

* Sanitéaranlagen in den Geschossen

MBS Alsen
09.12.2025
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KONZEPTION @ Z

MABNAHMEN FUR DEN BESTANDSERHALT

Sanierung

Bestandserhalt

S « Dachdeckung + -entwasserung erneuern
SR  Betonsanierung (Wande und Decken/Dach)
- - » Mauerwerkssanierung

2.0G * Scheiben erneuern, Bewuchs Sohlbanke entfernen,

neu verfugen

90cm i.L.

— | ) .
EG

M 1:350

MBS Alsen HAUPTMAGAZIN .
09.12.2025 .« BSP
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KONZEPTION @ Z

MABNAHMEN FUR DIE NUTZUNGSVISION

D Neubau
) ) . ) ) ) ) . ) ] ) Bestandserhalt
« Dachdeckung + -entwésserung erneuern
wechselnde Ausstellungen, Galerie, ) .
Museum S » Betonsanierung (Wande und Decken/Dach)
ca. 870 m?3 max. 199 Personen — E « Mauerwerkssanierun
. - —n, " . . . " J
2. 0G MULTIFUNKTIONSRAUM TRH * Scheiben erneuern, Bewuchs Sohlbanke entfernen,

neu verfugen

TRH

W
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Nutzungsvision
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Q
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T
! MUHUHU|D

e Feuerwehrzufahrt

'%mmé N * Brandschutz:
el = el Notausgange/Fluchttiren und Treppenhauser
TRH Brandschutztechnik (u.a. BMA, Sicherheitsbeleuchtung,
1.06G Wandhydranten)
* LUftungsanlage
e | ooer [F] * Barrierefreiheit
Foyer ca. 103 e « Empfang, Garderobe, Cateringkliche
,,,,,,,,,,, ) TRH » Sanitaranlagen
77777777777 8 | . . L Aufzu [ - n "
1 i A .
EG * Beleuchtung aufBen + innen
TRH . . . . . .
M 1:350 I Konzeption fliir Sommerbetrieb: Gebaude bleibt unbeheizt !
MBS Alsen HAUPTMAGAZIN
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KONZEPTION @ Z

MINIMAL-MABNAHMEN FUR 200.000€

D Neubau
) ) . ) ) . ) Minimalnutzung im EG
I * Brandschutz:
) : — Zufahrt und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
— Notausgange/Fluchttiren

Brandwache wahrend Veranstaltungen
Fenster umbauen (Entrauchung)

. ] - - -
2.0G * Trennwand zur Werkstatt
* Barrierefreiheit im Gebaude: (Schwellen beseitigen)
e » Sanitaranlagen
. n ] * AuBenbeleuchtung
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M 1:350 I Konzeption fiir Sommerbetrieb: Gebaude bleibt unbeheizt !
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AUBENANLAGEN als Freiflache

AUBENANLAGEN an Gebauden

R

S L. AN

Wald / Pionierwald
B Anpflanzgebot an der Ostgrenze””

PIanungsge‘biet’

AUBENANLAGEN

MBS Alsen

:BSP
L I |
ARCHITEKTEN BDA
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VISION AUBENANLAGEN

Erhalt als FREIZEITFLACHE

Nutzung Museum

* Graffiti-Ausstellung, Skulpturenpark
* Erinnerungsort NS-Zeit / Historie Betonherstellung + Zwangsarbeit

Veranstaltungen
* Konzerte, Festivals

Sport, Freizeit

 Offener Treffpunkt/ Ort zum Verweilen / Grill-, Spielplatz, Basketballplatz
 Betonwerk-Park

Bilder aufgrund von \ “ | “ \
. Nutzungsrechten entfernt | | | | |

\ / \ / \ /
/ //,,,,,,,/ N ) . )
nzifahrt * Baurecht « dauerhafte Nutzung als 6ffentlicher Park
« Hauptwegeverbindungen o6ffentlich zugénglich und barrierefrei
« Sanitaranlagen dauerhaft auf dem Gelénde
« Zusatzlich fir Event-Nutzung:
@ﬁ . - temporare Sanitéaranlagen (Aufstellflachen fir Container)
4 Planungsgebiet - Anmietung von Parkplatzflachen im Gewerbegebiet
"1 Wald/ Pionierwald
I Anpflanzgebot an der Ostﬁrenze/
: ' ~ Ao, AN S
MBS Alsen AUBENANLAGEN

09.12.2025
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VISION AUBENANLAGEN

MABNAHMEN FUR DIE NUTZUNGSVISION

Minimal (Veranstaltungen in Hauptmagazin + E-Werkstatt)

"Kesselhaus"

Kesselhaus

» Feuerwehrzufahrt + -bewegungsflachen vor H + E

Aufenthalts-

Schlosserei . " o »'\\9: » Stellplatze (Pkw + Rad) + Wege vorH + E
» Aufstellflache WC-Container vor H
Schmiede

* belastete Bausubstanz entsorgen (Wege + Stellplatze)

"Planet Alsen"

Elektro-
werkstatt

oy
22
N "l:,,,,“"
2
2

e

Ly,
Yy,
Yy,
22

“Ui

70
ll"ll 'l
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i
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N /

enzufahrt

‘ PIanungsgeLk;ief H
"1 Wald/ Pionierwald

I Anpflanzgebot an der Ostﬁrenze/
: ' ~ Ao, AN S

MBS Alsen AUBENANLAGEN .
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"Kesselhaus"

Kesselhaus

Aufenthalts-
raume

Schlosserei

Schmiede

"Planet Alsen"

Elektro-
werkstatt

ornstein

ganzgebot (B-Plan

enzufahrt

X,
‘ Planungsgebiet
"1 Wald/ Pionierwald

I Anpflanzgebot an der Ostﬁrenze/
: ' ~ Ao, AN S

VISION AUBENANLAGEN

MABNAHMEN FUR DIE NUTZUNGSVISION

Minimal (Veranstaltungen in Hauptmagazin + E-Werkstatt)

» Feuerwehrzufahrt + -bewegungsflachen vor H + E
» Stellplatze (Pkw + Rad) + Wege vorH + E
 Aufstellflache WC-Container vor H

* belastete Bausubstanz entsorgen (Wege + Stellplatze)

Maximal (Veranstaltungen auf dem gesamten Areal)

« Feuerwehrzufahrt + -bewegungsflachen bis Kesselhaus
* Stellplatze (Pkw + Rad) + Wege

* WC-Anlage

* Spiel-, Grill- + Basketballplatze

* Grunpflege

» Entwasserung, Beleuchtung, Moblierung

MBS Alsen
09.12.2025

AUBENANLAGEN

.:BSP
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BSP ArCh |te kte N B DA Schulz, Burwitz und Sternitzke Partnerschaft mbB

BOLTENHAGENER STRASSE 6, 24106 KIEL, TELEFON: 0431 - 53588-0, TELEFAX: 0431 - 53588-10, zentrale@b-s-p.net, www.b-s-p.net

Projekt/-Nr.:
Auftraggeberin:
Vorgang:
Stand/Bearb.:

Machbarkeitsstudie Zementfabrik Alsen - HAUPTMAGAZIN

Proj.-Nr. 1013

BIG Stadtebau GmbH als treuhdanderische Sanierungstragerin der Stadt Itzehoe , Drehbahn 7, 20354 Hamburg

Kosten-Voreinschatzung nach DIN 276 (netto), auf 100 € gerundet

08.12.2025/AL

Innenwande 340

Gewerbeflache 2.970 m?

Kostengruppe 300 Bauwerk - Baukonstruktion

AuBenwiande 330 é%fg/e)nmauerwerk teilsanieren und nachverfugen 196 m2  x 35€/m? 6.800 €
Stb-;ti]tzen: freiliegende Bewehrungsteile 34 Stk.  x 600 € /Stk. 20.200 €

entrosten, mit Korrosionsschutz versehen,
sanieren (20%)

Bewuchs Sohlbanke entfernen + neu verfugen 360m X 60 € /m 21.600 €
Eingangstor-Element ertlichtigen (Ost) 1Stk.  x 4.500 € /Stk. 4.500 €
neues Glastlirelement Haupteingang (Ost) 23m?2 X 850 € /m? 19.600 €
neue Fluchttirelemente (Ost) 2 Stk.  x 15.000 € /Stk. 30.000 €
Stahltor-Element ausbauen + entsorgen (Sud) 1Stk.  x 1.500 € /Stk. 1.500 €
Fluchttlr-Element neu (Std) 1Stk.  x 7.500 € /Stk. 7.500 €
Motorisch 6ffenbare Fenster zur Rauchableitung 60m2  x 1.100 € /m? 66.000 €
herstellen (2% d. Grundflache)

Fensterscheiben erneuern 30 Stk.  x 100 € /Stk. 3.000 €
Langfristig: Fenster entrosten, streichen 469 m?  x 110 €/m? 51.600 €
Fluchttreppenhaus neu inkl. Abbruch 2 Stk.  x 100.000 € /Stk. 200.000 €
Einhausung / Wandabschluss interne Treppe 19m2  x 140 € /m? 2.700 €
neue Wande inkl. Spachteln, schleifen, streichen 500 m? X 110 € /m? 55.000 €
Wandfliesen Sanitarbereiche (70%) 248 m? X 60 € /m? 14.900 €

MBS Alsen
09.12.2025

KOSTEN

.:BSP

ARCHITEKTEN BDA



BSP ArCh |te kte N B DA Schulz, Burwitz und Sternitzke Partnerschaft mbB

BOLTENHAGENER STRASSE 6, 24106 KIEL, TELEFON: 0431 - 53588-0, TELEFAX: 0431 - 53588-10, zentrale@b-s-p.net, www.b-s-p.net

Projekt/-Nr.: Machbarkeitsstudie Zementfabrik Alsen - HAUPTMAGAZIN Proj.-Nr. 1013

Auftraggeberin: BIG Stadtebau GmbH als treuhdanderische Sanierungstragerin der Stadt Itzehoe , Drehbahn 7, 20354 Hamburg

Vorgang: Kosten-Voreinschatzung nach DIN 276 (netto), auf 100 € gerundet

Stand/Bearb.: 08.12.2025/AL
Gewerbeflache 2.970 m?

Kostengruppe 400 Bauwerk - Technische Anlagen

Sanitar KG 410 - Abwasser,- Wasser-, Gasanlagen 30Stk. x 1.800 € /Stk. 54.000 €
(Objekte ftir 200-300 Personen)

Heizung KG 420 - Warmeversorgungsanlagen 1 psch x 15.000 € 15.000 €
(Frostfreiheit Sanitarleitungen)

Liiftung KG 430 - einfache Liftungsanlage 1. + 2. OG, 1.980m2  x 55€/m? 108.900 €

nur Abluft, ohne WRG

Stark- und Schwachstrom KG 440 + 450 - Elektrische, kommunikations-, 2.970 m2 X 70 € /m? 207.900 €
sicherheits- und informationstechnische Anlagen
(Aufristung Bestand)

Brandmeldeanlage inkl. Alarmierungsanlage, 1 psch x 95.000 € 95.000 €
Sicherheitsbeleuchtung,
Sicherheitsstromversorgung, Blitzschutzanlage

Férderanlagen KG 460 - Forderanlagen: Aufzige inkl. 1Stk.  x 85.000 € /Stk. 85.000 €
Brandfallsteuerung

Nutzungsspezifische und KG 470 - Feuerléschanlagen: Wandhydranten 2 Stk.  x 12.000 € /Stk.* 24.000 €

verfahrenstechnische (TRH)

Anlagen

Kostengruppe 400 Bauwerk - Technische Anlagen 589.800 €
Kostengruppe 700

Architekt, Tragwerk, Brandschutz, Haustechnik,
AP T S e 250%  1as2800€| 565000 €

MBS Alsen KOSTEN .
09.12.2025 .« BSP

ARCHITEKTEN BDA




BSP ArCh |te kte N B DA Schulz, Burwitz und Sternitzke Partnerschaft mbB

BOLTENHAGENER STRASSE 6, 24106 KIEL, TELEFON: 0431 - 53588-0, TELEFAX: 0431 - 53588-10, zentrale@b-s-p.net, www.b-s-p.net

Projekt/-Nr.: Machbarkeitsstudie Zementfabrik Alsen - HAUPTMAGAZIN Proj.-Nr. 1013
Auftraggeberin: BIG Stadtebau GmbH als treuhanderische Sanierungstragerin der Stadt Itzehoe , Drehbahn 7, 20354 Hamburg
Vorgang: Kosten-Voreinschatzung nach DIN 276 (netto), auf 100 € gerundet
Stand/Bearb.: 08.12.2025/AL
Gewerbeflache 2.970 m?
Kostenzusammenstellung:
Kostengruppe 100 Baugrundstiick nicht eingesetzt
Kostengruppe 200 Herrichten und ErschlieBBen 2.400 €
Kostengruppe 300 Bauwerk - Baukonstruktion 860.600 €
Kostengruppe 400 Bauwerk - Technische Anlagen 589.800 €
Kostengruppe 500 AuBenanlagen 0€
Kostengruppe 600 Ausstattung und Kunstwerke 0€
Kostengruppe 700 Baunebenkosten 363.200 €
Unvorhergesehenes anteilig an KG 300 + 400 + 500 + 700 8,0 % 145.100 €
Gesamt netto 1.961.100 €
19 % MWSt. 372.600 €
Gesamt brutto 2.333.700 €
Summe Kostengruppe 300 + 400 netto 1.450.400 €
brutto 1.726.000 €
Kennzahlen: 1.KG 300 + 400 je m? Grundflidche in € / m? Grundfliche, brutto 581€
2. KG 200-700 je m? Grundflache in € / m? Grundflache, brutto 786 €
MBS Alsen KOSTEN
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MaRnahme

Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Freianlage)
Kunst- und Kulturzentrum
Kunst- und Kulturzentrum
Kunst- und Kulturzentrum

Kunst- und Kulturzentrum

Raum (ehemalige

Raumbezeichnung)

Kesselhaus

Aufenthaltsraume

Schlosserei
Schmiede
Schornstein
Labor
Freiflachen

Offene Halle

Elektrowerkstatt
Hauptmagazin

Schlammbottich

Baukosten

260.700 €
321.000 €
264.600 €
869.100 €

187.200 €

2.058.500 €
91.900 €
410.100 €
1.452.800 €

141.600 €

Planungskosten

60.000 €

73.800 €

60.900 €

199.900 €

28.100 €

391.100 €

11.000 €

102.500 €

363.200 €

14.200 €

Unvorher-
gesehenes

25.400 €
31.400 €
26.000 €
84.900 €

17.100 €

153.600 €
7.400 €
40.800 €
“145.100 €

12.100 €

Summe (netto)

346.100 €

426.200 €

351.500 €

1.153.900 €

232.400 €

2.603.200 €

110.300 €

553.400 €

1.960.100 €

167.900 €

Summe (brutto)

411.900 €

507.200 €

418.300 €

1.373.100 €

276.600 €

3.097.800 €

131.300 €

658.500 €

2.333.700 €

199.800 €

Voraussichtlicher
Eigenanteil der Stadt

(bru

tto)

137.300 €
169.100 €
139.400 €
457.700 €

92.200 €

1.032.600 €
87.500 €
439.000 €
1.555.800 €

133.200 €

www.itzehoe.de

Stadtentwicklungsausschuss - Alsen

09.12.2025
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MaRnahme

Raum (ehemalige

Raumbezeichnung)

Baukosten

Planungskosten

Unvorher-
gesehenes

Bestandserhalt

Summe (netto)

Summe (brutto)

Voraussichtlicher
Eigenanteil der Stadt
(brutto)

Multifunktionsflache (Gebaude) Kesselhaus 146.700 € 26.400 € 13.600 € 186.700 € 222.200 € 74.100 €
Multifunktionsflache (Gebaude) Aufenthaltsraume 233.100 € 42.000 € 21.800 € 296.900 € 353.300 € 117.800 €
Multifunktionsflache (Gebaude) Schlosserei 108.600 € 19.500 € 10.200 € 138.300 € 164.600 € 54,900 €
Multifunktionsflache (Gebaude) Schmiede 365.200 € 65.700 € 33.800 € 464.700 € 553.000 € 184.300 €
Multifunktionsflache (Gebaude) Schornstein 187.200 € 28.100 € 17.100 € 232.400 € 276.600 € 92.200 €
Multifunktionsflache (Gebaude) Labor

Multifunktionsflache (Freianlage) Freiflachen 1.271.600 € 254.300 € 87.100 € 1.613.000 € 1.919.500 € 639.800 €
Kunst- und Kulturzentrum Offene Halle 91.900 € 11.000 € 7.400 € 110.300 € 131.300 € 87.500 €
Kunst- und Kulturzentrum Elektrowerkstatt 410.100 € 102.500 € 40.800 € 553.400 € 658.500 € 439.000 €
Kunst- und Kulturzentrum Hauptmagazin 1.452.800 € 363.200 € 145.100 € 1.960.100 € 2.333.700 € 1.555.800 €
Kunst- und Kulturzentrum Schlammbottich 141.600 € 14.200 € 12.100 € 167.900 € 199.800 € 133.200 €
s smswe maswe  mmome  smamoe  semaoe  aamawe
www.itzehoe.de Stadtentwicklungsausschuss - Alsen 09.12.2025 14



3. Betriebs- und Tragermodell
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METRUM



Mogliche Betreibermodellvarianten fur das Kunst- und Kulturzentrum Alsen

Bericht im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Itzehoe

Economy |
METRUM Managementberatung GmbH FOR THE COMMON GOOD

Munchen / ltzehoe, 09. Dezember 2025



Agenda
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)
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Kontext und Ziele des Projekts METRUM

METRUM wurde damit beauftragt, mogliche Betreibermodellvarianten fur das geplante
Kunst- und Kulturzentrum auf dem Alsen-Gelande in ltzehoe herauszuarbeiten

Aufbereitung der planerischen Ausgangslage (inkl. Umfeldbetrachtung)

Scharfung der Projektvision und der Nutzungsbausteine

Durchfuhrung von rd. 15 Hintergrundgesprachen mit potenziellen Nutzenden
und Expert:innen

Durchfuhrung einer umfassenden Benchmark-Analyse mit drei ahnlichen und
realisierten Objekten

Entwicklung von Prototypen moglicher Betreibermodelle

Diskussion der Prototypen in einem Verwaltungs- und Nutzendenworkshop

Aufbereitung und Zusammenfassung der Ergebnisse

VIVIVVIVVIV IV

18.11.2025 / 4



Kontext und Ziele des Projekts METRUM

Ziel des Projekts war laut Angebot die Erarbeitung von insgesamt vier zentralen
Ergebnissen, die in diesem Bericht zusammengefasst sind

Ubersicht Projektziele

Scharfung der Vision fur das Kunst- und Kulturzentrum Alsen
durch die Diskussion erster betrieblicher Fragestellungen

Ubersicht von betrieblichen Chancen und Risiken firr den
geplanten Ort durch die Erhebung von Benchlearnings

Darstellung moglicher Betreibermodellvarianten inklusive
Abwagung von Vor- und Nachteilen

18.11.2025 / 5



Kontext und Ziele des Projekts METRUM

Das Alsengelande soll als besonderer Ort weiterentwickelt werden und dabei seinen
,morbiden” Charme behalten

Vision fur das Kunst- und Kulturzentrum, formuliert durch Projektsteuerungsrunde und METRUM

Das Alsen-Gelande (ehemalige Portland-Zementfabrik Alsen in ltzehoe)
soll als besonderer Ort behutsam weiterentwickelt werden, ohne seinen
,morbiden“ Charme und kuinstlerisch-innovativen Charakter zu
verlieren.

Als zentrale Bestandteile des Kunst- und Kulturzentrums sollen auch
zukunftig Veranstaltungen und Events, die international bedeutende
Graffiti-Kunst sowie weitere Formen der Urban Arts, Musik, Theater,
Industrie- und Kulturgeschichte, Bildungsveranstaltungen, Sport und
Freizeitmoglichkeiten auf Alsen erlebbar sein.

Ziel ist es, die gewachsene Kulturszene vor Ort zu starken und
perspektivisch um weitere Kultur-, Event- und Freizeitnutzungen zu
erganzen und damit einen attraktiven und lebendigen Ort der
(Industrie-)Kultur als USP mit Uberregionaler Bedeutung zu schaffen.

18.11.2025 / 6



Realisierter Projektplan METRUM

Das Projekt umfasste funf Module, an deren Ende dieser Bericht steht

ZEIT PROJEKTMODULE TERMINE, DATEN UND ART DES TERMINS
( N\
April 2 5 Kickoff mit Projektsteuerungsrunde { 24.04.2025, digital }
() >
e 2 ; 3
_ 3 S 5 Re-Briefing { 12.05.2025, digital }
Mai -g () g L J
L = a N
= 3 ‘E o Bereitstellung von Infos zum Projekt
o % o © fur den Termin mit dem Stadtrat
c [eNue)
S 5 >0
S E
° 8
o =2
Juni = =
> @
£
.
Ortsbegehung und Workshop
[ Betreibermodellvarianten ]{ SO 20, v it
Juli o
- d Y N\
oy Ergebnisrickkopplung mit der KW 32, Umlaufverfahren opt. kurzer
-g, o Steuerungsrunde digitaler Termin
c w0 \S / J
= E f Ubergabe Ergebnisse und Planung ] \
e q) . .
August 8 2 | moglicher nachster Schritte ){ Ende KW 33, digital )
(- N\ N\
Prasentation im SEA { KW 50, digital
J J

.
* Bereitstellung von Informationen zum Projekt fiir den Informationstermin mit Stadtratsmitgliedern in Form einer Prasertation 18.11.2025 / 7



Vorgehensweise im Projekt METRUM

In die Entwicklung moglicher Betreibermodellvarianten sind unterschiedliche Perspektiven
eingeflossen

Entstehungsprozess Betreibermodelle

) )

Benchlearnings
Aktive Befragung (Interview und
Datenabfrage) vergleichbarer
Objekte

Hintergrundgespréache
Rund 15 Gesprache mitinternen
und externen Stakeholdern und

Expert:innen

) )

N

Workshop \
Diskussion erster Prototypen mit
Vertreter:innen der
Stadtverwaltung, des Planet
Alsen e.V. und der
Stadtmanagement GmbH

METRUM-Expertise
aus einer Vielzahl an Kultur-
projekten

/ J

18.11.2025 / 8



Zentrale Projektergebnisse

METRUM

Insgesamt wurden im Projekt vier Varianten fur den zukunftigen Betrieb des Kunst- und Kultur-

zentrum Alsen diskutiert, von denen im weiteren Prozess eine weiterverfolgt werden sollte

Ubersicht (iber magliche Betreibermodellvarianten und Einschatzung, die auf Grundlage der Workshopdiskussion und der
Projekterfahrung von METRUM erfolgt ist

Stadtmanagement
GmbH als
Ubergeordnete
Betreiberin

Stadtische
Verwaltungseinheit als
Ubergeordnete
Betreiberin
(z. B. Theater Itzehoe)

Neu geschaffene
eigenstandige
Rechtspersonlichkeit
in offentlicher
Tragerschaft als
ubergeordnete
Betreiberin

Stadt als Vermieterin,
ansonsten jeder
Nutzende fir sich

Sehr realistisch und
zu verfolgen

A

Theoretisch moglich,
vor dem Hintergrund
der konkreten
Gegebenheiten nicht
zu empfehlen

A

Theoretisch moglich,
vor dem Hintergrund
der konkreten
Gegebenheiten nicht
zu empfehlen

Erfullt nicht die Vision,
nicht zu verfolgen

18.11.2025 /




Zentrale Projektergebnisse METRUM

In der Vorzugsvariante beauftragt die Stadt Itzehoe die Stadtmanagement GmbH mit der
Disposition des Gesamtareals sowie der Verantwortung fur Vermarktung und Bespielung

Schematische Darstellung der Betreibermodellvariante ,Stadtmanagement
GmbH als Ubergeordnete Betreiberin®

Kunst- und Kulturzentrum Alsen
Gebaude und Freiflachen

tiberlasst feste Flachen
zur dauerhaften Nutzung

beauftragt mit Disposition
@ des Gesamtareals sowie der
Verantwortung fiir vermietet Flichen

1
1
1
[ Planet Alsen e. V.
1
1
1
1
1
1
1
q . 1
) e EEE e | Stadtmanagement  temporaran I Weitere (Kultur-)
I L
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Dauermieter und Kultur-
veranstalter mit Vorgriffsrecht

v

Stadt ltzehoe >
GmbH Veranstalter
A
realisiert Eigenes (Kultur-)
»  Veranstaltungs-
ist Eigentiimerin des Gesamtareals programm
und hat ,Vermieterrolle*

Legende: @ = grundlegender Gebaudebetrieb @ = Disposition der Raumlichkeiten @ = Verantwortung fur iibergeordnete
Strahlkraft (Vermarktung und Bespielung)

18.11.2025 / 10



Zentrale Projektergebnisse

METRUM

Die Variante ,Stadtmanagement GmbH als Ubergeordnete Betreiberin® hat u. a. den Vortell,
dass es eine klar verortete Gesamtverantwortung fur das Gelande gibt

Vor- und Nachteile der Betreibermodellvariante ,Stadtmanagement
GmbH als Ubergeordnete Betreiberin®

VORTEILE NACHTEILE

+ Es gibt eine klare Gesamtverantwortung fur das

Gelande
Rechtsform GmbH ermdglicht flexible Reaktion auf
Bedarfe und Entwicklungen, und eine starkere
Ausrichtung auf wirtschaftlichen Erfolg

Nutzung vorhandenen Know-Hows flr Veranstaltungs-
organisation und Vermarktung im Stadtmanagement
Geringerer Change-Aufwand im Vergleich zur
Grindung einer neuen Einheit

Stadtmanagement als stadtische Organisation bringt
grundlegendes Verstandnis fir die Belange des Planet
Alsen e. V. mit

Stadtmanagement hat klares Interesse an der
Mitwirkung bei der Entwicklung des Ortes geaulert
Bestehender Gesellschaftszweck ist anschlussfahig an
die potenziellen neuen Aufgaben auf Alsen (nach erster
METRUM-Einschatzung)

Verein hat einen eigenverantwortlich bespielbaren
Teilbereich

Organisatorische Veranderung der bisherigen GmbH
erforderlich

Maogliche Anpassung der Gesellschafteranteile, ggf.
auch Klarung Uber vertragliche
Pflichtenzuschreibung

Steigender Zuschussbedarf der Stadt gegenlber der
GmbH aufgrund erweiterter Aufgaben

Doppelrolle des Planet Alsen e. V. als Dauermieter
und Kulturveranstalter mit Vorgriffsrecht erfordert
klare Regelung zur Raumvergabe und Kooperation
Berucksichtigt werden mussen die unterschiedlichen
Interessen der Vereine ,Wir fur ltzehoe” und ,Planet
Alsen”

18.11.2025 /

11



Weiterfilhrende Empfehlungen METRUM

Auf Grundlage der skizzierten moglichen Betreibermodellvarianten, spricht METRUM funf
allgemeine und eine variantenspezifische Empfehlung fur den zukunftigen Betrieb aus

Ubersicht weiterfihrende Empfehlungen

Festlegung der zentralen Ankernutzenden und Zuordnung der Flachen

Entwicklung eines Nutzungs- und Betriebskonzepts auf Grundlage der Nutzungsvision und
der Uberlegungen zu einem mdglichen Betreibermodell
(inkl. quantitativer Nutzungssimulation und erster Finanzplanung)

Allgemeine

weiterfuhrende
Empfehlungen

Frihzeitige Verzahnung von baulicher und inhaltlicher Planung

Gestaltung von Kommunikations- und Beteiligungsstrukturen

Prufung des Themas Gastronomie

Prifung von Gesellschafterstruktur und

Prufung der bestehenden Organisation
(Stadtmanagement GmbH) Gesellsch aftszwec(l; rgg-l Stadtmanagement

18.11.2025 / 12



VIELEN DANK FUR
IHRE AUFMERKSAMKEIT



METRUM Managementberatung GmbH
Baaderstralle 56 b

80469 Munchen

Fon +49 89 8563856-0

Fax +49 89 8563856-22
team@metrum.de

metrum.de

Hinweis

Die Ausfiihrungen der METRUM Managementberatung GmbH beruhen auf Annahmen, die
aufgrund des zuganglichen Datenmaterials und der Auskiinfte der jeweiligen
Ansprechpartner im Unternehmen fiir richtig erachtet werden. Gleichwohl tibemimmt die
METRUM Managementberatung GmbH fiir die Richtigkeit der gemachten Annahmen sowie
die darauf aufbauenden Aussagen keine Haftung.

Copyright

Alle in dieser Dokumentation enthaltenen Strategien, Modelle, Konzepte, Ideen,
Berechnungen und Schlussfolgerungen sind ausschlieRliches geistiges Eigentum
(Ausnahme: Quellenangaben) der METRUM Managementberatung GmbH und
urhebermrechtlich geschitzt. Sie werden dem Auftraggeber zu dessen ausschlief3licher
Nutzung zeitlich unbefristet tiberassen. Alle hierin enthaltenen Informationen unterliegen
der Geheimhaltung und sind nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt diese Dokumentation zu verandern oder auf3erhalb seines Unternehmens zu
veroffentlichen oder zu verbreiten.

Diese Bestimmung kann ausschlieRlich mit schriftlicher Zustimmung der METRUM
Managementberatung GmbH abgeandert oder widerrufen werden. Miindliche
Vereinbarungen besitzen keine Giiltigkeit.

METRUM

[\ [o]1e]

The statements made by METRUM Managementberatung GmbH are the result of
assumptions deemed correct based on the available data and the information provided by
respective company representatives. METRUM Managementberatung GmbH nevertheless
accepts no liability for the accuracy of these assumptions nor for the statements based on
them.

Copyright

All strategies, models, concepts, ideas, calculations, and conclusions contained in these
documents are, unless source referenced, the exclusive intellectual property of METRUM
Managementberatung GmbH and are protected under copyright. They are provided to the
client for their exclusive use and for an unlimited period. All information contained herein is
to be kept confidential and is intended for the client’s eyes only. The client is not permitted
to change this material, to make it public outside of their company, or to distribute it in any
way.

This provision may be amended or revoked only with the expressed written consent of
METRUM Managementberatung GmbH. Verbal agreements are deemed invalid.



4. Stadtebauforderung
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Sanierungsgebiet ,Alsen”

= Stadtebauforderungsprogramm
»Wachstum und nachhaltige Erneuerung”

= Stadtebauliche GesamtmaBnahme ,Alsen”
= Laufzeit: 2024 - 2039

https:/ /www.itzehoe.de/sanierungsgebiet-alsen

www.itzehoe.de


https://www.itzehoe.de/sanierungsgebiet-alsen

Kesselhaus

Aufenthaltsriume \\'.

Multifunktionsflache fiir crosore | —
Kultur, Freizeit und Event

—‘ Schmiede

= Freianlage und Gebaudekomplex sowie Labor und
Schornstein

= 100% forderfahig

Freianlage

Labor

o

Schornstein

www.itzehoe.de 18



Kunst- und Kulturzentrum
samt AuRenbereich

= Hauptmagazin, E-Werkstatt und offene Halle sowie

Schlammbottich mit direkt umliegendem AuBenbereich

= 50% forderfahig

www.itzehoe.de

E-Werkstatt

Offene Halle —e

Hauptmagazin —e

T

Schlammbottich

19



5. Zeitplan
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Monat 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Quartal 1.2026 2.2026 3.2026 4.2026

Bestandserfassung & Nutzungsvision

Beschluss SEA

Betriebs- und Nutzungskonzept

Beschluss SEA

Detailliertes Nutzungskonzept und Finanzplanung
Beschluss Erarbeitung SEA

Erarbeitung METRUM

Beschluss SEA !

Kunst- und Kulturzentrum samt AuBenbereich

Beschluss Variante Nutzungsvision SEA !

Beschluss Ausschreibung SEA !

Ausschreibung VgV VgV Planung

Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4

Umsetzung MaRnahmen fiir Veranstaltungsbetrieb _

Beschluss Entwurf SEA !

Multifunktionsflache fiir Kultur, Freizeit und Event - Freianlage

Beschluss Variante Nutzungsvision SEA !

Ausschreibung VgV VgV Planung

Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4
Beschluss Entwurf SEA

Erarbeitung LPH 5-7 Orderantragstellung

Multifunktionsflache fiir Kultur, Freizeit und Event - Gebaude

Beschluss vorlaufige Variante Bestandserhalt SEA !
Ausschreibung VgV VgV Planung
Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4 {

Beschluss finale Variante SEA _

Beschluss Entwurf SEA : !

Erarbeitung LPH 5-7 Orderantragstellung
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Quartal

Erarbeitung BSP

Gutachten Statik / Brandschutz

Beschluss SEA

Betriebs- und Nutzungskonzept
Erarbeitung METRUM

Beschluss SEA

Detailliertes Nutzungskonzept und Finanzplanung
Beschluss Erarbeitung SEA
Erarbeitung METRUM
Beschluss SEA

Kunst- und Kulturzentrum samt AuBenbereich

Beschluss Variante Nutzungsvision SEA
Beschluss Ausschreibung SEA

Ausschreibung VgV VgV Planung

Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4

Umsetzung Manahmen fiir Veranstaltungsbetrieb

Beschluss Entwurf SEA

Erarbeitung LPH 5-7 Férderantragstellung VOB Ausschreibung

Umsetzung

Abrechnung Abrechnung

Beschluss Variante Nutzungsvision SEA !

Ausschreibung VgV

VgV Planung

Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4

Beschluss Entwurf SEA

Erarbeitung LPH 5-7 .Férderantragstellung VOB Ausschreibung

Umsetzung

Abrechnung Abrechnung

Beschluss vorlaufige Variante Bestandserhalt SEA !

Ausschreibung VgV VgV Planung

Erarbeitung LPH 1-4 LP 1-4

Beschluss finale Variante SEA

Beschluss Entwurf SEA

Erarbeitung LPH 5-7 ‘Orderantragstellung VOB Ausschreibung

Umsetzung

Abrechnung Abrechnung




6. Vorgesehene Beschlusse
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Multifunktionsflache fir
Kultur, Freizeit und Event - e
Freianlage

Beschlussvorschlag 1

= Kenntnisnahme Sachstand Planung inkl.
Kosten-Voreinschatzung

= Festlegung Variante Nutzungsvision

Auswirkungen

= Ausschreibung Planungsleistungen gem.
Variante Nutzungsvision

= Stufenweise Beauftragung bis LPH 4
= Kosten: 129.100 € netto / 153.600 € brutto

www.itzehoe.de
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Kesselhaus

Multifunktionsflache fur Aufenthaltsriume \\'.
Kultur, Freizeit und Event - o —

Gebaude
—‘ Schmiede —_— e ——

Beschlussvorschlag 2

= Kenntnisnahme Sachstand Planung inkl.
Kosten-Voreinschatzung

= Vorlaufig: Variante Bestandserhalt gl

Auswirkungen 1 T

= Ausschreibung Planungsleistungen gem. Schornstein
Variante Bestandserhalt

= Stufenweise Beauftragung bis LPH 4 (ohne
Bearbeitung bis Beschluss Variante)

= Kosten: 49.000 € netto / 58.300 € brutto

www.itzehoe.de 25



Kunst- und Kulturzentrum
samt AuRenbereich

Beschlussvorschlag 3

= Kenntnisnahme Sachstand Planung inkl.
Kosten-Voreinschatzung

= Festlegung Variante Nutzungsvision
= Ausschreibung Planungsleistungen gem.
Variante Nutzungsvision
Auswirkungen

= Ausschreibung Planungsleistungen gem.
Variante Nutzungsvision

= Stufenweise Beauftragung bis LPH 4
= Kosten: 132.600 € netto / 157.800 € brutto

E-Werkstatt

Offene Halle —e

www.itzehoe.de

Hauptmagazin —e

T

Schlammbottich
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Beschlussvorschlage 1-3: Kosten

Beschlussvorschlage
MaBnahme Variante Planungs- Planungs- Unvorher- Voraussichtlicher
kosten kosten Baukosten esehenes Summe (netto) Summe (brutto) [Eigenanteil der Stadt
LPH 1-4 Gesamt 8 (brutto)
Bestandserhalt 49.000 € 181.700 € 1.040.800 € 96.500 € 1.319.000 € 1.569.700 € 523.200 €
Multifunktionsflache (Gebaude)
Multifunktionsflache (Freianlage) Nutzungsvision 129.100 € 391.100 €  2.058.500 € 153.600 € 2.603.200 € 3.097.800 € 1.032.600 €
AT e [N SEt Nutzungsvision 132.600 €]  490.900 €  2.096.400 €  205.400 £ 2.792.700 € 3.323.300 € 2.215.500 €

AuBenbereich
310.700€ 1.063.700 € 5.195.700 € m 6.714.900 € yALORES 3.771.400 €

369.800 € brutto
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Ubergreifend

Beschlussvorschlag 4

Kesselhaus

Aufenthaltsriume \\'.

Schlosserei —*

= Vorziehen Planungsleistungen fur Malnahmen

fur Veranstaltungsbetrieb im EG Hauptmagazin
= Umsetzen von relevanten MalRnahmen bis max.

Baukosten von 200.000 € brutto
= QOrganisatorische Losungen prufen und

Freianlage
Schmiede ——eo _;

T

E-Werkstatt ® 1

Schornstein

umsetzen
Auswirkungen
* Kosten: 168.100 € netto / 200.000 € brutto| Hauptmagazin —e T
Schlammbottich

www.itzehoe.de

Offene Halle —e

Quelle, BIG Stidtebau



Ubergreifend

Beschlussvorschlag 5
= Festlegung Betriebsmodell mit
Stadtmanagement Itzehoe GmbH fur weitere
Entwicklung

Kesselhaus

Aufenthaltsriume \\'.

Schlosserei —*

Schmiede

E-Werkstatt

Freianlage
—® #

T

Hauptmagazin

Offene Halle —eo

www.itzehoe.de

Schornstein

T

Schlammbottich

Quelle, BIG Stidtebau



Ubergreifend

Kesselhaus

Beschlussvorschlag 6

= Erstellung detailliertes Nutzungskonzept
inklusive Finanzplanung mit METRUM

Auswirkungen
= Kosten: 30.900 € netto / 36.771 € brutto

Aufenthaltsriume \\'.

Schlosserei

P

Schmiede

E-Werkstatt ®

Hauptmagazin

Offene Halle —e

www.itzehoe.de

Freianlage
—® #

T

Schornstein

T

Schlammbottich

Quelle, BIG Stidtebau



Ubergreifend

Kesselhaus

Beschlussvorschlag 7

= Unterzeichnung Letter of Intent mit Planet

Alsen e. V. und Stadtmanagement Itzehoe
GmbH

Aufenthaltsriume \\'.

Schlosserei

__—e

Schmiede

E-Werkstatt ®

Hauptmagazin

Freianlage
—o #

T

Schornstein

T

Offene Halle —eo

www.itzehoe.de

Schlammbottich

Quelle, BIG Stidtebau



Ubergreifend

Kesselhaus

Beschlussvorschlag 8

= Monatlicher Zuschuss fur Planet Alsen e. V.

bis Ende 2026

Auswirkungen
= Kosten: 25.200 € netto / 30.000 € brutto

www.itzehoe.de

Aufenthaltsriume \\'.

Schlosserei

__—e

Schmiede

E-Werkstatt ®

Hauptmagazin

Offene Halle —eo

Freianlage
—o #

T

Schornstein

T

Schlammbottich

Quelle, BIG Stidtebau



Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!



