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Berichtsvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss flr Kultur, Integration und Gleichstellung
Ausschuss fir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

zur Kenntnis im: Ortsbeirat Stadtmitte

Betreff: Léwen — Zwischenbericht Gber Nutzungskonzept und Férderszenarien
Bezug:

Anlagen: Plane

1

2. Flachenberechnung
3. Kostenschéatzung

4. Forderberechnung

Zusammenfassung:
Die Verwaltung hat untersuchen lassen, was eine Sanierung des Léwen kosten wird und welche M&g-

lichkeiten der Férderungen im Rahmen des Sanierungsgebiets ,Ostlicher Altstadtrand“ bestehen. Diese
Untersuchungen werden hier vorgestellt.

Ziel:

Information des Gemeinderats
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Bericht:
1. Anlass / Problemstellung

Ende 2007 hat die Gesellschaft fur Wohn- und Gewerbebau (GWG) das im Sanierungsgebiet
.Ostlicher Altstadtrand” liegende Gebaude KornhausstraRe 5, den ,Léwen* erworben. Der
~LOwen* ist eines der pragendsten Geb&dude in der Kornhausstralle. Es hat eine vergleichs-
weise groRRe Grundflache und mit dem ehemaligen Kinosaal das Potential, innerhalb der Alt-
stadt einen Raum zu bieten, in dem verschiedenste birgerschaftliche und kulturelle Veran-
staltungen durchgefiihrt werden kénnen.

2. Sachstand

Die Stadtebauforderungsrichtlinien sehen unterschiedliche Férderséatze fir verschiedene Nut-
zungen vor. So kénnen Modernisierungsmafinahmen an Einzelhandelsflachen mit einem Kos-
tenerstattungsbetrag von bis zu 35 %, bei Geb&duden, die wegen ihrer kiinstlerischen, ge-
schichtlichen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten werden sollen bis zu 50 % geférdert
werden, wahrend die Umnutzung von Altbauten zu Gemeinbedarfsflachen mit einem Kos-
tenerstattungsbetrag von bis zu 60 %, bei Geb&duden, die wegen ihrer kiinstlerischen, ge-
schichtlichen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten werden sollen bis zu 85 % geférdert
werden kdnnen. Wird die Gemeinbedarfsflache von der Stadt erworben ist dariiber hinaus
auch der Grunderwerb zu 100 % forderfahig. Die Forderung wird zu 40 % von der Stadt ge-
tragen, 60 % der Forderung Ubernehmen Bund und Land.

Ausgehend von der Zielvorstellung, dass im EG der Laden optimiert und im ersten OG der
ehemalige Kinosaal fUr birgerschaftliche Zwecke saniert werden soll und dass Uber dem Saal
Verwaltungsnutzung stattfinden soll, wurden von einem erfahrenen Architekturbiro in Zu-
sammenarbeit mit einem Statiker in einer Machbarkeitsstudie die Flachenanteile fiir die un-
terschiedlichen Nutzungen und die Kosten fur eine Sanierung des Léwen ermittelt (siehe An-
lagen 1, 2 und 3). Die Kostenschatzung ergibt ca. 3,28 Mio. €.

Je nach Eigentumsverhéltnisse entstehen folgende Férderszenarien, die wiederum zu fol-
genden Aufwanden fiir GWG und/oder Stadt fuihren:

Eigentum bei Aufwand GWG | Aufwand Stadt | Zuschuss Bund | Summe?!

und Land
GWG ca. 2,76 Mio. €2 | ca. 625.000 €° ca. 935.000 € | ca. 4,32 Mio. €
Stadt ca. 2,13 Mio. € | ca. 2,20 Mio. € | ca. 4,33 Mio. €
GWG (Laden) ca. 615.000 € | ca. 1,80 Mio. € | ca. 1,92 Mio. € | ca. 4,33 Mio. €
Stadt (Rest)

! Summen differieren wegen Kaufnebenkosten
2 einschlieBlich bereits erfolgtem Grunderwerb
® Forderanteil der Stadt
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3. Vorgehen der Verwaltung

Angesichts der gegenwartigen Haushaltslage sieht die Verwaltung keine Moglichkeit kurzfris-
tig mit einer Sanierung zu beginnen. Da die Finanzierungskosten der GWG durch die Miete
des Ladens im EG gedeckt werden, wird dieser fiir je ein weiteres Jahr weitervermietet. Der
Saal wird wie bisher vom Fachbereich Kultur interimsweise genutzt. Parallel dazu erarbeitet
der Fachbereich Kultur eine Nutzungskonzeption fur alle der Kultur dienenden stadtischen
Raumlichkeiten im Stadtzentrum. Daraus kann dann ein genaues Anforderungsprofil an den
Saal im Lowen abgeleitet werden, den die Architekten dann im Entwurf berticksichtigen kén-
nen.

Mit der Voruntersuchung ist noch keine Entscheidung tber den Entwurf getroffen worden: Er
ist lediglich als Testentwurf zu verstehen, der notwendig war, um Flachen und Kosten ermit-
teln zu kdnnen, die wiederum Grundlage sind fur die unterschiedlichen Férderszenarien.
Auch die Auswahl des Architekten ist noch offen.

Um noch in den Genuss der Forderung innerhalb des Sanierungsgebietes zu kommen, sollte
das Vorhaben spétestens 2013 begonnen werden.

4, Finanzielle Auswirkungen

5. Anlagen
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Anlage 1 zu Vorlage 289/2009

“LOWEN?

UMBAU
INSTANDSETZUNG
UND
NEUNUTZUNG
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HAEFELE ARCHITEKTEN BDA BELTHLESTRASSE 29 72070 TUBINGEN

Umbau/ Instandsetzung und Neunutzung ,,Lowen“ Kornhausstr. 5,
Tabingen

.

Die Umbau- / InstandsetzungsmafBnahmen sollen neben der Ertiichtigung der Bau-
konstruktion, den MaBnahmen des vorbeugenden Brandschutzes, der barrierefreien
ErschlieBung, der energetischen Sanierung und der gestalterischen und funktionalen
Verbesserung folgende Nutzungsanforderungen erfiillen:

EG : Handelsflache / Laden, mit Optimierung von Nutzflachen, Raumzuschnitt
und Erschlie Bungsattraktivitat.

1. 0G: Veranstaltungsbereich bis ca. 200 Personen, bewegliche Bihne, technische
Ausstattung, Catererkiiche, Foyer.

2.0G/DG: Buro- / Verwaltungsflache, Raumaufteilung nach weiterer Vorgabe.

Gewodlbekeller: vorhandene Teilunterkellerung Nord als Lagerflache oder ,Wein-
keller®, Zuordnung je nach Erschlie Bungsmadglichkeit.

Sanierungsziel insbesonders ist es die Klarheit der Konstruktion, der ErschlieBung sowie
eine Durchgéngigkeit der lastabtragenden Bauteile herauszuarbeiten und Robustheit fir
eine dauerhafte kinftige Nutzung zu erreichen.

2, STANDORT, STADTEBAULICHES UMFELD

Der zentralen Ecklage gegeniiber des Kornhauses an der Einmindung Kornhaus-
strasse / Rathausgasse tragt das Gebaude durch die OG-Fassadengestaltung einerseits
Rechnung.

Andererseits wirkt der Bau aufgrund der Zugangsanordnung nur zur Nordseite hin.

Die westliche Langsseite zur Rathausgasse kénnte, auch im Sockel- und DachgeschoB,
mehr Charme und Attraktivitat vertragen!

Kleinere MaBnahmen auch im éffentlichen Raum Rathausgasse sind winschenswert.



. B ESCHICHTE

Das Gasthaus Léwen in der Kornhausstrasse besitzt eine lange Tradition, die
Annalen weisen das Anwesen bereits u. a. 1715, 1813 und 1844 schriftlich aus.
Planunterlagen zum Gebaude liegen seit 1869 vor, teils auch Gber kleinere bau-
liche Eingriffe, bis 1958.

Gewdlbekeller und wesentliche Teile des Sockelgeschosses diirften aus dem
16./17. Jahrhundert stammen, maglicherweise aus urspringlich zwei hinter-
einander stehenden Gebauden.

Ein undatiertes Foto, vermutlich Ende 19. Jahrhundert, zeigt nordseitig den
Charakter des Vorganger-Baues:

Sockelgeschoss, 2 auskragende Obergeschosse, steiles giebelstandiges Sattel-
dach. Einen héheren Saalbereich im 1. OG gab es zu dieser Zeit im sidlichen
Teil.

Von 1885 liegt, ab Sockelgeschoss aufwarts, eine komplette Neubauplanung
vor, mit iberhohem Saalgeschoss, durchgehenden Ebenen und Satteldachstuhl
aber 2. OG.

Diese Planung wurde offensichtlich nicht realisiert, sondern floss in veranderter
Form in das Konzept des Umbaues 1902 / 1903 ein, mit abschnitisweiser um-
fassender Erneuerung (zuerst Std-, dann Nordhélfte), am Jugendstil orientierter
gegliederter und verzierter Fassadengestaltung und Mansarddachstuhl.
Wesentliche Teile dieser BaumaBnahme sind in GrundriBgliederung und Kon-
struktion Bestandteil des heutigen Gebaudes.

Jungere Veranderungen erfolgten u. a. durch Metzgereiumbau EG (1937), Dach-
veranderung / Wohneinbau 2. OG (1948), und den Gaststatten- und Kinosaal-
Umbau (1958).

Das Gebéude ist nicht als Kulturdenkmal gelistet. Dendrochronologische Unter-
suchungen zur Altersbestimmung wurden nicht durchgefiihrt.

4. DARSTELL AND. MA AHMEN

MaBnahmen teils abhangig von jeweiliger Losungsvariante.

Zu baukonstruktiven MaBnahmen s. auch Aufstellung Tragwerkplaner.
Bestandsdarstellung s. Zeichnungen Bauaufnahme. Bodenuntersuchungen,
Untersuchungen auf Schadlingsbefall und innere Uberpriifung von Konstruktion-
bauteilen wurde nicht durchgefihrt.

A) Konstruktion, Grundrisse
1. Gewdolbekeller UG (frihere Nutzung als Weinkeller / Getrankelager).

Konstruktion weitgehend trocken, Liftungsschachte vorhanden, Lehmboden,
div. Mauerwerkmangel.



MaBnahmen:

- Sanierung Mauerwerk + Boden

- Erneuerung Zugangstreppe, bestehender oder neuer Standort

- Erneuerung Haustechnik

- je nach Neunutzung Herstellen 2. Rettungsweg, Oberifldchen, Belage

. ErdgeschoB (bisher Buchladen, Nebenraume)

Niveauversetzte FuBbdden, vermutlich teils ohne Bodenplatte.
Unterschiedlichste Innentragteile (Langs-, Querwande, Stitzen) aufgrund
mehrerer baulicher Eingriffe.

Deckenkonstruktion als Holzbalkendecke, teils (vermutlich untergebautes)
verputztes flaches Kreuzgewdlbe.

Aussenwande massiv, Nordwestbereich vermutlich Mitte 19. Jahrhundert
erneuert.

Die Eigenstandigkeit der StidauBenwand ist zu prifen!

MaBnahmen:

- Bauteil-Teilabbruch

- Konstruktive Bereinigung GrundriB und tragender Innenbauteile

- Uberpriifen Gebaudeaussteifung

- flachige Abdichtung gegen Grund und bergseitig

- weitgehende Herstellung niveaugleicher Nutzflachen

- Herstellen Eingangsbereiche + Treppenraum je nach Lésungsvariante
- Umbau / Erganzung Fassade Nord + West

- Erneuerung kompletter Ausbau + Haustechnik

. 1. Obergeschoss (bisher Kino + Nebenrdume)

Durchgehend niveaugleiche FuBbodenkonstruktion, innere Langstragachse
als weitgehend 2-geschossige Stitzen- / Tragerkonstruktion, niveauversetzte
Deckenkonstruktion (Holzgebalk), AuBenwande Fachwerk. Nutzungsbedingte
Einbauten wie aufsteigender Boden, Vorfiihrraum, Bihne, etc.

MaBnahmen:

- Bauteil-Teilabbruch

- Uberprifen / Erganzen der Primartragkonstruktion und Aussteifung

- Herstellen ErschlieBungsbauteile und ZwischengeschoBebene

- je nach Losungsvariante: Herstellen niveaugleicher Deckenkonstruktion
- Schallschutz- und raumakustische MaBnahmen

- Umbau / Erganzung Fassade Nord + West

- Erneuerung kompletter Ausbau + Haustechnik



4. 2. Obergeschoss (bisher teils Wohnnutzung, teils Nebenradume
Versetzte FuBboden- und Deckenkonstruktion (Holzgebalk), tragende und
nichttragende Fachwerk-Innenwéande in unklarer Anordnung, mangelhafte
TreppenerschlieBung, Fenster Ost ohne Grenzabstand.
AuBenwaénde als Fachwerk-Konstruktion.

MaBnahmen (siehe auch Dachstuhl):

- Bauteil- Teilabbruch
- Konstruktive Bereinigung GrundriB + Statik
- je nach Lésungsvariante niveaugleiche FuBbodenkonstruktion
- Herstellen Deckenkonstruktion
- Herstellen ErschlieBungsbauteile
- SchallschutzmaBnahmen
- Umbau / Erganzung Fassade Nord, West, Ost
Erneuerung kompletter Ausbau + Haustechnik

B) Dachstuhl

Vorhandenes Satteldach, nordseitig gewalmt, versetzter First. Westseitig
nahezu durchgehende fassadenbiindige Gaubenaufstockung.
Rickgebaute friihere Ziergiebel- und Dachaufbauten.

Teils lastiberforderte Pfettenbauteile der Haupttragachsen.

MaBnahmen:

- Teil- bzw. Kompletterneuerung des Dachstuhls, neue Dachaufbauten
West und Teil- Dachbelichtung Ost

- je nach Losungsvariante durchlaufende Trauf-/ Firstgestaltung und
Herstellen Nordgiebel

- Neueindeckung Biberdoppeldeckung

C) Fassade

Die unlangst malerrenovierten Ansichten lassen Gliederung und Duktus
des Jugendstil-Konzeptes aus dem Jahr 1902 / 1903 noch erkennen,
Details gingen aber zwischenzeitlich durch Umbaueingriffe und Erneuer-
ungen verloren.

MaBnahmen:

- behutsame gestalterische Eingriffe zu Proportionen Fensterdffnungen
und Eingangsakzentuierungen

- teilweise Wiederherstellung und / oder zeitgeméBe Ubersetzung ur-
springlicher Details und Farbgestaltung (Lisenen, Eckquadrierung,



Gesimse, Einfassungen, Fenstergliederung, etc.)

- Betonung der Ubereck-Fassade EG, mit Aufwertung des Sockelbereiches
West

- Innendammung AuBenwande OG
- Erneuerung Fenster
- VerschlieBen Wandéffnungen Ost

D) AuBenanlagen

Die angrenzenden o&ffentlichen Flachen sind funktionsféahig.
Ein Stellplatz-Nachweis ist gesondert zu erstellen.

MafBnahmen:

- Verbesserung / Aufwertung der Ecksituation zur Rathausgasse durch
Teilveranderung des angrenzenden Belages

- Westfassade - AnschluB mit teils leicht tiefergelegtem rampenférmigen
Gehbereich, verlaufende Uberfahrbare Ausgleichsstufen zur Gasse

- Betonung des Westeinganges durch Vorplatzgestaltung, Eingangs-
vordach, Beleuchtung und Info-Stele (damit auch Aufwertung der Rat-
hausgasse!).

E) Gebaudeausriistung

Vorhandene 6lbetriebene Zentral- bzw. Warmluftheizung, Kellertank EG.

MaBnahmen:

- AnschluB stadtisches Fernwarmenetz, Ubergabestation, Warmwasser-
Niedrigtemperatur-Heizungsanlage

- Elekiro / Medien

- LOftungsanlage 1. OG
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Anlage 2 zu Vorlage 289/2009
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Anlage 3 zu Vorlage 289/2009

HAEFELE ARCHITEKTEN BDA BELTHLESTRASSE 29 72070 TUBINGEN

Umbau/ Instandsetzung und Neunutzung , Léwen* Kornhaussir. 5, Tibingen

KOSTENERMITTLUNG

Grundlage: Entwurf 2 vom 12.03.09.

Beiliegende Kostenschatzung DIN 276 schlieBt fir KG 200 - 700 mit

brutto 3.278.749,95 € ab.

Nutzungsbezogene Kosten siehe Anlage.

Hinweise:

i.

Die Allgemeinkosten 1 basieren auf der MaBnahmenerfassung nach
WEG (Konstruktion, Technik, Gebaudehiille) und werden nutzflachen-
prozentual auf die Sonderkosten |, If und lil verteilt.

Die Allgemeinkosten 2 beinhalten Eingang und Treppen- / Aufzuger-
schlieBung {Treppe 1) EG - 2. OG und werden den Sonderkosten If + i
prozentual belastet.

Fir Sonderkosten | (Laden EG) ist keine UG - Nutzung einberechnet.

Sonderkosten 1l (Veranstaltung 1. OG / Zwischengeschoss)
beinhalien Treppe 2 / EG - Zwischengeschoss.

Sonderkosten Wl (Verwaltung 2. OG): Option auf (Teil-)Nutzung DG nicht
enthalten.
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6. Sonderkosten IV (UntergeschoB): als Weinkeller / Veranstaltungsraum
konzipiert, einschl. zugeordneten Kosten Treppe 1 + 2 / EG - UG, ohne
anteilige Allgemeinkosten |t + 1.

Eine Zuordnung zu den Sonderkosten [, Il cder Il ware mdglich.

7. In der Kostenerfassung enthalten:

KGi 200
Enthalten: gebaudeinterner Hausanschlussraum und Ubergabestation

Nicht enthalten: Fernwarmeanschlusskosten sowie Aufwendungen fiir
Stellplatze

KG 300
Enthalten sind neben samtlichen umbau- und sanierungsbedingten

MaBnahmen festeingebaute Einrichtungen (2 x Teekiiche, 1 x Kiiche,
gesamt netio 29.200,00 €), Blendschuiz 1. OG (netto 4.650,00 €),
samtliche MaBnahmen zur Barrierefreiheit sowie raumakustische MaBnahmen.

KG 400
Niedrigtemperatur - Zentratheizungsanlage, Verbraucherzéhler je Nuizungsart,

lufttechnische Anlage Laden EG, Veranstaltung OG sowie K{ichen- und
Sanitarbereiche.

Enthalten: Allgemeinbeleuchiung, ohne Bithnen- oder Effektbeleuchiung und
Werbeanlagen.

KG 500
Siehe Beschreibung ,MaBnahmen®

Enthalten sind Eingangsvordach und Stele (netto 8.000,00 €)

KG €00
Eingerechnet sind netio 134.117,00 €:

davon - Laden EG 7.479,00 € fiir Einbauten, Beschilderung, Sonstiges
- Veranstaltung 1.0G 110.420,00 € fOr
¢ bewegliche Biihne 4 x 7m, Zubehdr, Beschilderung (10.420,00 €)
» bewegliche Mdblierung, Gardercbe, Zubehdor,
ca. 200 Personen ai. M. 500,00 € (100.000,00 €}
* nicht eingerechnet:
mobile Trennwand, Kiichen- und Geschirrausstattung.
- Verwaltung 2. OG 12.017,00 € fiir Einbauten, Beschilderung, Sonst.
- Weinkeller UG 4.200,00 € fiir Einbauten, Beschilderung, Sonstiges

KG 700
Fir samtliche Planungsieistungen werden vorlaufig 20 % aus KG 300 — 600

angesetzt.
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