Universitatsstadt Tubingen Vorlage  247/2010
FAB Stadtplanung Datum 29.06.2010
Uwe Wulfrath, Telefon: 2649

Gesch. Z.: 71/wu

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

Vorberatung im: Ortsbeirat Stadtmitte

Betreff: Treppe von der MuhlstraRe auf den Schulberg, Aussichtspunkt auf dem
Schulberg

Bezug: 446/2008, 549/2008, 110/2009, 202/2009
Anlagen: 1. Gesamtkonzept Schulberg

2. Umbaupléane Pfleghofstrafle 10

3. Treppenanlage

4. Aussichtspunkt

Beschlussantrag:

1. Das Gesamtkonzept fir die ErschlieBung der Grunflache oberhalb der Stiitzmauer der Mihl-
stral3e wird gebilligt. Ein Baubeschluss erfolgt separat im Zusammenhang mit der Sanierung
der Stutzmauern in der Grinflache.

2. Die Treppe von der MihistraRe auf den Schulberg wird entsprechend Anlage 3 hergestellt, sie
wird aus Sicherheitsgriinden wéhrend der Nachtzeiten fiir die Offentlichkeit geschlossen.
3. Der Aussichtspunkt beim Notariat wird unter dem Vorbehalt einer vertraglichen Vereinbarung

mit dem VBA entsprechend Anlage 4 hergestellt, er wird wahrend der Nachtzeiten fur die Of-
fentlichkeit geschlossen.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: 2010 Folgej.:
Investitionskosten: € Treppe 120.000 € |€
Aussichtspunkt
74.000 €
bei HHStelle veranschlagt: 2.6157.9500-0140
Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:
Ziel:

Umsetzung der Ziele des Sanierungsgebiets ,Ostlicher Altstadtrand“: Aufwertung der MiihlstraRe
durch optische Einbeziehung der Grinflache oberhalb der Stutzmauer, ErschlieBung der Griinflache,
um sie pflegen zu kénnen aber auch als Kompensation fehlender Balkone und Garten der Wohnungen
in der Altstadt sowie 6ffentliche Zuganglichkeit des Aussichtspunktes beim Notariat (Grundstiick ist im
Besitz des Landes Baden-Wirttemberg).
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Begrundung:

1.

Anlass / Problemstellung

Das Konzept fir die Aufwertung der MahlistralRe beinhaltet eine Wegeverbindung oberhalb
der Stutzmauer, an dem die Verwaltung festhalten méchte. Da der Hang an dieser Stelle
sehr steil und zumindest mit Arbeitsgerat nicht zuganglich ist, ist er von Brombeeren Uber-
wuchert und die Mauern wachsen schnell zu. Mit dem Weg kénnen die dort befindlichen
Grinflachen besser gepflegt werden und die Mauern kénnen von Bewuchs freigehalten wer-
den. Auf diese Weise kénnen Mauern und Grunflachen in die Strafl3e hinein wirken und den
Charakter der Mihlstral3e positiv beeinflussen. Mit der ErschlieBung der Flache kénnen Uber-
dies den Bewohnerinnen und Bewohnern der Altstadt sowie Gasten Aufenthaltsmoglichkeiten
im Freien angeboten werden.

Mit dem Abbruch des Gebaudes MiihistraBe 3 besteht nun die Mdglichkeit, am stidlichen En-
de der Grunflache eine ErschlieBung von der Mihlstrale aus zu realisieren. Die entstandene
Freiflache kann damit sinnvoll belegt werden, die davor liegende, zurzeit provisorisch ge-
schotterte Freiflache kann endgiiltig als gestalterisch und raumlich wirksame Offnung der
Muhlstral’e hergestellt werden.

Das Land beabsichtigt, im Pfleghofgebaude eine Kindertagesstatte fiir die Landesbedienste-
ten einzurichten. Die zugehdrige Freiflache soll auf der Grunflache beim Notariat entstehen.
In diesem Zusammenhang ergibt sich die Méglichkeit, Teile dieser in den vergangenen Jah-
ren nicht zuganglichen Flache fiir die Offentlichkeit zu 6ffnen. Mit dieser MaRnahme ist es
moglich, eine weitere altstadtnahe Grinflache mit einem aufRergewodhnlichen Ausblick auf
Tlbingen und die Schwabische Alb fur die Bewohner und Touristen anzubieten.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung dieses Bereichs stellte die WUT mit Vorlage
549/2008 den Antrag zu prufen, ob eine FulRgangerbriicke im Bereich Schulberg tber die
Mihlstral’e zur Germanenstaffel machbar ist.

Sachstand

Der Weg oberhalb der Stiitzmauer ist dartiber hinaus eine OrdnungsmafRnahme im Sinne des
Sanierungsrechts und als solche Voraussetzung fir eine Férderung der Sanierung der Stiitz-
mauern. Eine Sanierung der Stitzmauer allein ware nicht férderfahig, da sie lediglich Bauun-
terhalt darstellt und fiir sich die stéadtebauliche Situation nicht so veréndert, dass die Sanie-
rungsziele (Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Interesse von Handel und Bewohner-
schaft) erreicht werden kénnen.

Fur die Ausgestaltung der Wegeverbindung liegt inzwischen ein Entwurf vom Landschaftsar-
chitekten Hans Specht, Tlbingen vor (siehe Anlage 1). Dieser Entwurf beinhaltet einen Weg
direkt an der historischen Stutzmauer. Fur diesen Weg notwendige weitere Stiitzmauern
werden in gleicher Gliederung wie die historischen Mauern angebracht, dadurch entstehen
unterschiedliche Bereiche teilweise mit Aufweitungen, die mit Sitzméglichkeiten versehen
werden sollen. Die historischen Stltzmauern auf der Grinflache, die wegen des Abbruchs
des Gebaudes MihistraRe 3 noch prasenter das Stadtbild an dieser Stelle aufwerten, sollen
mit geringem Aufwand nach Einbruch der Dunkelheit angestrahlt werden.

Der vorgeschlagene Weg oberhalb der Stitzmauer beginnt im Norden am Gebaude Pfleghof-
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stralBe 10. Dort wird die Spielhalle in eine Erweiterung der dariiberliegenden Gaststatte um-
gewandelt, das Gebaude wird in Ganze saniert. In diesem Zusammenhang wird durch die
Gebaudeecke ein Zugang hinter die Stadtmauer geschaffen (siehe Anlage 2). Entsprechende
Vertrage liegen den Eigentimern unterschriftsreif vor und sollen demnéchst unterzeichnet
werden. Ein entsprechender Bauantrag wurde eingereicht. Von dort geht der Weg auf von
der Stadt bereits erworbener Flache an den Gebauden Pfleghofstrale 8, 6 und 4 entlang.
Die Wegefuhrung wurde im Zusammenhang mit dem privaten Hochbauprojekt entwickelt
und sieht dort auch einen barrierefreien Anschluss an die Pfleghofstra3e vor. Die Umsetzung
dieses Projekts steht unmittelbar bevor, die privaten Abbrucharbeiten sind bereits ausge-
schrieben, Angebotsabgabe war am 28.06.2010, mit dem Abbruch des Geb&udes Pfleghof-
stralle 8 soll am 02. August begonnen werden.

Mit Vorlage 110/09 wurde ein Treppenaufgang an Stelle des abgebrochenen Gebaudes
Muhlistral’e 3 beschlossen. In dieser Vorlage wurden verschiedene Varianten vorgestellt und
der Planungsprozess beschrieben. Beschlossen wurde, dass sich der Entwurf an dem Ergeb-
nis des Workshops vom 05.02.2009 orientiert und dass Vorschlage des Gestaltungsbeirats
eingearbeitet werden sollen. Dies fuhrte dazu, dass zwei Teilnehmer des Workshops beauf-
tragt wurden, ihre Planungen zu konkretisieren. Unter Leitung der Gestaltungsbeiratin und
Landschaftsarchitektin Susanne Burger wurden die Vorschlage bewertet und in Vorlage
202/09 dem Gemeinderat zur Entscheidung vorgelegt. Der Gemeinderat folgte der Be-
schlussemfehlung der Verwaltung jedoch nicht, vor allem, weil zu befiirchten sei, dass die
Treppe erst in Funktion gehen kann, wenn das Projekt Pfleghofstralie 4/1, 6 und 8 realisiert
werde.

Die Verwaltung hat den in Vorlage 202/09 vorgestellten Entwurf zwischenzeitlich weiter ent-
wickelt. Er wurde an die mittlerweile hergestellte Hangsicherung angepasst und aufgrund
von Bedenken des Gemeinderats, dass die soziale Kontrolle mangels Einsehbarkeit zu gering
sei, starker gegentiber der Muhlstrale gedffnet. Von einer Wand flankierte Antrittsstufen
verdecken Teile des Giebels des Gebaudes MihlistraBe 1 (siehe Anlage 3). Ein zur Revision
der Hanganker zugénglicher Hohlraum bietet grundséatzlich die Mdglichkeit, zu einem spéte-
ren Zeitpunkt einen Aufzug einzubauen, der eine anndhernd barrierefreie ErschlieRung der
Grunflache auch von dieser Seite mdglich machen wirde.

Nach derzeitigem Entwurfsstand ist die Ausflihrung der Treppe in einem eingefarbten und
gestockten oder gestrahlten Ortbeton vorgesehen. Die angegebenen Kosten beruhen auf
diesem Material. Die Verwaltung pruft jedoch derzeit noch, ob eine Verblendung der Trep-
penanlage mit Naturstein dem Ort noch besser gerecht wird. Hierdurch wiirden sich die Kos-
ten, aber auch die Férdersumme etwas erhéhen. Ziel ist es, das neue Bauwerk erkennbar
von der historischen Mauer abzusetzen und nicht eine gestalterische Verschmelzung zu er-
reichen, um die verschiedenen Baustufen des Schulbergs gestalterisch ablesbar zu machen.
Gleichzeitig aber soll sich die Treppenanlage weitestmdéglich gegentiber der historischen
Mauer zuriicknehmen und nicht in Konkurrenz treten. Das Ergebnis des Entscheidungspro-
zesses soll in der Sitzung vorgelegt werden.

Eine FuBgangerbriicke von der Germanenstaffel zum Schulberg wurde im Rahmen der Betei-
ligung zu einem Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan an dieser Stelle im Jahr
2004 vom Regierungsprasidium, Referat Denkmalpflege abgelehnt. Dessen ungeachtet ist
aber auch die Verwaltung mittlerweile zu der Auffassung gelangt, dass unbestrittene Vorteile
einer solcher Briicke (optimale Anbindung des Osterbergs an Altstadt und Bahnhof, mdgli-
cher Verzicht auf bauféllige Germanenstaffel) die Nachteile nicht aufwiegen: der nach Ab-
bruch des Gebaudes Muhlstralle 3 aufgeweitete Stralenraum wiirde wieder eingeengt, die
Hohe auf der die Briicke anschliel}en musste ist auf den beiden Seiten sehr verschieden
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3.2.2
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(Osterberg: 337 m i NN, Schulberg 333 m (i NN), so dass aufwéndige Bauwerke einen Ho-
henunterschied von 4 Metern tGberwinden muissten. Dartber hinaus erscheinen die Kosten
fir eine solche Briicke von geschéatzt 1.200.000 € dem Nutzen nicht angemessen.

Mit den Eigentiimern des Gebaudes MiihlistraBe 1 wurde zwischenzeitlich vereinbart, dass die
Giebelfassade nicht nur gedammt und verputzt wird, sondern auch mit Fenstern im Giebel,
mit Vertiefungen flr zukunftige Fenster in den Obergeschossen und mit einer Vitrine als Wa-
renauslage versehen wird. Die Arbeiten hierzu sind mittlerweile ausgeschrieben und werden
bis spatestens Ende September umgesetzt sein.

Da die Landesverwaltung eine Kindertagesstatte in den Pfleghof eingebaut hat und fur diese
eine Freiflache bendtigt, konnte im Grundsatz vereinbart werden, dass mit dieser MaBnahme
die Griinflache beim Notariat fur die Offentlichkeit zugéanglich gemacht wird. Hinsichtlich der
Pflege wird ein Vertrag mit dem Land abgeschlossen, dass die Stadt diese (ibernimmt (Rege-
lung wie im alten botanischen Garten). Fir die Gestaltung dieser Flache hat ebenfalls der
Tubinger Landschaftsarchitekt Hans Specht einen Entwurf ausgearbeitet (Anlage 4), der ei-
nen eingezaunten Bereich fir die Kindertagesstatte vorsieht und einen 6ffentlich zugangli-
chen Bereich mit Sitzmdéglichkeiten. Da 2011 die 6stlichen Stiitzmauern saniert werden und
die Flache als Baustelleneinrichtung hierfir benétigt wird, kann erst danach mit den Arbeiten
begonnen werden. Der gesamte Bereich soll, wie auch die Griinflache oberhalb der Stiitz-
mauer nachts geschlossen werden.

Die Malinahmen wurden mit dem RP, Referat Denkmalpflege abgestimmt, des Weiteren ha-
ben ihm auch Vertreter der Behindertenverbande und des Seniorenbeirats zugestimmt. Es
wurde jedoch angeregt, dass der gesamte Schulbergbereich tiber einen Aufzug barrierefrei
erschlossen werden sollte. Dies ist aus Sicht Verwaltung jedoch weder wirtschaftlich dar-
stellbar, noch in ein dauerhaftes Nutzungskonzept einzubinden, wie unter 4. dargestellt.

Lésungsvarianten
Zu den Beschlussantragen 1 und 2:

Auf die ErschlieBung der Grunflache wird verzichtet. Ein Treppenaufgang ist dann nicht not-
wendig. Die historische Stadtmauer wird verlangert, um so die heute bestehende Liicke zu
schlieRen.

Vorgehen wir in den Beschlussantrdgen 1 und 2 beschrieben
Zu Beschlussantrag 3:
Auf die 6ffentliche Zugénglichkeit der Flache neben dem Notariat wird verzichtet

Vorgehen wie im Beschlussantrag 3 beschrieben

Vorschlag der Verwaltung

Ein Verzicht auf die WegeerschlieBung der Grunflache hatte zur Folge, dass ca. 500.000 €
Kosten flur die Sanierung der Stiitzmauern ohne Zuschuss von Bund und Land allein von der
Stadt getragen werden muissen. Hinzu kommen Kosten von 45.000 € fir das SchlieBen der
Stadtmauer und 30.000 € flr die endgiiltige Herstellung der zurzeit noch geschotterten Fla-
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che. Da das Schlielfen der Stadtmauer als AbbruchfolgemaRnahme zu 60% bezuschusst wird
und die Flache bis zu einer Forderobergrenze von 150 €/m2 ebenfalls zu 60% wirden sich
nach Abzug der Zuschusse von ca. 43.000 € stadtische Gesamtkosten von 532.000 € erge-
ben. Die Verwaltung hélt diese Variante fur wenig sinnvoll.

Die Realisierung von Treppe und WegeerschlieBung kosten 491.500 € (Treppe: 92.000 €,
WegeerschlieBung 399.500 €). Beides ist forderfahig (Treppe 60 %, WegeerschlieBung 60%)
so dass fiir die Stadt Kosten von 209.100 € entstehen (einschliel3lich des stadtischen Anteils
der Kosten fiir die endgultige Herstellung der zurzeit noch geschotterten Flache von 12.250
€). Da bei einer ErschlieBung der Grinflache die Sanierungskosten der Mauer forderfahig
werden, verringert sich der Aufwand der Stadt fiir die Sanierung der Mauern von 500.000 €
um 300.000 € auf 200.000 €. Der stadtische Anteil der Erschliefung ist damit geringer, als
die Summe, die die Stadt bei der Sanierung de Stitzmauern als Zuschuss erhélt. Unabhangig
von den stadtebaulichen Vorteilen ist dies insgesamt die fir die Stadt auch wirtschaftlichere
Variante.

Die Verwaltung schlagt vor, keinen Aufzug in das Treppenbauwerk zu integrieren. Die Her-
stellung eines Aufzugs wiirde Kosten von 115.000 € verursachen, jahrliche Unterhaltskosten
von 14.000 €/a kdmen hinzu. Barrierefrei erreicht wirde ein Weg, der nach nur 24 Metern
auf eine Steigung von knapp 9% trifft, die fUr die meisten Rollstuhlfahrer alleine nicht bewal-
tigt werden kann. Von der Pfleghofstrale aus ist die Grunflache jedoch auf einer Ladnge von
90 Metern barrierefrei nach DIN erreichbar und Uber die gesamte Léange stufenlos, so dass
Altere Menschen und Rollstuhlfahrende mit Begleitung von dort aus die gesamte Griinflache
benutzen kdnnen.

5. Finanzielle Auswirkungen

MaRnahme Kosten Kosten Zuschuss von | Stadtischer
Bund und Anteil
Land

Treppe 92.000 € 55.200 € 36.800 €

Freiflache vor der | 28000€| | 15750 €|  12.250 € |

Treppe

Treppe + Freiflache 120.000 €

Flache beim Notariat 74.000 € 44.400 € 29.600 €

Gesamt 194.000 € 115.350 € 78.650 €

Die Mittel sind im Haushalt unter 7.6157.9500-0140 eingestelit.
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Anlage 1 zu Vorlage 247/2010
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Anlage 3c zu Vorlage 247/2010
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Anlage 3d zu Vorlage 247/2010
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