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Betreff: (Teil-)Sanierung Germanenstaffel - Planungsbeschluss
Bezug: Vorlag 334/2011 und Beschlussfassung zum Haushaltsplan 2013
Anlagen: 6 Anlage 1: Ubersicht und Baustelleneinrichtung

Anlage 2 : Variante 1 mit Weg hinter den Zinnen

Anlage 3: Variante 2a mit Aussichtspunkt am Treppenturm

Anlage 4: Variante 2b mit Aussichtspunkt MihlstralRe 6

Anlage 5: Variante 3 mit Option fur Abbruch Treppenturm

Anlage 6: Systemschnitt

Beschlussantrag:

Die Teilsanierung der Germanenstaffel mit einer Erneuerung der abgangigen ,,Treppenbriicke* im An-
schluss an den Treppenturm wird entsprechend der in Anlage 5 Variante 3 dargestellten Planvariante

geplant.
Finanzielle Auswirkungen Jahr. 2013 Folgej.:
Investitionskosten: € € €
Bei HHStelle veranschlagt: 7.6157.9500.000-0150 495.000 €

(Germanenstaffel)

7.6157.9500.000-0140
(Erschliel3ung)

ca. 225.000 € als HH-
Rest

Aufwand/Ertrag jahrlich

ab:

Ziel:

Umsetzung des Gemeinderatsbeschlusses zum Haushalt 2013 und Wiedererdffnung der Wegeverbin-
dung vom Neckartor zum Osterberg.




Begrindung:

1. Anlass / Problemstellung

Die sogenannte Germanenstaffel, die tiber einen Treppenturm an der Ecke ,Gartenstra-
Re/Mihlstrale” und eine ,Treppenbriicke* oberhalb der griinderzeitlichen Stitzmauer an der
Ostseite der MiihIstrake den Osterberg fuBlaufig erschlieRt, musste im Jahr 2011 wegen
Baufalligkeit der Treppenbriicke geschlossen werden. Die Verwaltung hat mit Vorlage
334/2011 dargelegt, wie und mit welchen Kosten der Osterberg tiber das Neckartor er-
schlossen werden kdnnte. Wegen der hohen Kosten von mindestens 1.200.000 € fir eine
Komplettsanierung der bestehenden Germanenstaffel oder alternativen Aufzugs- oder Bri-
ckenlésungen zum Schulberg riber und den ungeldsten rechtlichen Fragen mit den Eigen-
timern des Grundstlicks Uber die der Treppenturm fiihrt, wurde die Frage einer Sanierung
zuriickgestellt.

Die drei Bauteile , Treppenturm®, ,, Treppenbricke” und die obere Treppenanlage sind aus
dem Lageplan in Anlage 1 ersichtlich.

Im Haushaltsplan 2013 hat der Gemeinderat mit einem Haushaltsansatz von 495.000 € den
politischen Willen bekundet, die Germanenstaffel zumindest teilweise zu sanieren und fir die
Offentlichkeit wieder nutzbar machen.

Gleichzeitig gilt, dass die griinderzeitliche Stitzmauer zwischen den Gebauden Muhlistrale 2
und Muhlstral3e 6 aus den Jahren 1885-1887 ohne Einspannung sozusagen frei steht und
analog dem Teil der grinderzeitlichen Stiitzmauer unterhalb des Schulberges gesichert wer-
den muss. Daflir stehen im Haushaltsplan bei der HH-Stelle 7.6157.9500.000-0140 (Er-
schlieBung) gut 224.000 € aus bisher noch nicht gebundenen Mitteln zur Verfigung. Nach
Abrechnung des Schulberges und der letzten Restarbeiten in der Mihlistral3e dirften zudem
weitere rund 100.000 € fir die Mauersicherung frei werden.

2. Sachstand

2.1. Sicherung der grunderzeitlichen Stutzmauer

Vor allen anderen baulichen MaBnahmen zur Sanierung der Germanenstaffel muss zunachst
die grunderzeitliche Stitzmauer gesichert werden. Die Verwaltung erarbeitet derzeit mit dem
Buro fur Ingenieurgeologie, das die Sicherung der Schulbergmauern bearbeitet hat, an einer
entsprechenden Planung, die noch mit dem Denkmalschutz abgestimmt werden muss. Diese
Arbeiten missen vom Fulle der Mauer ausgefuihrt werden, wobei ein Geriistbau und eine
aufwandige Baustelleneinrichtung erforderlich sein werden. Die notwendige Baustelleinein-
richtung ist aus dem Lageplan in Anlage 1 ersichtlich. Wegen des dabei unausweichlichen
Eingriffes in den Verkehr in der MihlstraBe kénnen diese Arbeiten im Grundsatz friihestens
in den Sommerferien 2014 ausgefihrt werden. Es ist davon auszugehen, dass diese Siche-
rungsarbeiten bei einer entsprechenden Vorbereitung in den sechs Wochen Sommerferien
im wesentlichen ausgefiihrt werden kénnen.

Die Kosten hierflir werden sich voraussichtlich auf rund 345.000 € belaufen und sind wie
oben dargestellt bei der HH-Stelle 7.6157.9500.000-0140 zzgl. den Uibertragenen Mitteln
vom Schulberg finanziert.
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2.2. Mogliche Wegefuhrungen zwischen Treppenturm und dem Treppenteil zwi-
schen OsterbergstralRe und Gebaude Mihlstrale 6

Die Verwaltung hat mit einem Landschaftsarchitekten verschiedene Moglichkeiten fiir eine
Wegefiihrung erarbeitet, wie vom bestehenden Treppenturm der obere Teil der Germanen-
staffel im Bereich oberhalb des Gebaudes Mihlistrale 6 erreicht werden kann, ohne sich spa-
tere Losungsmoglichkeiten, wie einen Abbruch des Treppenturms und eine Aufzugslésung
oder eine Brickenldsung nicht zu verbauen.

Wegen der Steilheit des Hanggelandes und dem relativ kurzen Weg, um die Hohe zwischen
Treppenturm und dem oberen Treppenweg zu Uberwinden, gibt es dafur im Grundsatz nur
die Moglichkeit den Weg auf der bisherigen Trasse der Treppenbriicke zu belassen. Mit ei-
nem sehr hohen Aufwand kdnnte wie auf der gegeniiberliegenden Schulbergseite, der Weg
hinter den Zinnen der griinderzeitlichen Stitzmauer gefuihrt werden (vgl. Variante 1 — Anla-
ge 2). Wenn man sich zu einem spateren Zeitpunkt fir eine Briickenldsung entscheiden woll-
te, wirde der Groliteil der Treppenanlage ins Leere gehen.

Fur die Wegefiihrung auf der bisherigen Trasse gibt es mehrere Varianten, wie die Héhe
Uberwunden werden kann und verschiedene Moglichkeiten einen Aussichtspunkt oder eine
kleine Platzsituation anzuordnen.

Folgende Varianten wurden konzeptionell ausgearbeitet bzw. gepruft:

1. Bestandsvariante — Ersatz der bisherige Treppenbriicke durch einen Neubau im
selben System
Dagegen spricht, dass die Trockenmauer, an die die bisherige Treppe angelehnt ist, nach
dem derzeitigen Stand der Untersuchungen nicht frostsicher gegriindet ist und vorher
aufwandig gesichert werden misste. Deshalb ist es zweckmaRiger, vor diese Mauer eine
neue Mauerscheibe zu setzen, die die neue Treppenanlage halt und die bestehende Mau-
er sichert.

2. Variante 1 — Treppenanlage mit ErschlieBung eines Wege hinter den Zinnen
der Stutzmauer
Wie oben bereits dargestellt ist das technisch méglich aber sehr aufwandig.

3. Variante 2 — Treppenanlage mit ErschlieBung eines Aussichtspunktes am Aus
tritt des Treppenturmes (Variante 2a — Anlage 3)) oder mit ErschlieBung eines
Aussichtspunktes im Bereich,,MuhlstraRe 6“ (Variante 2b —Anlage 4)

Fur die Variante 2 mit den Untervarianten gilt, dass damit eine Aufenthaltsqualitat ge-
schaffen werden kénnte. Kostenmalig bedeutet das einen deutlichen Mehraufwand, der
sich gegenuber der nachstehend dargestellten Variante 3 auf ca. 50.000 € fur die Varian-
te 2a und auf ca. 150.000 € fir die Variante 2b (Anlage 4) belauft.

4. Variante 3 — Treppenanlage auf der bisherigen Trasse

Die kostenglinstigere Losung, die gleichzeitig einen begrenzten Spielraum fir die Position
des Abgang im Bereich des heutigen Treppenturm lasst, ist die in Anlage 5 dargestellte Va-
riante 3, die auf der bisherigen Trasse verlauft und vom Treppenlauf her so konzipiert ist,
dass der Treppenturm abgebrochen und anders wieder hergestellt werden kann und /oder
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ein Aussichtspunkt am Treppenturm erschlossen werden kann.

2.3. Materialwahl fiir das neue Treppenstiick

Fur die Materialwahl wird vorgeschlagen, die am gegeniberliegenden Schulberg verwende-
ten Materialien zu Ubernehmen. Das bedeutet, dass die neuen Mauern als Betonscheiben
ausgefiihrt werden sollen, die ebenfalls gestockt werden sollten. Fir die Treppenlaufe sollen
wie an der Schulbergtreppe, die ebenen Podestflachen mit Granitkleinpflaster ausgefihrt
werden. Asphalt ist wegen der vielen kleine Einzelflachen und des schwierigen Transportes
hier nicht geeignet. Die Gelénder sollen analog dem Schulberg gestaltet werden.

2.4. Treppenturm und Wegestiick zwischen Osterberg und Treppenbriicke
In der Vorlage 33/2011 hatte die Verwaltung die Kosten fiir die Komplettsanierung wie folgt
geschatzt:

Treppenabsatze ca. 450.000 €
Komplettsanierung Treppenturm ca. 600.000 €
Treppensanierung ab Einstieg Osterberg bis Treppenbriicke ca. 150.000 €

1.200.000 €

Mit der MaRgabe, die Wegeverbindung zum Osterberg moglichst kostengiinstig wieder zu
ertffnen, gilt folgendes:

2.4.1. Treppenturm

Fur den Treppenturm gilt, dass dieser dem Grunde nach noch standsicher aber nicht ver-
kehrssicher ist und massive Feuchteschaden aufweist. Dazu kommt, dass die Fassade in ei-
nem sehr schlechten Zustand ist.

Nach Einschatzung der Verwaltung lasst sich der Treppenturm mit einem Aufwand von rund
125.000 € so ertlichtigen, dass er fur 10- 15 Jahre wieder verkehrssicher sein durfte (Besei-
tigung bzw. Sicherung von losten Bauteilen, Ertlichtigung der Entwésserung, neue Dachein-
deckung).

Absolute Mindestanforderung fir eine Wiederdffnung wéaren rund 60.000 € fir die allerdrin-
gendsten Sicherungsarbeiten. Sollte sich auch Giber einen langeren Zeitraum keine Ersatzl6-
sung realisieren lassen, wirden weitere Sanierungsschritte erforderlich.

2.4.2. Treppenstiick zwischen Osterbergstrae und Treppenbriicke

Hier gilt, dass ein GroRteil der Treppenstufen hohl liegt. Wenn man den Weg wieder 6ffnen
wollte, missten in jedem Fall ca. 40—50.000 € fur die notwendigsten Sicherungsmafinah-
men investiert werden. Empfehlenswert ware es, das Wegestiick komplett zu erneuern, was
wie bereits in Vorlage 334/2011 dargestellt mit rund 150.000 € zu Buche schlagt.

2.5. Kosten
Die Kosten stellen sich auf der Grundlage einer ersten Kostenschatzung wie folgt dar:

2.5.1. Sicherung der griinderzeitlichen Stutzmauer (HH-Stelle 7.6157.9500.000-
0140)



Diese Kosten fallen in jedem Fall unabhéngig von einer Wiederdffnung der Germanenstaffel
an. Die Kostenschatzung belauft sich auf rund 345.000 €. Die Arbeiten sind Uber das Sanie-
rungsgebiet ostlicher Altstadtrand zu finanzieren (HH-Stelle 7.6157.9500.000-0140). Bei die-
ser HH-Stelle sind derzeit knapp 225.000 € ungebunden und stehen fiir diesen Zweck zur
Verfiigung. Es ist davon auszugehen, dass nach endgultiger Abrechnung des Schulbergs und
der Auflésung der dafiir eingerichteten Mittelbindungen dafiir noch rund 100.000 € an Mittel
frei werden, so dass diese Arbeiten insgesamt im Sanierungshaushalt finanziert sind.

2.5.2. Ersatz der Treppenbricke durch einen neue Treppenanlage (HH-Stelle
7.6157.9500.000-0150 Germanenstaffel)

Die Kosten hierfiir setzen sich wie folgt zusammen:

1.1. Abbruch der Treppenbrlicke ca. 145.000 €
1.2. Neubau der Treppe
Variante 1 ca. 620.000 €
Variante 2a ca. 420.000 €
Variante 2b ca. 520.000 €
Variante 3 ca. 370.000 €

2.5.3 Gesamtschau der Kosten

Treppenturm Ersatz Treppenbricke Sanierung des Oberen We-
gesticks
Minimalsanierung 60.000 € Abbruch der Treppenbriicke Minimalanforderung ca.
145.000 € 40.000 €
Einfache Sanierung 125.000 €
Variante 1  620.000 € Komplettsanierung ca.
Variante 2a 420.000 € 150.000 €

Variante 2b 520.000 €
Variante 3  370.000 €

Anmerkung: Planungskosten
sind jeweils enthalten

Der Ersatz der Treppenbriicke incl. Abbruchkosten und Nebenkosten kostet in Variante 3
rund 515.000 €. Dazu kommen Kosten von mindestens 100.000 € fur die Minimalsanierung
vom Treppenturm und der oberen Treppe.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schléagt vor, die Variante 3 mit den Materialien ,,Betonmauern, Granitklein-
pflaster auf dem Podest und Betonblockstufen“ zu planen und dem Gemeinderat zum Bau-
beschluss vorzulegen. Aus dem Systemschnitt in Anlage 6 ist erkennbar, wie sich die Ge-




samtbaumaflinahme darstellen wird.

Die Realisierung ist ab Herbst 2014 mdglich, wobei sich die Bauarbeiten bis in die Jahresmit-
te 2015 hinziehen kdnnten.

Bei der Variantenuntersuchung fir die Wiederdffnung der Germanenstaffel im Jahr 2011
standen die sehr hohen Kosten fur einen Ersatz der Gesamtanlage und die unubersichtliche
rechtliche Situation beim Treppenturm im Blickfeld.

Nachdem der Schulberg mit der neuen Treppe beim Gebaude Muihlstralie 1 und dem neuen
ErschlieBungsweg erstmalig erschlossen ist, sollte auch die gegentiberliegende Seite des
Osterbergs mit einem angemessenen Aufwand wieder erschlossen werden.

Was die Sanierung der Bauteile , Treppenturm® und ,oberes Treppenstiick anbelangt schlagt
die Verwaltung vor, den Treppenturm nun minimal fir 60.000 € und das obere Wegestlick

komplett fiir 150.000 € zu erneuern.

Daraus ergeben sich geschatzt folgende Gesamtkosten:

Minimalsanierung Treppenturm ca. 60.000 €
Abbruch und Erneuerung der Treppenbriicke (entsprechend Variante 3) ca. 515.000 €
Erneuerung des oberen Wegestuicks ca. 150.000 €

730.000 €

Die Teilsanierung ist damit etwa 500.000 Euro glnstiger als die von der Verwaltung ge-
schatzten Kosten einer ganzheitlichen Lésung. Allerdings entsteht im Fall einer spateren
Realisierung der Gesamtldsung ein wirtschaftlicher Nachteil von etwa 100.000 Euro durch
verlorene Investitionen in Sanierung und Anbindung des Treppenturm. Noch gewichtiger ist
der Verlust von Férdermitteln. Die Teilsanierung ist voraussichtlich wegen einer fehlenden
stadtebaulichen Verbesserung tberhaupt nicht férderfahig. Im Rahmen einer Gesamtldsung
kénnte mit der Ublichen Férderquote von 60% ein relevanter Anteil der Gesamtkosten von
Bund und Land Glbernommen werden.

Die Verwaltung wird daher parallel zur Planung der Teilsanierung an der Lésung der liegen-

schaftlichen Probleme arbeiten. Das Ziel sollte es weiterhin sein, eine ganzheitliche Lésung
unter Abriss des Treppenturms umzusetzen und die Forderung der MaBnahmen zu ereichen.

Losungsvarianten

Grundsatzlich kdnnten auch die Varianten 1 und 2 realisiert werden, die aus Sicht der Ver-
waltung aus Kostengriinden nicht in Frage kommen.

Die Sanierung im Bestand scheidet aus technischen Grinden aus.

Finanzielle Auswirkung

Die (Teil)Sanierung der Germanenstaffel ist auf Grundlage der bisherigen Kostenschatzung



nicht komplett finanziert. Allerdings lassen sich die Kosten erst nach Vorliegen einer ausge-
arbeiteten Planung fakturiert ermitteln.

Haushaltsmittel stehen sowohl bei der HH-Stelle 7.6157.9500.000-0140 (ca. 225.000 €)im
Sanierungsgebiet Ostlicher Altstadtrand als auch bei der neuen Haushaltsstelle
7.6157.9500.000-0150 (495.000 €).bereit.

Bei der Finanzierung zeichnet sich eine Deckungsliicke von rund 235.000 € ab, die im Haus-
haltsplan 2014 zusatzlich veranschlagt werden miissten.

Da die MalRnahmen im Jahr 2013 nicht begonnen werden kénnen, ist zum Jahresabschluss
2013 ein Haushaltsrest zu bilden, der ins Haushaltsjahr 2014 zu Ubertragen sein wird.

Anlagen

Anlage 1: Ubersicht und Baustelleneinrichtung

Anlage 2: Variante 1 mit Weg hinter den Zinnen

Anlage 3: Variante 2a mit Aussichtspunkt am Treppenturm
Anlage 4:Variante 2b mit Aussichtspunkt Mihlstral3e 6
Anlage 5: Variante 3 Option fir Abbruch Treppenturm
Anlage 6: Systemschnitt



