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Beschlussantrag:

Das Kopfgebaude deralten Giiterhalle sowie die dazugehorige Teilflache des Flurstiicks 8505 Gemar-
kung Tubingen miteinerFlache von ca. 500 m? werden fiir 295.000 Euro an die private Baugemein-
schaft ,Guterhalle fiir Alle”“ GbR verkauft. Der Erwerb erfolgt durch die von der Baugemeinschaft
noch zu griindende Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG), die sich aus dem Tiibinger Verein fir
Sozialtherapie bei Kindern undJugendlichen e.V./kit jugendhilfe und dem Férderverein Asylzentrum
Guterhalle e.V. zusammensetzt. Das alte Kopfgebaude wird abgerissen und die Fldche neu bebaut.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Sz | s e Plan 2025 | VE2025 | Plan2026 | Plan2027 | Plan 2028
Nr. | Auszahlungsarten
7.113301.0000.04 EUR
Allgemeiner Grundstiicksverkehr
3 |EinzahlungenausderVerauBerung | 441 509 0| 5.000.000| 6.000.000| 7.000.000
von Sachvermogen
6 | Summe Einzahlungen 4.000.000 0| 5.000.000| 6.000.000( 7.000.000
7 |AuszahlungenflrdenErwerbvon |, 5 50, 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
Grundstiicken und Gebauden
13 | Summe Auszahlungen -2.000.000 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit 2.000.000 0| 3.000.000 4.000.000 5.000.000
16 | Gesamtkosten der MaRnahme -2.000.000 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000

Die Einnahmen aus dem Verkauf werden auf das PSP Element 7.113301.000.04 ,Allgemeiner Grund-

stlicksverkehr”gebucht.

Weitere finanzielle Auswirkungen

Dieinder Vorlage 159/2023 angesprochenen Dienstleistungszuschiisse fir Hausmeisterdienstein der
Giterhalle, im Glterhallen-Keller,im Vorbereich sowiefiir die Kuratierung der Giiterhalle einschlief3-
lichder Mietverwaltung kdénnen erstim Zuge der weiteren Planung zur alten Giterhalle in Abstim-
mung mit dem Verein, Glterhalle flir Alle” e.V. konkretisiert und dann vertraglich geregelt werden.

Die Zuschisse fiir den Stadtteiltreff verbleiben in dergenannten Héhe (aus Vorlage 159/2023):

. Mietzuschussinkl. Nebenkosten fir den Stadtteiltreff: 7.500 Euro pro Jahr
o Sachkostenzuschuss fiir den Stadtteiltreff: 2.500 Euro pro Jahr

Die mitVorlage 159/2023 beschlossene Ausfallblirgschaftin Hohe von 284.000 Euro fiir den Verein
,Glterhalle flrAlle“e.V.istnicht mehrerforderlich. DerVerein ist mittlerweile nicht mehrTeil der
Baugemeinschaft, sondern wird Mieterin des zukiinftigen Stadtteiltreffs.

Begriindung:

1. Anlass/Problemstellung

Die private Baugemeinschaft ,Giterhallefiir Alle” GbR erhielt 2023 eine Option auf eine

Teilflache des Flurstlicks 8505 samt Gebaude in Tlbingen (vgl. 159/2023). Die Projektplanu-
gensind weitfortgeschritten. Aufgrund des Bauzustands und derfunktionalen
Anforderungen kann das Gebaude nicht erhalten werden und muss abgerissen werden.
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Der Bauantrag wurde bereits eingereicht undin enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung
— unteranderem unter Beteiligung des Gestaltungsbeirats —stadtebaulich und baurechtlich
geprift. Dabei wurden die Rahmenbedingungen flirdie Gliterhalleund den Vorplatzange-
passt, sodass nun derVerkauf des Kopfgebdaudes samt Teilflache fiir 295.000 € vorgesehen
ist.

Die Baugemeinschaft,Guterhalle fir Alle” GbR, mittlerweile bestehend aus dem Verein fir
Sozialtherapie bei Kindern und Jugendlichen e.V./kit jugendhilfeund dem Forderverein Asyl-
zentrum Guterhalle e. V., plant die gemeinsame Nutzung des ehemaligen Verwaltungsge-
bdudes am Glterbahnhof (Kopfbau Alte Gliterhalle). Dabei sollen sowohldie individuellen
Nutzungen dersozialen Tragerund lokal ansdssigen Vereine integriert als auch gemeinsame
soziale und kulturelle Begegnungsraume fir die gesamte Stadtgesellschaft geschaffen wer-
den.

Sachstand
Projekt/Baugemeinschaft,Guterhalleflir Alle“ GbR

Die Baugemeinschaft, Glterhalle flir Alle” GbR erhieltim Oktober 2023 die Option auf das
ehemalige Verwaltungsgebaude des Gliterbahnhofs mitdem Ziel einersozial gemischten
Nutzung. Sie besteht mittlerweile aus dem Tibinger Verein fiir Sozialtherapie beiKindern
undJugendlichen e.V./kit jugendhilfe und dem Férderverein des Asylzentrums. Der Verein
,Guterhalle fiirAlle“e. V.ist nicht mehrTeil der Baugemeinschaft, sondern wird Mieterin
eines Quartiersraums, der unter anderem als Stadtteiltreff genutzt werden soll.

Dieser Quartiersraum entstehtim Hochparterre (zwischen EGund 1. OG) des Gebdudesund
wird von kit jugendhilfe gebaut. Die Nutzung erfolgt zu gleichen Teilen in Kooperation mit
dem Asylzentrum Tibingene.V.unddemVerein, Giterhalle fiir Alle“e. V. Dort sollen Bil-
dungs-, Integrations- und Kulturangebote fiir das vielfaltige Quartier Alter Gliterbahnhof ge-
schaffenwerden.

Das Asylzentrum Tiibingen bilindelt vor Ort seine Angebote fiir Geflilichtete, wahrend er
TubingerVerein flrSozialtherapie bei Kindern und Jugendlichen e.V./kit jugendhilfe Pro-
gramme fiir Jugendliche und junge Erwachsene im Ubergang zur Selbststandigkeit anbieten
wird. Im obersten Geschoss sollen zudem kleine geforderte Wohneinheiten fiirjunge Men-
schenentstehen.

Rechtlich soll bei dem Verkauf eine Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) gegriindet
werden, die ausdem Tlibinger Verein flir Sozialtherapie bei Kindern und Jugendlichene.V./
kitjugendhilfe sowie einem gemeinnitzigen Forderverein des Asylzentrums besteht. Dieser
Forderverein wird die entsprechenden Rdumlichkeiten anschlieBen an das Tibinger Asyl -
zentrumvermieten. Uberwiegender Mieteigentumsanteil wird beim Tiibinger Verein fiir
Sozialtherapie bei Kindern und Jugendlichen e.V./kitjugendhilfe bleiben.

Das Projektvereint soziale, kulturelleund integrative Angebote unter einem Dach und starkt
denZusammenhaltim Quartier.

Gesamtprojekt Gliterhalle

vgl. zeitgleiche Vorlage 51/2025
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Verkauf/Erbbaurecht

Mit der Vorlage 159/2023 hatte die Verwaltung zugesagt, einen Verkauf odereine Vergabe
im Erbbaurecht ndher zu priifen. Diese Prifungistinzwischen abgeschlossen. Dabei hat sich
derVerkaufderTeilflacheals die geeignetere Losung herausgestellt. Nachfolgend werden die
wesentlichen Griinde fiir diese Entscheidung erlautert:

Rechtliche Hindernisse fiir die Vergabeim Erbbaurecht

Die rechtliche Priifung zeigt, dass die Eintragung eines Erbbaurechts auf dem Grundstiick auf-
grund bestehender dinglicher Belastungen problematisch ist. Diese Rechte sind mit einer
Erbbaurechtseintragungteilweise unvereinbar. Der Aufwand, sie zu l6schen, ist hoch und mit
rechtlichen Unsicherheiten verbunden. Daheristdie Vergabe eines Erbbaurechts unterdie -
sen Bedingungen unsicher odersogar unmoglich. Beim Verkauf der Teil fliche konnen die
Belastungenjedoch bestehen bleiben, ohne das Projekt zu beeintrachtigen.

Finanzielle und wirtschaftliche Vorteile fiir das Projekt

Der Verkauf derTeilflache bietet der Baugemeinschaft klare Vorteile gegeniiber der
Erbbaurechtsvergabe. Ererleichtert die Aufnahmevon Grundschulden und sorgtsofiireine
sichere und unkomplizierte Finanzierung. Ein Erbbaurecht hatte hingegen finanzielleund
administrative Unsicherheiten mit sich gebracht, die sowohl die Umsetzungalsauch die lang-
fristige Planung erschwert hatten. Der Verkaufschafft eine stabile Grundlagefirdie erfol -
reiche Realisierung des Projekts.

Einnahmen firdie Stadt Tlibingen

Durch denVerkauf derTeilflache erhalt die Stadt Tlibingen unmittelbar Einnahmen in Héhe
von 295.000 €. Diese Einnahmen kdnnen zur Deckung anderer stadtischer Haushaltsbe-
darfe verwendet werden und bieten der Stadt eine klare und planbare Finanzierungsquelle.
Die sofortige Liquiditat aus dem Verkauf starkt den Haushalt und ermdéglicht eine zligigere
Umsetzung anderer stadtischer Projekte.

Wertermittlung

Die Stadtverwaltung hat zur Ermittlung des Wertes ein Gutachten in Auftrag gegeben. Dem
Gutachten zufolge betragt der Verkaufswert der Flache einschlieRlich des Gebaudes
295.000 €. Es wurde zudem festgestellt, dass das Gebadude nicht mehrerhalten werden
kann und abgerissen werden muss, weshalb kein Restwert fiir das Gebdude angenommen
wurde.

Regelungenim Kaufvertrag

Grindung der WEG

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) soll aus dem Tiibinger Verein fiir Sozialthera-
pie bei Kindern und Jugendlichen e.V./kit jugendhilfe und einem gemeinnitzigen Férderver-
eindes Asylzentrums bestehen Der Tiibinger Verein flir Sozialtherapie bei Kindern und Ju-
gendlichen e.V./kitjugendhilfe wird in diesem Fall die Mehrheit der Eigentumsanteile an der
WEG halten.



Quartiersraum

Aufnahme der Eckpunkte fiir einen Mietvertrag mit Verein ,GlterhalleflrAlle“e.V.,
sowie mitdem Asylzentrum Tiibingen e.V. Die Eckpunkte der Mietvertrage beinhal-
tenunteranderemdie Festlegung der Mietflache, einen festen Mietpreis, einge-
schrankte Kiindigungsmaglichkeiten sowie die gleichmaRige Nutzung des Raums
durch den TibingerVerein fiir Sozialtherapie bei Kindern und Jugendlichene.V. / kit
jugendhilfe, den Verein ,Guterhalle fir Alle“e.V. und das Asylzentrum Tlbingen e.V.

Der Mietvertrag mitdem Verein, Gliterhalle fiir Alle“e.V. wird dem Kaufvertragals
Entwurf beigefligt und sichert die Nutzung des Gemeinschaftsraums langfristig.

Dienstbarkeiten und Baulasten

Festlegung einer Dienstbarkeit zur Verhinderung der Wohnnutzungim Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss.

Vereinbarung von Baulasten, u. a. eine Vereinigungsbaulast fiir Anschllisse und Re -
gelungen zur Brandwand im Anschluss an die alte Glterhalle.

Abriss und Bauverpflichtung

Vereinbarung zum Abriss und zur verbindlichen Bauverpflichtung. Baubeginninner-
halbvon 12 Monaten ab Baugenehmigung. Fertigstellung nach 36 Monaten nach
Baugenehmigung.

Die geplanten kleineren Wohneinheiten sollen als geférderte Wohnungen realisiert
werden, sofern geeignete Forderprogramme zur Verfligung stehen.

Die Guterhalle und der Kopfbau werden durch eine gemeinsame Brandwand abge-
grenzt, die ander Stelle der bisher bestehenden Wand errichtet wird. Die Errichtung
der Brandwand wird so geplant, dass ein spatererZugang vom geplanten Quartier-
raum im Hochparterre auf die gleiche Ebene der Glterhalle moéglichist, um eine zu-
kiinftige Mitnutzung der Halle zu gewahrleisten.

Die Baugemeinschaft ibernimmt Planung und Bau der Brandwand im Rahmen
ihrer BaumaRRnahmen.

Beide Parteien (Baugemeinschaft und Stadt) teilen die entstehenden Kosten jeweils
zur Halfte.

Sicherung der Pflichten/Riickkaufsrecht

Regelungen zu Rickkaufsmoglichkeiten bei Nichterfillung der o.g. Pflichten

Ruckkaufsrecht fiirdie Stadt bei Verkauf
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Wesentliche Inhalteder Teilungserklarung bei der Griindung einer WEG zwischen den Akteu-
ren

Nutzungsvertrag

Der Nutzungsvertragflirden Quartiersraum wird als Bestanteil der Teilungserklarung aufge -
nommen und regeltdie Nutzung des Raums durch das Tlibinger Asylzentrume.V., unter Be -
zugnahme auf den Mietvertrag mitdem Verein ,Gliterhalle fiir Alle“e.V. Dies gewahrleistet,
dass der Nutzungsvertragim Falle eines Nutzerwechsels auf eine Nachfolgeorganisation
Ubertragen wird.

Gegenseitige Vorkaufsrechte

Vorkaufsrechte fiir die Mitglieder der Baugemeinschaft bzw. der WEG, falls ein Mieteigentii-
merausscheidet.

VorschlagderVerwaltung

Die ca. 500 m? groRe Teilflache des Flurstiicks 8505 in der Gemarkung Tubingen, einschlieR -
lich des Kopfbaus deralten Giterhalle, wird an die Baugemeinschaft ,Gliterhalle fiir Alle”
GDbR bzw. an die kiinftige WEG verkauft.

Lésungsvarianten

Die Flache mitdem Kopfbau bleibtim Eigentum der Stadt und wird nicht verkauft. In diesem
Fall misste die Stadt selbst ein Nutzungskonzept entwickeln. Derzeit gibt esjedoch keine
konkreten ldeen oder Pldne fiireine sinnvolle und zeitnahe Entwicklung. Zudem ssind im
aktuellen Haushalt keine Mittel fiir ein solches Projekt vorgesehen. Ohne eine klare Nut-
zungsperspektive bliebe die Flache voraussichtlich Iangerungenutzt. Die Stadt wiirde auf die
Einnahmen verzichten.

Das gemeinnlitzige Projekt der Beteiligten konntean diesem Standort nicht realisiert werden.
Ein alternativer Standort steht nicht zur Verfligung.

Klimarelevanz

Die Vergabe des Grundstiicks hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf das Klima. Der Bau
wirdin einer Holzhybrid-Bauweise mit einem Holzanteil von ca. 70% realisiert. Eine unbe-
handelte Holzfassade ist vorgesehen, um den 6kologischen FuRabdruck zu minimieren. Zu-
demwird die Photovoltaik-Flacheim Rahmen der Gegebenheiten maximiert. Im dstlichen
Gebaudeteilist einintensives Griindach mit Wasserriickhaltesystem geplant, welches zur
Entlastung derKanalisation bei Starkregenereignissen und zur Kiihlungim Sommer beitragt.

Erganzende Informationen

Die Vorlage 51/2025 ,,Guterhalle —Statusbericht; Planungsbeschluss Sanierung und Vorplatz“
wird zeitgleich behandelt.
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