Universitatsstadt Tiibingen Vorlage 51/2025
Fachabteilung Hochbau Datum 26.02.2025
Bickelmann, Rolf Telefon: 07071 204-2381

Gesch.Z.: 7.112401.1004 - 8/83/

Beschlussvorlage

zur Vorberatungim
zur Vorberatungim

zur Behandlungim

Ortsbeirat Siidstadt
Ausschuss fiir Planung, Verkehrund Stadtentwicklung

Gemeinderat

Betreff:
Bezug:

Anlagen:

Giiterhalle - Planungsbeschluss Sanierung Giiterhalle und
Quartiersplatz
Vorlagen 28/2021, 3/2022, 300/2022, 159/2023 und 52/2025

1 - Lageplan
2 - Bestand
3 - Planungs-Konzept

Beschlussantrag:

1. DieSanierungder Giiterhalle wird auf Basis des vorgeschlagenen, angepassten Nutzungskon-
zeptsgeplant. Mitder Planung des Quartiersplatzes wird auf denin derVorlage beschriebenen
Randbedingungen begonnen.

2. Diefir SanierungderHalle und den Quartiersplatz notwendigen Mittel sollen konkretisiert und -
entsprechend derHaushaltslage - in den Haushalt 2026ff aufgenommen werden.



Finanzielle Auswirkungen — Investitionsprogramm

Lfd. | Einzahlungs- und Bisher Plan VE Plan Plan Plan Gesamt-
Nr. | Auszahlungsarten finanziert | 2025 2025 2026 2027 2028 kosten
7.112401.1004.01 Offene Giterhalle EUR
6 | Summe Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0
g |Auszahlungen fur -94.364 | -69.000 | -300.000 | -282.000| -80.000| -27.000| -552.364
Baumafnahmen
13 | Summe Auszahlungen -94.364 | -69.000 | -300.000 | -282.000 -80.000 -27.000 | -552.364
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit -94.364 | -69.000 | -300.000 | -282.000 -80.000 -27.000 | -552.364
15 | Aktivierte Eigenleistungen 0 -6.000 0 -16.000 -9.000 -11.000 -42.000
16 | Gesamtkosten der MaBBnahme -94.364 | -75.000 | -300.000 | -298.000 -89.000 -38.000 | -594.364
Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Lfd. | Einzahlungs- und Bisher Plan VE Plan Plan Plan Gesamt-
Nr. | Auszahlungsarten finanziert | 2025 2025 2026 2027 2028 kosten
7.541001.1011.01 Vorplatz Giiterhalle EUR
1 Einzahlungen aus Investitionszu- 313.837 0 0 0 0 0 313.837
wendungen
6 | Summe Einzahlungen 313.837 0 0 0 0 0 313.837
Auszahlungen fiir den Erwerb von
/ Grundsticken und Gebduden 2898 0 0 0 0 0 2898
Auszahlungen flr
8 -43.188 ( -70.000 0| -365.000| -259.000| -111.000 -848.188
Baumafnahmen
9 Auszah.lungen fir den Er"werb von 11.603 0 0 0 0 0 11,603
beweglichem Sachvermégen
13 | Summe Auszahlungen -57.689 | -70.000 0| -365.000( -259.000( -111.000( -862.689
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit -256.148 | -70.000 0| -365.000| -259.000| -111.000 -548.852
16 | Gesamtkosten der MaBnahme -57.689 | -70.000 0| -365.000( -259.000( -111.000( -862.689

Im HH-Plan 2025ff sind bishervon 2025-2028 fiir die Gliterhalle 594.364 Euro und fir den Quartiers-

platz 862.689 Euro finanziert.

Fiir die beschriebene Gebaudesanierung werden folgende Grobkosten geschatzt:

300.000 Euro

Sicherungsarbeiten Tragwerk, Wande und Dach
Sicherungsarbeiten Giebel Ost einschl. Unterfangungen
Sicherungsarbeiten Elektroinstallation und Technik
Nebenkosten Sicherungsarbeiten (20%)

Summe Sicherungsarbeiten

Anpassungsarbeiten Tragwerk und Wande

Neue Dacheindeckung, Austausch Oberlichter — Mehraufwand

Bodenplatte auf Platzniveau, Achse 12-16 — Mehraufwand
Zugange Sudseite (Stahltreppen/Rampe)
Anpassungsarbeiten Elektroinstallation und Technik
Nebenkosten Anpassungsarbeiten (25%)

Summe Anpassungsarbeiten

Sanierung Giiterhalle gesamt

120.000 Euro
25.000 Euro
90.000 Euro

190.000 Euro
315.000 Euro
185.000 Euro
55.000 Euro
25.000 Euro
190.000 Euro

535.000 Euro

960.000 Euro

1.495.000 Euro
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Dazu kommen noch die Kosten fiir die Gestaltung des Quartiersplatzes und der angrenzenden Stra-
Renflachen, diebisherauf 720.000 Euro geschatzt werden.

Die Kostensollenim Zuge der Planung weiter konkretisiert und - entsprechend der Haushaltslage - in
den Haushalt 2026ff aufgenommen werden. Die in 2025 anfallenden Planungskosten fiir die Sanie-
rung der Glterhalle werden eherunterhalb derim HH-Plan 2025 vorgesehenen Mittel (75.000 Euro)

liegen.

Begriindung:

2.1.

Anlass/Problemstellung

Die private Baugemeinschaft ,GuterHalle fir Alle GbR” erhielt 2023 eine Option auf eine
Teilflache des Flurstiicks 8505 samt ehemaligem Verwaltungsgebaude der Giterhalle
(Kopfbau, s. Vorlage 159/2023). Die Priifung bzgl. Erbbaurecht oder Kauf ist abgeschlossen
(s.zeitgleiche Vorlage 52/2025). Zudem wurde die vorhandene Bausubstanz der Giterhalle
inzwischen konstruktiv, bau- und brandschutzrechtlich untersucht. Daherliegen jetzt die
notwendigen Grundlagenvor, um den Planungsbeschluss der Giiterhallensanierung und des
Quartiersplatzesim Zusammenhang mit dem Kopfbau zu fassen.

Sachstand

Kopfbau

Die Baugemeinschaft ,GlterHallefir Alle GbR” mochte jetzt das anteilige Kopfbau Grund-
stlick kaufen und nach Abriss des bestehenden Gebaudes neu bebauen. Die moégliche Neu-
bebauungwurde stadtebaulich und baurechtlich (u.a. auch mit Beteiligung des Gestal-
tungsbeirats) abgestimmt und an die Rahmenbedingungen von Giiterhalleund Vorplatz an-
gepasst.

Der Verein ,Glterhalle furAllee.V.”, derdie Bedarfe aus dem Quartier zusammen mitden
beidenanderen Tragernim Bereich Kultur und soziales Miteinanderim Quartiersraum, der
Guterhalle und denKellern biindeln soll, ist nicht mehr Mitglied der Baugemeinschaft, son-
dernstattdessen Mieter desim Kopfbau vorgesehenen Quartiersraums, derauch als Stadt-
teiltreff genutzt werden soll. Dadurch sind die in der Vorlage 159/2023 (S. 2) angesproche-
nen Betrage fiir Dienstleistungsvergltungen bzw. Zuschiisse direkt mitdem Verein neu zu
regeln. Die Zuschiisse zum Betrieb eines Stadtteiltreffs verbleiben in der genannten Hohe
(s.auch Vorlage 52/2025). Die beiden anderen Betrage flur Kuratierung derHallen und Vor-
platznutzung sowie fiir die Hausmeisterdienste werden erstim Zuge der weiteren Planung
in Abstimmung mitdem Verein ,Giterhalle fir Alle e.V.” vertraglich festgelegt. Die mitder
Vorlage 159/2023 beschlossene Ausfallbtirgschaft wird durch den Wechsel in ein Mietver-
héaltnis nicht mehr notwendig.
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Glterhalle
Bausubstanz (s. Anlage 1+2)

Die Bausubstanz derehemaligen Giiterhalle (Bj. 2011), bestehend aus dem massiven Keller,
derHolz-Hallenkonstruktion und den Rampen auf der Nord- und Slidseite wurde konstruk-
tiv, statisch, bau- und brandschutzrechtlich untersucht.

Bei der Holzkonstruktion der Halle wurden tiberwiegend im Dachbereich, den Bindern und
den Oberlichtern substanzielle Schaden festgestellt. Der nicht unterkellerte Bereich hat zu-
satzlich erhebliche Schaden und Mangel an der Fundamentierung, am 6stlichen Hallenende
und an derBodenplatte.

Der ehemalige ca. 5 m breite, z.T. schadhafte Bahnsteigauf der Nordseite ist unabhangig
von der Halle konstruiert. Die lediglich 70 cm breite Rampe auf der Siidseite kragt Gberwie-
gendinVerbindung zum Gebaude aus. Der Kellerin Stahlbetonkonstruktion ist statisch und
brandschutztechnisch in Ordnung, aberlediglich fiir eine Lagernutzung zugelassen.

Nutzungskonzept

Das vorgeschlagene Nutzungskonzept fiir die Glterhalle orientiert sich angesichts der
Haushaltslage engan den baurechtlichen Vorgaben und den Moglichkeiten der vorhande-
nen Bausubstanz. Die Giterhalle soll als ,iberdachter Platz“ daher primar fiir eine Tages-
nutzung (zeitliche Beschrankung 9—21 Uhr) zurVerfligung stehen und ergidnzt so den 6f-
fentlichen Platz zwischen Giterhalleund Eisenbahnstral3e. Flohmarkte, kleinere 6ffentliche
Veranstaltungen, Ausstellungen und Alltagsnutzungen sind mitdem reduzierten Sanie-
rungskonzeptvoraussichtlich unproblematisch machbar. Gr6RRere Veranstaltungen wie
Konzerte oderTheatersind aufgrund des eingeschrankten Larmschutzes und der nichtvor-
handenen Beheizbarkeit ehernurin Ausnahmefallen denkbar; insbesondere in den Nacht-
stunden hat die unmittelbare Nachbarschaft einen entsprechenden Schutzanspruch. Eine
eigene Toilettenanlage wird in der Halle nicht vorgesehen, mit den Nutzern des benachbar-
ten Kopfbausist eine grundsatzliche Mitnutzbarkeit der Toiletten vereinbart. Auch eine
grundsatzliche Ausstattung mit Elektroanschliissen wird in das Konzept derHalle integriert.

Notwendige Mafisnahmen

Alleinefirdie Sicherung der bestehenden Gliterhalle, die bisher als reine Lagerhalle ge-
nehmigtist, werden bereits eine Reihe von Reparatur- und Sicherungs-MalRnahmen not-
wendig. Auf Grund der Nutzungsanderungist ein Bauantrag notwendig, der - auch bei ei-
nem eingeschrankten Nutzungsprofil - weitergehende statische, baurechtliche und ggf.
brandschutztechnische Auflagen zur Folge hat.

Auf Grund desvorgefundenen Zustandes sind deshalb voraussichtlich die Binderachsen sta-
tisch zu verstarken, die Halle barrierefrei zuganglich zu machen, ausreichend Fluchtwege +
Rauchabziige herzustellen und die Konstruktion brandschutztechnisch nachzuweisen.

Dariiber hinaus muss das Dach einschl. der Oberlichtererneuert, die Rampe auf der Siidsei-
te ersetzt und mit Treppen erganzt werden. In diesem Zusammenhangist vorgesehen, die
Dachvorspriinge zu egalisieren und damit die Dachflache um ca. 180gm zu reduzieren.
Durch die Erneuerung der Dachdeckungist es moglich, auf der Stidseite PV-Module in das
Blechdach zuintegrieren. Zudem sind die Kellerraume zuganglich zu machen und die Elekt-
roinstallation und eine Grundbeleuchtung neu zu installieren. Der ehemalige Bahnsteig auf
der Nordseite wird am 6stlichen Ende zurlickgebaut, ansonsten lediglich gesichert und kann
indieser Formden Angrenzern zur Nutzung Giberlassen werden.
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Da sowiesoim nicht unterkellerten, 6stlichen Hallenteil einschl. Ostgiebel Unterfangungen
notwendig sind und die Bodenplatte uneben und briichigist, wird vorgeschlagen, die zu er-
neuernde Bodenplattein diesem Bereich einschl. Fundamentierung auf das zukiinftige
Platzniveau abzusenken und mindestens zum Platz hin, ggf. auch an der Giebelseite zu 6ff-
nen (s. Anlage 3).

Quartiersplatz

Der Platzzwischen Giiterhalle und EisenbahnstralRe ist die zentrale Freifliche des gesamten
Viertels. Dahersollen hier moglichst viele Funktionen wie Kinderspielplatz, Griin und Auf-
enthaltintegriert werden. Mitdem hier dargestellten Sanierungskonzept fiir die Halle wird
die relativschmale Platzflacheum eine weitere Flache im Bereich der 6stlichen Giiterhalle
erweitert. Diese Flache wird jetzt ebenerdig auf das Niveau des Platzes abgesenkt und
bleibt Gberdacht. Dadurch steigen die Potentiale fiir die Gestaltung des Platzes deutlich. Ei-
ne barrierefreie ErschlieBungkannin diesem Bereich angeordnet werden und entlastetdie
Platzgestaltung. Die Freiflachenplanung wird eng mitderPlanung der Gliterhalleverzahnt.
Auf derSidseite und der Ostseite werden sich voraussichtlich mehrere Verbindungen zwi-
schen Platzund Halle befinden, wahrend die Nordseite der Halle zum Innenhof vollstandig
geschlossenseinwird.

Die Platzflache kann —wie bereits seit einiger Zeit praktiziert - bis zum Beginn der BaumaR-
nahmen fiirverschiedene Aktivitdten des Quartiers genutzt werden. Zudem sind inzwischen
temporar 15 Stellplatze entlang der EisenbahnstralRe an benachbarte Gewerbetreibende
verpachtet.

Es ist vorgesehen kurzfristig mit der Freianlagenplanung zu beginnen. Bewohnerinnen und
Bewohnerdes Quartiers, Alter Gliterbahnhof“sollen in die Planungen einbezogen werden.

Zielist, dass zum Haushalt 2026ff konkretere Kostenaussagen vorliegen. Hallensanierung
und Ausfiihrung des Vorplatzes sollenin Abstimmung mit der BaumalRnahme des Kopfbaus
so terminiert werden, dass eine Fertigstellung des Gesamtprojektes in 2027 moglichist.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagtvor, die Glterhalle auf Basis des vorgeschlagenen, an die vorhande-
nen Rahmenbedingungen angepassten Nutzungsprofils weiter zu planen. Dieses stellt einen
sinnvollen Kompromiss zur Erflllung dervielfaltigen Bedarfe des Quartiers dar. Durch die
Sanierung derKonstruktion und die Dacherneuerungist das Gebaude nachhaltig gesichert
und zusatzlich wird eine PV-Anlage moglich. Die Absenkung des 6stlichen Teiles auf das
Platzniveau verbindet die notwendige statische Sanierungin diesem Bereich mit den zusatz-
lichen Moglichkeiten derbarrierefreien Verbindung mitdem Quartiersplatz und der not-
wendigen ErschlieRung der Kellerrdume. Das Belassen des Bahnsteigs auf der Nordseite
spart Abbruch- und Entsorgungskosten, eine Nutzung durch die Angrenzer (Hof 3) ist trotz-
demvorstellbar.

Trotz der Einschrankungen sind aus Sicht der Verwaltung damit aber die flirdas Viertel re-
levanten Bestandteile der Alltagsnutzung der Giterhalle moglich. Die Verwaltung wird die
weitere Planung so aufbauen, dass bei besserer Haushaltslage einzelne Module wie Verbes-
serung des Schallschutzes oder nutzungsspezifische Container nachgeristet werden kon-
nen, wenn Erfahrungen mitdiesem reduzierten Konzeptvorliegen.



4.1.

4.2.

4.3.

-6 -

Die Sanierung und Nutzbarmachung der Glterhalle sowie die Realisierung des Kopfbaus
sind Voraussetzungen fiir die Realisierung des zentralen Quartiersplatzes. Die vorhandene
temporare Nutzung kann das vorhandene Defizit an 6ffentlichen Spiel- und Freiflachenim
Quartiernur begrenzt auffangen. Durch den hohen Nutzungsdruck besteht an einerkurz-
fristigen Realisierung des Quartiersplatzes grol3es Interesse im Quartier.

Losungsvarianten

Weiternutzung als Lagerhalle

Damitist keine Nutzungsanderung/Bauantrag notwendig und es gilt Bestandsschutz. Trotz-
demsind dafiireine Reihe von SicherungsmalRnahmen notwendig (Sicherung der Konstruk-
tion einschl. Ostgiebel und Dach, Sicherung Oberlichter, Zugang, Elektroinstallation / Be-
leuchtung). Weitergehende Nutzungen sind damit nuran einzelnen Terminen (bis 10-12 x
pro Jahr) mit Sondergenehmigung moglich. Die Erfillung der Bedarfe des Quartiers und die
moglichen Aktivitdten des Vereins ,Glterhalle flir Allee.V.“ werden dadurch auf ein Mini-
mum beschrankt. Kosten firdie Halle ca. 535.000 Euro.

Sanierung und Ausbau der Giiterhalle ohne eingeschrinktes Nutzungsprofil

Damitsind hohe statische, brand- und schallschutztechnische Anforderungen an die Kon-
struktion bzw. die AuRenhiille (AuRenwande und Dach) sowie ein entsprechender Aus-
baustandard verbunden. Dadurch werden voraussichtlich eine weitgehende Neuerstellung
derHalle und zusatzliche haustechnische Installationen notwendig (Sanitdranschlis se, Be-
leuchtung, Veranstaltungstechnik, ggf. BMA, Loschtechnik). Damit wiirde der Charme der
vorhandenen Bausubstanz und dasim stadtebaulichen Konzept ausdriicklich vorgesehene
»Erinnerungselement”an die Historie des Quartiers verloren gehen. Der Aufwand f lirdiese
Variante ist nicht konkret bezifferbar, wiirde aber - vorsichtig geschatzt —sicherlich mindes-
tens 2,5-3 Mio. Euro betragen undist deshalbinabsehbarer Zeitim Haushalt nicht finan-
zierbar.

Abbruch der Giiterhalle und Verkauf des Grundstiicks zur Neubebauung

Demfinanziellen Gewinn fiir die Stadt steht der Verlust des flir das Quartier nicht nur na-
mensgebende Gebaudes entgegen. Zudem wird der Konzeption des Kopfbaus, vorallem
desVereins ,Gilterhalle fir Allee.V.” die Grundlage entzogen. Die planungsrechtlichen
Randbedingungen basieren auf einem Bestandserhalt, so dass eine anderweitige Nutzbar-
keitsehreingeschrankt ware.

Klimarelevanz

Der Nichtabriss und weitest gehende Erhalt dervorhandenen Bausubstanzistauch der Er-
haltvon grauer Energie. Die Holzkonstruktion einschl. der ggf. notwendigen Ergdnzungen
speichertauch weiterhin CO2, derVerzichtauf eine Beheizung vermeidet dessen Erzeu-
gung. Die mogliche PV-Anlage auf einem neuen Dach erzeugt zudem zusatzliche solare
Energie.

Erganzende Informationen

Die Vorlage 52/2025 ,Verkauf Kopfgebdude Guterhalle und der dazugehorigen Teilflache
desFlst. 8505 Tubingen“wirdin derselben Sitzung behandelt.
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