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Ortschaftsrat Eschach Mitwirkung:
offentlich am 10.03.2015 Kulturamt

. Ortsverwaltung Eschach
Gemeinderat Stadtkdmmerei
offentlich am 23.03.2015 Stadtplanungsamt

Aktenzeichen: 623.28

Sanierungsgebiet "WeiRenau 2010"
- Nutzung der Kulturdenkmale
- Vorschlage zum weiteren Vorgehen fiir die Privatisierung

Beschlussvorschlag:

1. Die Kulturdenkmale Abteistrale 4 sollen wie folgt genutzt werden:

a) Arkadengebaude:
fur Wohnen entsprechend dem Testentwurf des Architekturbiros LRO Lede-
rer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co.KG aus Stuttgart. Der nérdliche Kopfbau
ist zu erhalten.
Ein 6ffentliches WC kann in einem gesonderten Gebaude beim "Kirchen"-
Parkplatz untergebracht werden,

b) Kornhaus
Mischnutzung - Méglichkeiten siehe Testentwirfe Architekturbiro LRO Le-
derer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co.KG aus Stuttgart und Architekturblro
KRISCH PARTNER aus Tubingen,

c) Bleichgebaude
Mischnutzung (mdgliches Wohnen erst ab dem 1. Obergeschoss),

d) Neubau entsprechend dem Testentwurf vom Architekturbiro KRISCH
PARTNER aus Tubingen
Nutzungen vorwiegend gewerblich.

2. Fiir den Kulturkreis Eschach e. V. werden zur Unterbringung des Heimatmuse-
ums in der Mitte des Arkadengebéude, anschlieBend an eine Passage, Flachen
mit rund 250 m? langfristig angemietet, verbunden mit einem Ankaufs- und Vor-
kaufsrecht.
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Die Verwaltung wird beauftragt die Grundstlicke entsprechend der Anlage 2 aus-
zuschreiben.

Die Umsetzung der mdglichen Bewohnertiefgarage wird abhangig vom Ergebnis
der Ausschreibung zusammen mit dem Investor entschieden.
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Sachverhalt:

Vorgang
Der Ortschaftsrat am 06.05.2014 und der Ausschuss fir Umwelt und Technik
am 07.05.2015 haben jeweils einstimmig beschlossen:

1. Die Testentwurfe der Architekturbiros LRO Lederer Ragnarsdaéttir Oei
und Krisch (Anlagen 1 und 2) sowie der Bericht von Prof. Fuchs (Anlage
3) werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt flr die Entscheidung in den Gremien
unter Beachtung der oben genannten Beratungen aufzuarbeiten:

a) Vorschlag/Vorschlage fir die moglichen Nutzung der Gebaude und
der Flachen,

b) Entwirfe flr die Auslobungen zur Privatisierung der Gebaude und
zugeordneten Flachen einschlieRlich der kunftigen
Bewohnergarage. Die Auslobungen sollen auch die Vergabe von
einzelnen Bausteinen / Gebauden zulassen.

Kurze Historie

2007 Das Grundstick mit den Kulturdenkmalen Abteistra’e 4 mit insge-
samt 14.288 m? wurde von der Fa. Ulmia gekauft. Zusammen mit
den Grunderwerbskosten, dem ErschlieSungsbeitrag fir die StralRe
"An der Bleicherei" waren fir diese Flache gerundet 1,5 Mio. € auf-
zubringen.

2008 Das Sanierungsgebiet "WeiRenau 2010"wurde im Rahmen des Pro-
gramms "Stadtumbau West" ausgewiesen.

2010 Der in der Ortschaft schon lange geforderte Freianlagen-/ Rahmen-
plan wurde durch einen europaweit ausgelobten Wettbewerb ge-
schaffen.

2011  Umgestaltung des Kirchenvorplatzes.

2012 Die Hallen im rickwartigen Bereich wurden riickgebaut.
Am 25.06.2012 wurde durch Beschluss des Gemeinderats ein einzu-
berufender Arbeitskreis zur Vorbereitung der Investorensuche beauf-
tragt folgende Punkte aufzuarbeiten:

a) touristisches Konzept
b) Erstellen eines Nutzungskonzeptes und Raumprogramms
c) Rahmenbedingungen fur die jeweiligen Nutzungsvarianten

d) Kostenermittlung fir die Sanierung/Umbau des stdlichen
Arkadenbaus; Lésungsmadglichkeiten fir die Uberlassung von
Grundstuck und Gebaude entsprechend jeweiliger Nutzungsvari-
anten (Eigentum, Erbpacht, Pacht oder sonstige Nutzungsverein-
barung); Konzept und voraussichtliche Bewirtschaftungskosten fir
den Betrieb des Gebaudes nach der Modernisierung.

Der Betrieb soll — mit Ausnahme des 6ffentlichen WC — ohne Zu-

Seite 3 von 6



schusse der Stadt erfolgen.
e) Mdglichkeiten der Birgerbeteiligung.

2013 Im November erfolgte der Bericht Uber die Arbeit des Arbeitskreises
in den Gremien. Der Gemeinderat hat darauf beschlossen:

Die Verwaltung hat fur die Vorbereitung der notwendigen Ent-
scheidungen zur Investorenausschreibung

a) ein Architekturbiro zu beauftragen, welches die Mdglich-
keiten einer Neubebauung westlich des Bleichgebaudes in
Planvarianten mit Flachenlayouts / Schnitten als Testent-
wurfe aufzeigt,

b) die Umbaumdglichkeiten beim Arkadengebdude mit der
Denkmalpflege abzuklaren und auf dieser Grundlage
ebenfalls Testentwiirfe einzuholen,

c) die Kosten fir die Alternativen sind zu ermitteln und gege-
benenfalls Finanzierungswege fur die eventuellen 6ffentli-
chen Nutzungen / Flachen aufzuzeigen,

d) den Arbeitskreis bei der Aufstellung des Raumprogramms
fur die Testentwirfe zu beteiligen,

e) die Machbarkeit eines Café’s/Bistros mit der DHBW zu
Uberprifen.

2014  Die Testentwirfe der Architekturbliros LRO Lederer Ragnarsdaottir
Oei GmbH & Co.KG aus Stuttgart und KRISCH PARTNER aus TuU-
bingen werden im Mai im Ortschaftsrat und im Ausschuss fur Umwelt
und Technik vorgestellt.

Kulturkreis Eschach e. V

Fir den Kulturkreis Eschach e.V. sollen fiir die Unterbringung des Heimatmu-
seums und eventuell einer Bedarfsgastronomie im mittleren Teil des
Arkadengebéudes, angrenzend an eine Passage, rund 230 bis 250 m? lang-
fristig angemietet werden — auf die Barrierefreiheit (Aufzug) ist zu achten. Der
Mietvertrag ist mit einem Ankaufs- und Vorkaufsrecht zu verbinden.

Die offentlichen Toiletten kénnen als gesondertes Geb&ude beim "Kirchen-
parkplatz" eingerichtet werden.

Denkmalpflege

Die Testentwirfe wurden mit der Denkmalpflege (heute wieder Denkmalamt)
und der oberen Denkmalbehdrde beim RP Tibingen vorgelegt und intensiv
diskutiert; das Ergebnis ist im Aktenvermerk vom 16.10.2014 festgehalten.
Das Ergebnis wurde in einer weiteren Besprechung am 26.01.2015 bestatigt.
Die Denkmalpflege vertritt beim Arkadengebaude weiterhin den Standpunkt,
dass es in seiner heutigen Form (das 1. Obergeschoss wurde etwa 1895 auf-
gebaut) das Kulturdenkmal ist. Der Riickbau des 1. Obergeschosses und der
ersatzweise Aufbau eines neuen Satteldaches in der Art wie es vor 1895 be-
stand, wurde vom Denkmalamt nicht genehmigt.
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Uber die "Qualitat" des Treppenhauses zwischen Arkadengebaude und Korn-
haus gibt es noch keine abschlieRende Stellungnahme. Vieles spricht dafr,
dass es Teil des Kulturdenkmal ist.

Wirtschaftlichkeit

Um die Sanierungsmafnahme Weilkenau erfolgreich, mit nachhaltigen Nut-
zungen der Kulturdenkmale abschliel3en zu kénnen sind Investitionen von
rund 14 bis 16 Mio. € notwendig (siehe Anlage 3). Noch nicht eingerechnet
sind die Investitionen fir das Waschhaus (mit Kaufpreis rund 1 Mio. €) und
eine maogliche, zusatzliche Neubebauung bei den Kulturdenkmalen.

Die Kosten fir eine nachhaltige Sanierung der Kulturdenkmale sind dabei un-
abhangig von ihrer kiinftigen Nutzung (Wohnen oder nicht Wohnnut-
zung/Gewerbe) vergleichbar hoch — es macht derzeit keinen Sinn darin zu
unterscheiden. Nur eine Entscheidung fir eine reine Lagernutzung konnte die
Kosten beim Kornhaus in etwa um 2 Mio. € mindern.

Die Stadt muss sich bei der Umsetzung auf die offentlichen Aufgaben kon-
zentrieren. Dazu zahlen die 6ffentlichen ErschlieRungs- und Freianlagen so-
wie eine neue Heimat flr den Kulturkreis Eschach e. V., wenn er das Erdge-
schoss (Museum) im Waschhaus fir die Privatisierung und neue Nutzung
freigibt. Die Kosten fiir die Erschliefung- und Freianlagen liegen bei rund

2,6 Mio. €. Der Betrag ist auch nach Verkauf der nutzbaren Flachen an einen
Investor nur mit Hilfe des Landes im Rahmen der Stadtsanierung zu finanzie-
ren.

Kostenvergleich Tiefgarage / oberirdische Stellplatze

Die Tiefgarage kostet rund 1 Mio. € fur 60 Stellplatze. wird die Verwaltung fur
die weiteren Entscheidungen ausarbeiten. Die rund 60 oberirdischen Stellplat-
ze auf dem "Kirchenparkplatz", wie vom Architekturbiro LRO Lederer
Ragnarsdéttir Oei vorgeschlagen, dirften rund 450.000 € kosten. Man sollte
diese Idee weiter verfolgen, aber auch die Option der Tiefgarage offen halten.
Abhangig von der kunftigen Nutzung der Gebaude sollte man dem Investor/
den Investoren die Entscheidung Uberlassen ob sie die Tiefgarage umsetzen
wollen, da diese andere Qualitaten gegentber offenen Stellplatzen aufweist.

Vorschlag der Verwaltung fiir die Nutzungen
Die Verwaltung schlagt vor

a) das Arkadengebaude grundsatzlich wie vom Architekturburo LRO Le-
derer Ragnarsdottir Oei vorgeschlagen dem Wohnen zuzufiihren (sie-
he aber d),

b) das geforderte éffentliche WC als gesondertes Gebéude, dem "Kir-
chenparkplatz" zugeordnet, in den Parkierungsstreifen entlang der
Grenze zum Gewerbegebiet zu integrieren.

Offen bleibt, abhdngig von den Angeboten, dies im Rahmen einer
"Freundlichen Toilette" zu l6sen;

c) das Kornhaus und das Bleichgebaude fir gemischte Nutzungen aus-
zuschreiben.
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d)

fur den Kulturkreis Eschach e.V. zur Unterbringung des Heimatmuse-
ums und einer Bedarfsgastronomie in der Mitte des Arkadengebé&ude,
anschlieBend an eine Passage, eine Flache von rund 230 bis 250 m?
langfristig — verbunden mit einem Ankaufs- und Vorkaufsrecht - anzu-
mieten.

e) eine ergdnzende Neubebauung im Westen des Bleichgebaudes
grundsétzlich zuzulassen.
Zeitplan
Entscheidung Gemeinderat 23.03.2015
Ausschreibung / Auslobung Investorensuche 25.03.2015
Abgabe der Angebote 21.05.2015
Beratung, Entscheidung in den Gremien uber
Investoren:
Ortschaftsrat Eschach 07.07.2015
Gemeinderat 13.07.2015
Vertragsabschluss / Vertragsabschlisse September 2015

Anlagen:

—

> w

o

1.1 und 1.2 Lageplane mit Nutzungen

Auszug aus Entwurf Ausschreibungsunterlagen

Lageplan Verkaufsflachen

Offene MalRnahmen

Abstimmung mit der Denkmalpflege

Testentwurf Architekturbiro LRO Lederer Ragnarsdéttir Oei GmbH &
Co.KG aus Stuttgart

Testentwurf Architekturbiro KRISCH PARTNER aus Tlbingen
Prifantrag der CDU Fraktion im Ortschaftsrat mit Antworten
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