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Antrag auf Investitionsférderung fiir die 2. Spielstiitte des Theaters Reutlingen

Die Tonne gGmbH auf dem Areal der Listhalle

Sehr geehrter Herr Pflumm,

vielen Dank fiir Ihr Antwortschreiben vom 14.03.2013. Ich erlaube mir Ihnen den An-
trag auf Investitionsférderung fur die 2. Spielstétte des Theaters Reutlingen Die Tonne
gGmbH auf dem Areal der Listhalle in Form dieses Schreibens fristgerecht zu tiberrei-

chen.

Das Theater Reutlingen Die Tonne benétigt eine angemessene dauerhafte Spielstatte
als Ersatz fur das Provisorium in der Planie 22a, das seit Giber 10 Jahren Bestand hat.
Durch den Abriss der Friedrich-List-Halle ist ein neues Theatergebdude an dieser
Stelle giinstiger zu realisieren als am jetzigen Standort. Damit das Theater Die Tonne
seine hochwertige kiinstlerische Arbeit und das erreichte Niveau halten bzw. weiter-
entwickeln kann, ist eine Optimierung und Verbesserung der harten Faktoren notwen-
dig und unerlésslich. Das Theater Die Tonne ist im Landkreis Reutlingen und Ttbingen
bekénnt und beliebt und setzt — im Hinblick auf den Spielplan des Landestheaters

Wairttemberg-Hohenzollern Tuibingen Reutlingen (LTT) — weitere Akzente fur das
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Theaterleben in der Region. Es unterstreicht damit seine Uberregionale Bedeutung im
Landkreis. Der Gemeinderat der Stadt Reutlingen hat in seiner Sitzung am 18.12.2012
beschlossen, dass als Standort fir die 2. Spielstitte des Theaters das Areal der List-
halle festgelegt wird und die Kostenobergrenze von 7,8 Mio. Euro nicht iiberschritten

werden darf. Die Beschlussvorlage liegt als Anlage diesem Schreiben bei.

Die zu finanzierenden Gesamtkosten fiir den Neubau belaufen sich auf 7,6 Mio. Euro.
Ich méchte Sie bitten, den Antrag auf Investitionsférderung fiir die 2. Spielstatte des
Theaters Reutlingen Die Tonne gGmbH auf dem Areal der Listhalle in den Kreishaus-
halt 2014 aufzunehmen. Als Mitgesellschafter des Theaters muss es auch dem Land-

kreis ein Anliegen sein, die Auffiihrungsmaglichkeiten zu fordern.

Uber einen hochstmdglichen Zuschuss fiir den Neubau durch den Landkreis Reutlin-
gen ware ich Ihnen sehr dankbar.

Mit freundlichen GriiRen

Rert Hahn

Blrgermeister

Anlage



Stadt Reutlingen 29.11.2012
65 Gebdudemanagement Reutlingen 1 2I1 1 0I01
Gz.: 65-1/pg-cs zu TOP 5 n6 VKSA 04.12.12
zu TOP 3 n6 BVUA 06.12.12
Beratungsfolge Datum Behandlungszweck/-art Ergebnis
BVUA 29.11.2012 | Einbringung nichtéffentlich
FiA 29.11.2012 | Einbringung nichtéffentlich
VKSA 29.11.2012 | Einbringung nichtéffentlich
VKSA 04.12.2012 |Vorberatung nichtéffentlich
BVUA 06.12.2012 | Vorberatung nichtéffentlich
FiA 11.12.2012 | Vorberatung _ nichtéffentlich
GR 18.12.2012 | Entscheidung 6ffentlich

Beschlussvorlage

Theaterraume in Reutlingen — Dauerhafte Sicherung der zweiten Spielstatte des Theaters
Reutlingen Die Tonne gGmbH

- Anfrage der FDP-Fraktion vom 19.06.2012

- Anfrage der FWV-Fraktion vom 14.06.2012

- Antrag/Anfrage der CDU-Fraktion vom 10.05.2012
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Beschlussvorschlag

1. Als Standort fur die dauerhafte zweite Spielstatte des Theaters wird das Grundstiick
Jahnstralle 6 (ehemaliges Areal Listhalle) festgelegt.

2. Das funktionale Raumprogramm der heutigen Spielstétte Planie 22a wird bei der
erforderlichen Neuplanung abgebildet.

3. Die Verwaltung wird beauftragt - unter Einbeziehung eines geeigneten Architekten -
die neue Spielstatte zu planen und dem Gemeinderat einen entsprechenden
Baubeschluss zur Genehmigung vorzulegen. Die Kostenobergrenze wird auf
7.800.000 Euro einschl. MwSt. (Stand 2012) fur die Investition festgelegt. In der
Gesamtsumme sind die erforderlichen Baumaflinahmen, die notwendige Ausstattung,
AuBenanlagen und Planungskosten fiir den Standort Jahnstrale enthalten.




Finanzielle Auswirkungen

HHJ

HHST

Betrag in €

tiber-/
auBerplanm.

Auswirkung

Erlduterung

2013

2014

2015

- 2.330.9411.000-0106

2.330.9411.000-0106

2.330.9411.000-0106

2.000.000,00

5.000.000,00

800.000,00

Wird in die
Anderungsliste zum
HH 2013/14
aufgenommen.-

Deckungsvorschlag

HHJ

HHST

Betrag in €

Auswirkung

Erlduterung

Im HH-Entwurf 2013/2014 und in der
Finanzplanung sind bei der
Haushaltstelle 2.3300.9411.000-0106
insgesamt 6,4 Mio. Euro eingestellt.

Bisher noch nicht im HH-Entwurf
eingestellt sind weitere 0,2 Mio.
Euro, die aus vorhandenen
Riicklagemitteln der Tonne gGmbH
finanziert werden, sowie
Grundstiickserlose infolge des
Verkaufs von Grundstiicken im
Dienstleistungspark Orschel, tiber
die die restlichen 1,2 Mio. Euro
finanziert werden. Auf die GR-
Drucksache 12/001/08 wird
verwiesen. Sowohl die
Riicklagemittel der Tonne als auch
die Grundstiickserlése werden in
die Anderungsliste zum HH
2013/2014 aufgenommen.

Begriindung

1. Kernaussagen:

e Reutlingen braucht eine angemessene dauerhafte Spielstéatte fir das Theater ,Die
Tonne" als Ersatz fiir das Provisorium in der Planie 22a. Die Forderung der
Reutlinger Kulturkonzeption nach Starkung der Theaterszene ist nach wie vor
Grundlage stadtischer Planungen und durch Beschlisse des Gemeinderates
bekraftigt. Die Schaffung einer dauerhaften Spielstatte war schon 2005 im
Gesamtpaket stadtischer Investitionen in Veranstaltungs- und Kulturrdume enthalten,
die die Oberbirgermeisterin dem Gemeinderat vorlegte, und war auch Grundlage des
Burgerentscheids zur neuen Stadthalle von 2006. Zu diesem Paket gehérte die
Sanierung des franz.K, der Neubau der Stadthalle und das Theater in der Tonne.

e Nichts tun geht nicht.
Eine Verlangerung des Tonne-Provisoriums in der Planie tUber das Jahr 2014 hinaus
ist nicht méglich. Gesetzliche, zum Teil neue Bestimmungen u.a. zum
Personenschutz und zur Statik, lassen eine weitere Nutzungserlaubnis des




Theaterbetriebs nicht zu. Der ehemalige Nahsaal ist statisch nicht fiir eine dauerhafte
Theaternutzung geeignet. ‘

Eine reine Altbaulésung, also die Sanierung der Theaterraume an der jetzigen Stelle
in der alten Heinzelmann-Fabrik, wiirde mehr als 8,2 Mio. Euro kosten. Die Summe
ist deshalb so hoch, weil geltende 6ffentlich-rechtliche VVorschriften zu beachten sind.
Eine Verbesserung der Raumsituation wiirde mit einer solchen Sanierung nicht
erreicht. Die ersten Untersuchungen hatten gezeigt, dass eine vollstdndige Verortung
des Theaters im Altbau zwar Charme hat, aber weder wirtschaftlich noch funktional
den Erfordernissen eines Theaterbetriebs gerecht wird.

In der Diskussion blieb zuletzt ein Theateranbau am Standort Planie angrenzend zur
Urbanstrale, der mit einem Teil des bisherigen Altbaus kombiniert werden sollte. Der
Gemeinderat entsprach im September 2011 einem interfraktionellen Antrag von CDU,
FWV und SPD, das Architekturbiiro Achatz mit einer Kostenermittlung fiir dieses
Theaterprojekt Neubau/Altbau zu beauftragen. Die Kosten sollen 5 Mio. Euro nicht
tberschreiten. Aullerdem beschloss der Gemeinderat einen zusatzlichen Theatersaal
mit 300 Platzen nicht umzusetzen, stattdessen wurde der Theatersaal mit einer
Kapazit&t von 150 bis 200 Platzen geplant. (GR-Drucksache 11/005/24.1)

Umfangréiche grundliche Ubérpr'ﬂfungen und Bérechnungen durch das Biro Achatz
und die Verwaltung ergaben ein klares und erntichterndes Ergebnis: Fur diesen Preis
ist ein funktionierendes Theater weder im Altbau zu sanieren noch neu zu bauen.

Der im interfraktionellen Antrag genannte Raumbedarf fiir Theater- und Proberdume
ist an der Planie nur in einem Kostenrahmen von mindestens 8,5 Mio. Euro (Angaben
Atelier Achatz Architekten) zu realisieren. Die Stadt geht von noch héheren Kosten
aus (9,5 Mio. Euro). Bei jeder Betrachtungsweise liegen die Kosten weit iiber der vom
Gemeinderat genannten Kostenobergrenze.

Die Verwaltung hat unter dem Eindruck dieser Zahlen nach einer wirtschaftlich
darstellbaren und in der Bevolkerung akzeptierten Lésung fiir einen dauerhaften
Theaterbetrieb gesucht. Umfangreiche Fragen der Gemeinderatsfraktionen an die
Verwaltung im Sommer 2012 hatten eine dhnliche StoRrichtung mit dem Willen, eine
sinnvolle Lésung fiir das Theater zu finden. Dazu z&hlt auch der Antrag der FDP-
Fraktion auf Prifung des Standortes Listhalle. Dieser Standort war bereits in der
Vorlage der Verwaltung 2005 zum Gesamtpaket stadtischer Investitionen enthalten.

Die Verwaltung schléagt nach griindlicher Abwagung aller Fakten vor, den geplanten
Standort Planie 22a aufzugeben und nach dem Abriss der Listhalle auf dem Areal an
der Jahnstrale ein neues Theatergebaude zu erstellen. Der Neubau soll das
bisherige Raumangebot der zweiten Spielstétte in der Planie garantieren und in
zeitgemaler Bauweise umsetzen. Grundsaétzlich sind zu einem spateren Zeitpunkt
modulare Erweiterungen méglich.

Mit rund 7,8 Mio. Euro ist ein solcher Neubau an dieser Stelle glinstiger zu realisieren
als in der Planie. Das gilt vor allem dann, wenn man in der Gesamtbetrachtung
einkalkuliert, dass das bisherige attraktive Grundstiick in der Oststadt z.B. fur
Wohnbebauung frei wird. Die dort zu erzielenden Grundstiickserlése kénnten zur
Finanzierung des Theaterneubaus auf dem Listhallengelénde verwendet werden. Der
vorgeschlagene Standort dort weist bereits ausreichend Stellplatze und
Parkmaglichkeiten auf, so dass die Stellplatzproblematik entfallt. AuRerdem ist,
anders als in der Oststadt, nicht mit Anwohnereinspriichen und
Nachbarschaftsklagen zu rechnen. Ein rechtsgtiltiger Bebauungsplan liegt fur das
Grundstuick an der JahnstraRe vor, dort kann sofort mit dem Bau begonnen werden.



° Das Grundstiick Listhalle steht nach Abbruch der Listhalle zur Verfligung, so dass
zligig mit konkreten Planungen und einem baldigen Baubeginn gerechnet werden
kann, sobald der Gemeinderat grunes Licht gibt. Die Verwaltung hat
Finanzierungsmittel in den Entwurf des Doppelhaushaltes 2013/14 eingestellt.

2. Wo kommen wir her?

2003 wird im 2. OG des Geb4udes Planie 22a, die sogenannte zweite Spielstatte der
Tonne, als befristetes Provisorium eingerichtet. Wegen der begrenzten Tragfahigkeit
der Decken des ehemaligen N&hsaales und unzureichender Rettungswege wird die
Nutzlast, sprich die Zahl der Theaterbesucher, begrenzt.

2005 legt die Oberbirgermeisterin dem Gemeinderat ein Gesamtpaket stadtischer
Investitionen in Kultur- und Veranstaltungsrdume vor, das aus den
Stadthallenriicklagen finanziert wird, darunter 2 Mio. Euro fiir das Theater Die Tonne.
Motto: Vernetzung statt Verdréngung. Zu diesem Gesamtpaket gehdéren der Umbau
des soziokulturellen Zentrums franz.K, der Neubau der Stadthalle und die Sicherung
eines dauerhaften Betriebs der 2. Spielstatte Tonne, wie er auch in der
Kulturkonzeption postuliert wird. (GR-Drucksache 05/120/01)

2006 kommt es auf der Grundlage dieses Investitionspaketes in Kulturraume zu
einem Brgerentscheid, der griines Licht fir die Aufnahme von Planungen fiir eine
neue Stadthalle gibt.

2008 beschlieRt der Gemeinderat, der provisorischen zweiten Spielstatte der Tonne
ein dauerhaftes Nutzungsrecht zu verschaffen. Dariiber hinaus wurde beschlossen,
anderweitig aufgegebene Funktionsraume, Lager und Werkstattflichen dem Standort
in der Planie dauerhaft zuzuordnen und die Planungen fiir die zweite Spielstéatte des
Theaters so anzulegen, dass modulare Erweiterungen zu einem Theaterzentrum
maglich sind. (GR-Drucksache 08/019/01)

2009 beauftragt ein Auswahlgremium, dem auch Vertreter des Gemeinderates
angehdren, das Minchner Architekturbiiro Atelier Achatz Architekten mit den
Architektenleistungen. In der Folgezeit entstehen viele Varianten fur ein Theater am
Standort mit und ohne Erweiterung zum Theaterzentrum.

Je nach Variante liegen die Kostenschatzungen zwischen 9 und 20 Mio. Euro.

2010 wird dem Gemeinderat das stadtebauliche Sanierungskonzept Planie 20-22
vorgestellt. Ein Beschluss wird vertagt. (GR-Drucksache 10/056/01)

2011 entscheidet der Gemeinderat auf der Grundlage eines interfraktionellen Antrags
von CDU, FWV und SPD, einen zusétzlich zur 2. Spielstatte des Theaters Reutlingen
die Tonne einzurichtenden 300er-Theatersaal nicht umzusetzen., Gleichzeitig soll die
bisherige 2. Spielstétte der Tonne mehr als die bisher vorgesehenen 150 Sitzplatze
erhalten, was einer Forderung des Theaters aus der Kulturkonzeption entspricht, und
zudem eine zweite Probebiihne gebaut werden. Als Kostenobergrenze werden 5 Mio.
genannt. (GR-Drucksache 11/005/24.1)

2012 zeigt sich, dass das gewiinschte Theater zu diesem Preis nicht zu bekommen
ist und neue Uberlegungen notwendig werden. Ein entsprechender Antrag der FDP
und Fragen der Fraktionen von CDU, FWV und SPD liegen vor.



3. Wo stehen wir heute?
3.1 Theaterspielstitte heute

Eine Verldngerung des Tonne-Provisoriums ohne Perspektive fir eine dauerhafte
L8sung in angemessener Zeit tiber das Jahr 2014 hinaus ist nicht méglich.
Gesetzliche Bestimmungen, u.a. zum Personenschutz und zur Erdbebennorm, lassen
eine weitere Nutzungserlaubnis des Theaterbetriebs nicht zu. Der ehemalige N&hsaal
ist statisch nicht fiir eine dauerhafte Theaternutzung geeignet. Die standigen
Verschéarfungen der Anforderungen an Versammlungsstatten machen den Betrieb
eines Provisoriums fiir das Theater Die Tonne im Geb&ude Planie 22a Uber das Jahr
2014 hinaus nicht mehr maglich.

4. Welche Altervnativen haben wir?
4.1 Bisher diskutierte Méglichkeiten

4.1.1 Umbau im Bestand/Sanierung (Alternative 1)

Fir eine zeitlich und inhaltlich unbegrenzte baurechtlich gesicherte Nutzung sind die
geltenden offentlich-rechtlichen Vorschriften zu erfiillen. Dazu gehéren
Bestimmungen, die die Aufriistung des Gebaudetragwerkes betreffen, wie
Standsicherheit, Tragfahigkeit und Erdbebensicherheit. AuRerdem mussen im Falle
der Gebaudesanierung neue Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV)
beachtet werden, ebenso Larmschutzbestimmungen und die :
Versammlungsstéattenverordnung, die dauerhafte Flucht- und Rettungswege,
Entrauchung, Beltftung und Sicherheitsbeleuchtung vorschreibt.

Es ist also eine Ertiichtigung aller Bauteile (Dach bis Keller) erforderlich, wobei die
alte Bausubstanz dennoch bestehen bleibt.

Zusétzliche Probleme dieser Alternative entstehen durch das Vorhandensein groRer
Nebenfléchen, die den Betrieb unwirtschaftlich machen. Da durch die beschriebene
Malinahme die Spielstatte selbst betroffen ist, muss fir die Umbauphase von rund
zwei Jahren eine Ersatzspielstétte gefunden und betrieben werden. Auf dem
Grundsttick selbst stehen die baurechtlich erforderlichen Parkierungsflachen nicht zur
Verfligung — auch hier sind weitere MaRnahmen und Flachen die Voraussetzung fr
den weiteren dauerhaften Betrieb. Zudem schranken vorhandene Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte die Entwicklung der Theaterstétte weiter ein.

Aufgrund der vorhandenen, heterogenen Bausubstanz aus den vergangenen 70
Jahren sind die zu erwartenden Folgekosten deutlich héher im Vergleich zu
einheitlicher und zeitgemaRer Bauweise.

“Insgesamt ist mit reinen Herstellungskosten einschl. Nebenkosten von rund 7,7 Mio.
Euro zu rechnen. Weitere rund 260.000 Euro sind notwendig, um Stellplatze fur die
Theaterbesucher zu schaffen. Dazu kommen Kosten fiir die Bereitstellung und den
Betrieb einer Interimsspielstétte von mindestens 300.000 Euro fiir die Dauer von zwei
Jahren, insgesamt also rd. 8,26 Mio. Euro. Die Beibehaltung des Standortes
erschwert die spatere Verwertbarkeit des Grundsticks.

4.2 Kombination Altbau/Neubau an der Planie/Urbanstrafe (Alternative 2)

Der Standort Planie/Urbanstralte entsprichf dem aktuellen Stand der Planung und der
Beschlusslage des Gemeinderates. Mit der 2010 im Gemeinderat vorgelegten
stadtebaulichen Gesamtkonzeption sollte die Planie als ,Herzstiick der Oststadt"



saniert und weiterentwickelt werden. Man versprach sich eine Aufwertung des
surbanen Charakters dieses Quartiers" mit attraktivem Wohnungsbau,
Kultureinrichtungen und nicht stérendem Gewerbe.

Architektenentwiirfe fUr eine Sanierung von Teilen des Altbaus sowie eines
-Theaterneubaus an der UrbanstraRe liegen vor und wurden dem Gemeinderat
prasentiert. Das Biiro Atelier Achatz hat in der Prasentation der aktuellen Planung in
einer nicht-6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses im April
2012 Gesamtbaukosten (incl. Tiefgarage) von rd. 8,5 Mio. Euro angegeben. In dieser
Summe sind lediglich 15% fur Unvorhergesehenes enthalten. Die Verwaltung geht
von noch héheren Baukosten aus, da ,Unvorhergesehenes* bei einer
Altbausanierung immer zu erwarten ist und ein hohes Kostenrisiko darstelit. Aufgrund
der hohen Kosten hat der Gemeinderat im November 2011 beschlossen, den in der
Kulturkonzeption geforderten Theatersaal nicht zu realisieren und einen
Kostendeckel von 5 Mio. Euro iiber das Projekt zu legen. Als Ersatz dafiir sollte eine
zweite (Probe-)Biihne, die auch fiir Auffithrungen nutzbar ist, gebaut werden.

Wesentliche Gesichtspunkte zur Bewertung

Funktionen und Standort bleiben erhalten, der Theatersaal steht in neuer Form und

“Flache - als Neubau an der UrbanstraBe - zur Verfugung. Selbstverstandlich ist
allerdings die Ertlichtigung aller Bauteile (Dach bis Keller), die in den Bestandsbauten
weiter genutzt werden, erforderlich. Teile des Bestands in Richtung Planie werden
abgebrochen.

Als weiteren wesentlichen Punkt macht das Planungsrecht mit einem méglichen
Normenkontrollverfahren und einer Bebauungsplananderung einen entsprechenden
Zeitvorlauf (ca. 2 Jahre bis Baubeginn) erforderlich (s. GR-Drucksache 11/110/01 v.
25.11.2011). Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) bestehen
weiterhin, auch hier sind die Folgekosten des Betriebs aufgrund der Altbausubstanz
héher.

Kosten:
Herstellungskosten einschl. Nebenkosten: 8,5 -9,5 Mio. EUR

Die verbleibenden Grundstiicksteile am Standort Planie werden bei einem Verkauf
erwartbar weniger erlésen als eine durchgéngige, zusammenhangende Flache z.B.
fur ein Wohnquartier an der Planie.

4.3 Zwischenbilanz

Man kann das Thema drehen und wenden, wie man will, neu berechnen und
umplanen. Es bleibt die niichterne und erntichternde Tatsache, dass fiir 5 Mio. Euro-
das Theater am Standort Planie nicht zu realisieren ist, weder als Alt- noch als
Neubau.

Anders als beim Neubau der Stadthalle und beim Umbau des franz.K l&sst sich eine
dauerhafte Spielstatte fiir die Tonne nicht im vorgesehenen Kostenrahmen schaffen.
Weder die im Jahr 2005 genannten 2 Mio. Euro aus den Stadthallenriicklagen noch
die vom Gemeinderat beschlossenen 5 Mio. Euro reichen aus.

Nach wie vor steht die Stadt im Wort und zu ihrem Wort, eine dauerhafte Spielstétte
der Tonne zu schaffen, wie sie im Gesamtpaket stadtischer Investitionen in Kultur-
und Veranstaltungsrdume vorgesehen ist und von der groen Mehrheit des
Gemeinderat unterstiitzt wird.

Die Verwaltung hat unter dem Eindruck dieser Zahlen nach einer wirtschaftlich
verantwortbaren Lésung flr einen dauerhaften Theaterbetrieb gesucht, der



wesentliche Elemente der Kulturkonzeption beriicksichtigt. Sie hat auf die Anfrage
der FDP-Fraktion geprift, ob sich das freiwerdende Gelande der Listhalle fiir eine
Theaterspielstatte eignet, auch und besonders unter Berticksichtigung der Kosten
und der Wirtschaftlichkeit des Betriebs. '

Die erste Priifung zielte darauf, welche Theaterraumlichkeiten am Neubaustandort
mit einem Kostendeckel von 5 Mio. Euro zu realisieren waren. Das Ergebnis: Die
Summe reicht nicht aus, um ein funktionstiichtiges Theater zu erstellen. Da die
Tonne momentan in den Raumlichkeiten Planie 22a erfolgreiches Theater anbietet,
war die néchste Fragestellung, wie viel ein Neubau mit dem gleichen ‘
Funktionsprogramm kosten wiirde. Anders ausgedrickt: Das vorhandene Theater
wurde gedanklich von der Planie auf den Neubaustandort Listhallen-Areal ,
Ubertragen. Damit wére der dauerhafte Betrieb der zweiten Spielstéatte gesichert,
wenn auch ohne Erweiterung zu einem groRflachigeren Theaterzentrum.

4.4 Neubau Standort Jahnstrale (Listhalle) (Alternative 3)

Der Standort Listhalle findet sich als Méglichkeit schon in der
Gemeinderatsdrucksache zum Neubau der Stadthalle 2005. Dort heiltt es zum
Thema Theaterstandort: ,Méglich ware auch die Erstellung eines Neubaus oder die
Umnutzung der Friedrich-List-Halle*. Nun ist seit der Entscheidung fiir den Neubau
einer Stadthalle Konsens, dass eine Modernisierung der Listhalle nicht sinnvoll ist,
weswegen der Gemeinderat den Abbruch beschlossen hat.

Das Grundstiick kommt aber unter Umstéanden fiir einen Theaterneubau in Frage.
Erste Berechnungen und Gesprache mit dem Biiro Atelier Achatz haben ergeben,
dass sich der jetzige Bestand der Tonne, also Biihnen- und Zuschauerflachen
(SaalgréRe bis 200 Personen) sowie Lagerraume in einem Neubau an der
-JahnstralRe realisieren lieRe. Die Kosten fiir einen Neubau werden mit 7,8 Mio. Euro
(Stand: 2012) beziffert und liegen damit unter den Kosten, die fiir den Standort Planie
ermittelt wurden. Auch besteht hier eine Erweiterungsoption.

Ein Vorteil des Standorts Jahnstrale liegt auch darin, dass kein
Bebauungsplanverfahren mit méglichen Zeitverzégerungen und damit verbundenen
Kostensteigerungen erforderlich ist. ‘

Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir einen Theaterneubau am Standort
Jahnstrale sind gegeben. Eine Realisierung wére aufgrund des bestehenden Rechts
sofort méglich. Zwar besteht auch am Standort Planie 22a Baurecht, die spezifische
Gemengelage mit der Art der Umgebungsbebauung (iiberwiegend Wohnbebauung)
sowie die mit dem Neubau benétigte Gesamtbaukérpergrée wiirde jedoch ein
Bebauungsplanverfahren (voraussichtlich mind. zwei Jahre mit zahlireich zu
erwartenden Einspriichen mit eventuell ausschlieBendem Normenkontrollverfahren)
erfordern.

Wie bei der Umsetzung der aktuellen Planung des Biiros Achatz am Standort Planie
22a / Urbanstral’e wiirde auch bei einem Theaterneubau am Standort JahnstralRe
keine Beeintrachtigung des Theaterbetriebs wahrend der Bauzeit erfolgen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten stellt das nach dem Abbruch der Listhalle
unbebaute Grundstiick an der Jahnstralle einen geeigneten Standort fir eine
Theaternutzung dar. Die exponierte Lage des Grundstiicks mit direktem Blick auf die
Altstadt und die Stadthalle, die Einbindung in einen bestehenden Griinzug, die gute
Erschlieung und die bestehenden Umgebungsnutzungen wirken sich positiv fiir
diesen Standort und die angedachte Nutzung aus. Uber lange Jahre hinweg hat sich
gezeigt, dass eine 6ffentliche Nutzung in Form eines kulturellen Veranstaltungsortes
an dieser Stelle sehr gut funktioniert und vom Biirger angenommen wird.

Es besteht eine gute Verkehrsanbindung, insbesondere durch OPNV. Die
vorhandenen Stellplatze im Parkhaus Pomologie kénnen genutzt werden, wodurch



der Bau einer Tiefgarage nicht erforderlich ist. Durch den Burgerpark besteht eine
attraktive FuBwegeverbindung aus der Innenstadt.

Wesentliche Gesichtspunkte zur Bewertung

Mit einem Theaterneubau stehen alle Funktionen und das Gebaude in neuer Form
und Fléche zur Verfugung. Aufgrund der Neukonzeption sind Kompromisse beziiglich
vorhandener Altbausubstanz oder Raumzuschnitte nicht mehr notwendig. Damit wird
eine wirtschaftliche Planungslésung mit klar kalkulierbaren Folgekosten méglich. Ein
weiterer Vorteil liegt in der modularen Erweiterbarkeit der Gebaudekonzeption. Die
Aufenflédchen sowie der geltende Bebauungsplan bedeuten keine Einschrankungen.
Die Lage, die GréRe sowie die sofortige Verfugbarkeit des Grundstiicks nach dem
Abbruch der Listhalle erméglichen kurzfristig weitere Planungsschritte zur
Umsetzung. Die provisorische Spielstatte Planie 22a kann voraussichtlich ohne
Einschrénkung bis 2014 weiter betrieben werden. .

ErschlieBung und Parkierung sind im nahen Umfeld gesichert, das Parkhaus in der
Pomologie steht in unmittelbarer Nahe zur Verfiigung. Auch die Anlieferung und die
Barrierefreiheit sind erheblich einfacher zu gewéhrleisten.

Ein Neubau der zweiten Spielstétte der Tonne an der Jahnstrake bedeutet, dass der
bisherige Theaterstandort in der Oststadt aufgegeben wird. Weitere Planungen fir
eine Nachnutzung des Areals und der Flachen an der Planie werden dadurch ohne
Einschrankungen maéglich. :

Beim Vergleich der Wertigkeit der beiden Grundstiicke betragt der Bodenrichtwert im
Bereich der Oststadt rd. 450 Euro/m? fir ein Mischgebiet, im Bereich der Jahnstrake
lediglich 340 Euro/m? ftir eine Wohnnutzung.

Vergleicht man das Grundstiick an der JahnstraRe mit.den typischen Grundstiicken
in dieser Bodenrichtwertzone, so weist es Nachteile wegen Larmimmissionen durch
die benachbarten Schulen, den Sportplatz Rennwiese und der B 312 auf. Weiter
beeintrachtigen die Lage an einem Nordhang sowie die ungiinstige ErschlieBung eine
Wohnnutzung. (siehe GR-Drs. 12/030/05, Machbarkeitsstudie fiir Wohnbebauung)
Bei einer Privatisierung der Grundstiicke sind aufgrund der oben aufgefiihrten
Aspekte an der Planie deutlich héhere Grundstiickserlése als an der JahnstraRe zu
erwarten.

Kosten:

Herstellungskosten einschl. Nebenkosten: rd. 7.760.000 EUR

5. Finanzierung

Zur Finanzierung eines Gesamtpakets stadtischer Investitionen in Kulturrdume
beschloss der Gemeinderat 2005, die bis dahin gebildeten Stadthallenriicklagen zu
verwenden. Damals ging man von Investitionskosten fiir die 2. Spielstatte Tonne in
Héhe von 2 Mio. Euro aus. Zwischenzeitlich wurden rd. 600.000 Euro u.a. fir den
Einbau einer neuen Heizanlage und Planungsaufwendungen eingesetzt, so dass in
der Ricklage aktuell noch 1,4 Mio. Euro fir die 2. Spielstétte der Tonne zur
Verfiigung stehen.

Im Jahr 2011 hat der Gemeinderat infolge eines interfraktionellen Antrags der
Fraktionen CDU, SPD und FWYV einen Kostendeckel von max. 5 Mio. Euro
beschlossen. Im HH-Entwurf 2013/2014 mit Finanzplanung sind 6,4 Mio. Euro fiir die
2. Spielstétte der Tonne eingestellt.



Aufgrund der nunmehr vorliegenden Planungen und Kostenschatzungen ergeben
sich fur die Realisierung der 2. Spielstétte auf dem Listhallen-Grundstiick, wie oben
dargestellt, Kosten von 7,8 Mio. Euro. Gegeniiber den im HH-Entwurf 2013/2014
bzw. der Finanzplanung eingesteliten 6,4 Mio. Euro ergibt sich demnach ein
Mehrbedarf von 1,4 Mio. Euro. 0,2 Mio. Euro dieser Mehrkosten kénnen aus
vorhandenen Riicklage-Mitteln der Tonne gGmbH, die zu diesem Zweck gebildet
worden sind, finanziert werden. :

Somit verbleibt ein bislang nicht finanzierter Mehrbedarf von 1,2 Mio. Euro.

Die Verwaltung schlagt vor, hierfiir einen Teil der Einnahmen aus dem Verkauf der
Grundstiicke im Dienstleistungspark Orschel zu verwenden. Dieser Vorgang ist im
HH-Entwurf 2013/2014 bislang noch nicht beriicksichtigt. Auf die GR-Drucksache
12/001/08 wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Die Stadt steht beziiglich einer Mitfinanzierung durch den Landkreis in einem
konstruktiven Kontakt zur Verwaltung. Der Kontakt wird zu vertiefen sein, sobald die
Entscheidungen seitens der Stadt getroffen sind.

Hinsichtlich der zu erwartenden Betriebskosten fir Personal, Sachkosten etc. (ohne
Gebaudeunterhalt) wird bei der vorgeschlagenen Alternative eines Neubaus auf dem
Listhallenareal davon ausgegangen, dass diese sich nicht maRgeblich gegentiber
den jetzigen Aufwendungen verandern werden, da der Betrieb im wesentlichen ,nur*
verlagert wird. Dies gilt auch fur Alternative 1, nicht aber fur Alternative 2, der
Erweiterung im Bestand zzgl. des Neubaus an der Urbanstrafe.

Far alle Alternativen gilt das aufgrund der guten konjunkturellen Lage im Bereich der
Bauwirtschaft Steigerungen des Baukostenindexes in den kommenden Jahren zu
berticksichtigen sind.

6. Wohin soll es gehen?

Es spricht Vieles dafiir, den Standort Jahnstrale fiir einen Theaterneubau
vorzusehen. Es zeigt sich, dass ein Neubau mit einem Nutzungskonzept, das sich am
Beschluss des Gemeinderates vom 29.09.2011 entsprechend des interfraktionellen
Antrags orientiert, planerisch, baulich und betrieblich méglich ist. Mit 7,8 Mio. Euro ist
ein solcher Neubau unter allen gepriiften Alternativen die wirtschaftlich gtinstigste.
Das bezieht sich auf die Baukosten wie auf die Betriebskosten. Nicht zu
unterschétzen ist auch das bestehende Planungsrecht, das Sicherheit gibt und einen
zligigen Baubeginn méglich macht. Auch stéadtebaulich ergibt dieser Standort Sinn,
schafft er doch Uber Stadthalle und Biirgerpark eine attraktive Kultur-Verbindung vom
Tubinger Tor zur Pomologie. Nicht zuletzt ist ein Neubau an der Jahnstrale im
Interesse des Theaters, weil die Tonne so zur versprochenen modernen dauerhaften
zweiten Theaterspielstatte kommt. Auch wenn nicht alle Wiinsche hinsichtlich eines
Theaterzentrum in der voriibergehend diskutierten GroRe erflllt werden, ist der
skizzierte Theaterneubau ein Meilenstein in der Tonne-Theatergeschichte und eine
wesentliche Bereicherung des Reutlinger Kulturlebens. Wie bisher werden auch
kinftig Tonne-Leitung und Tonne-Verein informiert und mit in die Planungen
einbezogen.

gez.

Barbara Bosch
Anlage: Prasentation 29.11.2012, S. 1-15
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