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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Bauausschuss, Kulturausschuss, Jugendgemeinderat sowie der Haupt- und
Finanzausschuss empfehlen folgenden Beschluss des Gemeinderates:

Der Gemeinderat erteilt die Ausfiihrungsgenehmigung zur Neugestaltung der Hallen 00
bis 03 nach den vorliegenden Pldnen zu Gesamtkosten in Héhe von 4.429.000 €.

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l Entwurf Neugestaltung

A 02 Mietberechnung nach Sanierung
(Vertraulich — Nur zur Beratung in den Gremien!)

A 03 Antwort der halle02 GmbH & Co KG vom 26.09.2012
(Vertraulich — Nur zur Beratung in den Gremien!)
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A. Prafung der Nachhaltigkeit der Mal3hahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) beruhrt:

KU1l Kommunikation und Begegnung fordern

KU 2 + Kulturelle Vielfalt unterstitzen

KU 3 Qualitatsvolles Angebot sichern

KU 4 Freiraum fir unterschiedlichste, kulturelle Ausdrucksformen
Begrundung:

Die Halle 02 ist einer der zentralen Begegnungsorte fur Jugendliche und
junge Erwachsene in der Region. Das Konzept der Halle 02 umfasst ein
breites Programmspektrum an der Schnittstelle von zeitgendssischer
Musik, Performance und Cross-Over und leistet dadurch einen wichtigen
Beitrag zur kulturellen Vielfalt in Heidelberg. Die Halle 02 bietet die
Moglichkeit zur Rezeption aktueller Kulturstromungen, stellt aber zugleich
auch eine Plattform fir junge Kulturschaffende in der Region dar, die mit
unterschiedlichsten kiinstlerischen Ausdrucksformen experimentieren.
Zielle:

QU1 - Solide Haushaltswirtschaft
Begriindung:
Eine Refinanzierung des Investitionsvolumens und damit eine Amortisation
der Investitionen ist aller Voraussicht nach nicht moglich.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Die Erhaltung der kulturellen Einrichtung ,Halle 02“, die seit Jahren Uberregional bekannt und
zum Anziehungspunkt fur viele junge Menschen geworden ist, Uberwiegt die Investitionskosten.

B. Begrindung:

\ 1. Ausgangslage

Zuletzt am 25.07.2012 wurde der Gemeinderat (Drucksache 0132/2012/IV) Uber den Sachstand zur
Halle 02 sowie Uber die Ergebnisse des Schallschutzgutachtens und dessen Erkenntnisse
informiert. Auf der Basis des vorgestellten Nutzungskonzeptes wurden inzwischen die
Entwurfsplanung fertiggestellt und die hierfiir notwendigen Kosten ermittelt. Nach Bezug der ersten
Wohnungen an der Wohnpromenade/ Langer Anger kam es zu Larmbeschwerden und Forderungen
nach LarmschutzmaRhahmen von Seiten der Bewohner. Weiter wurde auch die Beflirchtung der
Larmverursachung durch den Besucherverkehr von Seiten betroffener Anwohner geauf3ert. Im
Hinblick auf ein mdglichst konfliktfreies Verhaltnis zwischen Wohnbevidlkerung und Musik- und
Konzertbetrieb schlagt die Verwaltung bereits erste bauliche MaRnahmen in diesem Jahr vor. Die
nahere Beschreibung erfolgt unter Punkt 3.
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2. Nutzungskonzept

Nach Vorlauferauftritten 2000 im ehemaligen Radium-Sol-Bad und 2001 im ehemaligen
Heinsteinwerk mietete das Atelier Kontrast vor zehn Jahren leer stehende Hallen im Bereich des
aufgelassenen Guterbahnhofs an und begriindete einen Kulturbetrieb. Mit Konzert-, DJ- und Club-
Veranstaltungen, mit der Prasentation neuartiger Musikrichtungen und mit
Szenemusikveranstaltungen, aber auch mit Ausstellungen aktueller Kunst, mit Cross-Over-
Projekten und in Zusammenarbeit mit weiteren Heidelberger Akteuren gelang es dem Atelier
Kontrast, den Namen ,Halle 02 zu einer erfolgreichen Marke zu entwickeln. Die Qualitat des
Angebots und die Gr6RRe der Veranstaltungsraume haben den ehemaligen Giterbahnhof zu einem
Publikumsmagneten werden lassen.

Was zunéchst nur als voriibergehende Zwischennutzung gedacht und organisiert war, ist seither zu
einer interessanten Grolde fur die weitere Entwicklung des Stadtteils ,Bahnstadt‘ geworden. Der
neue Stadtteil wird nach der derzeitigen Planung keine anderen kulturellen Einrichtungen haben.
Das Konzept des Atelier Kontrast enthalt dementsprechend das Angebot, mietweise die Hallen des
ehemaligen Guterbahnhofs auch flr Veranstaltungen im Stadtteil zur Verfligung zu stellen.

Die meisten Veranstaltungen der Halle 02 richten sich allerdings hauptséachlich weiter an junge
Erwachsene aus der Gesamtstadt und aus der Region. Der daraus entstehende Konflikt mit der
umliegenden Wohnbebauung ist entsprechend den gesetzlichen Bedingungen durch bauliche
Malnahmen und durch geeignete Betriebskonzepte zu losen.

Trager aller Aktivitdten der Halle 02 ist eine gewerblich agierende GmbH & Co KG. Unter den neuen
baulichen und strukturellen Voraussetzungen kann die Kulturférderung nicht einfach fortgeschrieben
oder gar aufgestockt werden. Die Halle 02 hat daher angekiindigt, bis 2013 eine zusatzliche
gemeinnitzige GmbH zu griinden. Bei dieser neuen gGmbH sollen alle Aktivitaten
zusammengefasst werden, die angesichts des héheren Mietniveaus ohne Forderung nicht mehr
stattfinden kénnten. Als Schwerpunkte vorgesehen sind die Bereiche zeitgendssische Bildende
Kunst und Streetart, Newcomerkonzerte sowie sub- und jugendkulturelle Veranstaltungen. Sie
stammen aus dem bisherigen Profil der Halle 02. An die Erschlie3ung neuer Bereiche ist nicht
gedacht.

Die Halle 02 hat inzwischen einen Antrag gestellt, die bisherige Férderung von 35.000 Euro auf
100.000 Euro im Jahr zu erhdhen. Dieser Antrag wird derzeit hinsichtlich seiner Struktur und seiner
Hohe von der Verwaltung gepruft.
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\ 3. Bauliche Erlauterung

\ 3.1 Allgemein

Bei dem Objekt handelt es sich um eine ehemalige Giterhalle im Bereich der ehemaligen
Gleisanlagen im neuen Heidelberger Stadtteil ,Bahnstadt®.

Die eingeschossige Halle ist ca. 227 m lang und ca. 15 m tief und hat ein schwach geneigtes
Satteldach mit unterschiedlichen Deckungen. Der westliche Bereich der Halle ist auf ca. 46 m
unterkellert. Der gesamte Komplex wird unterbrochen von dem ehemaligen Zollamt, ein ca. 26 m
langes, zweigeschossiges und unterkellertes Gebaude mit Flachdach.

Die Hallen liegen ca. 1 m tber Gelande, langsseitig vorgelagert sind jeweils durchlaufende, ca. 2 m
breite Uberdachte Rampen. Wahrend die westlich vom Zollamt liegenden Hallen auf ca. 46 m
unterkellert sind, sind die dstlichen gegliedert in die Hallen 00 — 03— bekannt jedoch unter ,Halle 02

Den Hallen vorgelagert ist der sog. Kopfbau, der nicht zu unserer Mal3hahme gehdrt (Deutsche
Stadt und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, DSK), jedoch in engem baulichen
Zusammenhang zu sehen ist. In dem Gebaude war ein Bauleitungsbiro untergebracht und es
befinden sich dort nach wie vor das Atelier Kontrast und die Verwaltung der ,Halle 02°.

Die Veranstaltungsstatte Halle 02 war urspriinglich als temporares Projekt geplant — mittlerweile gibt
es die Einrichtung seit 10 Jahren. Sie hat sich als fester Bestandteil in der Heidelberger (Jugend-
)Kulturszene etabliert und soll erhalten bleiben — die Aul3enanlagenplanung des Zollhofgartens tragt
diesem Gedanken bereits Rechnung. Das Nutzungskonzept der Hallen muss sich einerseits mit den
taglich zunehmenden neuen Bewohnern und deren Bedlrfnissen ,mitentwickeln®, und andererseits
muss die Halle analog baulich diesen Bedirfnissen der neuen Bewohner der Bahnstadt angepasst
werden.

3.2 Inhalt und Funktion oder Raumliches Konzept

Die Halle 00 kann unsaniert als Kunsthalle fur Ausstellungen erhalten bleiben. Hier sind lediglich
notwendige sicherheitsrelevante BaumalRnahmen geplant. Das Dach wurde bereits vor sechs
Jahren ertlchtigt.

Im Bereich der bisherigen Hallen 01 — 03 werden zwei neue Veranstaltungsbereiche entstehen, die
jeweils hinsichtlich des Schallschutzes den Auflagen des Schallschutz-gutachtens entsprechen
werden. Dazu sind neue, schall- und warmegedammte Dacher, neue Tiren und eine Abdichtung
der AuRenbauteile erforderlich. Das Foyer und die Toiletten werden im Bereich des bereits 2006
sanierten neuen Daches Uber der ehemaligen Halle 02 untergebracht, um die Umbaukosten in
vertrdglichem Rahmen zu halten.

Der Veranstaltungsbereich 1 bietet Platz fir ca. 1070 Personen und bietet eine Bihne fir
Konzertveranstaltungen. Der Veranstaltungsbereich 2 bietet Platz fiir ca. 600 Personen (jeweils
stehend, 2 Personen / gm). Ein gemeinsames Foyer mit Kassen- und Garderobenbereich erschliel3t
beide Séale. Den Veranstaltungsbereichen unmittelbar zugeordnet sind Toiletten mit einer
Ausstattung entsprechend Versammlungsstatten-Verordnung.
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Um die Larmemission zu verringern, wird der Zugang zu den Hallen kiinftig Gber die Nordseite, also
die dem Bahnhof zugewandte Seite, erfolgen.

Die Offnungszeiten des Gartenbetriebs sowie weiterer AuRengastronomie sollen den allgemeinen
Regelungen im Stadtgebiet angepasst werden — in der Regel also bis 22:00 Uhr.

\ 3.3 Bauliche MaRnahmen

Da die Baugenehmigungen fir die Hallen 00 bis 03 im Dezember 2012 auslaufen, wurde Uberpruift,
welche Mal3nahmen zu einer neuen langerfristigen Weiterfuhrung des Betriebes erforderlich sind.
Wahrend wir die Ergebnisse aus dem Schallschutzgutachten bereits in der Vorlage 25.07.2012
(Drucksache: 0132/2012/I1V) vorgestellt haben, handelt es sich um sicherheitsrelevante Auflagen,
die es umzusetzen gilt. Die Modernisierung der Hallen erfolgt in kostenglinstigem, zweckmafligem
Standard — auch um den ,Charme® der historischen Guterhallen zu erhalten:

AufRenwéande:

Die Mauerwerkswéande erflllen die Erfordernisse des Schallschutzes und werden gereinigt und
erhalten. Nicht mehr benotigte Offnungen werden in gleichem Material geschlossen. Im Inneren ist
kostenmalfiig ein Neuanstrich mit Spachtelung bzw. Innenputz auf allen Flachen vorgesehen; nach
Mdglichkeit soll jedoch auch hier das alte Erscheinungsbild erhalten bleiben.

Die AuRenwénde des neuen Buhnen- und Hinterbihnenturmes werden gemauert und erhalten eine
Dammung gemal3 Energiekonzeption 2010.

Das durchlaufende, einfach verglaste Oberlichtband wird im stdlichen Bereich der Halle aus
schalltechnischen Griinden zugemauert, im nérdlichen Bereich wird die Verglasung durch Profilit
(Industrieverglasung) ersetzt.

Innenwéande:

Die neuen Innenwande werden gemauert, da die Toilettenbereiche eine Decke erhalten, auf der
sich die Luftungstechnik befinden wird.

Die neuen Wande werden verputzt und gestrichen, Toilettenbereiche mit wasserfester
Beschichtung.

Dach:

Uber den neuen Veranstaltungsbereichen wird eine Aluminiumblech-Sandwichkonstruktion (oder
vergleichbare Aufbauten) mit einem Schalldammwert von mind. 46 dB vorgesehen. Das
bestehende, bereits sanierte Dach Uber den Toilettenanlagen und dem Foyer kann erhalten bleiben.
Im Bereich des neuen Veranstaltungsbereiches 1 muss die bestehende Stahlkonstruktion zur
Aufnahme der neuen Lasten ertlichtigt werden.

Das Flachdach des neuen Biihnen- und Hinterbiihnenturmes erhalt eine Bitumenabdichtung und
eine Dammung gemaf Energiekonzeption 2010.
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Boden:

Im gesamten Sanierungsbereich wird ein neuer Gussasphalt mit Industriebeschichtung eingebracht.
In den Toilettenraumen sind kostenmaRig einfache Fliesenbelage vorgesehen.

Aul3enbereiche:

Die Vordacher Uber den vorgelagerten Rampen erhalten im Zuge der BaumalRnahme eine neue
Deckung.

Im Eingangsbereich vor dem Foyer wird die vorgelagerte Rampe mit Profilittafeln verkleidet, um
einen windgeschutzten Raucherbereich zu erhalten.

Sonstiges:

Taren und Tore werden erneuert, ebenso weiterhin erforderliche Zugangstreppen.

3.4 Technische Ausristung

Die gesamte Haustechnik wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben komplett erneuert, das
Objekt erhalt einen Fernwéarmeanschluss und Deckenlufterhitzer. Eine Luftungsanlage wird
entsprechend den geltenden Richtlinien eingebaut. Samtliche Sanitaranlagen werden erneuert.
Die elektrischen Installationen werden erneuert, die Hallen erhalten eine Sicherheits- und
Notausgangsbeleuchtung. Die Veranstaltungstechnik wird durch die Nutzer beigebracht.

Die Ertiichtigung des Brandschutzes erfolgt in Rucksprache mit einem Brandschutzgutachter, es
wird von der Notwendigkeit einer Brandmeldeanlage ausgegangen.

\ 3.5 Energetisches Konzept

Fur die Hallen gilt Bestandschutz, entsprechend den Vorgaben aus der EnEV
(Energieeinsparverordnung) ist fir Bestandsbauteile keine energetische Optimierung vorgesehen.
Lediglich neue Bauteile (Fenster, Dach, Tlren, Bihnenturm) werden gemaR EnEV bzw.
Energiekonzeption 2010 ausgebildet. Zur energetischen Optimierung ist ein, Uber den gesamten
Oberlichtbereich der Stdseite durchlaufender ,Luftkollektor* aus Polycarbonat geplant, dessen solar
erwarmte Luft Uber einen Warmtauscher genutzt werden kann.

4. Kosten

Fur die beschriebenen BaumaRnahmen wurden folgende Kosten ermittelt:

Kostengruppe: |Bezeichnung: Wah.- Halle 01 — 03 Wah.- Kunsthalle
rung: rung:

200 Herrichten und ErschlieBen |€ 95.000

220 Offentliche ErschlieBung € 95.000
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300 Bauwerk - Baukonstruktion € 1.776.000 |€ 255.000

330 Mauerarbeiten € 258.000 € 9.000

338 Dachabdiontungearbeiten € 002000 |€  |101.000

352 Fliesen- und Plattenarbeiten € 30.000

353 Estricharbeiten € 177.000 € 23.000

355 Tischlerarbeiten € 14.000

360 Metallbauarbeiten € 286.000 € 55.000

363 Maler- und Lackierarbeiten € 85.000 € 12.000

391 Baustelleneinrichtung € 64.000 € 11.000

392 Geruste € 31.000 € 3.000

394 Abbruchmaflnahmen € 229.000 € 41.000

400 Sauwerk ;gTECh“iSChe €  |1.202.000

410 ég"s":ﬁ;‘;rgnwasser" €  149.000

420 Warmeversorgungsanlagen € 63.000

430 Lufttechnische Anlagen € 620.000

440 Starkstromanlagen € 174.000

o [emmede b omae e ggoon

470 Nutzungsspezifische Anlagen |€ 33.000

480 Gebaudeautomation € 79.000

500 AulRenanlagen € 53.000

s el e a0

700 Baunebenkosten € 969.000 € 79.000
Insgesamt € 4.095.000 € 334.000
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5. Bauablauf/ Termine

Bereits im Jahr 2012 sollen im Rahmen der Gebaudeunterhaltung folgende Sofortmal3nahmen
erfolgen, um einen befristeten Betrieb der Hallen 01 und 02 auch im Jahr 2013 zu ermdglichen:
Verlegung des Eingangs nach Norden, Einbau neuer schallgeschitzter Tiren und Tore, Zumauern
der undichten Oberlichtverglasungen nach Siden, Anschluss an Fernwarme und neue
Verteilerleitungen in den Hallen.

Im ersten Bauabschnitt ab ca. Fruhjahr 2013 wird der Bereich der jetzigen Halle 03 (in der ein
weiterer Veranstaltungsbetrieb aus schalltechnischen Grinden nicht méglich ist) und der jetzigen
Lagerflachen zum Veranstaltungsbereich 1 umgebaut. Diese MaBhahmen sollen eng mit den
bevorstehenden Bauarbeiten fur die Umsetzung der Freiraumplanung Zollhofgarten in der
Bahnstadt abgestimmt werden, die voraussichtlich im Frahjahr 2013 beginnen.

Nach Fertigstellung dieser BaumafRBhahme erfolgt ab ca. Anfang 2014 der Umbau der jetzigen
Hallen 01 und 02 zum neuen Veranstaltungsbereich 2 mit Foyer und Toiletten. Im Bereich der
jetzigen Kunsthalle erfolgen lediglich sicherheitsrelevante Umbauten und ein Anschluss an die neue
Heizung.

In einem weiteren Bauabschnitt ist geplant, die dstliche Giebelseite als Entree des Hallenkomplexes
in die Bahnstadt aufzurei3en und mit einer neuen Fassade zu gestalten. Wir betrachten diese
MalRnahme als Aufwertung der Eingangssituation Zollhofgarten und empfehlen diese ebenfalls
zeitnah durchzufthren. Wir haben daher die Kosten fiir eine Sanierung der Kunsthalle mit neuer
Fassade separat ausgewiesen.

6. Mietvertrag und Ausblick

Der aktuelle Mietvertrag endet aus baulichen und brandschutztechnischen Unzulanglichkeiten am
31.12.2012 mit Ablauf der Baugenehmigung. Durch den Betreiber wurde die Verlangerung der
Baugenehmigung um ein weiteres Jahr (bis 31.12.2013) beantragt. Mit Erteilung der
Baugenehmigung kann der bestehende Mietvertrag ebenfalls kurzfristig auf ein weiteres Jahr
verlangert werden. Die Uberlassung erfolgt wie bereits in den Jahren 2011 und 2012 fiir diesen
Zeitraum aufgrund der baulichen Beeintrachtigungen mietfrei.

Ab 2014 (siehe 5. Bauablauf/Termine) ist mit den Betreibern der Abschluss einer langfristigen
vertraglichen Regelung geplant. Eine betriebswirtschaftlich rentable Darstellung und Refinanzierung
des Investitionsvolumens im Umfang von rund 4,5 Millionen € ist nicht mdglich. Aus beihilfe- und
vergaberechtlichen Griinden ist es jedoch erforderlich, dass der Mieter nach Abschluss der
investiven Mal3nahmen eine marktubliche Miete zahlt. Die marktubliche Miete wurde Uber
Vergleichserhebungen von 6ffentlich-geférderten und betriebswirtschaftlich gefiihrten
Kultureinrichtungen ermittelt. Der durchschnittliche Mietpreis pro Monat bewegt sich im Rahmen
dessen, was fir vergleichbare Objekte verlangt wird. Bei der Halle 02 handelt es sich um ein Objekt
mit verschiedenen Nutzungsbausteinen. Diese umfassen neben den Veranstaltungshallen mit
Nebenflachen (Foyer, Toiletten u. &.) und Lagerflachen auch Birordume fir die Halle 02 und den
Gewerbebetrieb Atelier Kontrast. Die Summe der bisher vom Betreiber genannten Flachen ergeben
fur den Hallenkomplex ohne den Gebé&udeteil 6stlich des ehem. Zollamtes insgesamt 2.326,5 m?.
Eine Aufstellung der Verwaltung zu den Mietflachen und der jeweils angesetzten Miethdhe ist in der
Anlage 2 (nicht 6ffentlich) beigefiigt.
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Die Mietzahlung fir den Zeitraum 2013 wird wie bereits aufgefuhrt ausgesetzt. Zur Unterstiitzung
der Betreiber wahrend der Bauphase wird eine Staffelung der Miethéhe vorgeschlagen: ab 2014
wird fir die Bereiche des Hallenkomplexes, die baurechtlich abgenommen und nutzbar sind, Miete
erhoben. Sofern weiterhin Beeintrachtigungen aufgrund der Bauphase sowie der baulichen
Umstellung der Halle 02 bestehen, wird flir 2014 die Miete fiir die nutzbaren Komponenten um 50 %
reduziert. Nach der Bauphase ist der Mietzins in voller Hohe zu entrichten. Der Umfang der
Bezuschussung der kulturellen Veranstaltungen ist unabhangig davon zu entscheiden.

Die Betreiber der Halle 02 wurden schriftlich um eine Erklarung gebeten, ob sie bereit sind, diese
Miete zu zahlen. Die Positionierung der Betreiber vom 26.09.2012 ist als Anlage 3 beigefigt.
Zusatzlich zu den von der Verwaltung angebotenen Mietflachen wiinschen die Betreiber Biro- und
Lagerflachen mit insgesamt 2.227,55 m2, so dass ihnen in Zukunft eine Gesamtflache von 4.554,05
m? zur Verfligung stiinde.

gezeichnet

Dr. Joachim Gerner
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