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ANLAGEN

Anlage 1 - Stellungnahme W2K (n6)

Anlage 2 - Flachen BA1 und BA2 (0)

Anlage 3 - Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (no)

Anlage 4 - Planung Gebéude BA 1 und BA 2 M1+3 Verwaltungs GbR (6)
Anlage 5 - Umsetzung Raumprogramm und Belegungsstudie (6)

Anlage 6 - Entwurf Aul3enanlagen BAL (0)

Anlage 7 - Entwurf Aul3enanigen BA2 (0)

Anlage 8 - Kostenberechnung Auf3enanlagen (0)

Anlage 9 - Kostenberechnung Auf3enanlagen Bauabschnitte (6)

BEZUG

»verwaltungsgebaudekonzept - Realisierungsstudie Teilprojekt Marktstral3e 1 und 3 als
Investorenmodell® in der Sitzung des Gemeinderates vom 20.05.2020 (§ 38 6,
Sitzungsvorlage GR/2020/043)

Lverwaltungsgebaudekonzept - Informations- und Beteiligungsprozess Neubau Marktstrafie
1 und 3% in der Sitzung des Gemeinderates vom 20.05.2020 (8 39 0, Sitzungsvorlage
GR/2020/060)




- ,Verwaltungsgebaudekonzept — Zustimmung zum Grundlagenvertrag zwischen der Stadt
Kirchheim unter Teck und der M1+3 Verwaltungs GbR zur Errichtung eines
Verwaltungsgebaudes in der Marktstrale 1+3“ in der Sitzung des Gemeinderates vom
11.11.2020 (8 39 6, Sitzungsvorlage GR/2020/119)

- ,Abschlussbericht Burgerbeteiligung zum Verwaltungsgebaudeneubau in der Marktstral’e 1
und 3“ in der Sitzung des Ausschusses fur Bildung, Soziales und Birgerdienste vom
08.12.2020 ( § 29 0, BSB/2020/023)

- ,Verwaltungsgebaudekonzept - Eckpunkte des stadtebaulichen Konzepts fur den Neubau

Marktstralde 1 und 3“ in der Sitzung des Gemeinderates vom 10.02.2021 (§ 39 6,
Sitzungsvorlage GR/2021/010)

- ,Verwaltungsgebaudekonzept: Grundsatzentscheidung zur Dachform, Herstellung und
Verortung von Fahrrad- und PKW-Stellplatzen, Belegungsplanung und Raumprogramm,
Eckpunkte des Mietvertrags fur den Neubau Marktstrafle 1+3" in der Sitzung des
Gemeinderates vom 21.07.2021 (8 39 0, Sitzungsvorlage GR/2021/076)

BETEILIGUNGEN UND AUSZUGE
Beglaubigte Ausziige an:

Mitzeichnung von: 120, 130, 140, 210, 230, 310, 320, 350, BMin, EBM

Dr. Bader
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STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Die Entwicklung der Stadt Kirchheim unter Teck ist nachhaltig. Eine zeitgemaRe Infrastruktur und miteinanderin
Einklang stehende stadtplanerische Entwicklungen, sind Grundlage hierflr. Zentrale Voraussetzung istdie Gestaltung
und Sicherung einer zukunftsfahigen Haushalts- und Finanzwirtschaft. Die sich stets &hdernden Rahmenbedingungen

werden beriicksichtigt.

| Handlungsfelder

Prioritat 1

[]  wohnen und Quartiere

[]  Bildung

] Klimaschutz, Klimafolgenanpassung
und Energie

Prioritat 2

L] Wirtschaft, Arbeit und Tourismus
[]  Mobilitat und Versorgungsnetze
[1  Umwelt- und Naturschutz

Prioritat 3

] Gesellschaftliche Teilhabe und
burgerschaftliches Engagement

[  Kultur, Sport und Freizeit

] Gesundes und sicheres Leben

Prioritét 4
XI  Moderne Verwaltung und Gremien

| Betroffene Zielsetzungen

AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

X Keine Auswirkungen

] Positive Auswirkungen

[] Geringfiigige Reduktion <100t CO,4q/a
[] Erhebliche Reduktion =100t CO.ag/a

Hinweise:t CO, &q/a = Tonnen Kohlendioxidaquivalente pro
Jahr; Bei einer erheblichen Erhéhung sind Alternativen zur
Verringerung der CO2-Emissionen im Textteil dargestelltund
das Klimaschutzmanagementwurde b eteiligt.

] Negative Auswirkungen

[] Geringfiigige Erhthung <100t CO,aq/a
[] Erhebliche Erhéhung einmalig 2100t CO,aq
[] Erhebliche Erhdhung langfristig 210t CO,ag/a

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Einmalig: Euro

In der Folge: Euro

Gemal erganzende Ausfiihrungen

X  Finanzielle Auswirkungen
] Keine finanziellen Auswirkungen

XI  Finanzielle Auswirkungen
[] Keine finanziellen Auswirkungen

Teilhaushalt 02 Teilhaushalt

Produktgruppe diverse Produktgruppe
Kostenstelle/Investitionsauftrag | diverse Kostenstelle/Investitionsauftrag
Sachkonto diverse Sachkonto




Erganzende Ausfiihrungen:

Der Mietvertrag setzt den Grunderwerb, der notwendig ist zur Realisierung des geplanten
Verwaltungsgebaudes, von M1+3Verwaltungs GbR durch die Stadt Kirchheim unter Teck
voraus. Gemal Vertrag ist nach dem Grunderwerb geplant, die gesamte Grundflache des
neuen Verwaltungsgebdudes desl. BA Uber Erbbaurecht an den Vertragspartner M1+3
Verwaltungs GbR zu verpachten. Der von M1+3 Verwaltungs GbR an die Stadt zu entrichtende
Erbbauzins wird ohne finanzielle Auswirkungen ,durchgereicht” und wiederum der Stadt
zusatzlich zu der Miete in Rechnung gestellt.

Kostenuberblick Bauabschnitt 1:

1.Kauf des Grundstuicks 1.118.901,67 Euro
Vermessungskosten
2. Jahrliche Mietzahlungen inkl. 809.880,08 Euro
Erbpacht
3. Entschadigungszahlungen
nach 10 Jahren (Option) bzw. 18.484.345,13 Euro
nach 30 Jahren 16.042.716,54 Euro
4. Mietzuschuss ca. 310.000 Euro
5. Herstellung AuRenanlagen 500.000 Euro
6. Jahrliche Einnahme Erbpacht -47.820,68 Euro

1. Fur den Erwerb des Grundstiicks des Flurstiicks 25/2 mit 542 m2 fir die Realisierung des
1. Bauabschnitts entstehen Kosten in Hohe von 1.118.901,67 Euro (Grundstiickswert
790.656,05 Euro, entstandene Nebenkosten Investor 55.345,92 Euro, Abbruch- und
Rickbaukosten 197.899,70 Euro, Grunderwerbssteuer und Notarkosten ca. 75.000 Euro.)
Auf dem Investitionsauftrag 702113330001 Erwerb von Grundstiicken, Sachkonto 78210000.
stehen unter der Position ,Allgemeiner Grunderwerb“ noch 567.000 Euro zur Verfugung. Eine
Deckung der Uberplanmafigen Ausgabe erfolgt Uber den Investitionsauftrag 709538040005
Kanalisation Bohnau Sid in H6he von 490.000 Euro und Uber den Investitionsauftrag
709541040030 Bruicke tber BAB 8 fur Bohnau Sud, Sachkonto 78720000 in Hohe von 62.000
Euro. Die bendtigten Mittel von der Ma3nahme Kanalisation Bohnau Std missenim
Nachtragshaushalt 2023 zusatzlich aufgenommen werden. Mittel fir weitere Grunderwerbe
stehen in 2022 nicht mehr zur Verfigung, was zur Konsequenz hat, dass auch im Falle eines
Vorkaufsrechts keine Entscheidung flr eine Ausiibung getroffen werden kann.

Die entstehenden Vermessungskosten stehen im Zusammenhang mit dem Erbbaurechtsvertrag.
Die bendtigten Mittel werden innerhalb der Verwaltungszustandigkeit zur Verfigung gestellt
(Kostenstelle 61305000 Liegenschaften, Sachkonto 44310007).

Sobald das Flurstiick 25/1 fur die Realisierung des 2. Bauabschnitts erworben werden kann
(Optionsvertrag) werden weitere Mittel in Hohe von ca. 411.341 € bendtigt.
Siehe Anlage 2 - Flachen BAL und BA2 (6)

2. Fur die Anmietung des geplanten Verwaltungsgebdudes Markstra3e 1+3 fallen in den
Folgejahren Miet- und Betriebskosten an. Die Hohe der kunftigen Mietaufwendungen fir das
geplante Verwaltungsgebaude Marktstralde 1+3 betragen pro m? monatlich 18,50 €, fur den
Neubau des Verwaltungsgebéude des 1. Bauabschnittes. Pro Monat betragt somit bei der
ermittelten Mietflache von 3.432,70 m? die Miete 63.504,95 € zzgl. Nebenkosten, pro Jahr
betragt die Miete 762.059,40 €. Inklusive der Erbpacht von 47.820,68 Euro betragt die Miete
809.880,08 Euro zzgl. Nebenkosten. Im Haushalt sind fir die Anmietung des Gebaudes 520.000
Euro ab dem Jahr 2024 eingeplant. Folglich missenim Nachtragshaushalt 2023 zusatzliche



Mittel in Hohe von 289.880,08 Euro zzgl. Nebenkosten aufgenommen werden (Kostenstelle
65003003 Marktstr. 1+3, Sachkonto 42310000).

3. Der Mietvertrag sieht eine Anmietung des Gebaudes von 30 Jahren vor. Die Miete fir 30
Jahre (auf Grundlage des Mietzinses von 18,50 €, MieterhGhungen nicht berlcksichtigt) betragt
insgesamt 22.861.782 € zzgl. Nebenkosten. Nach Beendigung des Mietverhaltnisses geht das
Gebaude in den Besitz der Stadt Kirchheim Uber, der sog. ,Heimfall*. Gemaf Vertrag wird eine
Entschadigung Uber 16.042.716,54 Euro an die M1+3 Verwaltungs GbR fur das Gebaude
gezahlt. Der Mietvertrag sieht eine einseitige Kiindigungsoption der Stadt nach zehn Jahren
Anmietung vor. Fir 10 Jahren betragt die Miete in Summe 7.620.594 € (auf Grundlage des
Mietzinses von 18,50 €, Mieterhdhungen nicht berlcksichtigt), die Hohe der Entschadigung im
Heimfall fir das Gebaude betrégt 18.484.345,13 Euro.

Insgesamt muss sich die Anmietung im Vergleich zur Eigenrealisierung wirtschaftlich darstellen,
nur dann kommt eine Anmietung in Betracht. Dies ist zwingende Voraussetzung fur die
Genehmigung des Mietvertrags durch das Regierungsprasidium. Die Wirtschaftlichkeit der
Anmietung gemal Vertrag wurde durch Drees & Sommer in einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung tberprift. Siehe Anlage 3 — Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
(o)

4. Ein einmaliger Betrag eines Mietzuschusses Uber ca. 310.000 € wird zu Beginn der
Anmietung des Gebaudes an die M1+3 Verwaltungs GbR ausgezahit. Dieser Betrag setzt sich
aus den Kosten der Grundlagenermittlung fir Kanaluntersuchungen und arch&ologische
Untersuchungen zusammen, sowie Kosten fur die Stilllegung eines historischen Kanals und dem
Austausch von Boden gemal’ Bodengutachten von M1+3 Verwaltungs GbR zusammen und
wurde bei der Berechnung der Investitionskosten des Gebaudes in Abzug gebracht. Die Hohe
des Zuschusses wird entsprechend den tatsachlich entstandenen finanziellen Aufwendungen
angepasst. Im Nachtragshaushalt 2023 sind diese Mittel zuséatzlich aufzunehmen (Kostenstelle
65003003 Marktstr. 1+3, Sachkonto 42310000).

5. Fir die Herstellung der AuRenanlagen des Bauabschnitts 1 fallen Kostenin H6he von
500.000 Euro an. Diese Mittel sind im Nachtragshaushalt 2023 zuséatzlich aufzunehmen.
Fur die Herstellung der AuRenanlagen des Bauabschnitts 2 entstiinden ca. 280.000 Euro an
Kosten und fur die Herstellung des Rollschuhplatzes ca. 870.000 Euro.

6. Die Grundflache des Gebaudes des 1. Bauabschnitts wird Giber Erbbaurecht von der Stadt an
die M1+3 GbR verpachtet. Die jahrliche Pachteinnahme belauft sich auf 47.820,68 Euro. Im
Nachtragshaushalt 2023 sind diese zusatzlich aufzunehmen (Kostenstelle 61305000
Liegenschaften, Sachkonto 34120000).

Siehe Anlage 2 — Flachen BAL und BA2 (06): Die Flachen C und D bilden zusammen das
Gesamterbbaurecht, die Flache D setzte sich zusammen aus Teilflachen der stadtischen
Flurstiicke 71 und 331, die Flache C ist eine Teilflache des Flurstiicks 25/2, welches die Stadt
von M 1+3 erwirbt.



ANTRAG

1.

Zustimmung zu den Eckpunkten des Rahmenvertrages zum Grunderwerb, zum
Erbbaurecht, zur Anmietung und zum Optionsvertrag erstellt durch die Kanzlei W2K.
Freigabe fur den rechtsgultigen Abschluss des Vertrages vorbehaltlich der Genehmigung
durch das Regierungsprasidium und vorbehaltlich des Satzungsbeschlusses des
vorhabenbezogenen B-Planes ,Nordlich des Rathauses®. Die Verwaltung wird erméachtigt,
unwesentliche Veranderungen, die aus der Abstimmung mit dem Regierungspréasidium
resultieren, vorzunehmen.

Zustimmung zum Erwerb des Flurstlicks 25/2 mit 542 m? zum Preis von 1.043.901,67 €
zuzuglich Erwerbsnebenkosten mit ca. 75.000 €, vorbehaltlich der Genehmigung durch das
Regierungsprasidium und des Satzungsbeschlusses des vorhabenbezogenen B-Planes
,Nordlich des Rathauses®.

Zustimmung zum Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages mit einer Laufzeit von 50 Jahren
und einem Erbbauzins von 4% aus 1.357 € / m? sowie den dargestellten
Heimfallregelungen, die in Abhangigkeit zum Mietvertrag stehen, sowie den daraus
resultierenden Entschadigungsleistungen in Héhe von 18.484.345,13 Euro nach 10 Jahren
und 16.042.716,54 Euro nach 30 Jahren, vorbehaltlich der Genehmigung durch das
Regierungsprasidium, des Satzungsbeschlusses des vorhabenbezogenen B-Planes
,NOrdlich des Rathauses® und des Mietvertrages.

Zustimmung zur Planung und Realisierung des neuen Verwaltungsgebaudes Marktstral3e
1+3 von der M1+3 Verwaltungs GbR vom 31.03.2022, vorbehaltlich des dafiir notwendigen
Satzungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich des Rathauses®,
der Baugenehmigung und vorbehaltlich der Rechtswirksamkeit des Vertrages mit der M1+3
GbR.

Zustimmung zur Planung und Realisierung der Auf3enanlagen fiir das neue
Verwaltungsgebaude Markstral3e 1+3 vorbehaltlich des Satzungsbeschlusses des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich des Rathauses®, der Baugenehmigung des
Gebaudes und vorbehaltlich der Rechtswirksamkeit des Mietvertrages.

Kenntnisnahme der Planung zur Neugestaltung des Rollschuhplatzes.

Genehmigung einer tberplanmaiigen Ausgabe in Hohe von 552.000 Euro - 354.100,30
Euro auf den Investitionsauftrag 702113330001 Erwerb von Grundstiicken, Sachkonto
78210000 und 197.899,70 Euro auf den Investitionsauftrag 702113340001 MalRnahmen im
Rahmen der ErschlieBung, Sachkonto 78730000. Eine Deckung erfolgt Gber den
Investitionsauftrag 709538040005 Kanalisation Bohnau Sid, Sachkonto 78720000 in Hohe
von 490.000 Euro und Uber den Investitionsauftrag 709541040030 Briicke Uber BAB 8 fir
Bohnau Sid, Sachkonto 78720000 in Hohe von 62.000 Euro. Die bendtigten Mittel von der
MalRnahme Kanalisation Bohnau Std missen im Nachtragshaushalt 2023 zuséatzlich
aufgenommen werden.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Verwaltung ist derzeit auf mehrere Standorte Uberwiegend innerhalb des Altstadtrings
verteilt. Die Gebaude befinden sich teilweise in einem stark sanierungsbedurftigen Zustand und
entsprechen insbesondere hinsichtlich Brandschutz, Barrierefreiheit, und Elektroinstallationen/
Digitalisierung nicht mehr den heutigen Anforderungen. Von der Firma Drees & Sommer wurden
die einzelnen Standorte untersucht und bewertet. In der Gemeinderatsitzung am 10.04.2019
wurden auf Basis der erstellten Feinkonzeption (,Machbarkeitsanalyse®) die Bausteine des



Verwaltungsgebaudekonzepts beschlossen, unter anderem der Neubau eines
Verwaltungsgebaudes als Erganzungsbau, vorzugsweise auf dem Grundstiick in der Markstral3e
1+3.

Zur Projektabwicklung der einzelnen Bausteine hatte der Gemeinderat am 13.11.2019

die weiterfihrende Realisierungsstudie beschlossen und die Firma Drees & Sommer mit der
Umsetzung beauftragt. Die Realisierungsstudie umfasste die Bedarfsplanung, die
Abwicklungsmodelle fur die verschiedenen Bausteine und den Eintritt in ein
Verhandlungsverfahren mitder M1+3 Verwaltungs GbR zum Neubau eines
Verwaltungsgebaudes am Standort Marktstra3e 1+3. Fir die Ausarbeitung des Grundlagen- und
Mietvertrags fur das neue Verwaltungsgebdude wurde die Rechtsanwaltskanzlei W2K
eingebunden.

Die M1+3 Verwaltungs GbR, Eigentimerin des Grundstiickes der MarktstraBe 1+3 (Flurstick
25/1 und 25/2), plant als Investor zugunsten der Stadt die Errichtung eines
Verwaltungsgebaudes.

Am 11.11.2020 hat der Gemeinderat den Grundlagenvertrag mit der M1+3 Verwaltungs GbR zur
Errichtung eines Verwaltungsgebaudes in der Marktstraf3e 1+3 beschlossen, mit der
Zielrichtung, die gegenseitigen Verpflichtungen und Aufgaben zu definieren.

Nachdem die Kubatur des Gebaudes final feststand (GR/2021/010 Eckpunkte des
stadtebaulichen Konzepts), wurde eine detailliertere Belegungsstudie erarbeitet. Dazu wurde
das Gebaude in idealtypische Module eingeteilt und somit die Flachenbedarfe fiir die jeweiligen
Funktionen ermittelt. Im Anschluss konnten auch die weiteren Nutzer fir den Neubau festgelegt
werden: Die Abteilung 350 - Burgerdienste, Sicherheit und Ordnung und die Abteilung 320 -
Bildung und werden vollstandig im Neubau untergebracht sein.

Am 21.07.2021 hat der Gemeinderat den Eckpunkten des Mietvertrages zugestimmt, sowie der
Belegungsstudie und dem Raumprogramm als Grundlage der Planung des neuen
Verwaltungsgebaudes.

In den vergangenen Wochen haben sich die finanziellen Rahmenbedingungen insgesamt jedoch
sowohl fur das Projekt, insbesondere durch gestiegene Finanzierungskosten der M1+3
Verwaltungs GbR , sowie fur die Stadt Kirchheim unter Teck dramatisch verschartt.
Kostensteigerungen fir begonnene Bauprojekte der Stadt und steigende Kostenim
Ergebnishaushalt, z.B. durch die gestiegenen Energiepreise aber auch Kostensteigerungen bei
Dienstleistungen, sind zu erwarten.

Eine Priorisierung von Investitionsprojekten im Haushalt und von MaRnahmen im
Ergebnishaushalt ist zu erarbeiten: Wichtige und notwendige MalRnahmen missen vorrangig
betrachtet werden, andere kdnnen zeitlich noch aufgeschoben werden.

Vor diesem Hintergrund wurden auch fur das Projekt mit der M1+3 Verwaltungs GbR drei
magliche Varianten zur weiteren Vorgehensweise untersucht:

Option 1:
Das Verwaltungsgebéude wird wie geplant umgesetzt.

Option 2:
Es gabe die Option, das Projekt fir 1-2 Jahre zu pausieren. Hierzu wére eine vertragliche
Vereinbarung zur Vorgehensweise nach dem zeitlichen Aufschub mit der M1+3 GbR notwendig.

Option 3:

Das Projekt wird abgebrochen; zu prifen wére, ob in diesem Zuge eine Anpassung des
Planungsrechts auf dem Grundstiick der Marktstral3e 1+3 fir eine andere Nutzung erfolgt. Im
Grundlagenvertrag sind die Bedingungen und die damit verbundenen Verpflichtungen beider
Vertragspartner im Falle einer Kiindigung geregelt. Siehe Anlage 1 - Stellungnahme W2K (ng)



Die Verwaltung empfiehlt die Weiterverfolgung des geplanten Projektes. Ein Projektabbruch
gemal Option 3 hatte zahlreiche Nachteile als Konsequenz fur die Stadt:

Das neue Verwaltungsgebaude ist Grundvoraussetzung, um die dringend notwendigen
BrandschutzmalRnahmen und Sanierungen an den bestehenden Standorten der Verwaltung
durchzufihren und die Verwaltung auf wenige zentrale Standorte zukinftig zu reduzieren. Die
Lage des geplanten Gebaudes an der Marktstra3e 1+3 nahe dem historischen Rathaus ist
hierbei von zentraler Bedeutung. Neben der problematischen Situation der Biroraumlichkeiten
im Gebaude Marktstral3e 14 entsprichtinsbesondere der Bereich Standesamt, Biirgerservice
und Auslanderwesen nicht mehr den Anforderungen an ein barrierefreies und
burgerfreundliches Verwaltungsgebaude. Mit dem Projekt méchte die Stadt einen Beitrag zum
Thema Nachhaltigkeit leisten, einem Grundsatz, dem sich die Stadt verpflichtet hat:
Betriebskosten insbesondere Heizkosten werden gegentiber alten Bestandsgebauden der
Verwaltung nennenswert reduziert durch einen hohen Energiestandard. Das Gebaude wird mit
Erdwérme (anstatt mit Gas, wie die bestehenden Geb&aude) geheizt und der Strom mittels einer
Photovoltaikanlage mit Batteriespeicher zum Eigenverbrauch gewonnen.

Ein zeitlicher Aufschub von 2 Jahren gemé&R Option 2 fiir ein Projekt, welches auf 30 Jahre
angelegt ist, wirde vermutlich mit erheblichen finanziellen Nachteilen fir die Stadt einhergehen
und istdaher aus Sicht der Verwaltung nicht zu empfehlen. Grund dafir sind die
Bauinvestitionskosten, die M1+3 dem Projekt aktuell zu Grunde gelegt hat. Diese wéren
angesichts der Baukostensteigerung nicht mehr zu halten. Es ist zu erwarten, dass sich die
Finanzierungskonditionen des Projektpartners, derzeit durch ein Angebot der Bank gesichert,
verschlechtern und somit eine erhebliche Steigerung des Mietzinses fiir das Gebaude
generieren wurden.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG
Vertragswerk

Die Stadt und die M 1 + 3 Verwaltungs-GbR (im Folgenden: der Investor) schlie3en einen
Rahmenvertrag Uber das Projekt, der das Grundgerust der Kooperation bildet und verschiedene
Vertrage (stadtebaulicher Vertag, Mietvertrag, Erbbaurechtsvertrag, Grundstiickskaufvertrag,
Optionsvertrag) zusammenbindet.

1. Uberblick

Die Regelungen stellen sichim Uberblick wie folgt dar:

— Die Stadt schlie3t mit dem Investor einen Durchfihrungsvertrag geman § 12 BauGB als
Grundlage fur die Verabschiedung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

— Die Stadt schlie3t mit dem Investor einen Mietvertrag Uber das Verwaltungsgebaude
(1. Bauabschnitt), das von dem Investor gemal einer abgestimmten Mieterbaubeschreibung
zu errichten ist.

— Die fur den 1. Bauabschnitt bendtigte Flache steht teils im Eigentum des Investors und
teils im Eigentum der Stadt. Der Investor und die Stadt vereinbaren an beiden Teilflachen ein
Gesamterbbaurecht zu Gunsten des Investors. Der Investor verauf3ert sodann die in seinem
Eigentum stehenden Teilflache an die Stadt, so dass das Grundeigentum fur den
1. Bauabschnitt insgesamt bei der Stadt liegt.

— FUr den 2. Bauabschnitt vereinbaren die Stadt und der Investor eine Kaufoption.
Danach ist die Stadt berechtigt, das fur die Realisierung des 2. Bauabschnitts erforderliche
Grundstuick zu erwerben.

Der Rahmenvertrag — und alle ihm beigeflgten Vertrdge — treten erst in Kraft, wenn die
Kommunalaufsicht die nach § 87 Abs. 5 Satz 1 GemO erforderliche Genehmigung erteilt hat, der



Bebauungsplan als Satzung beschlossenistund die Baugenehmigung fir die Errichtung des
Verwaltungsgebaudes erteilt wurde.

2. Durchfuhrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag enthélt die gesetzlich vorgeschriebenen und blichen Inhalte.
Insbesondere verpflichtet er den Investor zur Tragung der Planungskosten und zur Umsetzung
des Vorhabens binnen 5 Jahren (1. Bauabschnitt) bzw. 10 Jahren (2. Bauabschnitt) ab
Inkrafttreten des Bebauungsplans.

3. Mietvertrag

Eckpunkte des Mietvertrages sind:

Der Investor erstellt und vermietet ein Verwaltungsgebéude an die Stadt. Das Gebaude wird in
einer dem Vertrag beigefigten Mieterbaubeschreibung (Architekturplane, funktionale
Baubeschreibung) ndher bestimmt. Die Mietflache betragt 3.432,70 gm, wobei Abweichungen
von +/- 5% unschadlich sind.

Der Mietpreis betragt monatlich 18,50 € pro Quadratmeter zzgl. des nach dem
Erbbaurechtsvertrag zu bezahlenden Erbbauzinses (hierzu sogleich unter 3.) und der
Betriebskosten nach der Betriebskostenverordnung. Der Mietzins wird tber eine
Anpassungsklausel nach dem Verbraucherpreisindex wertgesichert. Zu Beginn des
Vertragsverhaltnisses wird ein einmaliger Mieterzuschuss von ca. 310.000 € fallig, mitdem
grundsticksbezogene Vorleistungen des Vermieters (Erkundungsarbeiten zu Kanalanschluss,
Stilllegung des historischen Kanals im Bereich des neuen Gebaudes, Archaologie,
Bodenaustausch) nach dem tatsachlich anfallenden Aufwand abgegolten werden. Mit Blick auf
die Stoffe Baustahl, Profilstahl, Polystyrol-Dammung und Mineralwolldammung wird eine
Materialpreisgleitung vereinbart.

Das Mietverhaltnis beginnt mit der Ubergabe des Mietobjekts. Es lauft zunachst auf 30 Jahre
und mit Verlangerungsoption. Die Stadt hat ein einseitiges Sonderkindigungsrecht zum Ablauf
von 10 Jahren. Im Ubrigen kann der Mietvertrag nur aus wichtigem Grund gekiindigt werden.
Die Beendigung des Mietvertrags 16st den Anspruch auf Heimfall des Erbbaurechts aus und hat
fest definierte Entschadigungsanspriiche des Erbbauberechtigten zur Folge (hierzu sogleich
unter 3.).

Das Mietobjekt muss bei der Ubergabe frei von wesentlichen Mangeln sein. Etwaige
unwesentliche Mangel sind nach der Ubergabe unverziiglich zu beheben. Zur Feststellung der
Mangelfreiheit wird eine Abnahme durchgefihrt. Der Vermieter hat das Mietobjekt wahrend der
Vertragslaufzeit in vertragsgemafllem Zustand zu erhalten. Dies umfasst auch Instandsetzungen
und Erneuerungen. Schonheitsreparaturen sowie Gebaudereinigung liegen bei der Stadt.

Die Stadt darf bauliche Veranderungen an den Mietrdumen oder an den technischen
Einrichtungen Versorgungsanlagen mit Zustimmung des Vermieters vornehmen. Der Vermieter
hat die Zustimmung zu erteilen, wenn nicht wichtige Grinde entgegenstehen. Der Vermieter darf
bauliche Veranderungen zur Erhaltung und Modernisierung der Mietsache sowie zur Abwehr
von Gefahren und zur Beseitigung von Schéaden vornehmen. Dabei darf die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemalf3en Gebrauch nicht beeintrachtigt werden, und er hat auf die
Interessen der Stadt als Mieterin Rucksicht zu nehmen.

Die Stadt ibernimmt die Verkehrssicherungspflicht im Mietobjekt und dem Zugangsbereich zum
Mietobjekt einschliellich der Beseitigung von Schnee und Eis. Ausgenommen sind Gefahren,
die von dem baulichen Zustand des Mietobjekts ausgehen.

4. Erbbaurechtsvertrag

Der Erbbaurechtsvertrag begriindet ein sogenanntes Gesamterbbaurecht — also ein
einheitliches Erbbaurecht, das mehrere selbstandige Grundstiicke belastet. Es weist die
zusétzliche Besonderheit auf, dass der Investor bezlglich der in seinem Eigentum stehenden
Teilflache zunéchst Eigentimer und Erbbauberechtigter ist (sog. Eigentimererbbaurecht). Der
Erbbaurechtsvertrag wird zwischen der Stadt (als Eigentimerin der Flst. 71 und 331) sowie des
Investors (als Eigentimer des Flst. 25/2) auf der einen Seite und des Investors (als
Erbbauberechtigtem) auf der anderen Seite fur eine Laufzeit von 50 Jahren geschlossen. Der
Ausiibungsbereich des Erbbaurechts erstreckt sich nur auf diejenigen Teilflachen der genannten
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Grundstucke, auf denen das Verwaltungsgebaude (1. Bauabschnitt) errichtet wird. Die
AuRRenanlagen stellt die Stadt auf eigene Kosten her. Als Erbbauzins werden 4 % der
(anteiligen) Grundstickswerte angesetzt. Der Wert der Grundstticke liegt nach gutachterlicher
Ermittlung bei 1357 € pro gm. Der Erbbauzins wird tber eine Anpassungsklausel nach dem
Verbraucherpreisindex wertgesichert. Er wird erstmalig mit Beginn des Mietverhaltnisses
(Abnahme des Verwaltungsgebaudes durch die Stadt) fallig. Ansonsten wiirde er die
Vorlaufkosten der M 1 + 3 GbR und damit letztlich den von der Stadt zu bezahlenden Mietzins
erhéhen.

Als Inhalt des Erbbaurechts wird der Verwendungszweck ,Verwaltungsgebaude® vertraglich
festgelegt. Es wird sichergestellt, dass ohne Zustimmung der Stadt keine andere Nutzung
zuldssig ist. Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan kann damit
entfallen.

Neben Ublichen Regelungen enthalt der Erbbaurechtsvertrag insbesondere Vorkaufs- und
Vorerwerbsrechte - sowie eine spezielle Heimfallregelung: Wenn der Mietvertrag beendet wird,
ist der Erbbauberechtigte auf Verlangen der Stadt verpflichtet, das Erbbaurecht gegen
Bezahlung einer Entschadigung auf die Stadt zu tibertragen. Mit dem Erbbaurecht geht das
Eigentum am Verwaltungsgebdude auf die Stadt Uber. Als Gegenleistung hat die Stadt dem
Erbbauberechtigten eine Entschadigung in vertraglich definierter Hohe zu bezahlen. Die
Entschadigung betragt im Fall der Beendigung des Erbbaurechts nach 30 Jahren voraussichtlich
16.042.716,54 € und nach 10 Jahren 18.484.345,13 €. Dabei handelt es sich um den
gegenwartigen Kalkulationsstand. Der Investor ist derzeit in Verhandlungen mit Banken, um die
endgultigen Finanzierungskonditionen zu klaren und in parallelen Abstimmung mit seinen
Steuerberatern. In diesem Zusammenhang werden vertragliche Einzelheiten fur den Fall der
Beendigung des Mietverhéltnisses nach 30 Jahren geklart sowie die Konditionen bei einer
maoglichen weiteren Fortfilhrung des Mietverhaltnisses tber 30 Jahre hinaus, ggfs. bis zum
Auslaufen des Erbbaurechts (50 Jahre). Die diesbezlglichen Ergebnisse werden in der Sitzung
mitgeteilt.

5. Kaufvertrag

Der Investor verkauft der Stadt das Eigentum an dem Grundstick Flst. 25/2 (542 gm) zu einem
Erwerbspreis von 1.043.901,67 €. Der Preis setzt sichzusammen aus dem vom Investor
bezahlten fur das Grundstiick bezahlten Kaufpreis (790.656,05 €), den bei ihm angefallenen
Nebenkosten (55.345,92 €) sowie den Abbruch- und Rickbaukosten (197.899,70 €). Zudem
entstehen Nebenkosten fur Grunderwerbssteuer und Notarkosten in Hohe von ca. 75.000 €. Der
Kaufpreis wird erst mit Beginn des Mietverhéltnisses (Abnahme des Verwaltungsgebaudes
durch die Stadt) fallig. Erst zu diesem Zeitpunkt erfolgt dementsprechend auch der Antrag auf
Grundbucheintragung. Der Anspruch der Stadt istjedoch zuvor durch eine Vormerkung
gesichert.

6. Kaufoption der Stadt fir den 2. Bauabschnitt

Ein Erwerb des fir den 2. Bauabschnitt notwendigen Grundstiicks Flst. Nr. 25/1 scheidet zum
heutigen Zeitpunkt scheidet aus, weil dieses Grundstlick derzeit in Wohnungseigentum
aufgeteilt istund der Investor keinen Vollzugriff auf die Flache hat. Der Investor hat an den nicht
in seinem Eigentum stehenden WEG-Anteilen jedoch eine Kaufoption. Er raumt seinerseits der
Stadt eine Kaufoption ein, sobald seine Kaufoption fallig wird. Der Erwerbspreis ist vertraglich
festgelegt. Er betragt 359.282 € zuzuglich der Kauf-Nebenkosten in Hohe von 25.150 €, die dem
Investor entstanden sind.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Siehe Anlage 3 - Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (n6)
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Ausgangslage

Fur den Entscheidungsprozess bei der Auswahl der geeignetsten Beschaffungsvariante zur
Errichtung eines neuen Rathauses in Kirchheim unter Teck (KuT) wurden durch das
Beraterteam die beiden Beschaffungsalternativen (1) konventionelle Beschaffungsvariante und
(2) Investoren-Variante (Miet-Modell mit Erbbaurecht) gegeniibergestellt. Letzte Variante stellt
eine Offentlich-Private-Partnerschaft (OPP) zwischen der Stadt KuT und einem Investor zur
Errichtung des Rathauses dar.

Ziel der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) ist es, die Gesamtkosten der untersuchten
Varianten tber die gesamte Projektlaufzeit zu ermitteln und im zweiten Schritt die absolute und
relative (prozentuale) Vorteilhaftigkeit einer der Realisierungsvarianten zu prognostizieren.

Vorgehen

Uber den gesamten Immobilien-Lebenszyklus wurden die Investitions-, Nutzungs- und
Risikokosten untersucht. Um die Ergebnisse maglichst transparent und auf verlasslicher
Berechnungsbasis abzubilden, wurde zur Berechnung das vom BMF zertifizierte sog.
Standardmodell der Partnerschaften Deutschland eingesetzt.

Die Untersuchungen wurden auf Basis von vorgegebenen Werten und/oder anhand von
Erfahrungswerten und Benchmarks von Drees & Sommer im Abgleich mit Erfahrungen und
Kenntnissen der Vertreter der Stadt KuT durchgeftihrt.

Es wurde eine Szenario- und Sensitivitatsanalyse durchgeftihrt, welche den Einfluss
wesentlicher Eingangsparameter auf die Gesamtprojektkosten und die Vorteilhaftigkeit aufzeigt.
Hierfir wurden zwischen der Stadt KuT als Auftraggeber und dem Beraterteam alle
voraussichtlichen Eingangsgrof3en fiir eine Eigenrealisierung und die Investoren-Variante
abgestimmt und transparent abgebildet. Bei der OPP-Variante eine Kreditfinanzierung mittels
Kommunaldarlehen zugrunde gelegt.

Nutzungsdauer

Bei der WU wurden 2 Varianten der Vertragslaufzeit unterschieden. Grundsétzlich wurde eine
Nutzungsdauer von 30 Jahren untersucht (Variante 1). Ergdnzend wurde eine Reduzierung der
Nutzungsdauer auf 10 Jahre untersucht, da eine Option zur vorzeitigen Vertragsbeendigung wvorgesehen
ist (Variante 2).

Variante 1 (30 Jahre):

Bei der Betrachtung der Gesamtkosten Uber eine Nutzungsdauer wvon 30 Jahren eine prognostizierte
Vorteilhaftigkeit von -2,95 % bzw. rund -1,06 Mio. € brutto (Barwert) des Investoren-Modells (OPP)
festgestellt. Auf Basis der getroffenen Annahmen empfiehlt das Beraterteam das Projekt als Investoren-
Modell zu realisieren.

Die nachstehende Grafik zeigtin der direkten Gegenuberstellung die Aufgliederung der Gesamtkosten in
der Planung-, Bau- und Nutzungsphase Uber 30 Jahre auf.
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, als Barwerte, inkl. Risikokosten
Investoren-

AT Kosten PSC Variante (GPP) OPP-Vorteil OPP-Vorteil
[in EUR] ) [in EUR] [in %]
[in EUR]

Planung, Bau (Schuldendienst Darlehen; Miete) 20.653.930 € 17.945.826 € -2.708.104 € -15,1%
Barwert der Entschadigung an Investor 8.186.365 € 8.186.365 € 100,0%
Betriebskosten 6.438.228 € 6.222.551 € -215.677 € -3,5%
Instandsetzungskosten (bei OPP in Miete) 2.137.979 € 0€ -2.137.979 €] -

Transaktionskosten 6.130.401 € 2.328.017 € -3.802.384 € -163,3%
Nicht finanzierte Risiken/ R. im Einflussbereich OH 657.510 € 273.792 € -383.718 € -140,1%
Restwert (nach 30J) nicht angesetzt 0€ 0€ 0€|-

36.018.048 €

34.956.551 €

-1.061.497 €

-2,95%

Barwert der Gesamtkosten (Summe)

Vorteilhaftere Variante: Investoren-Variante (OPP)
Héhe des Vorteils: -2,95%
-1.061.497 €

Abbildung 1: Ergebnis Wirtschaftlichkeitsuntersuchung tber 30 Jahre.
1 Die Anzeige als ,-“ (grine Schriftfarbe) zeigt die Vorteilhaftigkeit der Investoren-Variante
(OPP) gegenuber der Eigenrealisierung an. Mit einem ,+“ (rote Schriftfarbe) wird ein Nachteil der

Investoren-Variante (OPP) ausgewiesen.

Die an den Investor zu zahlende Miete wurde mit 18,50 €/m? kalkuliert und entspricht einer
Jahresmiete im 1 Jahr (2025) von 762.059 €/a. In den folgenden Jahren ist ein allmahlicher
Anstieg der Miete zu erwarten, bis zu einem Betrag von 972.602 €/a im Jahr 2054 (letztes
Nutzungsjahr). Das Ansteigen ist durch die Indexierung der Miete (Berucksichtigung
Preissteigerung) begriindet. Nach Ablauf der Vertragsdauer hat der Investor Anspruch auf
Entschadigung fur das Gebaude (Heimfall). In der WU wurde eine Entschadigung von 16,04

Mio. € bericksichtigt.
Variante 2 (10 Jahre):

Im Falle einer vorzeitigen Vertragskindigung nach 10 Jahren Nutzungsdauer ergibt sich eine
prognostizierte Vorteilhaftigkeit von -5,94 % bzw. rund -1,61 Mio. € brutto (Barwert) des Investoren-
Modells (OPP) festgestellt. Auf Basis der getroffenen Annahmen empfiehlt das Beraterteam das Projekt

als Investoren-Modell zu realisieren.

Gesamtkosten ink.

Kostenkategorien

Planung, Bau (Schuldendienst Darlehen; Miete) 20.703.800 € 6.737.332 €| -13.966.468 € -207,3%
Barwert der Entschadigung an Investor 0€ 14.601.583 € 14.601.583 € 100,0%
Betriebskosten 2.065.130 € 2.000.605 € -64.525 € -3,2%
Instandsetzungskosten (bei OPP in Miete) 593.928 € 0€ -593.928 €| -

Transaktionskosten 3.437.493 € 1.973.947 € -1.463.546 € -74,1%
Nicht finanzierte Risiken/ R. im Einflussbereich OH 206.524 € 88.026 € -118.498 € -134,6%
Restwert (nach 301J) nicht angesetzt 0€ 0€ 0€|-

gesamter Nutzungsdauer (10J), als Barwerte, inkl. Risikokosten

Kosten PSC

[in EUR]

Investoren-
Variante (OPP)
[in EUR]

OPP-Vorteil
[in EUR]

OPP-Vorteil
[in %]

25.401.493 €

-1.605.382 €

Barwert der Gesamtkosten (Summe)

27.006.875 €

Vorteilhaftere Variante: Investoren-Variante (OPP)
Hohe des Vorteils: -5,94%
-1.605.382 €

Abbildung 2: Ergebnis Wirtschaftlichkeitsuntersuchung tiber 10 Jahre.

Die vorstehende Grafik zeigt die Eigenrealisierung (PSC) und die Investoren-Variante (OPP) in der
Gegenuberstellung der Gesamtkosten in der Planung-, Bau- und Nutzungsphase von 10 Jahre.

Die an den Investor zu zahlende Miete wurde mit 18,50 €/m? kalkuliert und entspricht einer Jahresmiete im
1 Jahr (2025) von 762.059 €/a. In den folgenden Jahren ist ein allmahlicher Anstieg der Miete zu erwarten,
bis zu einem Betrag von 800.162 €/a im Jahr 2034 (letztes Nutzungsjahr). Das Ansteigen ist durch die
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Indexierung der Miete (Beriicksichtigung Preissteigerung) begriindet. Als Entschadigung fir den Investor
am Vertragsende (Heimfall) wurde in der WU ein Betrag von 18,48 Mio. € bericksichtigt.

Empfehlung

Der in der WU durchgefiihrte Barwertvergleich zeigt, unter Zugrundelegung der abstimmten
Eingangsparameter, eine wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit der Realisierung als Investoren-Modell
gegeniber der konwventionellen Beschaffungsvariante. Dies gilt sowohl fir eine Nutzungsdauer von 30
Jahren, wie auch fur 10 Jahre.

Planung Gebaude

Das Grundstiick fur den Verwaltungsneubau befindet sich in zentraler Lage nahe dem
historischen Rathaus mit dem Bestandgebaude Marktstral3e 1+3. Das Bestandsgebaude muss
auf noch unbestimmte Zeit erhalten bleiben auf Grund eines bestehenden Wohnrechts in dem
Gebaude. In einem ersten Bauabschnitt soll der Neubau des Verwaltungsgebaudes 0stlich des
Bestandsgebaudes in Richtung Rollschuhplatz realisiert werden. Der Neubau wird durch einen
Verbindungsgang mit dem Bestandsgebéude der Markstra3e 1+3 verbunden werden. Der
Haupteingang des Verwaltungsgeb&udes erfolgt zunéchst tiber die Widerholtstralle, ein
Nebeneingang fuhrt von der Marktstral3e in den internen Bereich des Bestandsgeb&udes. Die
ErschlieBung Uber die Marktstral3e zur Adressbildung des Gebaudes erfolgt erst mit dem
Erganzungsbau des zweiten Bauabschnitts nach Abbruch des Bestandsgebéaudes. Mit der
Realisierung des Erganzungsbaus wird das Verwaltungsgebaude in der Endausbaustufe
finalisiert.

In der Planung des Gebaudes wurden bereits beide Bauabschnitte berlicksichtigt.

Fur die Enwurfsgestaltung wurde der Architekt Prof. van het Hekke von der M1+3 Verwaltungs
GbR beauftragt.

Grundlagen der Planung:

Das neue Verwaltungsgebaude wird durch die M1+3 Verwaltungs GbR geplant und realisiert.
Grundlage der Planung des Gebaudes sind die Anforderungen der Stadt, die bereits im
Grundlagenvertrag grundlegend beschrieben sind. Mit der Unterstitzung von Drees & Sommer
wurden das Raumprogramm, die Belegungsstudie und die Anforderungen an das Gebaude
sowie der technischen Gebaudeausstattung (KG 300 und 400) unter Bertcksichtigung der
Nachhaltigkeitsziele definiert.

Die Rahmenbedingung der Planung ist ein sogenanntes ,Multispace“-Konzept analog zu dem
Pilotprojekt der Verwaltung im Otto-Ficker-Areal. Des Weiteren wird der Neubau im
sogenannten 3-Zonen-Prinzip organisiert. Es wird in drei Bereiche unterschieden: Offentlicher
(uneingeschrankter Zugang fur die Birger), halboffentlicher (Zugang nur nach Aufforderung) und
interne Bereiche (Zugang nur fur Mitarbeitende).

Um zu entscheiden, welche Nutzer fir den Neubau in Frage kommen, wurde eine umfangreiche
Bedarfserhebung aller Abteilungen und Funktionen mittels Fragebtgen und Einzelinterviews mit
den Fuhrungskraften durchgefiihrt. Diese Bedarfserhebung stellte die Basis fur das weitere
Vorgehen und die Erstellung des Raumprogrammes dar.

Da das neue Gebaude in der Marktstraf3e 1+3 als zentrale Anlaufstelle fir die Blrgerinnen und
Burger dienen soll, wurden die Abteilungen 350 Burgerservice, Sicherheit und Ordnung und die
Abteilung Bildung als ideale Nutzer fur das Geb&ude mit folgender Belegung festgelegt:
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EG, 1.0G u. 2.0G: Gesamte Abteilung 350 Birgerservice, Sicherheit und Ordnung
Erdgeschoss Sachgebiet Auslanderwesen und BirgerService (352)
(+ Multifunktionsraum)
1. Obergeschoss Sachgebiet BurgerService und Auslénderwesen (352)
Sachgebiet Personenstandwesen und Wahlen (351)
2. Obergeschoss Sachgebiet Ordnung und Verkehr (353)
SG Sicherheit und Gewerbe (354)
3. Obergeschoss gesamte Abt. Bildung 320
SG Schulen und Sport (321)
SG Kindertageseinrichtungen (322)

Die bereits Anfang 2020 erhobenen Bedarfe der verschieden Sachgebiete wurden in Workshops
mit den jeweiligen Nutzern validiert und im Detail weiter abgestimmt. Auf dieser Basis wurde das
Raumprogramm erstellt, die Grundlage der Grundrissgestaltung fur M1+3 Verwaltungs GbR. Um
sicher zu stellen, dass die Planung des Gebaudes die Bedarfe der Nutzer korrekt widerspiegelt,
wurde sie in mehreren Workshops mit den Nutzern intensiv abgestimmt und entsprechend
angepasst. Somit liegen auf die Nutzer des Neubaus optimal zugeschnittene Grundrisse vor.

Grundidee fir die Grundrissentwicklung des Gebaudes war, ein Gebaude zu entwickeln,
welches sich mit einer Ubersichtlichen und transparenten Struktur tber alle Etagen dem
Besucher darstellt.

Der Hauptzugang im offentlichen Bereich ist als grof3ziigiges Foyer im Eingangsbereich mit Info-
Point, Ausgabebereich und Sitzmdglichkeiten im Wartebereich gestaltet. An das Foyer
unmittelbar angeschlossenistim zentralen Kernbereich die vertikale ErschlieRung mit zwei
Aufziigen und einem Treppenhaus. Von dieser Erschliel3ung wird der Besucher auf allen Etagen
durch ein Leitsystem in die jeweiligen halb6ffentlichen Bereiche gefiihrt. Die daran
angegliederten internen Bereiche sind nur fir die Mitarbeiter zugangig.

Untergeordnete Nebenrdume, Lagerflachen, WCs und kleinere Besprechungsraume sind tiber
alle Geschosse in der Mittelzone verortet.

Im Erdgeschoss befindet sich ein groRer Multifunktionsraum mit angegliederter Teekiche und
Garderobe, der sich zum Rollschuhplatz mit Terrasse 6ffnet und fiir verschiedenste
Veranstaltungen jeglicher Art genutzt werden kann: Konzerte, Vortrage,... Er kann durch einen
separaten Nebeneingang auRerhalb der Offnungszeiten des Verwaltungsgebaudes genutzt
werden.

Besprechungsraume in verschiedenen Groé3en gemal Bedarfsermittlung sind im
halb6ffentlichen Bereich Uber alle Etagen angeordnet (analog zum Biichereisaal) flr interne
Besprechungen, aber auch z.B. fir Fraktionen, Vortrage, etc.

Im Untergeschoss befindet sich ein 6ffentlicher WC-Bereich mit Behinderten-WC nutzbar auch
fur Veranstaltungen auf dem Rollschuhplatz durch den separaten Nebeneingang.

Ebenfalls im Untergeschoss untergebracht befindet sich neben Technik — und Lagerraumen ein
groRer Raum zum Abstellen von Fahrradern fir Besucher und Mitarbeiter. Ein kleiner
Sanitéarbereich mit Umkleide- und Duschmaglichkeit, zugangig nur fir Mitarbeiter, ist
angegliedert.

Siehe Anlage 4 — Planung Gebaude BA1 + BA2 M1+3 Verwaltungs GbR (0)
Siehe Anlage 5 — Umsetzung Raumprogramm und Belegungsstudie (6)
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Erlauterung des Entwurf von Architekt Prof. van het Hekke:

Das neue Verwaltungsgebaude unweit des historischen Rathauses in der nérdlichen Innenstadt
definiert stadtraumlich den im Osten liegenden Rollschuhplatz und ist ein in zwei Bauabschnitten
gegliedertes Gebaude. Im zweiten Bauabschnitt wird der Altstadteingang platzraumlich neu
definiert und erfahrt erstmals eine wirdigende und gestaltete Situation, aus einem Wegraum
wird ein Ortraum, ein Stadteingang im Norden. Das Ziel, ein nachhaltiges Geb&ude zu
entwerfen, wird durch ein Qualifizieren dieses Begriffs erreicht, namlich nachhaltigen Stadtebau
(Erweiterbarkeit), nachhaltige Grundrissstruktur (Flexibilitat), nachhaltige Werkstoffe (Holz),
sowie eine hocheffiziente Energieerzeugung.

Architektonische Gestaltung und Beitrag zur Baukultur

Der Charakter des Baukdorpers versteht die historische Altstadt von Kirchheim unter Teck: eine
feingliedrige Struktur von kleineren Wohn- und Geschéftshausern, sowie grof3en kréaftigeren
Volumen, welche durch ihre GréRRe die Besonderheit der Nutzung auf3ern, respektive
unterstreichen, sowie von ihrem historischen Rang in der Stadt erzahlen. Der Neubau des
Verwaltungsgebéaudes reiht sich in diese Grammatik der Baukdrper der ein.

Des Weiteren zitiert das Gebaude in Materialitat und Struktur das Fachwerkhaus der Altstadt.
Einmal als Holzbau, und zum anderen durch eine eng- und weitmaschige zweite Aul3enhaut aus
einem Holzstabwerk, welches dem Geb&aude zum einen eine identitatsstiftende Wirkung schenkt
und zum anderen das historische Fachwerk der Altstadt transformiert, zitiert, aber nicht imitiert.
Als Ensemble gedacht soll der Neubau einen Campus-Gedanken zum Altbau des Rathauses
entwickeln und in Materialitdt, Fassade und Dach eine zeitgendssische Geschwisterlichkeit
erzeugen, welche als eigenstandige Kraft selbstbewusst den Ort schérft, den stadtischen Raum
unterstutzt und von seiner Nutzung erzahlt. Das Gebaude versteht und respektiert die
Formensprache der Altstadt und erzahlt diese in zeitgendssischer Grammatik.

Baukulturelle Bildung steht fur eine Kultur des Bauens, welche ihren Ort versteht, auf die
Geschichte und Tradition einer Region eingeht und diese in eine zeitgemale Sprache Uberfihrt.
Ein nachhaltiges Gebaude, das versucht fir zeitlose Qualitat zu stehen, an welcher alle
partizipieren kénnen und von denen das Gebdude auch erzahlen darf. Von der Partizipation im
Entwurfsprozess (Burgerbeteiligung), der politischen Teilhabe bis zur architektonisch
kiinstlerischen Auseinandersetzung. Baukultur ist aber auch Baukunst, es geht um
Wertschdpfung und die daraus entstehende identitatsstiftende Wirkung, ein Charakter, ein
Wesen des Gebaudes, welches erzahlen kann und darf, und sich Zeitgeist und Lebensgefinhl
einer Gesellschaft ablesen lassen.

Vorbildwirkung und Modellcharakter des Vorhabens

Nachhaltigkeit ist ein wichtiges Thema, der Begriff muss aber naher definiert werden.
Nachhaltiger Stadtebau: Das Gebaude ist in zwei Bauabschnitte gedacht und bietet auch spéater
die Maglichkeit einer rdumlichen Erweiterung nach Westen zur Marktstraf3e. Die Setzung erfolgt
wie folgt: im Osten definiert der Baukorper im ersten Bauabschnitt den 6ffentlichen Raum des
Rollschuhplatzes, im Westen entsteht am nérdlichen Stadteingang mit dem zweiten
Bauabschnitt ein stadtischer Ortraum mit platzraumlicher Wirkung, bevor sich die Marktstral3e
danach wieder zum Wegraum verengt.

Nachhaltige Gebaudestruktur: Aus architektonischer Sicht sollte das Haus in der Nutzung
flexibel gedacht sein, um auchin 10, 20 oder 50 Jahren Nutzungsanderungen standzuhalten.
Die Gebaudestruktur unterstitzt diesen Gedanken der Flexibilitat, damit jeder Zustand an
Nutzung vom Einzelbiro bis zum Open-Space-Office eingestellt werden kann, aber auch
ganzlich andere Nutzungen maglich wéren.

Nachhaltiger Baustoff: Das Gebaude wird aus Holz errichtet werden, einmal konstruktiv, zum
anderen aber auch charakteristisch in der Oberflachengestaltung.

Autarkie: Bestimmte Bereiche im Gebéaude sind autark nutzbar gedacht, welche auch
eigenstandig funktionieren dirfen und fir Hochzeiten, Trauungen, Geburtstage, Seminare und
Veranstaltungen autark nutzbar funktionieren. Das Gebaude bietet aber auch die Infrastruktur
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fur den anliegenden Rollschuhplatz, welcher bei seinen Veranstaltungen den Neubau des
Verwaltungsgebaudes nutzen kann. Dazu gehort auch eine Toilettenanlage im Haus mit
autarkem Zugang. Das Gebaude bietet eine grofRe Fahrradgarage fir alle Nutzer*innen des
Gebaudes.

Potential Holzbau

Das Verwaltungsgebaude wird als Holzbau mit Gberlegter Tragstruktur und auf3en liegenden
Holzmassivwandelementen gedacht. Durch die Trennung von Raumbildung und Tragwerk
entsteht eine hohe Flexibilitat in der Raumerzeugung durch Holzleichtbauwéande, welche
Nutzungsanpassungen nachhaltig mdglich macht.

Holz ist ein relativ leichter Werkstoff, was fur Transport und Figung vorteilhaft ist. Zudem kommt
ein hoher Vorfertigungsgrad im Werk, welcher Fehler in der Bauausfiihrung minimiert und den
Bauprozess beschleunigt. Ausgehend von Zimmerverbindungen im Holzbau versprechen
moderne Verbindungen im Holzbau einen wesentlichen Innovationsschub. Durch den hohen
Vorfertigungsgrad und eine modulare Bauweise respektive in Elementen gedachte Bauweise ist
der Holzbau pradestiniert, auch im stadtischen Umfeld bei gréR3eren Bauwerken Anwendung zu
finden. Voraussetzung ist eine statische Aussteifung des Bauwerks, welche durch einen
Stahlbetonkern erfolgt.

Einfache Details, die Reduktion von ,Schichten®, die Ehrlichkeit im Umgang mit dem W erkstoff
Holz, die Kompaktheit des Baukdrpers und Einsatz von Low Tech bieten spannende Potentiale.

Beitrag zum Klimaschutz und Energiewende

Der vermehrte Einsatz von Holz und Holzwerkstoffen kann wesentlich dazu beitragen, die
Treibhausgasemissionen des Bausektors langfristig zu senken. Um den Anteil von CO2 in der
Atmosphére zu verringern missen CO2 Emissionen reduziert werden, auch durch Entzug von
CO, aus der Atmosphéare (Kohlenstoffspeicher). Holz besitzt diese einzigartige Fahigkeit.

Holz ist zudem ein Werkstoff mit geringer Warmeleitfahigkeit, was bedeutet, weniger zusétzlich
dammen zu mussen. Die ddmmenden Schichten werden in Holzwolle erzeugt.

Eine hocheffiziente Warmepumpe wandelt die Warme aus dem Erdreich in Heizwdrme um, im
Winter zum Heizen und im Sommer zum Kihlen des Hauses. Solarthermie unterstitzt die
Brauchwassererwarmung. Eine Zisterne ermoglicht die Nutzung von Regenwasser
(Wasserkreislauf). Ein Teil der Stromerzeugung erfolgt durch eine Photovoltaikanlage in den
sudlichen Dachfenstern oder Gaubenbereichen, diese Energie kann mittels Salzwasserbatterien
(einem umweltfreundlichen Energiespeicher ohne Lithium sondern Elektrolyt aus Wasserbasis)
gespeichert werden.

Das Gebaude erhélt eine zweite Haut in Form eines konstruktiven Sonnenschutzes. Das
Holzstabwerk der Fassade zitiert das Fachwerk der Altstadt, ohne dieses zu imitieren. Dieses
erzeugt durch die &u3ere Haut einen raumlichen Puffer zur Geb&audehlle und bietet hierdurch
einen konstruktiven Sonnenschutz. In diesem Bereich ermdglichen bewegliche Stoffstoren
zusatzlich ein Ausklammern eines Warmeeintrags in den Sommermonaten. Im Winter sind diese
Storen eingefahren und ermoglichen passive solare Zugewinne fir die Innenraume. Zur
Warmeerzeugung werden auch die Gerate (Computer, Leuchten, etc.) und Menschen
(,Heizkorper®), welche sich im Gebaude aufhalten, einbezogen.

Das Gebaude strebt den KfW -Standard 40 EE an.

Planung Auf3enanlagen

Die Stadt Kirchheim unter Teck plant am ndrdlichen Eingang zur historischen Altstadt an der
Marktstral3e 1 und 3 den Neubau eines Verwaltungsgebaudes. Die Gebaudeplanung umfasst
eine Entwicklung in zwei Bauabschnitten mit Zugangen von allen Gebaudeseiten sowie eine
Terrasse mit Buhnencharakter in Richtung des 6stlich bestehenden Rollschuhplatzes. Der
Rollschuhplatz soll im Zuge des Neubaus als Platz mit hoher Freiraumqualitat und Teil des
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grinen Ringes um die Altstadt ebenfalls neu gestaltet werden. Zum griinen Ring gehort die
angrenzende Wallanlage mit einem hohen Anteil an Griinflachen, Spazierwegen und Angeboten
zum Aufenthalt und Spielen und Gbernimmt damit eine wichtige Funktion fuir die innerstadtische
Naherholung und ful3laufige Wegevernetzung. Das Plangebiet umfasst daher die
innerstadtischen Freirdume um den Neubau des Verwaltungsgebdudes M1+3 in der Marktstral3e
und WiderholtstraRe sowie den Rollschuhplatz zwischen Alleenstral3e, Bastion und Vogthaus.

Bestand

Aufgrund der Lage des Planungsbereiches innerhalb der historischen Stadtbefestigung mit Wall-
und Grabenanlage bildet eine intensive Analyse und Auseinandersetzung mit der historischen
Entwicklung die Basis fir die Freianlagenplanung. Neben der Aufnahme der Bestandssituation
vor Ort erfolgte eine intensive Analyse zur historischen Entwicklung und zu denkmalgeschuitzten
Belangen im Bereich Rollschuhplatz anhand von Unterlagen aus dem Stadtarchiv und dem
Denkmalpflegerischen Werteplan. Aul3erdem wurden die Ergebnisse der Birgerbeteiligung von
2020 ausgewertet, gepruft und beachtet.

Erlauterung zum Entwurf

Der Entwurf der Freianlagen setzt sich intensiv mit der Einbindung des neuen Geb&audes M1+3
in die vorhandene stadtebauliche Umgebung, der Erschlielung des Neubaus (ber die
Marktstral3e und WiderholtstraRe sowie mit der Freiraumplanung im Bereich des
Rollschuhplatzes auseinander. Besonderes Augenmerk lag dabei auf der Abstimmung des
Erdgeschossniveaus vom Neubau und den barrierefreien Anschluss der Eingangsbereiche
gemeinsam mit der Architektur und Stadtverwaltung. Die Umsetzung in zwei Bauabschnitten
bedingt im 1. Bauabschnitt den Hauptzugang fir Besucher und Mitarbeiter von der
WiderholtstralRe, wahrend im 2. Bauabschnitt der neue Zugang von der Marktstral3e die
Funktion des Haupteingangs Ubernimmt.

Gestaltungskonzept M1+3

Im ersten Bauabschnitt GUbernimmt der Eingang zur WiderholtstraRe die Haupteingangsfunktion.
Im zweiten Bauabschnitt wird mit der Gebaudeerweiterung der Haupteingang flir Besucher zur
Marktstral3e hin geschaffen. Durch das geschickte Vermitteln des Gebéudeniveaus und
zusétzlicher Schleppstufen am spateren Eingang Alleenstrafl3e kénnen beide Eingéange
barrierefrei gestaltet werden. Durch neue Baumstandorte gegliedert entstehen fiir Besucher
eingangsnah neue Fahrradabstellplatze sowie Stellplatze fur behinderte Menschen mit 3,5m
Breite. Im ersten Bauabschnitt wird fir die Wohnnutzung im Bestandsgebaude der private
Zugang erhalten. Der Wohnnutzung im Bestandsgebéaude ist ein Stellplatz zugeordnet, der mit
Poller gesichert werden soll.

Die Verbindung von der WiderholtstraRe zum Rollschuhplatz ermdglicht eine breite barrierefreie
Rampe als Zugang und Zufahrtsmoglichkeit fir Feuerwehr und Anlieferung zum Rollschuhplatz.
Ein separater zweiter Gebaudeeingang von der WiderholtstralRe ermdglicht einen Zugang zum
Veranstaltungsbereich im Erdgeschoss sowie zum Fahrradraum fir Mitarbeiter und zum
offentlichen WC im Untergeschoss.

Auf der Ostseite des Gebaudes M1+3 entsteht eine unterbaute Terrassenflache auf den
Funktionsraumen des UG, die mit grof3zugigen Sitzstufen hin zur Platzflache des
Rollschuhplatzes den Abschluss bildet. Die Terrasse erganzt den Veranstaltungssaal zum
Aufenthalt und fur Empfange und kann auch als Buhne im Zusammenspiel mit dem
Rollschuhplatz genutzt werden.



-18 -

Auf der Nordseite wird der Neubau mit einer Pflanzflache in die Wallanlage eingebunden. Der
vorh. Wallweg fuhrt weiterhin bis zum Anschluss an der Marktstraf3e und nimmt auch den
Fluchtausgang aus dem Gebaude mit auf.

Entwurfsstudie zur Fassadenbegriinung

Fur eine mogliche Fassadenbegriinung wurde die Machbarkeitsstudie fiir den Neubau des
Verwaltungsgebaudes M1+3 erstellt. Dabei wurde die stadtraumliche Situation des Neubaus am
nordlichen Altstadteingang an der Schnittstelle von historischer steinerner Innenstadt und griiner
Wall-Graben-Anlage und Alleenring eingeordnet sowie die Eignung der jeweiligen
Gebéaudeseiten hinsichtlich der Voraussetzungen fir eine sinnvolle Fassadenbegriinung
betrachtet. Im Ergebnis kann eine Fassadenbegrinung auf der Nordseite des Neubaus M1+3
Richtung Wall und Alleenstral3e einen Bezug zum griinen Ring der historischen Wallanlage um
die Altstadt herstellen. Mit dem auf der Nordseite verfigbaren Bodenanschluss kann die
Begriinung vergleichsweise einfach mit einer entsprechenden Rankkonstruktion im
Zusammenspiel mit der Fassadengestaltung umgesetzt.

Gestaltungskonzept Rollschuhplatz

Der Rollschuhplatz soll seinen Charakter als freie Platzflache fur eine multifunktionale Nutzung
beibehalten. Auch die geschiitzten Lage durch die tiefliegende Topografie zwischen historischer
Stadtmauer mit Vogthaus, Bastion und dem griinen Alleenring und dem geplanten
Verwaltungsgebaude M1+3 bleibt unveréndert, wird aber in seiner Hohenlage leicht gegeniiber
dem Bestand angehoben.

Als innerstadtische Freiraum und Teil der Naherholung im griinen Ring um die Altstadt
ermoglicht der Rollschuhplatz vielfaltige Spiel- und Sportnutzung sowie traditionelle
Veranstaltungen wie das bekannte Kirchheimer Weindorf. Temporare Moéblierungen oder ein
zeitweiliges mobiles gastronomisches Angebot kdnnen den Platz fur Kinder, Jugendliche und
altere Besucher und Anwohner immer wieder neu beleben.

Neue Sitzstufen zeichnen in geradliniger Geometrie die historische Wallanlage nach und laden
traditionell zum Aufenthalt und Sitzen ein. Sie bleiben damit ein bekannter Treffpunkt in der
Altstadt und kénnen bei Festen und Konzerten ein Publikum aufnehmen. Dafur notwendige
Infrastruktur wie z.B. Elektroanschliisse kdnnen hier baulich unauffallig integriert werden.

Die Wege entlang der Wallanlage und durch die Stadtmauer werden im Zuge der Neugestaltung
gestalterisch eingebunden und angemessen erneuert. Spielangebote fur Kinder erganzen in den
Grunflachen um die Bastion das Angebot im grinen Ring.

Siehe Anlagen 6 bis 9
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