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STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Eine nachhaltige Entwicklung istdas Leitprinzip der StadtKirchheim unter Teck. Eine Strategie mitrealistischen
Zielen und konkreten MafRnahmen, die regelmaRig Uberpruftund gegebenenfalls korrigiertwird, ist dafur die
Grundlage.

Zentrale Aspekte fur eine zukunftsfahige Gesellschaftsind dabei Ressourcen zu schonen und eine
generationengerechte Entwicklung. Darunter falltauch die Sicherung einer zukunftsfahigen Haushalt- und
Finanzwirtschaft. Lokales Handeln wird als Schlissel fur eine tragfahige globale Zukunftb etrachtet. Voraussetzung
dafiir ist eine nachhaltig ausgerichtete Verwaltung mitVorbildfunktion.

Handlungsfelder

Prioritat 1 Prioritat 3
X  Wohnen und Quartiere [  Gesellschaftliche Teilhabe und
[] Bildung burgerschaftliches Engagement
[  Klimaschutz, Klimafolgenanpassung ~ []  Kultur, Sport und Freizeit

und Energie []  Gesundes und sicheres Leben
Prioritat 2 Prioritat 4
(] Wirtschaft, Arbeit und Tourismus L] Moderne Verwaltung und Gremien

[]  Mobilitat und Versorgungsnetze
[0 Umwelt- und Naturschutz

Betroffene Zielsetzungen |

- In Kirchheim unter Teck gibt es fur unterschiedliche wirtschaftliche Moglichkeiten,
Lebenslagen und Lebensstile angemessenen Wohnraum in ausreichendem Umfang und
Anzahl.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

[] Keine Auswirkungen Hinweise:t CO2 ag/a = Tonnen Kohlendioxidaquivalente pro
Jahr; Bei einer erheblichen Erhéhung sind Alternativen zur
Verringerung der CO2-Emissionen im Textteil dargestelltund
das Klimaschutzmanagementwurde b eteiligt.

[] Positive Auswirkungen X Negative Auswirkungen

[] Geringfiigige Reduktion <100t CO-4q/a  [] Geringfiigige Erhéhung <100t CO-4g/a
[ Erhebliche Reduktion 2100t CO2é¢/a [] Erhebliche Erhéhung einmalig 2100t CO24q
[ Erhebliche Erhéhung langfristig 210t CO2ag/a

Durch die geplanten Sanierungs- und UmbaumalRnahmen resultieren grundsatzlich negative
Auswirkungen auf das Klima. Das genaue Ausmall ist von verschiedenen Faktoren abhangig
und kann noch nicht abgeschétzt werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass durch die
Sanierung eines bestehenden Gebdudes grundsétzlich geringere Auswirkungen auf das Klima
resultieren, als dies bei einem Neubau der Fall ist.




FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

| Einmalig: voraussichtlich 2.732.500 Euro In der Folge: Euro
X Finanzielle Auswirkungen X Finanzielle Auswirkungen
[J  Keine finanziellen Auswirkungen [J  Keine finanziellen Auswirkungen
Teilhaushalt Teilhaushalt
Produktgruppe 1124 Produktgruppe 1124
Kostenstelle/Investitionsauftrag | 11240061 Kostenstelle/Investitionsauftrag | 11240061
Sachkonto 78710000 Sachkonto 42110001

Erganzende Ausfuhrungen:
1. Investive Kosten

Mittel fir den Ankauf und die notwendige Sanierung sind im Wirtschaftsplan fir 2024 mit einem
Gesamtbetrag von 3.391.000 Euro im Investitionsplan eingeplant. Beim Gesamtbetrag der
vorgesehenen Kreditaufnahmen fir Investitionen wurde der Betrag in dieser Hohe bereits
berilicksichtigt. Der Erwerb der oben genannten Flurstiicke sowie eine gegebenenfalls
erforderliche Kreditaufnahme stehen daher unter dem Vorbehalt der Genehmigung des
Wirtschaftsplanes 2024 durch das Regierungsprasidium Stuttgart.

Fir den Erwerb fallen bei einem Kaufpreis von 1.750.000 Euro Erwerbsnebenkosten (ca. 7 %) in
Hohe von ca. 122.500 Euro an. Das Objekt (Alleenstraf3e 108, Schlierbacher Stral3e 3) ist
teilweise noch bewohnt. Beim Objekt Alleenstraf3e 108/1 sind alle funf Wohnungen vermietet.
Zu weiteren finanziellen Auswirkungen, insbesondere zu den notwendigen Sanierungs- bzw.
Umbaukosten der Objekte kann derzeit lediglich im Rahmen einer Grobkostenanalyse beim
ehemaligen Hotel ,Schwarzer Adler* eine Gesamtsumme von 860.000 Euro (davon
voraussichtlich 205.000 Euro investiv) ermittelt werden.

Damit belaufen sich die investiven Kosten auf voraussichtlich 2.077.500 Euro,

und die Gesamtmafinahme mit erfolgswirksamen Instandsetzungsarbeiten auf 2.732.500 Euro.

2. Erfolgswirksame Ertrage und Aufwendungen in Folge

a) Einmalige finanzielle Auswirkungen

Von den notwendigen Sanierungs- und Umbaukosten gemafR der Grobkostenschatzung sind
voraussichtlich 655.000 Euro erfolgswirksam.

Sofern bei der Haustechnik umfangreichere Arbeiten erforderlich werden, waren diese ggdf.
investiv anstatt erfolgswirksam.

Die Gesamtmal3nahme ist im Wirtschaftsplan fur 2024 Uberwiegend investiv geplant, da die
zugrundeliegende Grobkostenschatzung fur die Instandsetzungsarbeiten erst nach Beschluss
des Wirtschaftsplans vorlag. Daher sind die Sanierungs- und Umbaukosten aus der
Grobkostenschatzung mit 655.000 Euro nicht im Erfolgsplan fur 2024 berucksichtigt.
Grundsatzlich gilt im Erfolgsplan eine gegenseitige Deckungsféhigkeit der einzelnen Positionen
im Wirtschaftsplan. Zur Deckung ist gegebenenfalls ein Nachtragswirtschaftsplan fur das Jahr
2024 erforderlich.

b) Finanzielle Auswirkungen in Folge

In den beauftragten Wertgutachten der Gebaude Alleenstral3e 108 / Schlierbacher Stral3e 3
sowie AlleenstralRe 108/1 wurde jeweils der marktiblich erzielbare Rohertrag sowie die
jahrlichen Bewirtschaftungskosten ermittelt. In den Bewirtschaftungskosten sind Verwaltungs-,
Betriebs- und Instandhaltungskosten, Abschreibungen sowie das Mietausfallwagnis enthalten.




Abschreibungen sind im Erfolgsplan fur das Jahr 2024 mit einem Betrag von 84.775 Euro
eingeplant. Fir das Jahr 2024 kann zeitanteilig mit einer Abschreibung von 46.352 Euro
gerechnet werden, ab 2025 betragt die lineare Abschreibung 61.803 Euro.

Der marktiblich erzielbare Rohertrag (Nettokaltmiete) betragt jahrlich fur alle Gebdude 151.572
Euro. Dem stehen jahrliche Bewirtschaftungskosten von insgesamt 97.036 Euro gegenuber.
Somit ergibt sich ein voraussichtlicher jahrlicher Reinertrag von 54.536 Euro.

Der jahrliche Reinertrag ist auch davon abhangig, ob die ortstbliche Vergleichsmiete oder die
Benutzungsgebihr der GebUhrensatzung der Stadt Kirchheim herangezogen werden.

Etwaige Zinsaufwendungen fur eine mdgliche Kreditaufnahme sind hier noch nicht einberechnet.

Das Gebaude Alleenstral3e 108/1 ist derzeit vollsténdig vermietet. Der derzeitige jahrliche
Mietertrag betragt 26.400 Euro (Kaltmiete) und liegt damit unter dem marktiblich erzielbaren
Rohertrag. Eine Mieterhhung muss stufenweise geschehen.

ANTRAG

Zustimmung zum Erwerb der Grundstiicke Alleenstra3e 108 und Schlierbacher Stral3e 3
(Flurstiicke 307 und 307/1, Gemarkung Kirchheim) ehemaliges Hotel ,Schwarzer Adler” sowie
der Alleenstral3e 108/1 (Flurstiick 307/2, Gemarkung Kirchheim) zum Preis von 1.750.000 Euro
zuzuglich Vertragsnebenkosten (Grunderwerbsteuer und Notar) mitca. 122.500 Euro,
vorbehaltlich der Genehmigung des Wirtschaftsplanes 2024 des Eigenbetriebs Stadtischer
Wohnbau durch das Regierungsprasidium Stuttgart.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Grundstiicke AlleenstrafRe 108 und Schlierbacher StraRe 3 (Flurstiicke 307 und 307/1,
Gemarkung Kirchheim, Gebaude und Freiflache mit einer Grundstiicksgréf3e von 760 m?) sowie
der Alleenstral3e 108/1 (Flurstiick 307/2, Gemarkung Kirchheim, Gebdude und Freiflache mit
einer Grundstlcksgrof3e von 293 m?2) sollen verauf3ert werden.

Die genannten Grundstuicke liegen direkt am ,Alleenring® in Innenstadtlage, ca. 250 m Luftlinie
Ostlich vom Rathaus Kirchheim entfernt.

1. AlleenstralRe 108 und Schlierbacher Stral3e 3

Die Objekte liegen auf3erhalb eines Bebauungsplangebietes. Die bauliche Nutzung wird nach §
34 Baugesetzbuch - BauGB (Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) beurteilt. Die vorhandene Bebauung entspricht der zuldssigen Bebauung.
Der nach Norden hin ausgerichtete Frihsticksraum im EG des Bestandsgebaudes (ehemaliges
Hotel ,Schwarzer Adler) ist zum Wertermittlungsstichtag baurechtlich nicht genehmigt. Es wird
unterstellt, dass dieser nachgenehmigt werden kann. Erweiterungsmaoglichkeiten auf dem
Grundsttick sind nicht vorhanden.

Das Gebaude steht nach 8 2 Denkmalschutzgesetz nicht unter Denkmalschutz. Lediglich der
schmiedeeiserne Ausleger an der Fassade ist denkmalgeschuitzt.

Auf dem Grundstlck befinden sich eine Baulast und Unterhaltungslast einer Mauer. Im
Grundbuch ist zudem eine Grundschuld aus dem Jahr 1983 eingetragen. Dieser Grundschuld
liegen nach unseren Informationen keine Verbindlichkeiten mehr zu Grunde. Bei Kauf des
Grundstuicks soll die Loschung der Grundschuld durch den Eigentimer beantragt werden.



Zum Wertermittlungsstichtag sind vereinzelt Zimmer bewohnt.

Die vorhandene Ausstattung ist in die Jahre gekommen und nicht mehr zeitgemé&n. Die fiir die
Umnutzung erforderlichen BrandschutzmafRnahmen sind noch nicht umgesetzt. Im Gutachten
wurden die erforderlichen Manahmen hierfir nicht wertmindernd bertcksichtigt.

Eine Drittverwendung des Wertermittlungsobjektes wird als schwierig erachtet. Das vorhandene
Inventar ist nicht mehr zeitgemar und wird mit einem pauschalen Ansatz beriicksichtig. Die
Marktlage ist magig.

Unter Berucksichtigung aller Wert und Markt beeinflussenden Umstande wurde ein
Verkehrswert von 1.230.000 Euro ermittelt.

Ein Brandschutzkonzept mit Stand 05.12.2023 liegt vor. Die Nutzung des Gebaudes wurde
dahingehend untersucht, dass zukiinftig das Objekt mit Wohnraumen fur prekar lebende
Menschen geschaffen wird. Hinzukommen Buros fir die Verwaltung, Allgemeinrdume fiir
Aufenthalt und Sozialbereiche, Lager- und Technikrdume sowie Garagen. Die R&ume besitzen
unterschiedliche GréRen. Sie haben jeweils ein eigenes Bad; Kiichen sollen in den
Allgemeinraumen untergebracht werden. Keine Nutzungseinheit ist gré3er als 400m2.

Laut einer Grobkostenschéatzung vom 18.12.2023 wurde eine Summe von ca. 860.000 Euro flr
die erforderlichen Instandsetzungs- und Umbaukosten errechnet.

Die Summe der BrandschutzmalRnahmen fallt hierbei mit einem Betrag von ca. 205.000 Euro ins
Gewicht.

Der Verkehrswert von 1.230.000 Euro bereinigt um den Betrag der Brandschutzmafl3nahmenin
Hohe von 205.000 Euro wirde sich also auf 1.025.000 Euro belaufen.

Zu beachten ist, dass die Zimmer und Bader nur grundlegend gereinigt werden; es sind keine
baulichen MaRnahmen eingeplant. In gewissem Umfang sind die Modernisierungen der
haustechnischen Anlagen enthalten (Flure, Treppenhauser). Etwaige unvorhersehbare Kosten
im Bereich der Zimmer sind nicht enthalten.

Es sind keine grundlegenden Sanierungen im Kiichenbereich enthalten. Es ist davon
auszugehen, dass zuklnftig weitere Kosten fiir die Sanierung des Daches sowie gegebenenfalls
der Elektrik oder Heizung anfallen werden.

2. Alleenstrafie 108/1

Das Gebaude AlleenstrafRe 108/1 liegt ebenfalls aul3erhalb eines Bebauungsplangebietes. Die
bauliche Nutzung wird auch hier nach 8§ 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Die vorhandene Bebauung entspricht der
zulassigen Bebauung. Es sind keine wirtschaftlichen Erweiterungsmdoglichkeiten gegeben. Das
Grundstuck darf hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung — und hinsichtlich des
Bauordnungsrechts und Bauplanungsrechts — nur so bebaut werden, wie wenn es mitdem
Grundsttick Alleenstral3e 108 A und der Teilflache Schlierbacher Stral3e 7/1 ein einheitliches
Grundsttick bilden wiirde.

Eine Denkmaleigenschatft liegt nicht vor, jedoch befindet sich das Grundstiick Alleenstral3e
108/1 im archaologischen Kulturdenkmal ,Mittelalterliche Siedlung und spatmittelalterliche und
frihneuzeitliche Stadt Kirchheim unter Teck". Das Funf-Familienhaus ist zum
Wertermittlungsstichtag vollstandig vermietet. Diese Wohnungen stehen daher nicht zur
Verfligung.

Die Ausstattung der Wohnungen ist einfach. Der energetische Zustand des Gebaudes ist nicht
mehr zeitgema&l, das Treppenhaus verfugt Uber eine steile Treppe. Es sind umfassende
Modernisierungen notwendig. Die Marktlage ist mittel. Der Verkehrswert wird, unter
Berlcksichtigung aller Wert und Markt beeinflussenden Umsténde, auf 460.000 Euro ermittelt.



Somit belauft sich der gutachterlich ermittelte Verkehrswert fur die Grundstiicke Alleenstralie
108 und 108/1 sowie Schlierbacher Stral3e 3 insgesamt auf 1.690.000 EUR. Werden hier die
umfassenden Brandschutzmal3nahmen tiber 205.000 Euro in Abzug gebracht, fuhrt dies zu
einem Gesamtbetrag von 1.485.000 Euro.

Die Restnutzungsdauer fur die Gebaude wird vom Gutachter auf 20 Jahre geschatzt.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG

1. Freihandiger Erwerb
Der Grundsttickseigentiimer betreibt derzeit aktiv den Verkauf. Interesse am Obijekt ist
vonseiten des Eigenbetriebs Stadtischer Wohnbau vorhanden. Die Nutzungseinheiten
besitzen unterschiedliche Gré3en und sollen fur Menschen, fir die die Stadt eine
Unterbringungsverpflichtung hat, zur Verfigung gestellt werden. Der allgemein hohe Bedarf
nach stadtischem Wohnraum soll durch den Erwerb mit bei der Deckung helfen. Es ist davon
auszugehen, dass in den Gebauden etwa 45 Personen untergebracht werden kénnen.
Durch die zentrale Lage direkt am ,Alleenring“ in Innenstadtlage ist auch das Interesse der
Stadt am Erwerb grof3.

1. Zusammenfassung der Wertgutachten

Im Auftrag des Eigenbetriebs Stadtischer Wohnbau Kirchheim wurde ein
Sachverstandigengutachten zur Wertermittlung fur das Hotel ,Schwarzer Adler sowie die
Alleenstral3e 108/1 erstellt. Der gutachterlich ermittelte Verkehrswert liegt fur das Hotel
,Schwarzer Adler” bei 1.230.000 Euro und bei der Alleenstrale 108/1 bei 460.000 Euro.

Die Objekte AlleenstraRe 108 und Schlierbacher Strafl3e 3 sowie Alleenstral3e 108/1 sind in
besonderem Mal3e geeignet, um fur Unterbringungsverpflichtungen der Stadt genutzt zu
werden. Die Raumlichkeiten befinden sich in einem mittleren Zustand.

Die Gebaude Alleenstral3e 108 und Schlierbacher StralRe 3 (Hotel Schwarzer Adler) beinhalten
zusammen zwanzig Einbettzimmer (282 gm), sechs Zweibettzimmer (102 gm) und neun
Doppelzimmer (195 gm). Zudem sind zwei Wohnungen im Dachgeschoss vorhanden (je 65 gm
und 63 gm).

Das Mehrfamilienhaus Alleenstrale 108/1 beinhaltet zuséatzliche finf Wohnungen zwischen 36
gm und 70 gm (gesamte Wohnflache 276 gm).

Auf dem Grundsttick sind neun Stellplatze im Auf3enbereich und elf Garagenstellplatze
vorhanden.

Ebenso wurde ein Brandschutzgutachten fiir das Hotel ,Schwarzer Adler” in Auftrag gegeben.
Nach Einschéatzung des Gutachters steht nach einer Realisation der im Konzept erhobenen
Forderungen der Nutzung des betrachteten Objektes fiir den beabsichtigten Verwendungszweck
nichts entgegen. Fir die umfangreichen Brandschutzmaf3nahmen wird in der
Grobkostenermittlung vom 18.12.2023 mit rund 205.000 Euro gerechnet.

Bei der beauftragten Grobkostenermittlung zur Modernisierung/Instandsetzung der
Allgemeinbereiche und Brandschutzmal3nahmen wurde eine Gesamtsumme von 860.000 Euro
(inkl. der Brandschutzmafnahmen) ermittelt. Bei einem Ortstermin wurde die Kostenermittlung
auf die allgemeinen Bereiche, wie Flure, Treppenhauser, Kiche und Speiserdume beschrankt.
Auf eine Modernisierung der Zimmer wurde verzichtet. Bei den Zimmern und Badern wurde
lediglich eine grundlegende Reinigung veranschlagt und keine baulichen Maf3nahmen
eingeplant.

In einem gewissen Umfang wurde eine Modernisierung der haustechnischen Anlagen
einkalkuliert. Die Substanz und Funktionsfahigkeit der Haustechnik (Heizung, Elektrik) konnten
bei der Begehung durch den Sachverstandigen nicht Uberprift werden. Es ist unter anderem
eine komplexe Heiztechnik mit Warmeriickgewinnung eingebaut; die Toiletten werden mit
aufbereitetem Regenwasser gespult.



GemalR dem Eigentumer ist die Haustechnik voll funktionsfahig. In der Grobkostenschatzung
sind unvorhersehbare Kosten bereits mit 111.600 Euro mit einberechnet.

Es sind keine grundlegenden Sanierungen im Kiichenbereich enthalten. Ein Umbau fiir die
Nutzung der Kiiche fur mehrere Personen ist notwendig.

Far Entrimpelung und Reinigung des Objektes wurden 36.000 Euro angesetzt.

Ein detaillierter Zeitplan fur die notwendigen Instandsetzungsarbeiten wird nach Abschluss des
notariellen Kaufvertrages erstellt.

In einem weiteren Schritt wird nach dem Erwerb seitens der Stadtverwaltung ein Konzept zum
Betrieb fur die Unterbringung von Personen in prekérer Situation erarbeitet (gegebenenfalls
temporéare Hausleitung bzw. Hausmeister).

2. Kaufpreis

Der gutachterlich ermittelte Verkehrswert fiir die Grundstiicke Alleenstraf3e 108 und 108/1 sowie
Schlierbacher Stral3e 3 beléuft sichinsgesamt auf 1.690.000 EUR. Werden hier die
umfassenden Brandschutzmal3nahmen tiber 205.000 Euro in Abzug gebracht, fihrt dies zu
einem Gesamtbetrag von 1.485.000 Euro.

Der Eigentiimer ist bereit, das Objekt zum Preis von 1.750.000 Euro an die Stadt Kirchheim zu
veraulRern. Dies entspricht einem Kaufpreis von 18 % Uber dem gutachterlich ermittelten
Verkehrswert. Die Gesamtinvestition mit Kaufnebenkosten und Sanierung ents pricht somit
einem Preis von 2.843 Euro pro Quadratmeter.

3. Erwerb Uber dem Verkehrswert

Bei einem freihdndigen Erwerb tber dem Verkehrswert ist das europdische Beihilfenrecht und
das Kommunalrecht maf3geblich.

Die Bezahlung eines Kaufpreises oberhalb des gutachterlich ermittelten Verkehrswerts stellt
keinen beihilferelevanten Vorteil dar, wenn davon auszugehen ist, dass auch ein privater
Investor flr den Erfolg des Gesamtprojekts einen héheren Kaufpreis zu zahlen bereit ware.
Davon ist auszugehen, wenn dieser keine anderen Moglichkeiten zum Erwerb des
Grundsttckes hat und der Nutzen der Mal3nahme dadurch erhalten bleibt.

Das Kommunalrecht kennt keine Regelung zum Erwerb von Vermogensgegenstanden Uber dem
Verkehrswert. Der Erwerb ist daher nach den allgemeinen Grundséatzen der Sparsamkeit und
Wirtschaftlichkeit zu beurteilen. Der Erwerb der Grundsticke liegt sowohl im Interesse der Stadt
als auch dem Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau. Fur die Schaffung von dringend bendétigtem
Wohnraum ist die MaRnahme erforderlich. Durch die zentrale Lage direkt am ,Alleenring® in
Innenstadtlage ist auch das Interesse der Stadt am Erwerb grof3.

Ein Erwerb fur einen Kaufpreis von 18 % tber dem Verkehrswert ist dem Gesamtnutzen des
Projekts daher nicht abtraglich.

Zu beachten ist zudem, dass der Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim ein rechtlich
unselbstandiges, wohl aber wirtschaftlich selbstandiges Unternehmen ist.

Der Erwerb der Grundstiicke durch die Stadt Kirchheim ist somit mit dem Beihilfenrecht und dem
Kommunalrecht zu vereinbaren.



4. Kaufempfehlung

Aus den vorgenannten Grinden empfiehlt der Stadtische Wohnbau Kirchheim, die Grundstiicke
Alleenstral3e 108 und Schlierbacher Straf3e 3 (Flurstticke 307 und 307/1, Gemarkung Kirchheim)
Hotel ,Schwarzer Adler” sowie Alleenstral3e 108/1 (Flurstiick 307/2, Gemarkung Kirchheim) zum
Preis von 1.750.000 Euro zuzuglich Erwerbsnebenkosten zu erwerben. Der Beschluss kann
vorbehaltlich der Genehmigung des Wirtschaftsplans durch das Regierungsprasidium Stuttgart
gefasst werden.
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