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e ,Grunderwerb zur Entwicklung von Gewerbeflachen im Bereich Bohnau Sid - Erwerb der
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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

[  Wohnen und Quartiere

[]  Bildung

[]  Klimaschutz, Klimafolgenanpassung
und Energie

Prioritat 2

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

Prioritat 3

[1 Gesellschaftliche Teilhabe und
burgerschaftliches Engagement

[]  Kultur, Sport und Freizeit

] Gesundes und sicheres Leben

Prioritét 4
[0  Moderne Verwaltung und Gremien

Betroffene Zielsetzungen

AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

X Keine Auswirkungen

[] Positive Auswirkungen

[] Geringfiigige Reduktion <100t CO2&¢/a
[] Erhebliche Reduktion =100t COz&q/a

Hinweise:t CO2 &q/a = Tonnen Kohlendioxidaquivalente pro
Jahr; Bei einer erheblichen Erh6hung sind Alternativen zur
Verringerung der CO2-Emissionen im Textteil dargestelltund
das Klimaschutzmanagementwurde beteiligt.

] Negative Auswirkungen

[] Geringfiigige Erhéhung <100t CO-&q/a
[] Erhebliche Erhéhung einmalig 2100t CO24q
[] Erhebliche Erhéhung langfristig =210t COzaq/a

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

| Einmalig: Euro

In der Folge: Euro

X Finanzielle Auswirkungen
Keine finanziellen Auswirkungen

[]  Finanzielle Auswirkungen
Keine finanziellen Auswirkungen

Teilhaushalt 01 Teilhaushalt

Produktgruppe 1133 Produktgruppe
Kostenstelle/Investitionsauftrag | 701113330003 Kostenstelle/Investitionsauftrag
Sachkonto 78210000 Sachkonto




Erganzende Ausfilhrungen:

Im Haushalt 2024/2025 stehen fir den Grunderwerb Bohnau Stid folgende Mittel zur Verfligung:
2024 4.585.000 Euro (Erméachtigungsibertrag aus 2023)

2025 6.524.116 Euro

2026 75.114 Euro

Gesamt 11.184.230 Euro




ANTRAG

1. Kenntnisnahme der verkehrstechnischen Untersuchung Jesinger Stral3e / Einsteinstral3e
des Ingenieurbiros Thomas & Partner.

2. Ermaéchtigung der Verwaltung zur zeitnahen Auszahlung der Kaufpreise und
entsprechender Anpassung des Kaufvertrags "Bohnau Sud".

ZUSAMMENFASSUNG

Bis jetzt konnte circa 71 Prozent der zur erwerbenden Flache im Gebiet "Bohnau Sud" notariell
beurkundet werden. Die weiteren Erwerbsverhandlungen stocken nun, da fir einzelne
Grundstiicke behérdliche oder nachlassgerichtliche Entscheidungen erforderlich sind, in
Einzelfallen Sonderbelange zu bertcksichtigen sind sowie einigen Grundsttickseigentimern die
Befristung der Auszahlung zu lang ist. Um in den Grunderwerbsverhandlungen weiter zu
kommen und weitere Anreize setzen zu kdnnen, beantragt die Verwaltung daher, die
Auszahlung der Kaufpreise fur wichtige Teilbereiche des Plangebiets "Bohnau Sid" im
Bedarfsfall vorzuziehen und den Kaufvertrag entsprechend anzupassen. Dies betrifft
insbesondere die Grundstiicke entlang der Tannenbergstral3e.

Fur eine gesicherte Entwicklung des Gewerbegebiets Bohnau-Sid ist es wichtig, dass alle
Grundstucke entlang der Tannenbergstral3e im Eigentum der Stadt sind, bevor der
Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans gefasst wird.

Ein vorgeschaltetes Verkehrsgutachten zu den durch das kiinftige Gewerbegebiet entstehenden
zusétzlichen Verkehren im Bereich Tannenbergstral3e/Einsteinstral3e/Jesinger StralRe/B297 hat
ein positives Gesamtergebnis erbracht. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die aul3ere
Erschliel3ung in der Lage ist, die zusatzlich durch das Gewerbegebiet Bohnau-Sid ausgeldsten
Verkehre aufzunehmen.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG

1. Ruckblick Beschlisse Juli 2023

Verzicht auf Rucktrittsrecht R1 gemal Beschluss des Gemeinderats

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.07.2023 (Sitzungsvorlage GR/2023/085) wurde auf
das vertraglich fixierte Rucktrittsrecht R1 (vollstandiger Erwerb aller Grundstiicke bis zu einem
bestimmten Zeitpunkt) verzichtet. Ein Beschluss Uber die Ermachtigung der Verwaltung zur
zeitnahen Auszahlung von Kaufvertragen und der entsprechenden Anpassung des Kaufvertrags
"Bohnau Sud" (vor dem Hintergrund einer moglichen Beschleunigung des Grunderwerbs)
erfolgte zu diesem Zeitpunkt nicht.

Weiterhin wurde vom Gemeinderat gewiinscht, eine Untersuchung der durch die
Gewerbegebietsentwicklung entstehenden zusatzlichen Verkehre zu beauftragen und dem
Gemeinderat anschlie3end hiertiber zu berichten.

Neben dem Grunderwerb ist das Bebauungsplanverfahren ein wesentlicher Bestandteil der
Gewerbegebietsentwicklung Bohnau-Sud. Fur fast alle notwendigen Gutachten liegen die
Ergebnisse vor, sodass derzeit geplant ist, im Sommer 2024 den Auslegungsbeschluss des
Bebauungsplans im Gemeinderat zu fassen. Dies ist ein wichtiger Meilenstein im
Gesamtprozess. Bevor dieser Auslegungsbeschluss jedoch angegangen werden kann, ist aus
Sicht der Verwaltung zwingend notwendig, alle Grundstiicke entlang der Tannenbergstral3e im



Eigentum zu haben. Diese Vorgehensweise ist wichtig, um die Entwicklungsideen fur das
Gewerbegebiet umsetzen zu kdnnen und vorzeitiges Planungsrecht zu verhindern.

2. Ergebnis Verkehrsuntersuchung

Die Verwaltung hat das Planungsbiro Richter-Richard beauftragt, die verkehrstechnischen
Auswirkungen des Gewerbegebietes Bohnau-Sid auf die Tannenbergstrafl3e und die
EinsteinstralRe zu untersuchen. Das Buro legte die Untersuchung im April 2022 vor und kommt
hierbei zum Ergebnis, dass die zusatzlich ausgeldsten Kfz-Verkehre im bestehenden
Stral3ennetz abgewickelt werden kdénnen, und zwar sowohl mit als auch ohne der geplanten
ErschlielBungsstralRe zur B 465. Die zugrunde liegenden Annahmen beruhen auf empirisch
anerkannten Daten und wurden inzwischen von dem von der Stadt beauftragten Biro
Planersocietat geprift und bestatigt.

Nach den Untersuchungen werden ca. 80 Prozent des zusatzlichen Verkehrs die
Tannenbergstral3e und 20 Prozent die Einsteinstral3e nutzen. Das Biro Richter-Richard
empfiehlt jedoch, auf der Tannenbergstral3e Malinahmen zu ergreifen, um die im westlichen
Abschnitt vorherrschende Wohnnutzung zu schiitzen. Daher hat die Verwaltung das Ziel
formuliert, die Zusatzverkehre starker auf die Einsteinstral3e hinzufihren.

Die Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Einsteinstral3e / Jesinger Stral3e selbst erfillt die
zuldssige Qualitatsstufe D in jedem Fall - selbst unter der Annahme einer ErschlieBungsstralie
zur B 465, die zu deutlich stérkerer Verkehrsbelastung fihren wirde.

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Untersuchung des Biros Richter-Richard wurden
weiterfuhrende Untersuchungen und Analysen an das Ingenieurbiro Thomas & Partner in
Auftrag gegeben, um sowohl den Knotenpunkt als auch einen weitraumigeren Stralenabschnitt
in der Jesinger Straf3e in einer Mikrosimulation zu betrachten.

Das Augenmerk der Verwaltung lag in der dann anschliel3enden Belastung der Jesinger Stral3e,
die mitihren eng aufeinanderfolgenden Anschlissen B 297, Zu den Schafhofackern und
Oschweg besondere Aufmerksamekeit verdient. Es wurde eine verkehrstechnische
Mikrosimulation erarbeitet, die die genauen Verkehrsablaufe darstellt. Bei der Simulation wurde
zudem die Annahme getroffen, dass ein wesentlicher Teil der prognostizierten Mehrverkehre
Uber den Knotenpunkt Einsteinstral3e / Jesinger Stral3e abgewickelt wird. Damit wurde dem
formulierten Ziel entsprochen, die Zusatzverkehre starker auf die Einsteinstral3e hinzufiihren.

Auch diese Mikrosimulation weist nach, dass die durch das Gewerbegebiet Bohnau-Sud
zusétzlich entstehenden Verkehre im gesamten System Einsteinstral3e / Jesinger Stral3e / B297
ohne weitreichende Mal3nahmen abgebildet werden kdnnen. Es bestehen Kapazitatsreserven
an allen betrachteten Knotenpunkten. Es besteht kein Kapazitatsproblem in der Morgenspitze.
Fur die Abendspitzenstunde kann durch Anpassung der Lichtsignalanlagen-Steuerung (K20) am
Knotenpunkt Jesinger Stral3e / Einsteinstral3e eine Ertlichtigung erfolgen. Trotz dessen ermittelt
die Verwaltung noch die Mdglichkeit, neben der Anpassung der Lichtsignalanlagen-Steuerung
auch Fahrspuren bzw. Aufstellflachen am Knoten Einsteinstral3e / Jesinger Stral3e zusatzlich zu
optimieren. Durch diese Malinahme kann der Knotenpunkt weiter ertiichtigt und nach den
Ergebnissen der Simulation die Qualitatsstufe C erreicht werden (siehe Anlage 4).

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die dul3ere ErschlieBung in der Lage ist, die
zusatzlich durch das Gewerbegebiet Bohnau-Sud ausgeldsten Verkehre aufzunehmen.

3. Stand Grunderwerb /Erwerbsverhandlungen

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 16.03.2022 (GR/2022/031) wurde der Erwerb, der flr die
Entwicklung des kiinftigen Gewerbegebiets "Bohnau Sid" benétigten Grundstiicke in die Wege
geleitet. Ohne die Flachen, bei denen die Stadt bereits Eigentiimer ist (Verkehrs- und



landwirtschaftliche Flachen - siehe ,blaue“ Flachen in der Anlage 1 zur Sitzungsvorlage), sind
insgesamt 168.795 m2 zu erwerben. Davon wurden bisher 120.271 m2 notariell beurkundet; dies
entspricht circa 71,3 Prozent (,grine“ Flachen). Noch zu beurkunden sind 48.524 m? bzw. circa
28,7 Prozent (,weile Flachen®), wobei hier flr weitere Grundstiicke mit insgesamt 8.267 m?
bzw. 4,9 % die Verhandlungen abgeschlossen und Beurkundungstermine vorgesehen sind.

Fur den bisherigen Nichterwerb gibt es unterschiedliche Griinde, z. B. die Vereinbarung
landwirtschaftlicher Tauschflachen fur Landwirte; zu klarende Erb- und Eigentumsverhaltnisse
(Klarung mit Nachlassgerichten; Abhangigkeit von anderen Akteuren), die Tatsache, dass
Grundstticke sichim Eigentum der Bundesrepublik befinden bzw. dass Regelungen der Bahn
notwendig sind oder auch Eigentiimer mit Inflationsangst. Aktuell laufen daher Klarungen mit
Behorden, Nachlassgerichten, Abwicklung friherer Veranderungsnachweise und weitere
MalRnahmen. Im Einzelfall benétigen diese mehr Zeit als urspringlich geplant. Nach
Einschéatzung der Verwaltung ware ein weiterer Teil der Eigentimer der ,weif3en Flachen®, bei
einer zeitnahen Auszahlung des Kaufpreises ebenfalls verkaufsbereit.

4. Eckdaten Kaufvertrag / Ricktrittsrechte

Zum Zeitpunkt der friheren Beschlussfassung gingen alle Beteiligten von einer deutlich
beschleunigten Umsetzung der Planungen zum Gebiet "Bohnau Suid" aus. Der urspringlich
speziell fur die Ansiedlungsentscheidung eines Grof3investors formulierte Vertragstext wurde
dann nach dessen Ausscheiden aus dem Planungsprozess fur die Umsetzung eines ,normalen”
Gewerbegebiets angepasst. Der im Zuge des Beschlusses vom 16.03.2022 vorgelegte
Kaufvertragsentwurf sah zwei Ricktrittsrechte (R1 und R2) vor.

Diese Rucktrittsrechte waren insbesondere dazu gedacht, die Stadt hinsichtlich der finanziellen
Risiken beim Flachenerwerb abzusichern. Die Rucktrittsrechte sind an verschiedene
Bedingungen geknipft und kénnen bei Bedarf von der Stadt ,gezogen® werden.

Das Rucktrittsrecht R1 wurde bereits durch den Gemeinderatsbeschluss vom Juli 2023
ausgeschlossen.

Das R2 hat weiterhin Bestand, dieses kann in Anspruch genommen werden, wenn der
Bebauungsplan nicht bis zu einem bestimmten Zeitpunkt veréffentlicht und damit rechtskréftig
ist. Aufgrund der langen Laufzeit des R2 gibt es eine Entschadigungsregelung, da die
Eigentimer theoretisch stets damit rechnen missen, dass die Stadt das Rucktrittsrecht geltend
macht. Die Entschadigung betragt 1,20 Euro/Quadratmeter und ist grundsatzlich
zeitunabhéngig, das heil3t sie fallt einmalig an und berlcksichtigt nicht die Laufzeit des R2.
Eine Entschadigung fallt nicht an, wenn vom Rucktrittsrecht R2 seitens der Stadt kein Gebrauch
gemacht wird.

Vertragliche Situation fiir R2 / Rlcktrittsrechte

Vertraglich wurde der Zeitpunkt (Rechtskraft des Bebauungsplans) auf den 28.02.2025
festgesetzt. Durch verschiedene Umplanungen, aufwéndigere Gutachten und weitere
Untersuchungen sowie die Erstellung erganzender Konzepte zeichnet sich nun ab, dass dieser
Zeitraum komplett ausgeschopft oder sogar Uberschritten wird. Fir den Fall, dass der
Bebauungsplan nicht wie geplant zur Rechtskraft gebracht werden kann, besteht die Mdglichkeit
der Stadt, bis zum 28.02.2025 das R2 zu ziehen und den Rucktritt von den geschlossenen
Vertragen zu erklaren. In diesem Fall wirde zudem eine Entschadigungszahlung von 1,20 Euro
pro m? beurkundete Flache an die Eigentimer fallig. Nach den derzeitigen Planungen wird
davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich gegen Mitte 2025 zur Rechtskraft
gelangt.



5. Vorzeitige Auszahlung

Die Verwaltung rechnet damit, dass ftir wichtige bisher noch fehlende Grundstiickseigentiimer
eine zeitnahe Auszahlung der Erwerbskosten einen konkreten Anreiz zur Verauf3erung der
Grundstucke darstellt. Insbesondere sollen dadurch die wesentlichen Bereiche des Plangebiets
im unmittelbaren Anschluss an die Tannenbergstral3e erworben werden. Insbesondere betrifft
dies die sog. ,Vermarktungsabschnitte” A, B und C (Planauszug Vermarktungsabschnitte siehe
Anlage 3).

Die Mittel fur den Erwerb sind im Haushalt finanziert und stehen zur Auszahlung bereit.
Entsprechend der Flachenanteile geht die Verwaltung im Zuge der Liquiditdtsplanung bei
positivem Beschluss von einem Mittelabfluss von ca. 40 % der Gesamtmittel im Jahr 2024 und
ca. 60 % im Jahr 2025 aus. Ohne eine zeitnahe Aussicht auf Auszahlung ist voraussichtlich der
Abschluss weiterer Kaufvertrage, insbesondere in wichtigen Bereichen des Plangebiets,
erschwert.

6. Auswirkungen des Beschlusses/ Fazit

Im Falle der Auszahlung der Kaufpreise wére das vertraglich vereinbarte Rucktrittsrecht R2 zwar
noch wirksam - die Stadt kdnnte also von den Vertréagen zuriicktreten -, faktisch wéare dies aber
nur noch unter erheblichen personellen und juristischen Bemihungen durchsetzbar
(Ruckabwicklung der Kaufvertrage unter Ruckerstattung der entsprechenden Kaufpreise durch
die Verkaufer).

Eine Ruckabwicklung hétte jedoch zur Folge, dass das Gebiet "Bohnau Sud" in der geplanten
Form und GréR3e vermutlich auch in Zukunft nicht mehr realisierbar ware, da dann mit hoher
Wahrscheinlichkeit keine erneute Einigung mit der Mehrzahl der betroffenen
Grundsttckseigentimer zu erzielen wére. Der Stadt stiinde dann kinftig keine gréRere neue
Gewerbeflache mehr zur Verfugung. Die Verwaltung empfiehlt daher, die
Gewerbegebietsentwicklung "Bohnau Sid" ganz oder in Teilbereichen auf jeden Fall
umzusetzen.
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