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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 und ausreichenden Wohnraum.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

[ ] Keine Auswirkungen Hinweise:t CO2 4g/a = Tonnen Kohlendioxid&quivalente 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 CO24g/a  [] Geringfiigige Erhéhung <100t CO-4g/a
[] Erhebliche Reduktion 2100t CO240/a [] Erhebliche Erhéhung einmalig 2100t CO24q
[] Erhebliche Erhdhung langfristig 210t CO2éq/a

Durch die Umsetzung eines Bauvorhabens resultieren grundséatzlich negative Auswirkungen auf
das Klima. Das genaue Ausmal3 ist von verschiedenen Faktoren abhangig und kann noch nicht
abgeschéatzt werden. Im Rahmen der Wettbewerbsausarbeitung soll von den Teilnehmern ein
energetisches Konzept erarbeitet werden. Der Einsatz von erneuerbaren Energien wird dabei
begrufit.




FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

| Einmalig: 6.672.000 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 | 700112440002 Kostenstelle/Investitionsauftrag | 11240060
Sachkonto 78710000 Sachkonto 47113000

Erganzende Ausfihrungen:

Investive Kosten:

Im Wirtschaftsplan des Stadtischen Wohnbaus Kirchheim unter Teck 2024 wurde die
Gesamtmalinahme Schafhof IVb als Investition mit einem Betrag von 6.672.000 Euro
eingeplant.

Fir 2024 besteht ein Planansatz in Hohe von 250.000 Euro, zudem bestehen fir 2024
Verpflichtungsermachtigungen tber 2.700.000 Euro. Die restlichen Mittel wurden in der
mittelfristigen Finanzplanung abgebildet.

Beim Gesamtbetrag der vorgesehenen Kreditaufnahmen fir Investitionen wurde der Betrag in
der entsprechenden Hohe berucksichtigt.

Auch in den Folgejahren ist eine Finanzierung der MaRnahme teilweise Uber Kreditaufnahmen
geplant, die bereits in der Finanzplanung 2025 bis 2027 berucksichtigt wurden. Eine
Vorwegentscheidung Uber die Genehmigung der nach der aktuellen Finanzplanung in den
kommenden Jahren vorgesehenen Kreditaufnahmen ist damit jedoch nicht getroffen. Diese
erfolgt zu gegebener Zeit aufgrund der konkreten Finanzlage des Eigenbetriebs unter
Beachtung der Vorschriften des Eigenbetriebsgesetzes und der Gemeindeordnung.

Konsumtive Kosten:

Mit Fertigstellung der MalBnahme fallen Bewirtschaftungskosten, insbesondere Verwaltungs -
und Betriebskosten und Instandhaltungskosten als ordentlicher Aufwand an. Zudem fallen
jahrlich ordentliche Abschreibungen tber die Nutzungsdauer an. Dem stehen Mietertrage auf
der Ertragsseite gegentber. Der voraussichtliche Umfang wird erst nach vorliegender
endgultiger Gebaudeplanung ermittelt werden kdnnen.

Die Teilflachen von den Flurstiicken 2336, 6651, 6494 und 6200 der Gemarkung Kirchheim im
Baugebiet Schafhof IVb mit ca. 3856 m2 befinden sich im Eigentum der Stadt Kirchheim unter
Teck und gehen im Jahr 2024 auf den Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim unter Teck
(SWK) Uber. Die Bebauung auf den Grundstiicken soll dem weiterhin hohen Bedarf nach
stadtischem Wohnraum mit bei der Deckung helfen.



ANTRAG

1. Zustimmung zur Beauftragung des Biros Kohler Grohe Architekten mit der
Wettbewerbssteuerung fur den Schafhof IVb.

2. Auftrag an den Stadtischen Wohnbau Kirchheim unter Teck (SWK) zur Durchfihrung des
Wettbewerbs nach der Richtlinie fur Planungswettbewerbe (RPW) zur Schaffung von
Wohnraum.

3. Auftrag an den Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim unter Teck (SWK) zur
Durchfuhrung des Verfahrens nach VgV zur Auswahl der Fachplaner.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Schaffung von Wohnraum fir Menschen in prekaren Situationen (,bezahlbarer Wohnraum®)
ist eine prioritare Aufgabe der Stadtverwaltung. Mit der Bebauung der Grundstticke an der
StralRe ,Zu den Schafhofackern® wird neuer Wohnraum in einer GréRenordnung von mehr als 20
Wohnungen durch den Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim geschaffen.

Fur die Realisierung des Bauvorhabens wird ein Zuschuss nach dem Forderprogramm des
Landeswohnraumforderungsgesetzes beantragt.

Der Ubergang dieses Grundstiickes erfolgt in Hohe des Buchwertes zum 01.07.2024 zusammen
mit der Ubertragung der festgelegten Grundstiicke und Gebaude/Wohnungen von der Stadt zum
Eigenbetrieb SWK.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG
Zielsetzung:

Der Eigenbetrieb Stadtischer Wohnbau Kirchheim (SWK) hat den Auftrag, Wohnraum
vorwiegend fur Menschen in prekéren Situationen zur Verfiigung zu stellen. Hierzu ist der
Neubau von Wohngebauden erforderlich.

Die Neubauten sollen ebenfalls dazu beitragen, Umzugsketten innerhalb stadtischer Objekte zu
ermoglichen, um anfallende Sanierungen im Bestand erméglichen zu kénnen.

Der Wohnraum soll so schnell wie maéglich zur Verfigung gestellt werden. Ein modularer Aufbau
in Holzbauweise ist deshalb im vorgeschlagenen Wettbewerb die grundlegende Vorgabe. Es
werden besonders die Wirtschaftlichkeit und die Qualitat des Bauens in ausreichender Weise
mitbertcksichtigt. Die Standzeit des Gebdudes muss auf jeden Fall fiir 50 Jahre gewabhrleistet
werden. Uber die Art der Realisation kann nach der Genehmigungsplanung entschieden
werden. Es sind flexible L6sungen maglich.

Vergaberechtliche Voraussetzungen:

Planungsleistungen jeglicher Art sind aufgrund der vergaberechtlichen Vorgaben grundsatzlich
im Wettbewerb zu vergeben. Fir die Ermittlung der Honorarsumme gilt seit Ende Oktober 2023
eine veranderte Berechnungsmethode. Damit missen alle Planungsleistungen (inkl. Gutachten,
Vermessung, Machbarkeitsstudien etc.) zusammengefasst werden, die fur die Erstellung des
Vorhabens notwendig sind. Uberschreitet die zu erwartende Auftragssumme den Wert von
221.000 Euro netto, sind die gesamten Leistungen europaweit auszuschreiben. Dies ist fir den
Schafhof IVb eindeutig der Fall. Die Anwendung des Vergaberechts bereits fir die



Planungsleistungen ist in den allgemeinen Nebenbestimmungen der Forderprogramme
festgeschrieben. Die Missachtung der Vorgabe flhrt zu einer Reduzierung der der Férdermittel.

1. Vorgeschlagenes Vergabeverfahren:

Die Vorbereitung des Wettbewerbs, die Durchfihrung und die Nachbearbeitung werden vom
vorgeschlagenen Verfahrensbetreuer geleistet. Da weder im Jahr 2023 noch in 2024 bislang ein
Architekt als Projektleiter bei der SWK zur Verfugung steht, Gbernimmt der Verfahrensbetreuer
auch dessen Aufgaben in grof3en Teilen. Die Vorbereitungen zum Wettbewerb begannen mit der
Erhebung der Grundlagen in 2023.

Fur die Erstellung der Wohnbebauung sind Planungsleistungen notwendig. Diese sind, wie oben
bereits erlautert, in einem Wettbewerbsverfahren zu vergeben. Die Vorgaben aus dem Gremium
liegen auf einer schnellen Realisierung bei gleichzeitiger wirtschaftlicher Bauweise und solider
Quialitat. Der vorgeschlagene Wettbewerb ist in diesem Falle das beste Verfahren. Er orientiert
sich an den Forderbedingungen und bendétigt keine weitergehenden zuséatzlichen Aufwendungen
(beispielsweise anwaltschatftlichen Expertisen). Es ist daher auch das wirtschaftlichste und
rechtsicherste Verfahren.

2. Wettbewerbsbetreuung:

Aufgrund der guten Erfahrungen mitdem Architekturbliro Kohler Grohe Architekten in Kirchheim
unter Teck wird vorgeschlagen, das Architekturbiro Kohler Grohe mit der Betreuung und
Durchfuihrung des Wettbewerbs Schafhof IVb zu beauftragen. Das genannte Biiro hat sich in der
letzten Sitzung bereits vorgestellt und betreut auch das derzeit laufende W ettbewerbsverfahren
beim Veilchenweg.

3. Wettbewerbsart und Wettbewerbsinhalt

3.1 Wettbewerb

Es wird nach verschiedenen Besprechungen unter anderem mit dem Architekturbiro Kohler
Grohe vorgeschlagen, einen 1-phasigen nichtoffenen Realisierungswettbewerb (25 zugelassene
Teilnehmer mit einer eintdgigen Preisgerichtssitzung) auszuschreiben. Zeitgleich mussen alle
Fachplanungsleistungen im Wege von weiteren Verfahren nach der Vergabeverordnung
durchgefihrt werden um ein schlagkréftiges Planungsteam zu bilden. Hier wird das beauftragte
Architekturbiro Kohler Grohe die Verfahrensbegleitung tibernehmen.

Auch wenn der hier vorgestellte Wettbewerb auf den ersten Blick aufwéndig erscheinen mag,
stellt dieser, wie schon oben ausgefuhrt, die wirtschaftlichste Losung im Hinblick auf Dauer,
Rechtssicherheit und Forderfahigkeit dar. Mit dem Schwerpunkt auf méglichst grof3en
Vorfertigungsgrad kann das Bauvorhaben entweder mit einem Generalunternehmer schnell
realisiert werden (verschiedene Interessenten sind schon vorhanden). Ebenso sind eine
teilfunktionale Ausschreibung oder eine Einzelgewerkvergabe als weitere Loésungen maglich.
Durch diese Flexibilitat kann auf die Marktbedingungen zum Zeitpunkt der Realisierung reagiert
werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die eine schnelle Bezugsfertigkeit mit gleichzeitiger
Termin- und Kostensicherheit erreicht wird. Das gebildete Planungsteam kann dann im Zuge der
Bauumsetzung fur die SWK sicherstellen, dass Qualitat, Termine und Bauablauf mit den
geleisteten Zahlungen Ubereinstimmen. Bei einer Generalunternehmervergabe sind durch die
Reduzierung der Leistungen im Bereich der Ausfihrungsplanung weitere Kosteneinsparungen
maoglich.

Wie schon ausgefihrt, bietet der vorgeschlagene Wettbewerb durch die Zielsetzung eines
modularen Baus die besten Voraussetzungen, dass die Wohnungen méglichst rasch erstellt
werden. Das Hauptaugenmerk liegt in diesem Wettbewerb nicht auf der stadtebaulichen Optik,
sondern auf einer schnellen, wirtschaftlichen und damit qualitativ korrespondierenden



Ausfuhrung. Dies wird zentrales Thema der Preisrichtersitzung sein und zum besten Ergebnis
fuhren.

Es sollen Férdermittel Uber das unten angegebene Programm beantragt werden.

Forderprogramm

Mietwohnungsfinanzierung BW - Forderlinie Kommunal

Das Forderprogramm ist aktuell Uberzeichnet. Antrage kénnen gestellt werden, diese werden
dann fur die Forderrunde 2024 vorgemerkt.

Dieses Forderprogramm zur Mietwohnungsfinanzierung BW gilt fur Geb&ude und Wohnungen,
die fur Personen mit einem Wohnberechtigungsschein vorgesehen sind. Dabei missen die
Wohnungen eine bestimmte Mindestgréf3e vorweisen.

Der Bau muss energieeffizient erfolgen und die Anforderungen des Neubaustandards Plus
erfullen.

Der zu erbringende Eigenanteil betragt mindestens 20 Prozent. Bis zu 80 Prozent der
zuwendungsfahigen Baukosten sind beim Zuschuss berucksichtigungsfahig.

Zur Erreichung der Regelférderung gilt beim gewahlten Foérderprogramm eine Miet- und
Belegungsbindung 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit. Die Geb&aude haben eine Haltedauer von 40
Jahren.

Der Beginn der Umsetzung der Mal3nahme istvon der Riickmeldung der Zuschussstelle tiber
den vollstandigen Eingang der Unterlagen des Férderantrags abhéngig. Hier sind keine
konkreten Zeitangaben mdaglich. Eine Garantie fur den Erhalt der Férdermittel gibt es nicht.

Im Sinne einer zigigen Bauumsetzung wird nach Moglichkeit ein vorzeitiger Maldnahmenbeginn
beantragt.

Im Wirtschaftsplan des Eigenbetriebs Stadtischer Wohnbau Kirchheim unter Teck wurde fur die
MalRnahme Schafhof IVb ein Gesamtbetrag von 6.672.000 Euro eingeplant. Genaueres kann
der Sparte ,Finanzielle Auswirkungen® entnommen werden.
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