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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

[

H
[

Gesellschaftliche Teilhabe und
burgerschaftliches Engagement

Kultur, Sport und Freizeit

Gesundes und sicheres Leben

Prioritat 4

[

Moderne Verwaltung und Gremien

Betroffene Zielsetzungen

AUSWIRKUNGEN AUF DAS KLIMA

[] Keine Auswirkungen

X Positive Auswirkungen

X Geringfiigige Reduktion <100t CO24q/a
[] Erhebliche Reduktion 2100t CO2é¢/a

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

[] Negative Auswirkungen

[] Geringfiigige Erhéhung <100t CO24g/a
[] Erhebliche Erhéhung einmalig 2100t CO24q
[] Erhebliche Erhéhung langfristig 210t CO2ag/a

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Ergebnishaushalt

[ Teilhaushalt | THH 04 [ Produktgruppe | 1124 | Kostenstelle | 65005172 | Sachkonto | 47113000 |

2023 2024 2025 2026 2027 2028 Gesamt

Mittelabfluss/ - - -

Enthaltene Mittel im

Haushalt

Zuséatzlicher 88.800 88.800 177.600

Mittelbedarf

Gesamt 88.800 88.800 177.600




Finanzhaushalt — Investitionstatigkeit

| Teilhaushalt | THH 04 | Produktgruppe | 1124 | Inv.-auftrag | 702112440025 | Sachkonto | 78710000 |

2023 und 2024 2025 2026 2027 | 2028 Gesamt
Vorjahre
Mittelabfluss/ 220.669€ | 1.243.557€ 1.300.000€ 200.000€ - - | 2.964.226 €
Enthaltene Mittel
im Haushalt
Zusatzicher 1415774 € - - - |1 1.415.774 €
Mittelbedarf
Gesamt 220.669€ 1.243.557 € 2.715.774 € 200.000€ - - | 4.380.000€

[ Teilhaushalt | THH 04 | Produktgruppe | 1125 [ Inv.-auftrag | 702112540005 | Sachkonto | 78710000 |

2023 und 2024 2025 2026 2027 | 2028 Gesamt
Vorjahre

Mittelabfluss/ - - 60.000€ - - - 60.000€

Enthaltene Mittel

im Haushalt

Zusatzicher

Mittelbedarf

Gesamt - - 60.000€ - - - 60.000€

Erganzende Ausfiuhrungen:

Finanzhaushalt (Investitionstatigkeit):

Im Finanzhaushalt stehen auf dem Investitionsauftrag 702112440025 Sanierung Wachthaus
stpfl. Mittel in Hohe von 2.964.226 Euro und aus dem Investitionsauftrag 7022540005
AuRenanlage Sanierung Wachthaus stpfl. Mittel in Hohe von 60.000 Euro (2025) zur Verfigung.
Die Kostenberechnung ergibt Gesamtkosten in Hohe von 4.440.000 Euro. Es sind 1.415.774
Euro nachzufinanzieren. Die Gesamtfinanzierung muss sichergestellt werden.

Die Deckung erfolgt Gber die Verpflichtungsermé&chtigung 2025 des Investitionsauftrags
702126040002 Sachkonto 78710000 Sanierung Technisches Zentrum. Der Bauablauf verzogert
sich aufgrund von ausstehenden Planungsentscheidungen und einer grundséatzlichen
Neuordnung der Baumaf3nahme. Nach der Aufarbeitung der vorstehenden Themen wird eine
Information und Beschlussfassung zum Thema Technisches Zentrum in der Sitzungsrunde im
September 2024 erfolgen. Dabei wird ein neuer Rahmenterminplan vorgestellt. Die
eingetretenen Bauverzogerungen wirken sich auf die Zeitschiene und den Mittelabfluss aus. Die
Deckungsmittel kdnnen daher zur Verfugung gestellt werden. Im Nachtragshaushalt 2025
mussen die notwendigen Mittel fir das Technische Zentrum wieder aufgenommen werden.

Ergebnishaushalt:

Die Mal3nahme belastet den Ergebnishaushalt langfristig mit Abschreibungen von rund 88.800
Euro pro Jahr (bei 4.440.000 Euro gemal3 Kostenberechnung). Die angenommene
Nutzungsdauer betragt 50 Jahre.

Generierte Investitionszuschisse wirken sich wiederum entlastend auf den Haushalt aus.
Weitere Folgekosten fallen beziglich der Unterhaltung und den laufenden Betriebskosten an.
Dem gegeniber stehen Mietertrage, die die Aufwendungen aber nur zu Teilen decken koénnen.

| Ampel Begriindung
Historisches Fachwerkgebaude, das nicht zur Erfillung von
. Pflichtaufgaben dient und ebenso keinem stadtischen oder

kulturellen Zweck dient.

Zinsaufwendungen zur Finanzierung der Investition und hohe
Folgekosten bei der Unterhaltung, die den Ergebnishaushalt




| dauerhaft zusatzlich belasten.




ANTRAG
1. Zustimmung der Entwurfsplanung Wachthaus.
2. Zustimmung zur Umsetzung der Generalsanierung.

3.  Genehmigung einer Uberplanmafigen Ausgabe auf den Investitionsauftrag 702112440025
Sanierung Wachthaus stpfl. (Sachkonto 78710000) in H6he von 1.415.774 Euro. Die
Deckung erfolgt Uber die Verpflichtungsermachtigung aus 2025 des Investitionsauftrags
702126040002 (Sachkonto 78710000) Sanierung Technisches Zentrum. Die Mittel fur das
Technische Zentrum mussenim Nachtragshaushalt 2025 wieder aufgenommen werden.

4. Freigabe der Ausschreibung.

ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkauf oder der Verbleib des Wachthauses im Eigentum der Stadt - und dessen Sanierung
- wurde zwischen den Jahren 2016 bis 2022 im Gemeinderat ausreichend diskutiert.

Zuletzt wurde die Vermarktung des Wachthauses in der Sitzung vom Gemeinderat am
07.12.2022 diskutiert (Sitzungsvorlage GR/2022/151 ,Entscheidung Uber die Zukunft des
Kulturdenkmals ,Wachthaus®) und der Beschluss gefasst, das Wachthaus nicht zu verkaufen
und zu sanieren. Fur die Erstellung von Fachgutachten wurden aul3erplanmaiige Finanzmittel
genehmigt.

Gleichzeitig wurde eine Analyse zum Umgang mit der 1957 freigelegten Fachwerkfassade
durchgefihrt (Anlage 3). Das Wachthaus wurde urspringlich mit einer verputzten Fassade
erbaut. Der Sachverhalt wurde mit dem Landesamt fir Denkmalpflege LAD ausreichend
diskutiert und beurteilt.

Die vorliegende Planung geht von einer Generalsanierung aus. Die Grundrisse wurden
denkmalgerecht an einen modernen Gastronomiebetrieb angepasst (Anlage 1). Die
konstruktiven MalBhahmen zum Erhalt bauzeitgemaRer Konstruktionen werden sowohl im
Inneren durch Stahlrahmen als auch im AuReren durch die Aufbringung eines AuRRenputzes zur
Konservierung vorhandener Holzfachwerkkonstruktionen bertcksichtigt.

ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG
Allgemein

Beim ,Wachthaus* handelt es sich um ein Kulturdenkmal gemaR § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle MaRnahmen am und im Geb&ude sind daher mit dem Landesamt fuir
Denkmalpflege (LAD) abzustimmen.

Im Gemeinderat am 28.09.2016 wurde der Grundsatzbeschluss zum Verkauf des Wachthauses
gefasst. In der Sitzung des Finanz- und Verwaltungsausschusses am 18.09.2018 wurden
Wertermittlung und Verkaufsbestimmungen diskutiert. Die Mehrheit des Ausschusses sprach
sich gegen einen Verkauf aus. Ein entsprechender Beschluss wurde in der Sitzung des
Gemeinderats vom 26.09.2018 zurtickgestellt. Die Verwaltung wurde beauftragt, den Verbleib
des Wachthauses im Eigentum der Stadt und die im Mietvertrag fixierten Verpflichtungen zur
Sanierung aufzuarbeiten und die abschliel3ende Beschlussfassung offentlich zu fuhren. Am
10.04.2019 (GR/2019/011, 6) wurde eine Sitzungsvorlage, die alle zu diesem Zeitpunkt
bekannten Eckdaten enthielt, eingebracht.



Besonders der Zustand der holzernen Tragkonstruktion an Wandscheiben der Au3en- und
Innenwande und der Dachkonstruktion wurden als besonders bedenklich eingestuft. Eine
statische Uberprifung und zeitnahe Sanierung wurden empfohlen.

2021 wurde in enger Abstimmung mit dem LAD ein Vorentwurf erarbeitet. Um die
Kostenschatzung zu erstellen, wurden wahrend dem laufenden Betrieb punktuell Wéande, Béden
und Decken gedffnet. Die abgeschlossene Vorentwurfsplanung (LPH 2) wurde am 09.03.2022 in
der Sitzung des Ausschusses fur Infrastruktur, Wohnen und Umwelt (Sitzungsvorlage
IWU/2022/008) zwei Varianten zur Fassadensanierung vorgestellt. Die beiden Varianten zeigten
Putzfassaden auf bzw. teilweise Verkleidungen mit Schindeln.

Fur die Ermittlung belastbarer Kosten war eine flachendeckende Freilegung der Decken und
Wande notwendig, die nur bei einer Vollschlie3ung des gastronomischen Betriebes umzusetzen
war. In Gesprachen mit dem Pé&chter wurde vereinbart und vertraglich fixiert, das
Pachtverhaltnis zwischen dem 01.11.2023 und dem 31.03.2026 auszusetzen.

Am 07.12.2022 (Sitzungsvorlage GR/2022/151) wurde im Gemeinderat noch einmal die
Vermarktung des Wachthauses diskutiert — wieder mit dem Ergebnis, dass das Geb&ude im
Besitz der Stadt verbleibt und saniert wird.

Mit den Freilegungsarbeiten wurde Anfang November 2023 begonnen, wobei die Freilegungen
aufgrund der vorgefundenen Situation immer weiter ausgedehnt werden mussten. Im Februar
2024 wurde die Holzschadenskartierung aus dem Jahr 2019 erweitert. Mehr als 50 Prozent der
Holzkonstruktion weist Schadigungen durch Insektenbefall auf und die zu friiheren Zeiten
durchgefihrten An- und Umbauten wurden konstruktiv unsachgemal ausgefihrt. Insgesamt
kdnnen nur circa 30 Prozent der Holzer erhalten bleiben.

Aufgrund der Stagnation und der Unklarheit, ob das Wachthaus nun im Besitz der Stadt
verbleibt und saniert wird, hatte der Fachplaner fur Heizung, Luftung und Sanitar (HLS)
mittlerweile so viele andere Auftrdge angenommen, dass er die Leistung fur das Wachthaus nur
sehr verzogert oder gar nicht erbringen konnte. Die Kostenberechnung weist daher im Bereich
der Kostengruppe 410 — 430 und 480 eine gewisse Unschéarfe auf. Erstam 07.05.2024 wurde
ein neues Ingenieurbiro fur die HLS- Planung beauftragt.

Sanierungskonzept von Cheret und Bozic

Allgemein:

Das im Jahr 1829 erbaute Wachthaus ist bis heute zwar in seinem urspringlichen Volumen
erhalten geblieben, hat jedoch im AuReren einige seitliche Anbauten und im Inneren nicht
wenige Eingriffe in die rAumliche und tragende Struktur erfahren. Eine der signifikantesten
Veranderung betrifft die Fassaden: bauzeitlich war das Bauwerk im Stil des Klassizismus
verputzt und mit zeittypischen Gestaltungsmerkmalen ausgestattet, welche jedoch bei
neuzeitlichen Veranderungen teils verloren gingen. Die markanteste Anderung in der duReren
Gestalt brachte die Freilegung des Fachwerks im Jahr 1957.

Baulicher Zustand 2024:

Das Bauwerk besteht aus einem dreigeschossigen Baukdrper in Fachwerkbauweise. Nach der
Freilegung des Fachwerks wurden im Gebaudeinneren sowohl Schaden im Gebélk als auch die
neuzeitlichen Eingriffe in die tragenden Strukturen sichtbar. Letztere werden von der
Tragwerksplanung hinsichtlich der baulichen Aussteifung kritisch bewertet.

Konsequenzen aus dem Erhalt der Fachwerksichtigkeit:

Das Stadtbild Kirchheim unter Tecks ist zu einem guten Teil von sichtbarem Fachwerk gepragt.
Zumeist sind das reprasentative Sichtfachwerke, bei deren baukonstruktiv sowohl besonders
sensible Bauteile wie Schwellen oder Eckpfosten die Holzart Eiche verbaut wurde als auch




ornamenthaft gestaltete diagonale Streben. Eiche kann der dauerhaften Bewitterung besser
standhalten als die sonst gangigen Nadelholzer.

Das historische Wachthaus war urspringlich nicht als Sichtfachwerk konzipiert. Der bauzeitliche
Aul3enputz stellte den konstruktiven Holzschutz sicher. Nach dessen Wegfall zeigen sich heute
betrachtliche Schaden. Eine Vielzahl an Holzern in der Fassade mussen ,gesund geschnitten®
oder gar erneuert werden, was auch mitdem Verlust an Ausfachungen einhergehen wird.

Nach der qualifizierten bautechnischen Sanierung muss sichergestellt sein, dass das Gebaude
einen geregelten Bauunterhalt erfahrt, d.h. mit Wartungszyklen alle zwei Jahre und
Sanierungszyklen alle flnf bis zehn Jahre. Dies wird erhebliche Kosten verursachen.

Konzept fur die Sanierung und Revitalisierung des denkmalgeschiitzten Wachthauses:

Nach dem Stadtbrand von 1690 wurde die historische Kernstadt Kirchheim unter Teck in einem
Zuge wiederaufgebaut und es konnte bis heute das historisch homogene Geflige weitgehend
erhalten bleiben. Das an stadtrdumlich exponierter Stelle errichtete Wachthaus kam spater
hinzu und fligte sich mit seiner zeittypisch klassizistischen Architektursprache in den
gewachsenen Kontext ein.

Auf der Grundlage grundlicher Recherche und bauhistorischer Analyse kann das Wachthaus in
seiner ursprunglichen Originalitdt wiederhergestellt werden, an dieser stadtrdumlich
bedeutsamen Stelle das historische Stadtbild wiederherstellen und die Stadt Kirchheim unter
Teck als klassizistisches Kleinod bereichern.

Die Planer schlagen daher vor, das Wachthaus nach der grindlichen Sanierung mit einem
Aul3enputz zu versehen und die bauzeitlichen Stilmerkmale wie das als Tympanon mit
Konsolenfries ausgeformte Giebeldreieck wieder starker herauszuarbeiten. Dasselbe gilt fir den
Dachreiter. Ein weiteres pragnantes Gestaltungsmerkmal sind die heute noch auf der Suidseite
im zweiten Obergeschoss sichtbaren kleinen Fensterformate, welche die urspringliche Funktion
der dahinter liegenden Raume als Arrestzellen zeigen. Auf der Ostseite ist das Format verloren
gegangen. Da es sich bei dieser Konstellation urspriinglich um ein pragnantes Merkmal des
denkmalgeschitzten Gebaudes handelt, schlagen die Planer den Riickbau auf die bauzeitliche
Fassung vor.

Stand:

Die Analyse einschlie3lich der Vorschlage zur Sanierung des Wachthauses wurden zunéchst
der Verwaltung vorgestellt und dann in der 6ffentlichen Sitzung des Gestaltungsbeirats
vorgetragen. Beide Gremien stimmten der méglichen Neufassung in dieser Form zu.

Am 05.06.2024 fand eine Offentliche Informationsveranstaltung zum Thema ,Fachwerk in
Kirchheim* statt.

Nachhaltigkeit Energieerzeugung
Die Warmeerzeugung mit deren Finanzierung erfolgt durch die Stadtwerke.

Mit dem Beschluss zu Sitzungsvorlage GR/2021/077 ist Kirchheim unter Teck dem
Klimaschutzpakt des Landes Baden-W lrttemberg beigetreten.

Zitat:

,LDie Kommunen in Baden-W urttemberg sehen den Klimaschutz als wichtiges Anliegen und
nehmen ihre Vorbildfunktion durch MalRnahmen im Bereich der internen Aufgabenerledigung
wahr. Dies geschieht beispielweise durch die vorbildliche energetische Sanierung von
kommunalen Gebéuden und eine effiziente Betriebsweise (...)."

Fur das Wachthaus wurden die Moglichkeiten einer regenerativen Energieerzeugung geprift
(Anlage 2).



Nach dem stédtischen Solarkataster ist keine PV-Anlagen auf dem Alten Wachthaus zuléssig,
da das Gebaude einen sogenannten Stadtbaustein darstellt. Der Klichenanbau ist nicht im
Besitz der Stadt.

Fir eine regenerativen Warmeerzeugung wurden verschiedene Optionen durch das
Ingenieurbiliro untersucht.

Variante 1: AuRRenluft-Warmepumpe
Hier wurden die potentielle Aufstellflachen im Dachgeschol3, auf der Westseite des Gebaudes,
Biergarten, Abstellraum und Dach des Kiichenanbaus gepruft und bewertet.

Im Ergebnis ist festzuhalten:

Es sind keine geeignete Aufstellflachen vorhanden. Im Pachtvertrag der Stadt mit Fa.
Dinkelacker wurden fiir die Nutzung des Biergartens keine Optionen flr die regenative
Warmeerzeugung vorgesehen.

Variante 2: Sole-Wasser-Warmepumpe fir die Erdwdrmenutzung
Um den Warmebedarf fir das Wachthaus decken zu kénnen, waren geplante 11 Erdsonden
erforderlich.

Ergebnis:

Der Platzbedarf auf dem Grundstick Wachthaus ist mit den einzuhaltenden Mindestabstanden
zu Baumen und den Bestandsleitungen nicht ausreichend.

Variante 3: Gasheizung

Im Bestand des Wachthauses ist ein Gaskessel aus dem Jahre 1975 der Fa. Rheinstahl
verbaut. Der Gaskessel sollte im Auftrag der Stadt durch die Stadtwerke durch einen
Gasbrennwertkessel (Erdgas — Hz ready) getauscht werden. Fir ein denkmalgeschiitztes
Gebaude gibt es Ausnahmegenehmigungen im GEG, die den Austausch des Gaskessels
zulassen.

Das Wachthaus befindet sichim Warmenetzeignungsgebiet mit der Prioritat 2. Dies bedeutet,
dass innerhalb der nachsten funf Jahre eine Machbarkeitsstudie durchgeftinrt werden soll.

Ausblick kommunale Warmeplanung

Um eine Machbarkeitsstudie einer moglichen Warmeversorgung der historischen Altstadt,
basierend auf erneuerbaren Energien, erstellen zu kénnen, wurde ein Antrag im Rahmen des
Forderprogramms ,,Bundesforderung effiziente Warmenetze® bei der BAFA gestellt und bewilligt.
Fur die Erstellung der Machbarkeitsstudie werden nach Beauftragung circa 15 bis 18 Monate
bendtigt. Im Anschluss kann dann, je nach Ergebnis der Studie, gegebenenfalls eine
weitergehende Planung erfolgen.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass bisher noch keine Aussage dazu getroffen werden kann,
ob und wann ein Nahwérmenetz in der Innenstadt realisierbar ist.

Im Gesamtkostenvergleich stellt sich die Variante 3 mit 128.000 Euro (inkl. Betriebskosten) als
die wirtschaftlichste Losung dar.

Weitere Details sind aus der ,Entscheidungsvorlage Warmeerzeugung® in der Anlage mit dem
Stand vom 19.01.2024 ersichtlich.
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Kosten
Die Kosten sind detailliert in der Kostenberechnung vom 17.05.2024 (Anlage 4) dargestellt.

Kostengruppe Kosten
KG 100  Grundstick - €
KG 200 Herrichten und ErschlieRen 63.173,00 €
KG 300 Bauwerk/ Baukonstruktion 1.799.192,00 €
KG 400 Tea:hmsche Anlagen (ohne 863.400,00 €

Waéarmeerzeugung)

KG 500 AuBenanlagen 43.327,44,00 €
KG 700 Baunebenkosten 962.000,00 €
Zwischensumme: 3.731.092,44 €
zzgl. 19% MwsSt. 708.907,56 €
Gesamtsumme (Brutto): 4.440.000,00 €

Fir die Kosten der Technischen Ausristung KG 410 — 430 und 480 wurde ein Faktor von 33
Prozent berticksichtigt. Die Kosten flr die Warmeerzeugung werden Uber die Stadtwerke
finanziert.

Foérderung
Der Forderantrag nach VwV Denkmalférderung wird derzeit vorbereitet.
Ausschreibung

Denkmalschutztechnische Gewerke wie Zimmermann-, Naturstein-, Dachdeckerarbeiten etc.
werden in einem zweistufigen Verfahren ausgeschrieben. In der ersten Stufe wird die Eignung
fur Arbeiten an einem Denkmal gepriift, der Zuschlag erfolgt dann Gber den Preis. Die sonstigen
Arbeiten werden wie Ublich gemé&aR VOB/A ausgeschrieben.

Weitere Vorgehensweise / Meilensteine

19.04.2024 —13.11.2024 LPH 5 Werk- und Detailplanung

27.06.2024 — 25.07.2024 Fordermittelantrag mit Bescheid zum vorgezogenen
MalRnahmenbeginn

03.08.2024 —13.08.2024 Ausschreibungspaket 1 Teilnahmewettbewerb (Eignung)

16.08.2024 Submission

19.08.2024 Versand Leistungsverzeichnisse
03.09.2024 Submission

03.10.2024 Ausschreibungspaket 1 Beauftragung
03.10.2024 Baubeginn

31.03.2026 Ubergabe an den Pachter
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