Vorlage 2019/259

Stadt
_ Rottenburg
Beschlussvorlage Nr. 2019/259 am Neckar

11.09.2019

Federfiihrend:  Stadtkammerei Beteiligt:  Finanzdezernat

Tagesordnungspunkt:

Kreditdhnliches Rechtsgeschift ,,Gewerbepark Datzweg"
- Information des Gemeinderats

Beratungsfolge:
Gemeinderat 24.09.2019 Kenntnisnahme offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

e 17.02.2009: Erwerb des Anwesens der Deutschen Post AG (DHL-Gelande) an der Siud-
tangente (Nr. 9/2009; nd, GR)

e 13.10.2009: Die Verwaltung wurde beauftragt, den Erwerb und die Vermarktung des DHL-
Areals weiter zu verfolgen (Nr. 96/2009 ng, GR).

e 16./17.10.2009: Klausurtagung zur strategischen Gewerbeflachenentwicklung in Ergenzingen
(OR + GR)

e 11.05.2010: Erwerb des DHL-Standorts — Zustimmung zur Finanzierung und zu dem kredit-
ahnlichen Rechtsgeschaft (Nr. 47/2010 n6, GR)

e 15.06.2010: Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt*
(Nr. 57/2010 6, GR)

e 23.11.2010: Verwertung DHL-Gelande - Zustimmung zu weiteren Verhandlungen mit den
Investoren auf der Grundlage der vorgestellten Konzeption (Tischvorlage/2010 n6, GR)

e 08.02.2011: Vorstellung und Auswahl der Investoren und Verkauf einer Teilflache
(Nr. 14/2011 n6, GR — nur Beratung)

e 01.03.2011: Auswahl des Investors (Nr. 14/2011 ng, GR)

e 26.07.2011: Erneuter Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die Satzung drtlicher
Bauvorschriften - Umstellung auf das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
(Nr. 81/2011 6, GR)

e 15.11.2011: Beschluss Sanierungssatzung (Nr. 115/2011 6, GR)

e 25:09:2012. Beschluss Uber die Festsetzung des stadtebaulichen Konzepts und Verkauf einer
Teilflache (Nr. 100/2012 nd, GR)

e 24.09.2013: Beschluss Uber den Bebauungsplan ,Gewerbepark Datzweg - 1. Bauabschnitt*
(Nr. 2013/213 6, GR)

e 18.03.2014: Verkauf einer Teilflache mit 37.671 m? zur Errichtung eines Einkaufszentrums
(Nr. 2014/068 n6, GR)

e 16.06.2015: Gewerbegebiet Datzweg, Abbruchbeschluss und Vergabe der Abbrucharbeiten fir
den 1. Bauabschnitt (Nr. 2015/105, 6, GR)

o 28.07.2015: Kreditahnliches Rechtsgeschaft ,Gewerbepark Datzweg" - Verlangerung der Zwi-
schenfinanzierung (Nr. 2015/157, 6, GR)
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22.09.2015: Bebauungsplan "Mischgebiet Datzweg" und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschrif-
ten, Gemarkung Rottenburg am Neckar, Kernstadt - Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss
(Nr. 2015/181/1, 6, GR)

19.11.2015: Saint-Claude-Straf3e 72, Baugrubenverfillung Hochregallager und Lagergebaude
(Nr. 2015/248, 6, TA)

01.12.2015: Bebauungsplan "Mischgebiet Datzweg" und ortliche Bauvorschriften fir dieses
Gebiet, Rottenburg am Neckar, Kernstadt - Satzungsbeschluss (2015/247, 6, GR)
14.06.2016: Mischgebiet Datzweg Rottenburg am Neckar - Baubeschluss - Bau der
ErschlieBungsanlagen (Nr. 2016/084, 6, GR)

15.07.2016: Klausurtagung - Gewerbeflachenausweisung in der Kernstadt (GR)

26.07.2016: Mischgebiet Datzweg - Vergabe der Tief- und StraRenbauarbeiten

(Nr. 2016/115, 6, GR)

30.09.2016: ,Mischgebiet Datzweg“ - Bewerbungsverfahren zur Vergabe der Baugrundstticke
18.10.2016 - Saint-Claude-Straf3e 72, Rlckbau Hochregallager, Lagerhalle und ehem.
Strallenbaumeisterei - Nachtragsbeauftragung (Nr. 2016/151, 6, GR)

21.02.2017: Ubernahme der Teilflache MI 2 im ,Mischgebiet Datzweg“ durch die Wohnbau
Rottenburg am Neckar (Nr. 2017/035, nd, GR)

21.02.2017: Verkauf von Teilflachen im ,Mischgebiet Datzweg“ an die Krause Bautrager-
Holding GmbH, Bayreuth - gedanderter Beschlussantrag (Nr. 2017/032, nd, GR)

25.07.2017: Bauvorhaben von ca. 60 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten im Mischgebiet
Datzweg - Vergabe der Planung (Planungsbeschluss) (Nr. 2017/139, 6, GR)

19.09.2017: Vergabe der Planung an das Architekturbiiro Hahnig - Gemmeke Freie
Architekten BDA, Tubingen und Planungsbeschluss (Nr. 2017/139/2, 6 GR)

07.11.2017: Bebauungsplan "Mischgebiet Datzweg II" und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschrif-
ten, Gemarkung Rottenburg am Neckar - Kernstadt - Aufstellungsbeschluss (Nr. 2017/190, 6,
GR)

15.05.2018: Bebauungsplan "Datzweg II" und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften,
Gemarkung Rottenburg am Neckar, Kernstadt - Aufstellungsbeschluss (Nr. 2018/079, 6, GR)
15.05.2018: Verkauf von Teilflachen im "Gewerbepark Datzweg" an die Instone Real Estate
Development GmbH (Nr. 2018/110, nd, GR)

09.07.2018: Anderung des Flachennutzungsplans in der Stadt Rottenburg am Neckar,
Kernstadt im Bereich "Datzweg 11" (Anderung Nr. 42) (Nr. 2018/142, 6, gemeinsamer Aus-
schuss der Verwaltungsgemeinschaft)

10.07.2018: Satzung zur Aufhebung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
"Gewerbepark Datzweg" in Rottenburg am Neckar gem. § 162 Baugesetzbuch (BauGB)

(Nr. 2018/148, 6, GR)

24.07.2018: Realisierung des Bauvorhabens von 57 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten
im Mischgebiet Datzweg (Baubeschluss) (Nr. 2018/166, 6, GR)

13.11.2018: Kreditdhnliches Rechtsgeschaft ,Gewerbepark Datzweg" - Verlangerung der
Zwischenfinanzierung (Nr. 2018/297; 6, GR)

27.11.2018: Datzweg, AuRerplanmafige Ausgaben fir die Entsorgung illegal abgeschutteter
Haufwerke (Nr. 2018/289; 6, GR)

27.11.2018: Flurstiick 8468 beim Datzweg, hier: AuRRerplanmafige Ausgabe fir Entsorgung
Bitumenaufbruch (Nr. 2018/288; 6, GR)

19.02.2019: Bebauungsplan "Datzweg Il - 1. Bauabschnitt" und Satzung Uber drtliche Bauvor-
schriften, Gemarkung Rottenburg am Neckar - Kernstadt

- Umstellung des Bebauungsplanverfahrens von § 2 BauGB auf § 13a BauGB

- Auslegungsbeschluss (Nr. 2019/021; 6, GR)

23.07.2019: Bebauungsplan "Datzweg Il - 1. Bauabschnitt" und Satzung tber 6rtliche Bauvor-
schriften, Rottenburg am Neckar - Kernstadt

- Abwagung

- erneute Auslegung (Nr. 2019/190; 6, GR)
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Beschlussantrag:
Der Gemeinderat nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Anlagen:
Anlage 1 - Entwicklungsgebiet Datzweg

gez. Stephan Neher gez. Dr. Hendrik Bednarz gez. Berthold Mel3mer
Oberburgermeister Burgermeister Amtsleiter
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Finanzielle Auswirkungen:

HHJ Kostenstelle / Sachkonto Planansatz
PSP-Element
Rahmen 12.000.000 EUR
EUR
EUR
Summe 12.000.000 EUR
Inanspruchnahme einer Verpilichtungs- Bereits verfugt iiber 9.452.460 EUR
ermachtigung
[lja [ nein Somit noch verfiigbar EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfligbar EUR
Diese Restmittel werden
- pl. / apl. EUR | noch bendétigt
[lja [ nein
Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen
ist notwendig
in H6he von EUR
Deckungsnachweis:

Jahrliche Folgelasten / - kosten nach der Realisierung:

Sichtvermerk, gegebenenfalls Stellungnahme der Stadtkammerei:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [ ] Behindertenbeirat
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Begriundung:

Das Regierungsprasidium Tubingen bittet jeweils zum 30.06. eines jeden Jahres um einen
Zwischenbericht Gber den aktuellen Stand der Mafinahme. Diese Information ist jahrlich auch dem
Gemeinderat zu geben.

Zuletzt wurde der Gemeinderat anlasslich der Verlangerung der Zwischenfinanzierung
(GR-Vorlage 2018/297) uber den Stand der MaRnahme ausfiihrlich informiert. Nachfolgend ist der
Inhalt dieser Vorlage in kursiv dargestellt. Die seither eingetretenen Verénderungen sind in den
jeweiligen Erganzungen dargelegt.

1. Ausgangslage

Die Stadt Rottenburg am Neckar hat im Rahmen eines kreditédhnlichen Rechtsgeschéfts das ehe-
malige DHL-Gelande und angrenzende Flachen mit einer Gesamtflache von rd. 86.000 m? in den
Jahren 2011, 2012 und 2016 mit dem Ziel der Freimachung des Geléandes zum Verkauf und der
Ansiedlung von Firmen im Bereich Dienstleistung, Handel und Handwerk erworben (GR-Vorlage
47/2010). Fur den Grunderwerb und fir die Baureifmachung des Gelandes wurde ein
Finanzierungsrahmen mit maximal 12,00 Mio. EUR angenommen. Die erforderliche Genehmigung
hat das Regierungsprasidium Tubingen befristet bis 31.12.2015 erteilt und auf Antrag der Stadt
(GR-Vorlage 2015/157) bis 31.12.2019 verlangert.

Aufgrund der 2018 geschlossenen Kaufvertrdge und der 2019 geplanten Verkéufe sowie der
laufender Baumafinahmen 2018 und der geplanten MalRnahmen 2019 war es schwer abschéatz-
bar, welche Betrage im Haushaltsplan 2019 zur Abldsung des kreditahnlichen Rechtsgeschafts
aufzunehmen sind. Daher hat die Verwaltung Ende August 2018 mit Vertretern des Regierungs-
prasidiums Tubingen in einem Gesprach die Schwierigkeiten dargelegt und darum gebeten, das
kreditdhnliche Rechtsgeschaft letztmalig um ein weiteres Jahr bis zum 31.12.2020 zu verlangern.
Den hierflr notwendigen Beschluss hat der Gemeinderat am 13.11.2018 gefasst (GR-Vorlage
2018/297). Das Regierungsprasidium Tubingen wird voraussichtlich im Oktober 2019 einer
Verlangerung bis 31.12.2020 zustimmen.

2. Verfahrensstand / Weiteres Vorgehen

Aufgrund standig veranderter Rahmenbedingungen wurde das Gebiet mehrfach Uberplant. Nach-
dem sich gezeigt hat, dass ein Elektromarkt nicht zu realisieren ist und dringend
bezahlbarer Wohnraum bendtigt wird, wurde das Sondergebiet aufgegeben und gemeinsam mit
den bisherigen Mischgebietsflachen in ein ,Urbanes Gebiet“ liberfiihrt sowie das angrenzende
,Gewerbegebiet Datzweg“ Uberarbeitet. Die bauplanerischen Voraussetzungen hierzu wurden
durch die erneute Aufstellung des Bebauungsplans ,Détzweg I1* in der Gemeinderatssitzung am
15.05.2018 geschaffen.

Am 23.07.2019 hat der Gemeinderat erneut die Auslegung des Bebauungsplans "Datzweqg Il -
1. Bauabschnitt" beschlossen (GR-Vorlage 2019/190). Der endgtiltige Satzungsbeschluss ist fur
den 24.09.2019 vorgesehen.

Ebenfalls in der Gemeinderatssitzung am 15.05.2018 wurde der Verkauf der Teilflachen MU 1, MU
3 und MU 5 (MU 5 wurde spéater in MU 4 und MU 5 aufgeteilt) zur Errichtung von rd. 360 frei finan-
zierten und 6ffentlich geférderten Miet- und Eigentumswohnungen sowie der Verkauf einer Teilfla-
che fir Parkplatze mit insgesamt rd. 25.600 m? an die Instone Real Estate Development GmbH,
Stuttgart, beschlossen.

Bereits 2017 wurde die Ubertragung der Teilflache MU 2 mit rd. 4.500 m2 an den Eigenbetrieb
~Wohnbau Rottenburg am Neckar” fiir den Bau von rd. 60 Mietwohnungen vollzogen.
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Spatestens 2020 ist der Verkauf der Teilflachen MU 6 (Versorgung des Gebiets), MU 7 und MU 8
(Errichtung von weiteren rd. 100 frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Miet- und Eigentums-
wohnungen) mit insgesamt rd. 11.000 m2 vorgesehen. Hierzu soll 2019 ein
Bewerbungsverfahren durchgefiihrt werden. 2021 sollen die Gewerbeflachen GE, GE 1, GE 2, GE
3 und untergeordnete Flachen mit insgesamt 35.000 m2 verauf3ert werden.

Das Stadtplanungsamt hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Quartiers-
bezeichnungen nochmals geandert. Daher ergeben sich folgende Anderungen:

bisher neu

MU 5 MU 5 + MU 6 MU = Urbanes Gebiet

MU 6 MU 8

MU 7 MU 9

MU 8 MU 10

GEe 1 GEe GEe = Eingeschranktes Gewerbegebiet
GEe 2 Restflachen GE GE = Gewerbegebiet

GEe 3 MU 7

GE Restflachen GE

Der Kaufvertrag mit Instone sieht die Einreichung der Bauantrage fiur die Quartiere MU 1 und
MU 3 bis spéatestens 31.10.2019 vor. Nach erfolgter Genehmigung erfolgt die Bezahlung. Nach
Erhalt der Baugenehmigung fir MU 1 und MU 3 hat Instone weitere drei Monate Zeit, um den
Bauantrag fur das Quartier MU 4 zu stellen. Nach erfolgter Genehmigung ist der Kaufpreis fir MU
4 fallig. Nach Erhalt der Baugenehmigung fur das Quartier MU 4 hat Instone weitere drei Monate
Zeit, den Bauantrag fur MU 5 einzureichen. Nach erfolgter Genehmigung des Quartiers MU 5 ist
nicht nur der Kaufpreis fur MU 5 sondern auch fir MU 6 fallig.

Zwischenzeitlich verzogert sich die Vorlage des Bauantrags fur MU 3. Unter Zugrundelegung der
beschriebenen Modalitaten ist davon auszugehen, dass die Bezahlung der Quartiere MU 5 und
MU 6 erst im Jahr 2021 erfolgt.

Im Jahr 2020 ist der Verkauf der Quartiere MU 8, 9 sowie 10 vorgesehen. Die Quartiere MU 9 und
10 sollen durch Baugemeinschaften bebaut werden. Die Ausschreibung dieser Quartiere und die
Kriterien fUr die Vergabe hat der Gemeinderat bereits im Mai 2019 festgelegt.

Ab 2021 ist mit dem Verkauf von MU 7 und von der Flache GEe und der Restflachen GE zu
rechnen.

Bis auf das Hochhaus, das Atriumgebaude und ein Gebaude fiir die Anschlussunterbringung von
Asylbewerbern sind samtliche Gebaude abgebrochen.

2021 ist der Abbruch der noch vorhandenen Gebaude geplant.
Daruber hinaus fallen 2019 noch Auszahlungen u. a. fur Entsiegelungsmal3nahmen an.
Die ErschlieRung des Gebiets ist in Teilen abgeschlossen.

2019 wird die Zufahrt mit Anschluss an den Kreisverkehr von Weiler herkommend mit einer Links-
abbiegespur und von Kiebingen herkommend mit einer Rechtsabbiegespur hergestellt. Darlber
hinaus sind 2019 die Verlangerung der PlanstraRe A (Richtung Westen), der Riickbau der bisheri-
gen Einfahrt einschlielllich des bisherigen Stral3enverlaufs sowie weitere Entwasserungsmali-
nahmen vorgesehen. 2021 ist die Verlangerung der Planstral3e B zur ErschlieRung der Gewerbe-
grundstiicke und vorbereitende MalRnahmen fir eine Stadtbahnhaltestelle geplant.
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Die 2019 vorgesehenen Malinahmen werden voraussichtlich noch 2019 ausgeschrieben und 2020
umgesetzt.

Hinweis: 2019 beginnen die Planungen fir eine Unterquerung der Bahnlinie im Bereich der
TUbinger StraBe / Datzweg. Die Umsetzung ist 2022 vorgesehen und so auch bereits im
stadtischen Haushaltsplan 2019 eingeplant.

3. Voraussichtliche Entwicklung des Sonderkontos

Das Sonderkonto weist zum 31.08.2019 einen Saldo von - 9.452.460 EUR
auf.

Mieteinnahmen rd. +49.950 EUR
Entsorgung Haufwerke, Asphaltaufbruch (Restzahlung) rd. - 97.000 EUR
Voraussichtlicher Stand am 31.12.2019 - 9.499.510 EUR

Hinweis: Das Sonderkonto weist zum 31.08.2019 keinen
negativen Saldo auf, da Kassenmittel der Stadt in das
Sonderkonto eingelegt sind.

Bis zum 31.12.2020 wird sich der Saldo voraussichtlich
wie folgt entwickeln:

Mieteinnahmen rd. + 149.850 EUR
Weitere Teilerschliel3ung rd. - 1.215.000 EUR
Grundstuickserlose rd. +7.029.000 EUR
Voraussichtlicher Stand am 31.12.2020 - 3.535.660 EUR

Hinweis: Das weitere Vorgehen wird zeithah mit dem Regierungsprasidium besprochen.
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