Stadt Schwetzingen

Amt: 62 Amt fur
Stadtentwicklung
Datum: 08.04.2024

Drucksache Nr.  2837/2024/1
Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 20.03.2024 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 17.04.2024 - Offentlich -

Entwicklung Stadtebauliche ErneuerungsmalRnahme Herzogstral3e / Schlossplatz
Bereich Capitol: Grundstiicksverkdufe sowie finanzielle und sanierungsbezogene
Auswirkungen

Beschlussvorschlag:

1. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Grunddienstbarkeiten lastend auf dem HerzogstralRe
27 (Grundstlck Platzhaus) gemaf Anlage 1 neu zu ordnen.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Grundstiicke HerzogstraRe 28 (Capitol), Herzogstr.
24 (Wohngebaude), HerzogstraBe 27 (Grundstlick Platzhaus) und Heidelberger StralRe
10 (denkmalgeschitzte Scheune) gemald den beispielhaft in den Anlagen 2 + 5
beigefugten Kaufvertragen und ggf. Modernisierungsvereinbarung zu verauf3ern.

Erlauterungen:
Ausgangspunkt:

Die stadtebauliche SanierungsmafRhahme HerzogstraRe/Schlossplatz basiert auf der vom
Gemeinderat bereits am 17.12.2009 beschlossenen formlichen Festsetzung des
Sanierungsgebietes ,Herzogstralte/Schlossplatz.

Der Gemeinderat hat die Sanierungsziele fir den Bereich Herzogstralle am 03.03.2016
(Drucksache 1760/2016) prazisiert und der Ausbildung eines 6ffentlichen Platzes vor dem
stadtbildpragenden Capitolgebaude zugestimmt. Einer auf dieser Grundlage entwickelten
stadtebaulichen Planung hat der Gemeinderat unter erneuter Anpassung des Zielplans in der
Sitzung des Gemeinderats am 10.05.2023 zugestimmt (Drucksache 2706/2023/1). Mit
Gemeinderatsbeschluss vom 27.09.2023 stimmte der Gemeinderat der konkreten baulichen
Umsetzung zu (Drucksache 2763/2023). Aus dieser Beschlussvorlage kénnen die
finanziellen Auswirkungen der Maflinahmen fur die Stadt entnommen werden.

Nach langen und intensiven Verhandlungen kdnnen jetzt die Vertrdge zur Umsetzung der
Sanierungsziele zum Abschluss gebracht werden. Vorab war die Verlangerung der
Bereitstellung der Foérdermittel durch das Land Baden-Wirttemberg notwendig. Die
Fordermittelzusage wurde durch Bescheid vom 09.11.2023 bis zum 30.04.2026 verlangert.

Die Umsetzung der sanierungsrechtlichen Zielsetzung erfordert eine umfassende



Grundsticksneuordnung im Bereich des Capitols, um den 6ffentlichen Platz zu erméglichen.
Die Vermessungstatigkeiten sind erfolgt. Damit einher geht das Erfordernis zur Léschung,
Anderung und Neubestellung von Grunddienstbarkeiten und beschrankten persénlichen
Dienstbarkeiten bezogen auf das Grundstiick HerzogstraRe 27 a. Alle dazu erforderlichen
Vorarbeiten sind mittlerweile abgeschlossen.

Die stadtebauliche Neuordnung soll durch folgende MalRnahmen erfolgen:

e Anpassung, Neubegrindung von Grunddienstbarkeiten (Stadt/Nachbar)

e HerzogstralRe 28 (Capitol), Entfernung nicht bauzeitlicher Einbauten, Umnutzung zu
Wohnen und Gewerbe (Investor, Bautragergesellschaft)

o Herzogstr. 27 Platzflache (Stadt), Errichtung eines neuen Platzhauses (Investor,
Bautragergesellschaft)

e Herzogstr. 24 Abriss und Neubau (Investor, Bautragergesellschaft)

¢ Heidelberger Stralle 10 Umbau denkmalgeschiitzte Scheune (Privat)

Die Objekte im Einzelnen:
1. Platzflache, Herzogstralde 27, Flst. Nr. 287

Auf dem Grundstick Flurstick Nr. 287 lasten resultierend aus der urspringlich
gemeinschaftlichen Nutzung mit dem Nachbargrundstiick Herzogstral3e 27 a, Flurstlick Nr.
287/1 Grunddienstbarkeiten fur Pkw-Parkplatze und Pkw-Stellplatze. Auf dem Grundstiick
HerzogstralRe 27 a, nordlich vorgelagert sind aktuell 2 baurechtlich notwendige Stellplatze
untergebracht. Die Stellplatzsituation wird neu geordnet. Zukinftig sollen Stellplatze im
Platzhaus Flurstiick Nr. 287/2 (neu)untergebracht werden und auf der vorgesehenen
Garagenflache auf dem Grundstiick HerzogstraBe 24, Flurstiick Nr. 314 und 315. Dem
Grundstiick HerzogstraRe 27 a, nordlich vorgelagert sollen zukinftig drei notwendige
Stellplatze untergebracht werden. Im Ubrigen findet ein Parken auf der Platzflache nicht
mehr statt. Soweit zur baurechtlichen Absicherung neben der Bestellung von
Grunddienstbarkeiten auch Baulasten erforderlich sind, werden mit der Grunddienstbarkeit
deckungsgleiche Baulasten bestellt. Dies betrifft auch das zuklnftige Platzgrundstiick. Zur
naheren Erlauterung der Einzelheiten samtlicher Rechtsaufhebungen,
Rechtsneubegriindungen und Rechtsverlagerungen wird auf den als Anlage 1 beigefiigten
Begebungsvertrag einschliel3lich Bewilligungsurkunden verwiesen.

2. Capitol, Herzogstr. 28, Flst. Nr. 319/11

Fist. Flache: 872 m2 VK-Flache: 872 m2
VK-Preis: 660.000, - EUR

Das Capitolgrundstiick wird unter Ausschluss der Gewahrleistung verkauft. Es soll auf die
eine Bautragergesellschaft Gbertragen werden. Die Bautragergesellschaft verpflichtet sich
binnen einer Frist von 3 Jahren seit Vorliegen der Baugenehmigung, bis zu sechs
Wohnungen im Capitol und eine Gewerbeflache im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss zu
errichten. Denkmalschutzrechtliche Vorschriften sind zu beachten.

Die Stadt beteiligt sich an den forderfahigen Modernisierungskosten (ca. 3,5 Mio. EUR) des
Investors der in der Modernisierungsvereinbarung (stadtebaulicher Vertragsteil im
Kaufvertrag) definierten Modernisierungsmaflinahmen durch Gewahrung eines Zuschusses
in Hohe von maximal 500.000 EUR. Dieser Zuschuss erfahrt eine Teilfinanzierung von 60%
(= Bund/Land max. 300.000 EUR) und von 40% (= Stadt max. 200.000 EUR).

Das Grundstiick soll in Wohn- und Teileigentum nach dem Wohnungseigentimergesetz



aufgeteilt werden und an private Investoren/Eigentiimer durch die Bautrdgergesellschaft
verauliert werden.

Die Bauleistungen zugunsten der geplanten Umnutzung werden wie folgt gesichert:

o Bautragergesellschaft stellt dazu Sicherheit i.H.v. 500.000 EUR durch
Bankburgschaft.

o Der vorgesehene Modernisierungszuschuss von 500.000 EUR wird erst nach
Fertigstellung der zugesagten Bauleistungen ausbezabhilt.

Die dauerhafte Nutzung entsprechend der vertraglichen Vereinbarung wird zugunsten der
Stadt wie folgt gesichert:

e Der Stadt steht das Recht zum Wiederkauf zum verminderten Verkehrswert fir den
Fall zu, dass das Capitolgebdude nicht entsprechend des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms hergestellt wird oder fir Zwecke Verwendung findet, die die
umliegende Wohnnutzung erheblich stéren (Ausschluss der Nutzung als
Vergnugungsstatte, Bordellbetrieb, Wohnungsprostitution, etc.).

o Die Bautragergesellschaft verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe, falls die
vertraglich vereinbarte Herstellung der Nutzbarkeit des Geb&udes nicht zeitgerecht
erfolgt.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
den Abriss des Gebaudes grundsatzlich ausschliel3t.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
die Nutzung unzutraglicher Nutzungsarten (siehe vorstehende Aufzahlung) in den
Uberlassenen Raumlichkeiten dauerhaft ausschlief3t.

¢ Die Stadt behdlt sich ein dingliches Vorkaufsrecht fir alle zukiinftigen Verkaufsfélle
mit Ausnahme des Erstverkaufs vor.

Die Stadt stimmt der Belastung des Grundsticks vor den zugunsten der Stadt
einzutragenden Rulckauflassungsvormerkungen fir die Rickibertragungsfalle in Hohe der
zukunftigen Finanzierungserfordernisse zu, soweit sichergestellt ist, dass die Belastung nur
zur Finanzierung der BaumaRnahme ausgenutzt wird. Naheres kann dem als Anlage 2
beigeflgten Kaufvertrag enthnommen werden.

Die Modernisierungsvereinbarung verpflichtet als Gegenleistung fur die 6ffentliche Férderung
den Grundstuckseigentimer zum zeitlich befristeten (10 Jahre) baulichen Erhalt der
geforderten Bausubstanz. Andernfalls sind die Fordermittel zurtickzuzahlen.

Fordermittel werden nur ausbezahlt, wenn nach Maligabe des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms gebaut wird (Sicherung des Sanierungszwecks).

Voraussetzung fiur die Auszahlung der Stadtebauférdermittel ist die vollstandige
Fertigstellung der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen innerhalb des
Bewilligungszeitraums des Stadtebauférderungsprogramms, also bis zum 30.04.2026, wobei
etwaige unwesentliche Restarbeiten und Mangel unschadlich sind und den Eintritt der
vollstandigen Fertigstellung nicht hindern.

Das Bauprogramm kann Anlage 2.1 enthommen werden.



3. Herzogstralie 24, Fist. 314 u. 315

Fist. Flache: 483 m2 VK-Flache: 483 m2
VK-Preis: 514.400 EUR

Das mit einem abgangigen Wohngebaude bebaute Grundstiick HerzogstralRe 24 wird unter
Ausschluss der Gewahrleistung verkauft. Es soll auf eine Bautragergesellschaft Ubertragen
werden. Die Bautragergesellschaft verpflichtet sich binnen einer Frist von 3 Jahren seit
Vorliegen der Baugenehmigung vier Wohnungen in einem Vorderhaus und einem Hinterhaus
zu errichten. Vorab ist der Baubestand abzureif3en.

Eine Forderung der Ordnungsmaf3nahme findet nicht statt.

Das Grundstiick soll in Wohneigentum nach dem Wohnungseigentiimergesetz aufgeteilt
werden und an private Investoren/Eigentimer durch die Bautragergesellschaft verauf3ert
werden.

Die Bauleistungen zugunsten der geplanten Umnutzung werden wie folgt gesichert:

e Bautragergesellschaft stellt dazu Sicherheit i.H.v. 500.000 EUR durch
Bankburgschaft.

Die dauerhafte Nutzung entsprechend der vertraglichen Vereinbarung wird zugunsten der
Stadt wie folgt gesichert:

e Der Stadt steht das Recht zum Wiederkauf zum verminderten Verkehrswert fir den
Fall zu, dass die Bausubstanz nicht entsprechend des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms hergestellt wird oder fur Zwecke Verwendung findet, die die
umliegende Wohnnutzung erheblich stéren (Ausschluss der Nutzung als
Vergniugungsstatte, Bordellbetrieb, Wohnungsprostitution, etc.).

o Die Bautragergesellschaft verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe, falls die
vertraglich vereinbarte Herstellung der Nutzbarkeit des Gebéaudes nicht zeitgerecht
erfolgt.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
die Nutzung unzutraglicher Nutzungsarten (siehe vorstehende Aufzahlung) in den
Uberlassenen Raumlichkeiten dauerhaft ausschlief3t.

o Die Stadt behalt sich ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle zuktinftigen Verkaufsfalle
mit Ausnahme des Erstverkaufs vor.

Die Stadt stimmt der Belastung des Grundsticks vor den zugunsten der Stadt
einzutragenden Ruickauflassungsvormerkungen fir die Rickibertragungsfélle in Hohe der
zukunftigen Finanzierungserfordernisse zu, soweit sichergestellt ist, dass die Belastung nur
zur Finanzierung der Baumaflnahme ausgenutzt wird.

Auf Beifligung des mit dem Kaufvertrag fur das Capitolgebaude weitgehend inhaltsgleichen
Kaufvertragstext wird verzichtet. Das Bauprogramm kann Anlage 3.1 entnommen werden.

Der Neubau wird mit Stadtebaufordermitteln nicht bezuschusst.



4. HerzogstralRe 27, Flst. 287/2 (neu)

Flst. Flache: 1.026 m2 VK-Flache: 438,00 m2
VK-Preis: 493.400 EUR

Das nach Abri3 des ehemaligen Hahnchengrills unbebaute Platzgrundstiick wird geteilt und
die ruckwartig liegende Grundsticksflache unter Ausschluss der Gewahrleistung verkauft. Es
soll auf eine Bautragergesellschaft Ubertragen werden. Die Bautragergesellschaft verpflichtet
sich binnen einer Frist von 3 Jahren seit Vorliegen der Baugenehmigung, sechs Wohnungen
und eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zu errichten.

Der Neubau wird mit Stadtebauférdermitteln nicht bezuschusst.

Das Grundstiick soll in Wohn- und Teileigentum nach dem Wohnungseigentimergesetz
aufgeteilt werden und an private Investoren/Eigentimer durch die Bautrdgergesellschaft
verauliert werden.

Die Bauleistungen zugunsten der geplanten Umnutzung werden wie folgt gesichert:

o Bautragergesellschaft stellt dazu Sicherheit i.H.v. 500.000 EUR durch
Bankburgschatft.

Die dauerhafte Nutzung entsprechend der vertraglichen Vereinbarung wird zugunsten der
Stadt wie folgt gesichert:

e Der Stadt steht das Recht zum Wiederkauf zum verminderten Verkehrswert fir den
Fall zu, dass die Bausubstanz nicht entsprechend des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms hergestellt wird oder fur Zwecke Verwendung findet, die die
umliegende Wohnnutzung erheblich stéren (Ausschluss der Nutzung als
Vergniugungsstatte, Bordellbetrieb, Wohnungsprostitution, etc.).

o Die Bautragergesellschaft verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe, falls die
vertraglich vereinbarte Herstellung der Nutzbarkeit des Gebéaudes nicht zeitgerecht
erfolgt.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
die Nutzung unzutraglicher Nutzungsarten (siehe vorstehende Aufzéhlung) in den
Uberlassenen Raumlichkeiten dauerhaft ausschlief3t.

e Die Stadt behalt sich ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle zukinftigen Verkaufsfélle
mit Ausnahme des Erstverkaufs vor.

Die Stadt stimmt der Belastung des Grundsticks vor den zugunsten der Stadt
einzutragenden Ruckauflassungsvormerkungen fur die Ruckibertragungsfélle in Hohe der
zukunftigen Finanzierungserfordernisse zu, soweit sichergestellt ist, dass die Belastung nur
zur Finanzierung der BaumafRnahme ausgenutzt wird.

Auf Beifigung des mit dem Kaufvertrag fir das Capitolgebdude weitgehend inhaltsgleichen
Kaufvertragstext wird verzichtet.

Das Bauprogramm kann Anlage 4.1 entnommen werden.



5. Denkmalgeschutzte Scheune, Heidelberger Str. 10, Flst. 287/3 (neu)

Fist. Flache: 975 m2 VK-Flache: 619 m?
VK-Preis: 516.800 EUR

Das Scheunengrundstiick wird unter Ausschluss der Gewahrleistung verkauft. Es soll auf
private Investoren Ubertragen werden. Die Erwerber verpflichten sich binnen einer Frist von 3
Jahren seit Vorliegen der Baugenehmigung, bis zu 2 Wohnungen im Scheunengeb&ude zu
errichten. Denkmalschutzrechtliche Vorschriften sind zu beachten.

Die Stadt beteiligt sich an den férderfahigen Modernisierungskosten (ca. 2,6 Mio. EUR) des
Investors der in der Modernisierungsvereinbarung definierten Modernisierungsmal3hahmen
durch Gewahrung eines Zuschusses in Hohe von maximal 150.000 EUR. Dieser Zuschuss
wird zu 60% = 90.000 EUR durch Bund / Land und zu 40% = 60.000 EUR durch die Stadt
getragen.

Das Grundstiick kann in Wohn- und Teileigentum nach dem Wohnungseigentimergesetz
aufgeteilt werden. Vorgesehen ist aktuell eine private Nutzung durch die privaten
Investoren/Eigentiimer.

Die Bauleistungen zugunsten der geplanten Umnutzung werden wie folgt gesichert:

e Der vorgesehene Modernisierungszuschuss von 150.000 EUR wird erst nach
Fertigstellung der zugesagten Bauleistungen ausbezabhilt.

Die dauerhafte Nutzung entsprechend der vertraglichen Vereinbarung wird zugunsten der
Stadt wie folgt gesichert:

e Der Stadt steht das Recht zum Wiederkauf zum verminderten Verkehrswert flr den
Fall zu, dass das Scheunengebaude nicht entsprechend des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms hergestellt wird oder fur Zwecke Verwendung findet, die die
umliegende Wohnnutzung erheblich stéren (Ausschluss der Nutzung als
Vergnigungsstatte, Bordellbetrieb, Wohnungsprostitution, etc.).

¢ Die Eigentimer verpflichten sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe, falls die vertraglich
vereinbarte Herstellung der Nutzbarkeit des Gebaudes nicht zeitgerecht erfolgt.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
den Abriss des Gebaudes grundsatzlich ausschliel3t.

e Zugunsten der Stadt wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit bestellt, welche
die Nutzung unzutraglicher Nutzungsarten (siehe vorstehende Aufzéhlung) in den
Uiberlassenen Raumlichkeiten dauerhaft ausschliel3t.

e Die Stadt behalt sich ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle zuktinftigen Verkaufsfalle
Vor.



Die Stadt stimmt der Belastung des Grundsticks vor den zugunsten der Stadt
einzutragenden Ruickauflassungsvormerkungen fur die Ruickibertragungsfélle in Hohe der
zukunftigen Finanzierungserfordernisse zu, soweit sichergestellt ist, dass die Belastung nur
zur Finanzierung der BaumafRnahme ausgenutzt wird. Naheres kann dem als Anlage 5
beigefugten Kaufvertrag entnommen werden.

Die Modernisierungsvereinbarung verpflichtet als Gegenleistung fir die 6ffentliche Forderung
den Grundstickseigentiimer zum zeitlich befristeten (10 Jahre) baulichen Erhalt der
geforderten Bausubstanz. Andernfalls sind die Fordermittel zuriickzuzahlen.

Fordermittel werden nur ausbezahlt, wenn nach Mal3gabe des vertraglich vereinbarten
Bauprogramms gebaut wird (Sicherung des Sanierungszweck).

Voraussetzung fir die Auszahlung der Stadtebauférdermittel ist die vollstandige
Fertigstellung der Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen innerhalb des
Bewilligungszeitraums des Stadtebauférderungsprogrammes, also bis zum 30.04.2026, wobei
etwaige unwesentliche Restarbeiten und Mangel unschadlich sind und den Eintritt der
vollstandigen Fertigstellung nicht hindern.

Das Bauprogramm kann Anlage 5.1 enthommen werden.
Die Kosten des Vertragsschlusses und des Vollzugs der Vertrage tragt der jeweilige
Erwerber. Die Stadt tragt Ihre Beratungskosten selbst und auch die Kosten des Vertrags und

des Vollzugs des Vertrags zur Grundstiicksneuordnung bzw. der Neuordnung der
Dienstbarkeiten.

Finanzielles:
Die Haushaltsmittel des stadtischen Anteils in H6he von 40 % an den

Sanierungszuschiissen stehen im Haushalt unter Sanierung Herzogstrale Produkt:
751100202100 zur Verfugung.

Oberbirgermeister: Birgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:
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