Gemeinde Briihl 10. Juni 2020

Amt: Bauamt
Haas, Reiner

Beschlussvorlage (Nr. 2020-0050/1)

Beratungsfolge Art Termin
Ausschuss fur Technik und Umwelt nicht offentlich

Gemeinderat offentlich 22.06.2020
TOP:

Neubau eines Gemeindewohnhauses in der Albert-Einstein-Strale
- Machbarkeitsstudie und Beauftragung des Architekturburos
- Analyse zum Kostenrahmen

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt der Beauftragung des Architekturbiros BARUCCOPFEIFFER aus
Darmstadt auf Grundlage der HOAI zu. Die Beauftragung soll phasenweise erfolgen.

Der Gemeinderat beschliet die von der Verwaltung vorgeschlagene Finanzierung und
beauftragt die Verwaltung mit der entsprechenden Umsetzung.

Sachverhalt:

In der Sitzung des Ausschusses fur Technik und Umwelt wurde am 18.05.2020 vom
Architekturburo BARUCCOPFEIFFER aus Darmstadt eine Machbarkeitsstudie fir den
geplanten Neubau eines Mehrfamilienhauses in der Albert-Einstein-Stral3e vorgestellt. Die
Machbarkeitsstudie, aus der die Projektdaten und Randbedingungen hervorgehen, ist
dieser Vorlage beigeflgt und wird in der Sitzung von Herrn Pfeiffer vorgestellt.

Der Ausschuss fur Technik und Umwelt hat die Ausfihrungen zur Machbarkeitsstudie
zustimmend zur Kenntnis genommen und dem Gemeinderat empfohlen, das
Architekturbiro BARUCCOPFEIFFER aus Darmstadt auf Grundlage der HOAI
phasenweise zu beauftragen. Hierbei ist bei geschatzten Baukosten von 2.277.256,00 €
mit einem Honorar in H6he von ca. 255.000,00 € auszugehen.

Das Wohnraumférderprogramm 2020/2021 des Landes stellt die Grundlage der
Finanzierung dar. Das Forderprogramm kombiniert gunstige Konditionen der L-Bank und
die Tilgungsvorteile der KfW miteinander. Das Land Baden-Wirttemberg gewahrt
zusatzlich eine Subvention. Allerdings sind die derzeit kalkulierten Baukosten von rund
2,78 Mio. € hoher als die maximalen forderfahigen Kosten (rd. 2,09 Mio. €). Der
Differenzbetrag in Hohe von rd. 688 Tsd.€ wird aus eigenen Mitteln und Fremdkapital
ausgeglichen.
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Ursprunglich war angedacht, dass das Grundstlick mit seinem aktuellen Verkehrswert in
der Finanzierung Bertcksichtigung findet und so der erforderliche Eigenfinanzierungsanteil
von 20% abgedeckt werden kann. Laut Forderbank ist der entscheidende Indikator jedoch
der Bodenrichtwert einer Gemeinde. Dieser ist vom Stand 31.12.2016 und betragt 430
€/gm — und kommt damit dem tatsachlichen Verkehrswert nicht nahe, der deutlich hoher
geschatzt wird. Ein aufklarendes Wertgutachten kann vom neuen Gutachterausschuss
zeitnah nicht durchgefuhrt werden, weshalb fur die Kalkulation ein nach oben korrigierter
Bodenrichtwert in Hohe von 500 € angesetzt wurde. Dadurch deckt das eingebrachte
Grundstuck lediglich noch knapp 15% an Eigenmitteln ab, weshalb rund 5% eigene liquide
Mittel eingebracht werden mussen:

Sozialer Wohnungsbau Bv. Albert-Einstein-Strale

Grundstiickskosten 480.000,00 € (500,00 €/gm)

Baukosten 2778.25232 €  (3.954.24 €/gm)

Gesamtkosten 3.258.252,32 € (4.637,42 €/gm)

Finanzierung Die Gemeinde muss mind. 20 % Eigenleistungen einbringen

Grundstick 480.000,00 € {960 gm x 500 €/gm) =14.73 % 20.00%
Eigene liquide Mittel 171.650,46 € = 52T % e

Basisfarderung (max. férderfahige Kosten)  2.090.235,00 €, Zinssatz 0,00 %, Laufzeit 30 Jahre = 64,15 % 20.00%
Erganzungsdarlehen 516.366,86 €, Zinssatz 1,53 %, Laufzeit 25 Jahre = 15,85 % T

Summe 3.258.252,32 €

Fur die Fremdfinanzierung gilt derzeit bei einer Laufzeit von 25 Jahren ein Zinssatz von
1,53%. Die Fremdfinanzierung wurde demnach in der gesamten Laufzeit des
Erganzungsdarlehens Zinsaufwendungen in Hohe von rd. 108 Tsd. € verursachen. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Zinsbelastung von ca. 4.330 €/Jahr.

Bei der Finanzierung aus Eigenmitteln fallen zwar keine Zinsaufwendungen an, doch trotz
der Verkaufserlose aus dem Projekt Schrankenbuckel sieht die mittelfristige Finanzplanung
ab 2022 wieder Kreditaufnahmen vor, sodass vermutlich zur Eigenfinanzierung keine freien
Finanzmittel verfugbar sein werden. Doch auch wenn ausreichend eigene liquide Mittel zur
Verfugung stehen sollten, ist die Kreditaufnahme aufgrund der hervorragenden aktuellen
Konditionen sowohl moglich als auch ratsam. Haushaltsrechtlich wird dadurch lediglich
eine kunftige Kreditaufnahme vorgezogen und zugleich ein spaterer Kreditbedarf reduziert.

Doch nicht nur die aktuellen Zinskonditionen sind fir die Gemeinde Brihl vorteilhaft,
sondern auch die zusatzlichen Finanzierungsleistungen. Hier ist vor allem die
Landessubvention zu nennen, die stark abhangig von der tatsachlich festgelegten
Nettokaltmiete ist. Hier gibt der Gesetzgeber einen Spielraum von 20 — 40% Abweichung
von der ortsublichen Vergleichsmiete (OVM) vor. Die OVM wurde von der Verwaltung mit
11 €/gm festgelegt, was zunachst hoch erscheint. Jedoch ist der Wert aufgrund der
aktuellen Mietpreisentwicklung und des erhohten Wohnkomforts (Neubau, Energiestandard
KfW 55, Barrierefreiheit) sachlich begrindet. Um den Gedanken des sozialen
Wohnungsbaus gerecht zu werden, befurwortet die Verwaltung die maximale Abweichung
von 40%. Das wirde eine Nettokaltmiete von 6,60 €/gm bedeuten.
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Orstibliche Vergleichsmiete (OVIM) 11,00 €/gm

Vorgeschlagene Nettokaltmiete 6,60 €/gm (entspricht einer Absenkung um 40 % zur OWVM)
(Mietkondition: Erhéhung um 5 % im 2-Jahres-Rhythmus)

Zusatzliche Finanzierungsleistungen  (vergiinstigen die Finanzierung)

Subwvention (54,55 % der Basisforderung) 1.140.128,18 €

vermindert um Abzugswert - B72101,29€  (wg. Zinsverbilligung der Basisfdrderung auf 0,00 %)
tats. ausgez. Subvention 468.026,89 € (wird als Tilgungszuschuss ausgezahlt)
Zusatzfarderung wg. KR 55 216.000,00 € (wird als endfallig. Tilgungszuschuss ausgezahlt)
Zusatzfarderung wg. Barrierefreiheit erhdht die maximalen farderfahigen Kosten um 5 Prozentpunkte

(Erhéhung wurde in den o.a. Werten bereits berlicksichtigt.)

Die Tilgungszuschisse in Hohe von insgesamt rd. 684 Tsd. € decken nicht nur die
gesamten Zinsaufwendungen fur das Erganzungsdarlehen ab (108 Tsd. €), sondern
Ubersteigen auch die zu Beginn zusatzlich eingesetzten liquiden Mittel (rd. 172 Tsd. €) und
die Restschuld der Basisforderung nach 30 Jahren (rd. 215 Tsd. €).

Es gilt zu beachten, dass das Wohnraumférderprogramm 2020/2021 einige Parameter
vorgibt. So muss der Zweck ,Sozialer Wohnungsbau“ 30 Jahre lang vorgehalten werden.
Das bedeutet, dass in dieser Zeit die Wohnungen ausschlieBlich an Inhaberinnen und
Inhabern eines Wohnberechtigungsscheines vermietet werden dirfen. Weiter muss die
Gemeinde mindestens 40 Jahre lang Eigentimerin des Objektes bleiben. Der
Energiestandard eines Kf\W55-Gebaudes wird vorausgesetzt.

Der Burgermeister:

Beratungsergebnisse

Einstimmig Stimmenmehrheit Anzahl ja Anzahl nein Anzahl Abweichender
Enthaltungen Beschluss
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