Vorlage 2017/116/1

‘ Wohnbau
Rottenburg
_ am Neckar

Beschlussvorlage WBR Nr. 2017/116/1

28.08.2017
Federfiihrend: WBR Beteiligt:
Volker Derbogen
Tagesordnungspunkt:

Sanierungskonzept fiir Mietwohnungen

Beratungsfolge:
Gemeinderat 19.09.2017 Entscheidung offentlich

Stand der bisherigen Beratung:

29.11.2016 - Gemeinderat — Griindung und Satzungsbeschluss

14.02.2017 - Betriebsausschuss (Information)

28.03.2017 - Betriebsausschuss - Baubeschluss Sanierung Koénigstralie 47 und 47/1
- vgl. BV WBR Nr. 2017/058

18.07.2017 - Betriebsausschuss (Vorberatung)

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschliefl3t das Sanierungskonzept und dessen Umsetzung
(Baubeschluss) - wie nachstehend beschrieben - vorbehaltlich zur Verfugung stehender
Finanzmittel.

Anlagen:.

MafRnahmenkatalog Kernstadt, Kénigstralie 49
MaRnahmenkatalog Bad Niedernau, Marienbergstral’e 15
MafRnahmenkatalog Kernstadt, Sulzauer Hof 7
MafRnahmenkatalog Baisingen, Kaiserstralle 8
Malnahmenkatalog Baisingen, Schlof3strale 10
MafRnahmenkatalog Ergenzingen, Utta-Eberstein-Strale 21
MafRnahmenkatalog Kernstadt, Poststralie 8

MaRnahmenkatalog Kernstadt, Sofienstralie 4
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MafRnahmenkatalog Wurmlingen, Bricciusstralle 83
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10. Zusammenstellung der MaRnahmenkataloge

11. Verzeichnis der an die WBR Ubertragenen Grundstiicke und Wohngebaude (Anlage 2 zur
Beschlussvorlage Nr. 2016/205/1)

Wegen der Mieterinteressen (insbesondere den aus den Anlagen ersichtlichen
Wohnungssituationen, die mit Bildern hinterlegt sind, um die Notwendigkeit der
Sanierungen darzustellen) sind die Anlagen 1 — 9 nichtéffentlich zu behandeln.

gez. Stephan Neher gez. Burgermeister gez. Amtsleiter/in
Oberblrgermeister
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Finanzielle Auswirkungen: Mittelbar

HHJ Kostenstelle Bezeichnung Sachkonto Bezeichnung Planansatz
/
PSP-Element
EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inanspruchnahme einer . . .
Verpflichtungs-ermachtigung Bereits verfugt tber EUR
ja nein Somit noch verfugbar EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfugbar EUR
Diese Restmittel werden
- upl. / apl. EUR | noch benétigt
ja 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 fiir:

Jugendvertretung Integrationsbeirat Behindertenbeirat
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Begriindung:

1. Allgemeines:

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am
29.11.2016 einerseits die Grindung der ,Wohnbau Rottenburg am Neckar®
(Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar) und andererseits dessen
Betriebssatzung und dessen Wirtschaftsplan 2017 beschlossen. Mit dem
Inkrafttreten der Satzung am 01.01.2017 nahm der Eigenbetrieb seinen Betrieb auf.

Der Eigenbetrieb ist rechtlich unselbststandig, jedoch wirtschaftlich selbststandig als
Sondervermogen nach § 96 GemO.

2. Ubernahme des bisherigen Wohnungsbestandes

2.1.

2.2

2.21.

2.1.2

Wirtschaftsplan der WBR 2017

Mit dem am 29.11.2016 beschlossenen Wirtschaftsplan 2017 wurden die aus der
beigefligten Anlage 11 ersichtlichen Grundstiicke und Gebaude (Anlage 2 zur
Beschlussvorlage Nr. 2016/205/1) Ubertragen.

Die Gebdude und Grundsticke waren individuell und detailliert nach den
gemeindewirtschaftsrechtlichen Vorgaben (§ 43 ff und 22 GemHVO) im
Zusammenhang mit der Einfiihrung des doppischen Haushaltswesens bewertet
worden. Die vom Eigenbetrieb zu ibernehmenden Grundstiicke und Gebaude
gehen mit einem seinerzeit geschatzten Wert von 5.350.182 Euro direkt in die
Eréffnungsbilanz des Eigenbetriebs zum 01.01.2017 ein.

Zur Finanzierung dieses Anlagevermdgens erhalt der Eigenbetrieb ein
Tragerdarlehen. Dieses muss nach endglultiger Kostenberechnung des
Neubaugebaudes Hammerwasen 2/2 und des Umbaus des Gebaudes Tubinger
Strale 68 endgiiltig vereinbart werden. Im Ubrigen wird auf die Beschlussvorlage
WBR 2017/065 hingewiesen,

Einteilung des genannten Anlagevermdgens (unabhangig von Ziff. 2.3)

Bereits in der Betriebsausschusssitzung am 14.02.2017 wurde Uber die
nachstehende Einteilung der tbernommenen Grundsticke und Wohngebaude
informiert. Diese stellt sich im Detail wie folgt dar:

Gebaude nach Neubau und Umbau
- Kernstadt, Hammerwasen, 18 WE (Fertigstellung 23.03.2017)
- Kernstadt, Tubinger Stral3e 68, 3 Gewerbeeinheiten (noch im Umbau)

Gebaude die zum Verkauf anstehen

— Kernstadt, Schitte 6, 2 WE — Optionsvereinbarung ist geschlossen

— Ergenzingen, Albrecht-Direr-Straf’e 1 und 3, je 1 WE —
Verkaufsverhandlungen sind abschliefsend verhandelt

— Oberndorf, Eduard-Spranger-Strale 13, 1 WE — Verkaufsverhandlungen
sind noch nicht abgeschlossen.
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— Hemmendorf, Dettinger StralRe 1, 1 WE — Verkaufsverhandlungen
sind noch nicht abgeschlossen:

— Hemmendorf, Hessentorstralte 8, 1 WE — Verkaufsverhandlungen
sind noch nicht abgeschlossen

2.1..3 Gebaude mit sonstiger Nutzung

2.1.

2.2

4

(Gebaude, die wegen der aktuellen Nutzung keine Sanierung ermdglichen):

— Kernstadt, Stadtlanggasse 46 und 46/1, 1 WE — Vermietung an den
Verein Rasthaus e.V.

— Kernstadt, Tubinger Strale 37, 1 WE — Nutzung im Rahmen der
Anschlussunterbringung (Vermietung an das Ordnungsamt)

— Baisingen, Kaiserstrafte 23, 1 WE — Nutzung im Rahmen der
Anschlussunterbringung (Vermietung an das Ordnungsamt)

— Seebronn, Pfarrgasse 6, 1 WE — Nutzung im Rahmen der
Anschlussunterbringung (Vermietung an das Ordnungsamt)

Gebaude, die fur den Abriss vorgesehen sind (wegen Unwirtschaftlichkeit,
langfristiger Sanierungsplanung oder Kauf als Vorratsgrundstiicke):

— Kernstadt, Tubinger Strale 18/1, 1 WE

— Kernstadt, Tubinger Stralle 20, 1 WE

— Kernstadt, Tubinger Stralle 35, 1 WE

— Hemmendorf, Dettinger Stralte 1, 1 WE

— Hemmendorf, Hessentorstrale 8, 1 WE

— Hemmendorf, Hessentorstralle 12 und 14, (jeweils eine Scheune)

— Wurmlingen, Bricciusstralle 39 (ehem. Volksbankgebadude), 1 WE

Gebaude, fur die ein Sanierungsplan erstellt wurde:

Bei den vom Eigenbetrieb ibernommenen Gebauden des Altbestandes handelt es
sich um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhaltungsrickstand. Bereits bei der
Aufstellung des Wirtschaftsplans 2017 wurde deutlich, dass fiir die Beseitigung
dieses Ruckstands erhebliche Mittel notwendig werden, um den weiteren
Vermogensverfall aufzuhalten und eine langfristige wohnwirtschaftliche und
angemessene Nutzung der Wohnungen zu gewabhrleisten.

Der Eigenbetrieb hat hierfur je eine Analyse der zu sanierenden Gebaude bei drei
ortlichen Architekten in Auftrag gegeben. Zur Erarbeitung des Sanierungskonzepts
waren ebenfalls Fachingenieure (Heizung — Liftung — Sanitar, Elektro, Brandschutz
und Statik) einzuschalten. Auf der Grundlage dieser Analyse ist zu beurteilen und
zu beschlielRen, welche Mallnahmen

o im Rahmen der zur Verfligung stehenden Finanzmittel,
o nach welchem Zeitplan und
o mit welcher Prioritat

durchgeflihrt werden kdénnen. Bereits heute steht fest, dass hierflir die dem
Eigenbetrieb zur Verfligung stehenden Finanzmittel nicht ausreichen werden und
weitere Zufuhrungen zur Eigenkapitalricklage zur Finanzierung von Sanierungen
erforderlich werden.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Gebaude:

Die Untersuchung wurde federflihrend an folgende Architekturbiiros vergeben:



2.3.1

2.3.2

2.3.3

3.1
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Architekturbiro Martin Koch, Rottenburg am Neckar:
- Kernstadt, Koénigstrale 47, 11 WE
- Kernstadt, KonigstralRe 49, 2 Nutzungseinheiten, davon 1 WE
- Bad Niedernau, Marienbergstrale 15, 3 WE

Architekturbiro Harald Kreuzberger, Rottenburg am Neckar:
- Kernstadt, Sulzauer Hof 7, 3 WE
- Baisingen, Kaiserstralte 8, 3 WE
- Baisingen, Schlof3stralte 10, 4 WE
- Ergenzingen, Utta-Eberstein-Stral3e 21, 9 WE

Architekturbiro Nicole Kuhn Adis, Rottenburg am Neckar:
- Kernstadt, Poststrale 8, 3 WE
- Kernstadt, Sofienstraf’e 4, 13 WE
- Wurmlingen, Bricciusstrale 83, 4 WE

Festgestellte Sanierungsmalnahmen:

Vorgehensweise

Sehr frihzeitig (am 13.03.2017) wurde mit den beauftragten Architekten ein
einheitliches Layout fur den jeweiligen MalRnahmenkatalog fur Sanierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen vorstehender Wohngebaude vereinbart. Diese
MaRnahmenkataloge bestehen — wie aus den einzelnen Anlagen 1 — 9 hervorgeht —
grundsatzlich aus folgenden Bestandteilen:

1. Gebaudegrunddaten

2. Bestandssituation

3. Bauteilkatalog

4. Notwendige Instandhaltungsmafinahmen

5. Sanierungskonzept einschl. Bilddokumentation
6. Kostenschatzung Sanierung

7. Kostenschatzung Neubau

8. Kostenvergleich Sanierung/Neubau

9. Interimsmalnahmen mit Kostenschatzung

10. Fazit des jeweiligen Bearbeiters/Architekten

Anmerkungen:

a) Teilweise ist davon auszugehen, dass Sanierungen nur bei Raumung der
jeweils betroffenen Wohnungen durchfiihrbar sind — dieses vor allem aufgrund
der notwendigen gravierenden Eingriffe in die Bausubstanz — eine Sanierung ist
deshalb zum Teil erst durchflhrbar, wenn Ersatzwohnungen angeboten werden
koénnen.

b) Von Anfang an war es der Betriebsleitung wichtig, eine Gesamtkonzeption fir
die jeweilige Sanierung der Gebaude darzustellen, um die Sanierungen auch
sinnvoll, in einem Zug pro Gebaude und damit langfristig wirtschaftlich
durchfihren zu kénnen.



3.2
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c) Leider zeigte sich auch, dass trotz vorstehender Pramissen — vor allem
aufgrund brandschutztechnischer Unzulénglichkeiten — Interimsmafnahmen bis
zur Sanierungsrealisierung notwendig sind. Diese flhren
- vom Ersatz von brandschutztechnisch nicht sicheren Verkleidungen,
- Uber Behelfsmaflinahmen fir einen brandschutzsicheren Wohnungsabschluss
und
- Einbau von funkvernetzten Rauchmeldern
- bis hin zu einer fristlosen Wohnungskiindigung wegen eines fehlenden
ausreichenden ersten Rettungswegs.

d) Alle Kostenangaben sind mit Kostenschatzungen nach DIN 276 hinterlegt.

Zusammenfassung der Mallnahmenkataloge

Auf die Fazits der Architekten zu den einzelnen Gebauden wird hingewiesen (vgl.
Anlagen 1 — 9 - auf eine Wiederholung wird deshalb verzichtet).

Die MalRnahmenkataloge sind in der als Anlage 10 beigefiigten Zusammenstellung
dargestellt.

Eine baldmdgliche Sanierung ist anzustreben.

4. Prioritaten

Die Prioritaten fir die einzelnen MalRnahmen stellen sich aus Sicht der
Betriebsleitung wie folgt dar:

4.1 Durchfuhrung der dringenden Interimsmafnahmen zur Aufrechterhaltung der Ver-

mietung oder um weitere Schaden zu vermeiden

4.2 Durchfiihrung von Malinahmen, bei denen eine — wenn auch ggf. eingeschrankte —

Nutzung der Wohnungen noch mdglich ist

4.3 Durchfiihrung von MaRnahmen, bei denen eine Ersatzwohnung fiir eine Uber-

gangszeit erforderlich ist - dies kann ggf. erst nach Fertigstellung der Wohnungen
im DHL-Areal - also 2019 - mdglich sein

Mittelbedarf

Der Mittelbedarf fur die sofortigen Interims-
mafinahmen, die noch in diesem Jahr in Auftrag
gegeben werden mussen, betragt: 121.236,00 €

Die Durchfuhrung der Ma3nahmen in der Kénigstralle

47 und 47/1 ist bereits beschlossen; aktuell werden die
Ausschreibungen der Leistungen und die Vergaben

vorbereitet - vgl. BV WBR Nr. 2017/058 - ca.
310.000,00 €.

Die Ausfuhrungsplanung fiir die bereits im Wirtschaftsplan
etatisierte Sanierung des Gebaudes Marienbergstralie 15,
Bad Niedernau, wird vorbereitet ca. 100.000,00 €.
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Der Gesamtbedarf (ohne Ersatzbauten) fir die

Sanierungen betragt ca. 4.420.000,00 €
und ist im Rahmen der zur Verfliigung stehenden

Haushaltsmittel und der Aufnahme von Darlehen

zu realisieren.

Weiteres Vorgehen

In der Sitzung am 18.07.2017 hat der Betriebsausschuss dem Gemeinderat
vorstehende Beschlussfassung einstimmig empfohlen.

Nach der Beschlussfassung des vorstehenden Sanierungskonzepts werden
einerseits die MalRnahmen umgesetzt bzw. die Planungen vorangetrieben und
abgeschlossen.

Andererseits finden die Ergebnisse ihren Niederschlag in der im zweiten Halbjahr
aufzustellenden Wirtschafts- und Finanzplanung fir die kinftigen Jahre.

Es versteht sich von selbst, dass vor Durchfiihrung der Malnahmen rechtzeitige
Info-Gesprach mit den betroffenen Mietern gefiihrt werden, um ggf. auch Harten
begegnen zu kénnen.

Nach Beendigung der baulichen Modernisierungsmaflinahmen werden die Mieten
nach §§ 559 i.V.m. 555b BGB angepasst.



