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Stadt Rottenburg am Neckar
Landkreis Tubingen

Wirtschaftsplan 2020
Wohnbau Rottenburg am Neckar -
Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar (WBR)

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat am aufgrund von
§ 14 des Eigenbetriebsgesetzes (EigBG) und den 88 1 - 4 der Eigenbetriebsverordnung
(EigBVO) in der derzeit geltenden Fassung folgenden Wirtschaftsplan 2020 der WBR be-
schlossen:

81
Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan wird

1. im Erfolgsplan mit
Ertragen in Hohe von 1.132.600 EUR,
Aufwendungen in Hohe von 1.131.218 EUR
und einem Jahresgewinn in Hohe von 1.382 EUR,
2. im Vermogensplan mit
Einnahmen und Ausgaben von 10.030.791 EUR
festgesetzt.

§2
Kreditermachtigung

Der Gesamtbetrag der im Vermogensplan vorgesehenen
Kreditaufnahmen wird festgesetzt auf 6.822.250 EUR.
§3

Verpflichtungserméchtigung

Der Gesamtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen wird

festgesetzt auf 11.025.000 EUR.
8§84
Kassenkreditermachtigung
Der Hochstbetrag der Kassenkredite wird festgesetzt auf 150.000 EUR.
Rottenburg am Neckar, Stephan Neher

Oberbirgermeister



Erlauterung zum Wirtschaftsplan:

Der Wirtschaftsplan gilt als Anlage zum Haushaltsplan der Stadt Rottenburg am Neckar
(8 2 GemHVO).

Im Erfolgsplan sind die Anséatze gegenseitig deckungsfahig.
Im Vermogensplan sind die Mittel fur die einzelnen Vorhaben tbertragbar. Im

Vermogensplan sind die Ansétze fur verschiedene Vorhaben gegenseitig deckungsfahig.
(8 2 Abs. 4 EigBVO)



Vorbericht 2020
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1.2.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

Vorbericht
zum

Wirtschaftsplan 2020

Allgemeines
Grundung

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 Inkrafttreten der
Betriebssatzung am 01.01.2017 nahm der Eigenbetrieb seinen Betrieb auf.

Der Eigenbetrieb ist rechtlich unselbststandig, jedoch wirtschaftlich selbststandig
(Sondervermogen nach 8 96 der Gemeindeordnung). Der Eigenbetrieb hat folgende
eigene Organe:

- Den Gemeinderat,

- den Betriebsausschuss,

- den Oberbirgermeister und

- die Betriebsleitung.

Die Zustandigkeiten der Organe ergeben sich aus der Betriebssatzung.

Der Betriebsausschuss besteht aus dem Oberbirgermeister als Vorsitzendem und
den Mitgliedern des nach der Hauptsatzung gebildeten Verwaltungsausschusses des
Gemeinderats.

Aufgaben des Eigenbetriebs

Der Eigenbetrieb erfullt fir die Stadt Rottenburg am Neckar im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge Aufgaben der Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevolkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Be-
reitstellung und Bestandspflege von Wohnungen.

Finanzwirtschaftliche Hinweise

Grundsatzliches

Der Wirtschaftsplan wurde entsprechend den Vorgaben des Eigenbetriebsrechts und
der Betriebssatzung aufgestellt.

Stammkapital

Nach § 3 der Betriebssatzung hat der Eigenbetrieb ein satzungsméanRiges
Stammkapital in H6he von 600.000 EUR.



1.3.3.

1.3.4.

1.3.5.

Dieser Betrag war im Vermogensplan des Eigenbetriebs 2017 als Einnahme
veranschlagt und ist in der Bilanz ausgewiesen.
Kassengeschéfte

Der Eigenbetrieb flihrt keine eigene Kasse, sondern ist an die Einheitskasse der
Stadt Rottenburg am Neckar angegliedert.

Ubernahme des bisherigen Wohnungsbestands
Wie bekannt ist, hat der Eigenbetrieb zum 01.01.2017 den bisher bei der Stadt

Rottenburg am Neckar im Regiebetrieb gefiuihrten reinen Wohnungsbestand
tbernommen.

Die vom Eigenbetrieb (lbernommenen Grundstiicke und Gebaude gingen auf der
Grundlage einer Bewertung und des Beschlusses des Gemeinderates vom
29.11.2016 in die Eréffnungsbilanz des Eigenbetriebs ein.

Zur Finanzierung dieses Anlagevermogens erhielt der Eigenbetrieb ein
Tragerdarlehen, das endgiiltig mit Beschluss des Gemeinderats vom 19.09.2017 auf
5.848.314,16 Euro festgesetzt wurde.

Der Schuldendienst des Tragerdarlehens wurde mit einer Tilgung und einer
Verzinsung von jeweils 1 % gewahrt (vgl. Beschlussvorlage (BV) WBR Nr. 2017/148 -
Beschluss des Gemeinderats vom 25.07.2017 — mit Beschluss des Gemeinderates
am 24.09.2019, BV Nr. 2019/208, verlangert bis zum 31.12.2029 - vgl. hierzu auch
Ziff. 5.2!).

Gebaude, fir die ein Sanierungsplan erstellt wurde:
Fur zehn der ibernommenen Gebaude wurde ein Sanierungsplan erstellt.

Bei den vom Eigenbetrieb ibernommenen Gebauden des Altbestandes handelt es
sich um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhaltungsriickstand. Um diesen zu
beseitigen und den weiteren Vermogensverfall dieser Gebéude aufzuhalten, sind flr
deren Sanierung/Modernisierung entsprechende Zufiihrungen der Stadt zur EK-
Rucklage an die WBR notwendig.

Die WBR hatte im Jahr 2017 eine Analyse der zu sanierenden Gebaude in Auftrag
gegeben. Auf der Grundlage dieser Analyse war zu beurteilen und zu beschliel3en,
welche Malinahmen

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

durchgefuhrt werden kénnen. Diese Analyse fihrte zum Baubeschluss des
Gemeinderats vom 19.09.2017 (BV WBR Nr. 2017/116 und /116/1) Uber die
notwendigen Sanierungsmaf3nahmen - vorbehaltlich zur Verfigung stehender
Haushaltsmittel.



1.3.6.

- Prioritaten

Die Prioritaten fur die einzelnen Mal3nahmen stellten sich aus Sicht der
Betriebsleitung fur die Jahre 2017 ff. wie folgt dar:

a)

b)

Durchfiihrung der dringenden Interimsmal3nahmen zur Aufrechterhaltung der
Vermietung oder um weitere Schaden zu vermeiden.

Durchfiihrung von Mal3nahmen, bei denen eine — wenn auch ggf.
eingeschrankte — Nutzung der Wohnungen noch mdglich ist.

Durchfiihrung von MalRnahmen, bei denen eine Ersatzwohnung fir eine
Ubergangszeit erforderlich ist - dies kann ggf. erst nach Fertigstellung der
Wohnungen im DHL-Areal - also 2021 - moéglich sein.

Der Mittelbedarf fiir die genannten MalRnahmen belauft sich auf:

Der Mittelbedarf fur die sofortigen Interims-
maflnahmen, die noch im Jahr 2017 in Auftrag
gegeben werden mussten, betrug: 121.236,00 €

In der KonigstralRe 47 und 47/1 wurden die
MalRnahmen umgesetzt — vgl. BV WBR Nr. 2017/058-
die Kosten beliefen sich auf ca. 330.000,00 €.

Der Gesamtbedarf (ohne Ersatzbauten) fur die

Sanierungen betragt ca. 5.217.000,00 €
und wird im Rahmen der zur Verfligung stehenden

Haushaltsmittel und der Aufnahme von Darlehen

zu realisieren sein - vgl. BV WBR Nrn. 2017/116 und 116/1 -.

Aktueller Stand der EinzelmalRnahmen

EinzelmalBnahmen wurden oder werden wie folgt umgesetzt oder deren
Umsetzung geplant (vgl. auch Ziff. 4.1):

Neubaumalnahme 57 (ehemals 60 geplante, aber nur 57 realisierbare)
Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten im Mischgebiet Datzweg,
Yalovastral3e - im Bau

NeubaumalZnahme mit 30 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit in der
Gebhard-Miiller-Stral3e, Kernstadt - Planung

Sanierung Konigstral3e 47 und 47/1, Kernstadt
Die Sanierung konnte abgeschlossen werden. Alle Wohnungen sind wieder
vermietet.

Sanierung Poststr. 8, Kernstadt - Planung

Sanierung Sofienstral3e 4, Kernstadt - Planung



3.1.

3.1.1.

e  Sanierung Marienbergstrafl3e 15, Bad Niedernau
Die Sanierung/Modernisierung ist abgeschlossen. Die Wohnungen sind mit
Miet-/Belegungsbindung vermietet.
e Abbruch und Neubau Kaiserstral3e 8, Baisingen - Planung
e  Sanierung BricciusstralRe 83, Wurmlingen
Die Sanierung/Modernisierung ist abgeschlossen. Die Wohnungen sind zum
Teil mit Miet-/Belegungsbindung vermietet.
Wirtschaftsplan
Der Wirtschaftsplan gliedert sich im Wesentlichen in
den Erfolgsplan,
den Vermoégensplan,
den Finanzplan und
die Stellentbersicht.
Im Erfolgsplan sind alle jahrlich wiederkehrenden Ertrdge und Aufwendungen
enthalten. Im Vermégens- und im Finanzplan sind die Investitionen veranschlagt.
Erfolgsplan Vorjahr 2020
rd. EUR EUR
Der Erfolgsplan schlief3t mit Ertrdgen und
Aufwendungen von 866.109 1.132.600
im Ergebnis ausgeglichen ab.
Ertrage
Umsatzerlgse (Pos. 1)
Es werden Ertrage aus Mieten und Pachten
in Hohe von 670.000 714.510
erwartet.
Die Umsatzerlése wurden fur 2020 angepasst; sie
gehen regelmaRig ein und deren Gutschrift wird von
der Einheitskasse bei der Stadtkasse uberwacht. Aber

auch die WBR macht laufend einen internen
Plausibilitatsabgleich.

Ubertrag: 670.000 714.510



3.1.2.

Vorjahr
rd. EUR
Ubertrag: 670.000

In enger Zusammenarbeit mit der Kdmmerei ist es der
WBR im Wirtschaftsjahr 2019 gelungen, die
Umsatzerlése und die Nebenkostenvorauszahlungen
im laufenden Jahr buchhalterisch zu trennen. Die
Umsatzerldse kdnnen jetzt differenziert (nach Mieten
und Pachten bzw. Nebenkosten) angegeben werden.
Dadurch ist ein detaillierterer und besserer Uberblick
moglich.

Nach Abschluss der Sanierungen der Gebaude
MarienbergstraRe 15, Bad Niedernau, und
Bricciusstral3e 83, Wurmlingen, werden die Mieten im
Wirtschaftsjahr 2019 flr die anzurechnenden
Modernisierungskosten erhdht bzw. nach
Inanspruchnahme der Forderung fur die
Bindungsfestlegung neu festgesetzt — vgl.
nichtoffentlicher Beschluss des Betriebsausschusses
vom 16.04.2018 - BV WBR Nr. 2018/098.

Wie bereits oben dargestellt, wird sich im Rahmen der
endgultigen Sanierungsplanung des Gebaudes
PoststralRe 8, Kernstadt, zeigen, ob sich hier weitere
Mietausfalle ergeben.

Im Jahr 2019 hat die WBR begonnen, die Hbhe der
Mieten generell zu Gberprifen und ggf. anzupassen.

Die Nebenkosten aus Mieten und Pachten
betragen voraussichtlich 170.000
und werden im Bruttoprinzip dargestellt.

Die Auflésung der Ertragszuschiisse wird mit 26.109
angesetzt. Der Betrag wurde an die Abschreibungs-

dauer der Geb&ude oder an die Laufzeit der Forder-
masshahmen angepasst. Eine jahrlich

aufzulésende zusatzliche Forderung u.a. fur
Kindergartenférderung ist bericksichtigt.

Ubertrag: 866.109

2020
EUR
714.510

270.000

27.590

1.012.100



10

3.1.8.

3.14

3.2.

3.2.1.

Vorjahr
rd. EUR
Ubertrag: 866.109

Betriebliche Ertrage

Nach dem aktuell giltigen Landeswohnungs-
bauférderprogramm kénnen fur die Miet- und
Belegungsbindung mietfreier Wohnungen
Zuwendungen (betragsmaliig abhangig vom

Zeitraum der Mietbindung) beantragt werden. Bei einer
30-jahrigen Mietbindung werden Zuwendungen i.H.v.
711 Euro/gm Wohnflache gewéhrt. Entsprechende
Antréage wurden insgesamt i.H.v. 434.000 Euro gestellt.
Diese Zuwendungen sind in den nachsten Jahren als
Sonderposten aufzulésen und den Mieteinnahmen
zuzufiuhren, im Jahr 2020 erstmals i.H.v. ca. 0

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage (Pos. 8)

Hierbei handelt es sich um Bauzinsen in Hohe von 200.000

2020
EUR
1.012.100

15.500

100.000,

die in der Vergangenheit hinsichtlich der
angenommenen Fremdzinsen und des geplanten
Baufortschritts zu hoch angesetzt waren.

Insgesamt werden Gesamtertrage in Hohe von 1.066.109
erwartet.

Aufwand

Die eingestellten Plananséatze wurden soweit mdglich
errechnet, andernfalls sorgfaltig geschétzt.

Materialaufwand
Aufwendungen fir bezogene Leistungen (Pos. 4b)

Im Bereich der Unterhaltung der Grundstticke und

baulichen Anlagen stehen Mittel von insgesamt 150.000
fur Instandhaltungsmafl3nahmen zur Verfiigung.

Dieser Ansatz wurde trotz der im Vermdgensplan aus-
gewiesenen Sanierungsmafinahmen im Zuge des
beschlossenen Sanierungskonzepts wie im Vorjahr

nahezu beibehalten, da sich auch bei den anderen

Gebauden Unterhaltungsmalinahmen im laufenden

Jahr gezeigt haben.

Die Aufwendungen fir die Bewirtschaftung der
Grundstiicke und baulichen Anlagen betragen
voraussichtlich 259.040

1.132.600

120.000

276.111

und werden im Bruttoprinzip dargestellt.
Insgesamt wird mit Aufwendungen von 409.040
gerechnet.

396.111



3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.
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Personalaufwendungen (Pos. 5) / Stellentibersicht

Seit der Griindung und Betriebsaufnahme der WBR zum 01.01.2017 ist deren
Geschaftsanfall kontinuierlich gestiegen.

So wurde im Laufe des Jahres 2018 die Verwaltung der Ubertragenen reinen
Mietgebaude von der stadtischen Liegenschaftsverwaltung (hach Ausscheiden
des dortigen Sachbearbeiters) und deren Gebaudemanagement vollstandig
tbernommen. Kleinere Reparaturen oder die Uberwachung deren Durchfiihrung
durch Dritte werden durch das eigene Hauspersonal kostengtinstig selbst
Ubernommen. Auch die Umsetzung der beschlossenen Sanierungs- und
Umbaumafnahmen bindet erhebliche zusatzliche Arbeitskraft. Mehrarbeits- und
Uberstunden waren deshalb unausweichlich. Der Betriebsausschuss wurde
dariiber fortlaufend informiert. Aus diesem Grunde wurde im Jahre 2019 die
Anzahl der Stellen erhoht.

Die Stellensituation stellt sich wie folgt dar:

Entgeltgruppe Stellenzahl Stellenzahl
aktuell besetzt

Betriebsleitung 0,25 0,25
E10 0,8 0,7
E8 1,0 1,0
E7 0,5 0,5
E5/E6 1,0 1,0
Stellen insgesamt 3,55 3,45

Vorjahr 2020

rd. EUR EUR

Die Personalaufwendungen betragen im Jahr 2020 210.020 187.500.

Abschreibungen (Pos. 6)

Die linearen Abschreibungen belaufen sich
insgesamt auf 205.901 234.298.

Abschreibungen wurden durch die Ubernahme der
Gebaude Kaiserstr. 17, Baisingen, und Pfarrgasse 8,
Seebronn, die Fertigstellung der Sanierung der
Gebaude Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau, und
Bricciusstral3e 83, Wurmlingen, angepasst.

Sonstige betriebliche Aufwendungen (Pos. 7)

Die Erstellung des Sanierungskonzepts und die
Betreuung des Altbestandes mit aufgelaufenem
Sanierungsstau und die personelle Ausstattung der
WBR haben gezeigt, dass die WBR auf externe
technische Unterstiitzung durch Architekten und
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3.2.5.

Vorjahr
rd. EUR

Fachingenieure auch kinftig angewiesen bleibt.

Aus diesem Grunde wurde der Ansatz der

entsprechenden Aufwendungen i.H.v. 60.000
weitgehend belassen.

Der Verwaltungskostenbeitrag an die Stadt betragt 50.000
AuBerdem sind kiunftig Mieten fur die von der

WBR genutzten Burordume in Hohe von ca. 0
zu begleichen.

Die Gesamtaufwendungen sind mit 149.250
ZU erwarten.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen (Pos. 9)

Wie bereits oben ausgefihrt, hat der Eigenbetrieb die
Ubertragenen Gebaude aufgrund deren geschatztem

Wert Uber ein Tragerdarlehen zu refinanzieren. Dem
beschlossenen Zins- und Tilgungsplan ist zu

entnehmen, dass flr das Tragerdarlehen

Zinsaufwendungen i.H.v. 57.900
zum Jahresende fallig werden.

Hinsichtlich des Tragerdarlehens wird auf die
Ausfuhrungen zu Ziff. 1.3.4. hingewiesen.

Ebenso auf die Aufnahme des zinsverbilligten Darlehens
aus  der KfW-Foérderung  fir das  Gebaude
Marienbergstraflle 15, Bad Niedernau.

AulRerdem wurde fur das Geb&ude Bricciusstralle 83,
Wurmlingen, ebenfalls ein zinsverbilligtes KW-Darlehen
Uber die L-Bank i.H.v. 260.000 Euro in Anspruch
genommen. Die Foérdermittel konnten erst nach der
Bestéatigung der ordnungsgemafen Durchfihrung der
MalRnahmen durch einen dafir zugelassenen
Energieberater in vollem Umfang beantragt werden. Dies
erfolgte Mitte 2019.

Zur Finanzierung der im Vermogensplan 2019 und im
Investitionsprogramm 2018 — 2022 vorgesehenen
MalRnahmen war eine Kreditaufnahme von ca. 5,9 Mio.
Euro geplant.

Ubertrag: 57.900

2020
EUR

47.000

47.000

8.000

142.250

56.717

56.717



4.1.

Vorjahr
rd. EUR
Ubertrag: 57.900

Allein fir die NeubaumalRnahme von 57 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten im Mischgebiet Datzweg,
Yalovastralie, bedarf es eines Kreditvolumens von ca. 11,6
Mio. Euro; davon 4,2 Mio. Euro bei der L- Bank im Rahmen
der Mietraumférderung (Zinskonditionen von 0 % auf 30
Jahre) und ein von der L-Bank gefordertes Darlehen von ca.
1,4 Mio. Euro fir barrierearmes Bauen. Diese Betrage
mussten jeweils in einer Summe aufgenommen werden. Der
Betrag fur die Mietraumforderung darf nur subsidiar (nach
der Inanspruchnahme von Eigenkapital und sonstigen
Fremdmitteln) abgerufen werden. Zur Liquiditat musste
deshalb fir die MalRBnahme ein weiteres Darlehen von ca.
3,5 Mio. Euro bei einer ortlichen Bank vereinbart werden.

Das zeigt aber auch, dass sowohl die Kredit-
ermachtigungen aus dem Jahr 2018 i.H.v. ca. 3,9 Mio. Euro,
als auch die fiir das Jahr 2019 von ca. 5,9 Mio. Euro

in Anspruch genommen werden mussten, um die Vertrage
Uberhaupt abschlieBen zu kénnen. Der Betriebsausschuss
wird in den Quartalsberichten laufend tber die
Inanspruchnahme dieser Darlehen informiert werden.

Die notwendige Neuverplanung und die vorgesehene
Neubaumaflnahmen erfordern die Aufnahme von

Darlehen von Dritten i.H.v. ca. 6.822.000 Euro. Auf der
Grundlage einer 1,5%-igen Verzinsung und der

Aufnahme zur Jahresmitte wird

mit Zinsaufwendungen i.H.v. 26.501
gerechnet.

Fur die Inanspruchnahme von Kassenkrediten
werden Aufwendungen in Hohe von 3.000

13

2020
EUR
56.717

102.842

1.000

eingeplant.

Insgesamt betragen die Zinsaufwendungen 87.399

Vermdgensplan

Der Vermdgensplan schliel3t ausgeglichen mit 8.381.852
in Einnahmen und Ausgaben ab.

Vorhaben des Vermdgensplans

160.559

10.030.791

Folgende wesentlichen Malinahmen des Wirtschaftsjahres 2020 sind geplant.

a) NeubaumafRnahme im DHL-Areal, Ml Datzweg - Yalovastralle
(57 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten mit Tiefgarage)

o Fortfihrung

Nachdem bereits am 24.07.2018 vom Gemeinderat der Baubeschluss gefasst
wurde (vgl. BV WBR Nr. 2018/166), konnte noch im selben Jahr (am
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19.12.2018) mit dem symbolischen Spatenstich ein klares Signal gesetzt
werden.

Die einzelnen Gewerke waren weitgehend europaweit auszuschreiben. Nach
intensiver Prifung der eingegangenen Angebote (auch mit juristischer
Beratung) hat die WBR die Rohbauarbeiten endlich Ende Mai 2019 vergeben
konnen. Mit der eigentlichen Baumafinahme wurde im August 2019
begonnen. Die einzelnen Gewerke sind Uberwiegend vergeben. Abgesehen
von den nicht beeinflussbaren Indexsteigerungen der Baupreise wird der
angestrebte Kostenrahmen eingehalten.

b) NeubaumaRnahme in der Gebhard-Mduller-StralRe

(30 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit)
¢ Fertigstellung der Planung
e Baubeginn

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.10.2018 (vgl. BV WBR Nr.
2018/242) den Planungsbeschluss nach dem durchgefiihrten
Verhandlungsverfahren mit Losungsvorschlag nach den VgV mit der
Beauftragung des Architekturbiiros ORplan Partnerschaft fur Architektur- und
Stadtebau mbB, Stuttgart, erteilt. Die Genehmigungsplanung wurde im August
2019 fertig gestellt und die Baugenehmigung beantragt - zwischenzeitlich
liegen Einwendungen von Nachbarn vor. Bei der Fertigstellung dieses Vorbe-
richts war die Baugenehmigung noch nicht erteilt. Ein Baubeginn ist aufgrund
der vorhandenen finanziellen Ressourcen im Wirtschaftsjahr 2021 geplant.

¢) Sanierung ,,Poststrale 8, Kernstadt

o Fertigstellung der Planung

Zwar ist die Sanierung dieses Gebaudes zu einem spateren Zeitpunkt
vorgesehen. Auf Grund des extrem schlechten Zustands des
denkmalgeschitzten Gebaudes und dessen eingeschrankter Nutzbarkeit
wurde nach Ersatzwohnungen fur die Mieter gesucht. Aufwendige
Untersuchungen des Geb&audes stehen an. Wegen der enormen, nicht
vollstandig refinanzierbaren Kosten fir die Sanierung ist der Verbleib des
Gebaudes im Anlagevermdgen der WBR zu gegebener Zeit zu hinterfragen
und zu beraten.

d) Sanierung ,,SofienstralRe 4“, Kernstadt

¢ Fertigstellung der Planung

In der Sitzung des Betriebsausschusses am 12.02.2019 (vgl. BV WBR Nr.
2019/015) wurde die Planung der Sanierung des Gebaudes Sofienstral’e 4 an
das ortliche Architekturbtiro Nicole Kuhn Adis vergeben. Auch konnten
zwischenzeitlich weitgehend alle Fachingenieure gefunden werden. Ende
2019 ist mit der detaillierten Kostenschéatzung der notwendigen Sanierung/
Modernisierung zu rechnen.

Die Sanierungsmafinahme kann erst realisiert werden, wenn Ersatz-
wohnungen zur Verfigung stehen. Dieses wird voraussichtlich Ende
2020/Anfang 2021 der Fall sein.

e) Abbruch und Neubau ,, Kaiserstrale 8“, Baisingen

e Baufortsetzung



4.2.
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Die Planung fur den Abbruch und den Neubau des Gebaudes Kaiserstralie 8,
Baisingen, wurden an das Architekturbiiro Harald Kreuzberger, Rottenburg am
Neckar, vergeben. Das Baugesuch fur die MaRnahme wurde am 15.03.2019
gestellt. Der Neubau des Gebéudes ist aufgrund der Anbindung an das
denkmalgeschitzte Gebaude KaiserstralRe 6 (Grundschule) mit dem
Landesdenkmalamt abzustimmen. Aufgrund vorgebrachter Bedenken eines
Nachbarn obliegt dem Regierungsprasidium Tubingen die Bearbeitung des

Bauantrages des stadtischen Eigenbetriebs. Die Erteilung der

Baugenehmigung wird sich verzégern.

f) Sanierung ,,SchloBstraBe 10“, Baisingen,
¢ Planung der EinzelmalRnahmen

Die im Sanierungskonzept vorgestellte Malinahme kann mangels

ausreichender Finanzmittel voraussichtlich erst ab dem Jahr 2021 umgesetzt

werden.

Die einzelnen Vorhaben und deren Finanzbedarf konnen detailliert dem

Vermoégensplan und dessen Anlage enthommen werden.

Finanzierung des Vermégensplans

Vorjahr 2020
EUR EUR
Folgender Finanzierungsbedarf besteht:
Fir die in 4.1 erwdhnten Investitionsvorhaben
in H6he von insgesamt 8.249.000 9.739.000
zzgl. Auflésung der Ertragszuschiisse 26.109 43.090
und Tilgung von Krediten s. Ziff. 3.2.5) 87.330 149.505
einschl. Uberhang an Finanzierungsmittel von 0 99.196
(Rundung)
Gesamt 8.381.852 10.030.791
Folgende Finanzierungsmittel stehen zur Verfligung:
Zufiihrung zum Stammkapital 0 0
Zufuihrung zur Eigenkapitalriicklage 1.859.000 2.509.750
Jahresgewinn 2020 0 1.382
Zuweisungen und Zuschisse 372.000 407.000
Wie bereits vorstehend ausgefuhrt, werden zur
Finanzierung
» der NeubaumaRRnahmen zur Errichtung der 57
Wohnungen mit zwei Gewerbeeinheiten und
Tiefgarage im Mischgebiet Datzweg Fremd-
mittel bendtigt. Aufgrund der beschriebenen
Abhangigkeit von Forderdarlehen wurden
diese bereits vereinbart und z.T. aufge-
nommen.
Ubertrag: 2.231.000 2.918.132



Vorjahr 2020

4.3.

5.1.

rd. EUR EUR

Ubertrag: 2.231.000 2.918.132

Der Restbetrag fir diese MalRBhahme ist hier in

Hohe von 5.410.000 5.357.250

veranschlagt.

» des Abbruchs und Neubaus ,Kaiserstrale 8%,

Baisingen, sowie fur die im Sanierungskonzept

vorgesehenen Sanierungsmalinahmen in der

Kernstadt weitere Darlehen vom Kreditmarkt

(nicht 6ffentlicher Bereich) i.H.v. 484.951 1.465.000

bendtigt.

Auch fur die MaRnahme KaiserstrafRe 8, kann

ein gefdrdertes Darlehen der L-Bank, Staats-

bank fur Baden-Wirttemberg, in Héhe von

Anspruch genommen werden.
Abschreibungen und Anlagenverkaufe 255.901 290.409
Gesamt 8.381.852 10.030.791

Entwicklung der Verschuldung

Im Jahre 2020 wird sich die Verschuldung des Betriebs
wie folgt entwickeln:

Schuldenstand am 01.01.2020 (Tragerdarlehen)
(nichtéffentl. Kreditmarkt)

Kfw-Darlehen am 01.01.2020

Voraussichtliche Kredittiigung (6ffentlicher Bereich) rd.

Kreditaufnahme im nichtoffentlichen Bereich
Voraussichtliche Kredittiigungen hiervon
Voraussichtlicher Schuldenstand am 31.12.2020

Auf die detaillierte Ubersicht tiber den Schuldenstand,
den -dienst und die dort vorgenommenen
Anmerkungen wird verwiesen.

Finanzplan

Erfolgsplan

EUR
5.671.695
2.100.000

469.500
60.255

6.822.250
89.250
14.913.940

Ab dem Jahr 2021 werden bisherige Anlagen im Bau (AiB) fertig gestellt und in
Betrieb genommen werden kdnnen. Dies erh6ht die Summe der jhrlichen
Abschreibungen erheblich, mit der Folge, dass die jeweiligen Erfolgsplane 2021
bis 2023 bei steigenden Umsatzerlésen mit geringen Jahresgewinnen/-verlusten
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wie folgt abgeschlossen werden (nach aktueller Planung):

2021: - 1.339 Euro
2022: + 190 Euro
2023: - 1.549 Euro.

Investitionsprogramm

Auf der Grundlage der Klausurtagung des Gemeinderats am 16.07.2016 hat
dieser bei der Griindung der Wohnbau Rottenburg am Neckar (Eigenbetrieb der
Stadt Rottenburg am Neckar) — WBR — beschlossen, neben der Umsetzung des
beschriebenen und am 19.09.2017 beschlossenen Sanierungskonzepts jahrlich
ca. 30 Neubauwohnungen zu errichten.

Am 24.07.2018 hat der Gemeinderat den Baubeschluss fir die Errichtung von 57
Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten mit 66 Stellplatzen in einer Tiefgarage
im Mischgebiet Datzweg — Yalovastralie gefasst.

Die Realisierung der Neubaumaf3nahme mit 30 Wohnungen und einer
Gewerbeeinheit im Gebiet ,Kreuzerfeld-Sud“, Gebhard-Miller-StralRe, Kernstadt,
wird ebenfalls geplant - mangels ausreichender finanzieller Ressourcen
voraussichtlich jedoch erst ab 2021 umgesetzt.

Vorjahr 2020
EUR EUR
Die Fertigstellung der Neubaumafinahmen und die
Umsetzung der BaumalRnahmen im Rahmen des
Sanierungskonzepts sehen fur die Jahre 2021 bis
2023 Investitionsausgaben von insgesamt rd. 20,57 Mio. 18,30 Mio.

Vor.
Folgende Schwerpunkte sind dabei geplant:

- Fertigstellung der NeubaumalRnahme von
57 Wohnungen und zwei Gewerbeeinheiten

- Abriss und Neubau , KaiserstraBBe 8“, Baisingen

- NeubaumaRnahme einschlie3lich Grunderwerb
(30 Wohnungen und eine Gewerbeeinheit),
Gebhard-Muller-StralRe, Kernstadt,

- NeubaumafRnahme von 30 weiteren Wohnungen
einschl. Grunderwerb, geplant in Ergenzingen,

- Neubaumalnahme von weiteren 24 Wohnungen
einschl. Grunderwerb, geplant in der
SulchenstralRe 5 + 7 (ehemaliges Tonstudio),

- Durchfihrung von MaRhahmen des Sanierungskonzepts
(insbesondere Sofienstral3e 4, Kernstadt).

Zum Ausgleich dieser InvestitionsmalRnahmen sind

insgesamt folgende Einnahmen geplant: EUR
- Zufuihrung zur Eigenkapitalriicklage i.H.v. 4.906.000
- Zuweisungen und Zuschusse i.H.v. 268.000
- Abschreibungen 1.765.453
- Kredite vom Kreditmarkt (nichtoffentlicher Bereich) i.H.v. 18.319.062

- erubrigte Mittel aus Vorjahren ca. 100.615



Nachdem das Tragerdarlehen in H6he von ca. 5,611 Mio.
EUR (Stand 31.12.2020) nach den Vorgaben des stadt.
Kernhaushalts im Wirtschaftsjahr 2021 vollstandig
zurlckzufuhren ist, missen Darlehen in gleicher Hohe am
Kreditmarkt (nichtoffentlicher Bereich) aufgenommen
werden.

Die Kredittiigungen in diesem Zeitraum betragen

- flr das Tragerdarlehen (s.0.) 5.610.849

- fur die Kredite vom Kreditmarkt
(nichtoffentlicher Bereich) 1.316.253
Summe: 6.927.102

Dadurch betragt die Verschuldung am Ende des
Finanzplanungszeitraums (31.12.2023)
voraussichtlich 26.305.900.

Risiken

Bei der Aufstellung des Wirtschaftsplanes 2020 mit seinen Anlagen
(insbesondere dem Finanzplan) wurde auch deutlich, dass die errechneten und
geschatzten Ansatze risikobehaftet sind. Im Einzelnen soll deshalb auf folgende
Risiken hingewiesen werden:

- Anfangsverluste:
» Die Veranschlagung der Umsatzerlése sowohl im Erfolgsplan, als auch
in der Finanzplanung geht davon aus, dass der Neubau der 57
Wohnungen mit zwei Gewerbeeinheiten im Mischgebiet Datzweg zum
01.04.2021 vermietet werden kann.

Obwohl friihzeitig mit der Vermietung (bereits Mitte 2020) begonnen
werden soll, kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich gegeniiber
der Planung Anfangsverluste ergeben kénnen.

- Mietausfalle - generell
» Bei jeder Vermietung sind auch Mietausfalle unterschiedlicher
Art zu kalkulieren (s&umige Zahler, notwendige Renovierung,
Wiederbelegung etc.).

- Einlage in EK-Ricklage

» Die Wirtschaftlichkeit sowohl von Neubaumalfinahmen, als auch von
Maflinahmen im Rahmen des beschlossenen Sanierungskonzepts
bedarf der ausgewiesenen Einlage in die Eigenkapitalriicklage seitens
des Kernhaushalts an die WBR. Der Nachweis von mind. 20 %-igem
Eigenkapital bei Neubaumal3nahmen ist deshalb nicht nur
Voraussetzung fur die Forderung nach dem Landeswohnungs-
bauprogramm. Es ist auch Voraussetzung, dass MaRhahmen
Uberhaupt durchgefuhrt werden kdnnen. Jedenfalls kdnnen investive
Mafinahmen (noch) nicht aus WBR-eigenen Mitteln finanziert werden.

» Das zeigt aber auch, dass bei evtl. Nichtdeckung der ordentlich
anfallenden Aufwendungen Verluste im Erfolgsplan nur tGber das
Eigenkapital gedeckt und so in kiinftigen Jahren zusétzliche Einlagen
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der Stadt in die Eigenkapitalriicklage der WBR notwendig werden
koénnen (s. Ziff. 5.1.).

Ausblick:

Die bereits anlasslich der Klausursitzung am 16.07.2016 dargestellte Bedarfs-
analyse hat gezeigt, dass in unserer Stadt Rottenburg am Neckar Wohnraum vor
allen Dingen fur Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen fehlt. Dartiber
hinaus entsteht weiterer Bedarf an Wohnungen fiir Geringverdiener sowie fir
anerkannte Fluchtlinge und den daraus resultierenden Familiennachzug. Das
Statistische Landesamt Baden-Wrttemberg geht in seiner aktuellen
Bevolkerungsvorausrechnung bis zum Jahr 2025 fir die Stadt Rottenburg am
Neckar von einem Einwohnerzuwachs von ca. 3.500 Einwohner aus. In den
kommenden 10 Jahren wurde deshalb ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum
festgestellt. Aufgrund des Marktversagens hinsichtlich der Wohnungsversorgung
auf dem privaten Markt wurde die WBR mit dem Auftrag gegrundet, jahrlich 30
neue Wohnungen zu errichten. Mangels ausreichender finanzieller Ressourcen
ist es der WBR nicht méglich, dies im genannten Umfang umzusetzen.

Das aufgestellte Sanierungskonzept hat gezeigt, dass die Ubertragenen Immo-
bilien einen sehr hohen Instandhaltungsrickstand haben. Bei der Aufstellung des
Wirtschaftsplans 2017 wurde bereits ausgefiihrt, dass die Beseitigung dieses
Ruckstands erhebliche Mittel erfordert, um den weiteren Vermogensverfall
aufzuhalten und eine langfristige wohnwirtschaftliche und angemessene Nutzung
der Wohnungen sicherzustellen.

Dies ist mit den der WBR zur Verfligung stehenden Finanzmitteln nicht umzu-
setzen. Weitere Zuflhrungen zur Eigenkapitalriicklage sowie die Aufnahme von
Krediten sind deshalb zwangslaufig. Nur dadurch lasst sich das Bauprogramm
realisieren. Dies bringt erhebliche Anstrengungen und Belastungen mit sich.

Darauf hinzuweisen ist aber auch, dass der von der Politik viel versprochenen
Starkung und Unterstiitzung des Wohnungsbaus Taten folgen missen: Dies gilt
von der Vereinfachung von (Bau-)Vorschriften bis hin zur verstarkten finanziellen
Forderung und Unterstiitzung des Wohnungsbaus von Bund und Land. Nur
verminderte Gestehungs- und Finanzierungskosten ermdéglichen die
gewlinschte niedere und bezahlbare Kostenmiete.

Es wird bezweifelt, dass das Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) vom
18.12.2018 (BGBI. | S. 2648) und dessen Ausdehnung auf den Landlichen Raum
der richtige Weg ist — auf die Information des Betriebsausschusses am
12.02.2019 (BV WBR Nr. 2019/019) - Mieterhéhungen nach
Modernisierungsmalnahmen (8 559 BGB), Gesetzesanderung - wird
hingewiesen.

Diese Gesetzesverscharfung trifft die WBR und die stadtischen
Wohnungsliegenschaften im Bestand unmittelbar, nachdem

— einerseits ein erheblicher Sanierungs-/Modernisierungsstau besteht und

— andererseits die doppelte Kappungsgrenze in verschérfter Form anzuwenden
ist, nachdem die durchschnittliche Miete der stadtischen Liegenschaften unter
7 Euro/pro m? und Monat (und zwar bei der WBR bei insgesamt 5,26 Euro/pro
mz2 und Monat — Stand: Februar 2019) liegt.
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Dies bedeutet bei kiinftigen Sanierungen/Modernisierungen gréf3ere finanzielle
Anstrengungen hinsichtlich der Refinanzierung der aufgewendeten
Modernisierungskosten. Dies wirkt sich vor allem bei der Umsetzung des am
19.09.2017 beschlossenen Sanierungskonzepts aus.

Bleibt weiter zu hoffen, dass die diskutierte erweiterte Berliner Mietpreisbremse
nicht Schule macht.

Rottenburg am Neckar, den 25. Oktober 2019

Volker Derbogen
Betriebsleiter
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Wirtschaftsplan 2020
"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"
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Erfolgsplan
Planansatz | Planansatz Ergebnis
Nr. |Bezeichnung 2020 2019 2018
EUR EUR EUR
1. |Umsatzerlose 984.510 840.000 872.290
2. |andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
3. |a) sonstige betriebliche Ertrage 5.000 0 12.423
b) Auflésung Ertragszuschisse 43.090 26.109 9.011
Zwischensumme: 1.032.600 866.109 893.724
4. |Materialaufwand
a)|Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und flr bezogene Waren 10.500 4.500 26.847
b)|Aufwendungen flr bezogene Leistungen 396.111 409.040 375.343
5. |Personalaufwand
a)|Entgelte fur Beschaftigte 146.000 160.000 95.733
b)|soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters- 41.500 50.020 21.153
versorgung, Unterstutzung, Beihilfe, Fortbildung
c)|davon fir Altersversorgung (11.000) (9.000) (5.659)
6. |Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- 234.298 205.901 208.418
gegenstande des Anlagevermdgens und auf
Sachanlagen
7. |sonstige betriebliche Aufwendungen 142.250 149.250 87.493
8. |sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 100.000 200.000 3.914
9. |Zinsen und &hnliche Aufwendungen 160.559 87.399 58.381
10. |Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 1.382 0 24.270
11. |sonstige Steuern 0 0 0
12. |AulZerordentliche Ertrage 33.324
12. |Jahresgewinn / Jahresverlust 1.382 0 57.594
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"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"

Erfolgsplan

Kontengr. / Anlage zu Position 1 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Umsatzerltse
3411 Mieten und Pachten 714.510 670.000 643.202
3411 Nebenkosten aus Mieten u. Pachten 270.000 170.000 226.211
3721 sonstige Erlose 0 0 2.877
3161 Auflosung Ertragszuschiisse 43.090 26.109 9.011
Zwischensumme: 1.027.600 866.109 881.301
Erlduterungen:
3411 Einnahmen aus Mieten, Pachten und Nebenkosten kénnen getrennt
dargestellt werden.
Kontengr. / Anlage zu Position 2 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
andere aktivierte Eigenleistungen
3711 andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
Zwischensumme: 0 0 0
Kontengr. / Anlage zu Position 3 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
sonstige betriebliche Ertrage
3142 Zuweisungen Ifd. Zwecke 5.000 0 12.421
3562/3591 [Saumniszuschlage und dergleichen 0 0 2
3582 Auflésung von Riickstellungen 0 0 0
Zwischensumme: 5.000 0 12.423
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Wirtschaftsplan 2020

"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"

Erfolgsplan
Kontengr. / Anlage zu Position 4 a) Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-,
Hilfs- und Betriebsstoffe
und fur bezogene Waren
4251 Haltung von Fahrzeugen 5.000 0 8.783
4273 Aufwendungen fir Gerate, Maschinen 1.000 4.500 17.996
4279 sonstige Material- bzw. Sachaufwendungen 0 0 68
4281 Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 4.500 0 0
Zwischensumme: 10.500 4.500 26.847
Kontengr. / Anlage zu Position 4 b) Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Materialaufwand
b) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen
421 Unterhaltung Grundstiicke und baulichen Anlagen 120.000 150.000 98.848
424 Bewirtschaftung der Grundstiicke u. baulichen Anlagen 276.111 259.040 276.495
Zwischensumme: 396.111 409.040 375.343
Kontengr. / Anlage zu Position 5 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Personalaufwand
40-41 Entgelte fur Beschéaftigte 146.000 160.000 95.733
40-41 AG-Anteil zur Sozialversicherung Beschéftigte 30.480 41.000 15.494
40-41 Zusatzversorgung fir Beschaftigte 11.000 9.000 5.659
40-41 Beihilfe fir Beschaftigte 20 20 0
Zwischensumme: 187.500 210.020 116.886
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"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"

Erfolgsplan
Kontengr. / Anlage zu Position 6 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstande des Anlagevermdgens
und auf Sachanlagen
47 Abschreibungen auf geringw. Wirtschaftsgiter (GVG) 0 0 0
47 Abschreibungen auf Sachanlagen 234.298 205.901 208.418
47 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenst. 0 0 0
Zwischensumme: 234.298 205.901 208.418
Kontengr. / Anlage zu Position 7 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Sonstige betriebliche Aufwendungen
4593 Aufwand Zahlungsverkehr 250 250 0
4231 Mieten und Pachten 8.000 2.000 3.366
4429 Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten 47.000 60.000 37.947
4443, 4291 |Versicherungsbeitrage/Mitgliedsbeitrage 15.000 12.000 0
4251, 4431,
5320 Geschaftsaufwand 20.000 20.000 5.182
4272 EDV, Buchungskosten, Fallpreise, GIS 5.000 5.000 0
4452 Verwaltungskosten 47.000 50.000 40.998
Zwischensumme: 142.250 149.250 87.493
Erlduterungen:
4231 Miete an Stadt (Buiro)
4251 Haltung von Leasingfahrzeug
4429 Erstellung Sanierungsplan Altbestand
4431 u.a. Burobedarf, Zeitungen und Fachliteratur, Post- u. Fernmeldegebuhr, éffentl. Bekanntmachungen
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Wirtschaftsplan 2020

"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"

Erfolgsplan
Kontengr. / Anlage zu Position 8 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Ertrage aus Beteiligungen
3613 Zinsertrage und ahnliche Ertrage 0 0 0
3699 aktivierte Zinsen (Bauzeitzinsen) 100.000 200.000 3.914
Zwischensumme: 100.000 200.000 3.914
Kontengr. / Anlage zu Position 9 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
4517 Zinsen fur Darlehen bei Kreditinstituten 102.842 26.501 383
4512 Zinsen fur Tragerdarlehen 56.717 57.898 57.898
4512 Zinsen fur Kassenkredit / Kontokorrent 1.000 3.000 100
Zwischensumme: 160.559 87.399 58.381
Kontengr. / Anlage zu Position 11 Erfolgsplan 2020| Erfolgsplan 2019| Ergebnis 2018
Konto des Erfolgsplans EUR EUR EUR
Sonstige Steuern
4251 Steuer 0 0 0
Zwischensumme: 0 0 0
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Wirtschaftsplan 2020
"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"
Vermdgensplan

I. Finanzierungsmittel

31

Finanzierungsmittel (Einnahmen)
Ll\fl(rj Bezeichnung EUR Erlauterung
1 2 3 4
1 (Zufihrung zum Stammkapital
2 |Zufihrung zu Rucklagen 2.509.750
3 [Jahresgewinn 1.382
4 |Zuweisungen und Zuschusse 407.000
5 |[Beitrége und ahnliche Entgelte
6 |Kredite
a) von der Stadt
b) von Dritten 6.822.250
7 |Abschreibungen und Anlagenabgéange *) 290.409
8 |Ruckflisse aus gewéhrten Krediten
9 |erUbrigte Mittel aus Vorjahren
10 [Finanzierungsmittel insgesamt: 10.030.791
*) Verkauf Grundstiick in Hemmendorf ca. 56' €
Il. Finanzierungsbedarf
Investitionen
Finanzierungsbedarf (Ausgaben) Planansatz (nachrichtlich)
Lfd. Bezeichnung Ausgaben | Verpflichtungs- | Gesamt- bisher
Nr. des ermachtigungen | ausgabe- bereit-
Wirtschafts- | des Wirtschafts-| bedarf gestellt
jahres jahres
EUR EUR EUR EUR
1 2 3 4 5 6
I [Investitionsvorhaben
1 |Sachanlagen fur
a) unbebaute Grundstiicke 1.121.000( 1.121.000
b) Geb&ude und andere Bauten 250.000 8.133.000| 1.483.000
¢) Technische Anlagen
d) Grundstiickseinrichtungen
e) Stral3en, Wege, Platze
f) Maschinen und Gerate
g) Fahrzeuge
h) Betriebs- und Geschéftsausstattung
i) Sonstige gewohnliche Sachanlagen
j) Anlagen im Bau, gel. Anzahlungen 9.489.000 11.025.000( 26.072.000| 7.963.000
2 |Finanzanlagen
Il |Finanzierungsvorhaben
3 |[Rickzahlung von Stammkapital
4 |Entnahme aus der Rucklage
5 [Jahresverlust
6 |Auflosung Ertragszuschiusse 43.090
7 |Tilgung von Krediten
a) an die Stadt 60.255
b) an Dritte 89.250
8 |Gewahrung von Krediten
a) an die Stadt
b) an Dritte
9 |Uberhang an Finanzierungsmittel
(Liquiditat) 99.196
10 |Finanzierungsbedarf insgesamt: 10.030.791 11.025.000| 35.326.000( 10.567.000
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"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"

Wirtschaftsplan 2020

Vermdgensplan
- einzelne Vorhaben -

Investitionen
Finanzierungsbedarf (Ausgaben) Planansatz (nachrichtlich)
Lfd. Bezeichnung Ausgaben | Verpflichtungs- | Gesamt- bisher
Nr. des ermachtigungen | ausgabe- bereit-
Wirtschafts- | des Wirtschafts-| bedarf gestellt
jahres jahres
EUR EUR EUR EUR
1 2 3 4 5 6
A) Gesamtstadtische MaBnahmen
1 |Grunderwerb Mischgebiet Datzweg 1.121.000 1.121.000
(57 Wohnungen + 2 Gewerbeeinheiten)
2 [NeubaumaRnahmen Mischgebiet Datzweg 7.639.000 3.243.000f 16.082.000 6.963.000
(57 Wohnungen + 2 Gewerbeeinheiten)
3 |Grunderwerb Gebhard Miiller-Str.
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
4 [Neubaumafinahmen Gebhard Mdiller-Str. 5.499.000f 5.799.000 300.000
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
5 [Neubaumafinahme Sdichenstr. 5 + 7, 200.000| 6.400.000
Kernstadt (24 Wohnungen)
B) Kernstadt
6 [Sanierung Konigstr. 47 0 0
7 |Sanierung Poststr. 8 100.000 100.000
7 |Sanierung Sofienstral3e 4 100.000 1.641.000 1.941.000 200.000
8 |Heizungstausch Tibinger Str. 68 75.000 75.000
C) Stadtteile
9 [Sanierung Marienbergstr. 15, 797.000 797.000
Bad Niedernau
10 |Abbruch und Neubau Kaiserstr. 8 1.650.000 2.150.000 500.000
Baisingen
11 |Sanierung Schlof3stra3e 10, 442.000 0
Baisingen
12 |Sanierung Bricciusstral3e 83, 361.000 361.000
Wurmlingen
13 |Unvorhergesehenes 250.000 500.000 250.000
Summe Sachanlagen: 9.739.000 11.025.000] 35.326.000 10.567.000
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Wirtschaftsplan 2020

"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"
Finanzplan 2019 - 2023 - Erfolgsplan
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Planansatz | Planansatz | Planansatz | Planansatz | Planansatz
Nr. |Bezeichnung 2019 2020 2021 2022 2023
EUR EUR EUR EUR EUR
1. |Umsatzerlose 840.000 984.510| 1.541.621| 1.903.911| 1.968.911
2. |andere aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 0
3. |a) sonstige betriebliche Ertrage 0 5.000 5.000 5.000 5.000
b) Auflésung Ertragszuschisse 26.109 43.090 43.090 43.090 43.090
Zwischensumme: 866.109| 1.032.600| 1.589.711| 1.952.001| 2.017.001
4. |Materialaufwand:
a)|Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 4.500 10.500 10.500 10.500 10.500
b)|Aufwendungen flr bezogene Leistungen 409.040 396.111 558.000 766.000 789.817
5. |Personalaufwand
a)|Entgelte fir Beschaftigte 160.000 146.000 148.920 151.898 154.936
b)|soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters- 50.020 41.500 42.330 43.176 44.039
versorgung, Unterstiitzung, Beihilfe, Fortbildung
c)|davon fir Altersversorgung (9.000) (11.000) (11.220) (11.444) (11.673)
6. [Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens- 205.901 234.298 503.184 609.514 652.754
gegenstande des Anlagevermégens und auf
Sachanlagen
7. |[sonstige betriebliche Aufwendungen 149.250 142.250 142.250 147.250 160.250
8. [sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 200.000 100.000 50.000 50.000 100.000
9. [Zinsen und ahnliche Aufwendungen 87.399 160.559 235.866 273.472 306.253
10. |Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 0 1.382 -1.339 190 -1.549
11. [sonstige Steuern 0 0 0 0 0
12. [Jahresgewinn / Jahresverlust 0 1.382 -1.339 190 -1.549
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I. Finanzierungsmittel

Finanzierungsmittel (Einnahmen) 2019 2020 2021 2022 2023
Ifd. Nr, Bezeichnung EUR EUR EUR EUR EUR
1 2 3 4 5 6 7
1 |Zufuhrung zum Stammkapital
2 |Zufuhrung zu Eigenkapitalricklage 1.859.000( 2.509.750| 2.340.500( 1.027.500] 1.538.000
3 |Jahresgewinn 1.382 190
4 |Zuweisungen und Zuschuisse 372.000 407.000 268.000
5 |[Beitrdge und &hnliche Entgelte
6 |Kredite
a) von der Stadt
b) von Dritten 5.894.951| 6.822.250( 10.861.984| 2.944.039( 4.513.039
7 |Abschreibungen und Anlagenabgéange 255.901 290.409 503.184 609.514 652.754
8 |Ruckflisse aus gewahrten Krediten
9 |erUbrigte Mittel aus Vorjahren 99.196 546 873
10 |Summe Finanzierungsmittel: 8.381.852]10.030.791| 14.072.864| 4.581.789| 6.704.666
Il. Finanzierungsbedarf
Finanzierungsbedarf (Ausgaben) 2019 2020 2021 2022 2023
Ifd. Nr|Bezeichnung EUR EUR EUR EUR EUR
1 2 3 4 5 6 7
| [Investitionsvorhaben
1 |Sachanlagen fur
a) unbebaute Grundstlicke
b) Geb&aude und andere Bauten 156.600 250.000| 3.243.000| 3.710.000
¢) Technische Anlagen 179.400
d) Grundstuckseinrichtungen
e) StralRen, Wege, Platze
f) Maschinen und Gerate
g) Fahrzeuge
h) Betriebs- und Geschéaftsausstattung
i) Sonstige gewohnliche Sachanlagen
j) Anlagen im Bau, gel. Anzahlungen 7.913.000| 9.489.000| 4.793.000 400.000| 6.152.000
2 |Finanzanlagen
Il |Finanzierungsvorhaben
3 |Ruckzahlung von Stammkapital
4 |Entnahme aus der Ricklage
5 |Jahresverlust 18.200 1.339 1.549
6 |Aufldsung Ertragszuschisse 26.109 43.090 43.090 43.090 43.090
7 |Tilgung von Krediten
a) an die Stadt 88.543 60.255( 5.610.849
b) an Dritte 89.250 381.040 427.827 507.386
8 |[Gewahrung von Krediten
a) an die Stadt
b) an Dritte
9 [Uberhang an Finanzierungsmittel
(Liquditat) 99.196 546 873 641
10 |Finanzierungsbedarf insgesamt: 8.381.852]10.030.791| 14.072.864| 4.581.790| 6.704.666
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Lfd. Lfd. Plan- 2. 3. | 3 |voraus- [davon auserhaib d. Fi-
Nr. Haushalts- jahr Folgejahre sichtliche |nanzplanungszeitraums
jahr Gesamt- vorher in spateren
2019 2020 2021 2022 2023 ausgaben veran- Jahren zu
Aufgabenbereich schlagt veranschl.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Tausend Euro
A) Gesamtstadtische MaBnahmen
1|Grunderwerb Yalovastrale, Kernstadt 1.121 1.121
(57 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten)
2|Neubaumafnahme Yalovastr., Kernstadt 6.763 7.639 3.243 16.082 200
(57 Wohnungen u. 2 Gewerbeeinheiten)
3|Grunderwerb Gebhard-Mdller-Stralie, 721 721
Kernstadt
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
4|NeubaumaRnahme Gebhard-Muller-Str., 200 2.530 2.969 5.799 100
Kernstadt
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
5|Grunderwerb, Ergenzingen 500 500
(30 Wohnungen)
6|NeubaumaRnahme, Ergenzingen 200 2.600 6.000 3.200
(30 Wohnungen)
7|Grunderwerb Silchenstr. 5 + 7, 452 452
Kernstadt (24 Wohnungen)
8|NeubaumafRnahme Sulchenstr. 5 + 7, 200 200 2.600 6.400 3.400
Kernstadt (24 Wohnungen)
B) Kernstadt
9|Sanierung Konigstr. 47 310 310
10|Sanierung Poststr. 8 100 100
11|Sanierung Sofienstr. 4 200 100 900 741 1.941
12|Heizungstausch 75 75
Tubinger StalRe 68
B) Stadtteile
13|Sanierung Marienbergstr. 15, 797 797
Bad Niedernau
14|Abbruch und Neubau Kaiserstr. 8 500 1.650 2.150
Baisingen
15|Sanierung Schlof3stralBe 10, 442 442
Baisingen
16|Verkauf Dettinger Str. 1 und Hessen-
torstraf3e 8, 12 und 14, Hemmendorf
17|Sanierung Bricciusstrale 83, 261 361 100
Wurmlingen
18|Unvorhergesehenes 250 250 500
Summe 8.249 9.739 8.036 4.110 6.152] 43.751 2.628 6.600
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"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"
Ubersicht Verpflichtungserméchtigungen

Verpflichtungserméchtigungen

Voraussichtlich fallige Ausgaben in TEUR

im Wirtschaftsplan des Jahres 2021 2022 2023 Summe
1 € 2 3 4 5

2021 11.025.000 7.315 3.710 11.025
2022 0 0 0
2023 0 0 0
Summe 7.315 3.710 0 11.025
Nachrichtlich:

Im Finanzplan vorgeseh. Kreditaufnahmen 2.021 2.022 2.023 6.066

Aufgliederung der Verpflichtungsermachtigungen

Lfd. Bezeichnung Wirtschaftsjahr
Nr. 2021 2022 2023
EUR EUR EUR
1 |[Grunderwerb Mischgebiet Datzweg 3.243.000
(57 Wohnungen + 2 Gewerbeeinheiten)
2 |NeubaumaRBnahmen Gebhard Muller-Str. 2.530.000| 2.969.000
(30 Wohnungen + 1 Gewerbeeinheit)
3 |NeubaumaRnahme Stlchenstr. 5 + 7, 200.000
Kernstadt (24 Wohnungen)
4 |Sanierung Sofienstr. 4,
Kernstadt 900.000 741.000
5 [Sanierung Schlossstr. 10,
Baisingen 442.000
Summe 7.315.000| 3.710.000 0
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"Wohnbau Rottenburg am Neckar - Eigenbetrieb der Stadt Rottenburg am Neckar"
Stellentbersicht

Beschaftigte

Entgelt- Stellenzahl | tatsachlich

gruppe vorgesehen besetzt
Betriebsleitung 0,25 0,25
E10 0,80 0,70
E8 1,00 1,00
E7 0,50 0,50
E5/E6 1,00 1,00
Stellen insgesamt 3,55 3,45

nachrichtlich:

[ Ausb.verg. | 000 | 0,00 |
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Nr.|Darlehensgeber Ursprungs- Stand Zugang| Zins- Zins| Tilg.- Tilgung Stand
bestand 01.01.2020 -geplant-| satz EUR| satz EUR 31.12.2020
EUR EUR % % EUR
Tragerdarlehen *)
(Schulden beim ¢ffentlichen Bereich)
1|Stadt Rottenburg am Neckar 5.848.314 5.671.695 0 1,00 56.717( 1,00 60.255 5.611.440
Gesamtsumme Tragerdarlehen 5.848.314 5.671.695 0 1,00 56.717( 1,00 60.255 5.611.440
Kreditinstitute
(Schulden beim nichtoffentl. Bereich)
2|Energieeffizient Sanieren
2a|Kfw-Bank tber Voba **) 300.000 255.000 0 0,85 2.168
2b|KfW-Bank Uber L-Bank ***) 260.000 214.500 0 0,25 268
3[Mietwohnungsfinanzierung
L-Bank (Yalovastrae)
3a|(1. Jahr tilgungsfrei) 0 0 4.300.000 0,00 o[ 2,00 0 4.300.000
L-Bank (Kaiserstr. 8)
3b|(1. Jahr tilgungsfrei) 0 0 360.000 0,00 o[ 2,00 0 360.000
4|Barrierearmes Bauen
4a [L-Bank (Yalovastralie) 1.400.000 1,02 14.280| 2,00 0 1.400.000
4b [L-Bank (Kaiserstr. 8) 0 0 0 0
5[Weitere Kredite
5a |KSK Tibingen 2.100.000 3.882.000 1,93 77.991( 2,00 80.820 5.901.180
5b INN 843.000 1,93 8.135 8.430 834.570
Gesamtsumme Kreditinstitute 560.000 2.569.500 6.822.250 102.842 89.250 9.302.500
Gesamt 6.408.314 8.241.195 6.822.250 1,94 159.559( 1,00 149.505 14.913.940
*) Zins- und Tilgungstermin 31.12. (Annuitét)
**) tilgungsfrei bis 31.05.2023
***) tilgungsfrei bis 31.01.2021
nachrichtlich: EUR
Geplante Schuldenaufnahme 2020 im nichtéffentlichen Bereich 6.822.250
.. der geplanten Tilgung fir dieses Darlehen im nichtéffentlichen Bereich im Jahr 2020 0
6.822.250
Voraussichtlicher Schuldenstand beim nichtéffentlichen Bereich zum 31.12.2020 360.000
Voraussichtlicher Schuldenstand bei L-Bank - geforderter nichtéffentlicher Bereich zum 31.12.2020 4.300.000
Voraussichtlicher Schuldenstand beim 6ffentlichen Bereich zum 31.12.2020 5.611.440
Voraussichtlicher Schuldenstand zum 31.12.2020 10.271.440
Voraussichtlicher Schuldenstand beim nichtéffentlichen Bereich je Einwohner zum 31.12.2020 rd. 213
einschlieBlich der geplanten Schuldenaufnahme
Voraussichtlicher Schuldenstand beim &ffentlichen Bereich je Einwohner zum 31.12.2020 rd. 129
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