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Finanzielle Auswirkungen: KEINE

HHJ Kostenstelle/ Bezeichnung Sachkonto Bezeichnung Planansatz
PSP-Element
EUR
EUR
EUR
Summe EUR
Inan__spru_chnahme einer Verpflichtungs- Bereits verfiigt lber EUR
ermachtigung
[lja [ nein Somit noch verfiigbar EUR
- in Hohe von EUR | Antragssumme EUR
It. Vorlage
- Ansatz VE im HHPI. EUR | Danach noch verfiigbar EUR
Diese Restmittel werden
- apl. / apl. EUR | noch bendétigt
[lja [ nein

Die Bewilligung einer Upl. /apl.
Aufwendungen / Auszahlungen

ist notwendig

in Hohe 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:
1. Allgemeines
1.1 Grindung

1.2

Der Gemeinderat der Stadt Rottenburg am Neckar hat in seiner Sitzung am
29.11.2016 einerseits die Griindung der ,Wohnbau Rottenburg am Neckar” (Eigen-
betrieb der Stadt Rottenburg am Neckar - WBR) und andererseits dessen Betriebs-
satzung beschlossen. Mit dem Inkrafttreten der Satzung am 01.01.2017 nahm der
Eigenbetrieb seinen Betrieb auf.

Zweck des Eigenbetriebs ist ,im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge® der
Stadt Rottenburg am Neckar ,,Aufgaben der Wohnungsversorgung fir breite
Schichten der Bevdélkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Bereit-
stellung und Bestandspflege von Wohnungen in der Form des Eigenbetriebs® zu er-
flllen (8 1 Abs. 1 der Betriebssatzung).

,Der Eigenbetrieb kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, Eigenheime
und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und verwalten. Er
kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, der Stadtentwicklung und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten, ver-
auRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Er kann Gemeinschaftsanlagen und Folge-
einrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Der Eigenbetrieb ist berechtigt,
andere Unternehmen zu griinden, zu erwerben oder sich an solchen zu beteiligen,
sofern dies dem Gegenstand des Eigenbetriebs dienlich ist.“ (§ 1 Abs. 2 der Be-
triebssatzung).

Berichtspflicht
Der Wirtschaftsplan 2020 wurde vom Gemeinderat am 17.12.2019 beschlossen.

Gemal 8 10 Abs. 4 Nr. 1 der Betriebssatzung flir die WBR hat die Betriebsleitung
dem Oberbirgermeister regelmafiig vierteljahrlich tiber die Entwicklung der Ertrage
und Aufwendungen und Uber die Abwicklung des Vermogensplans zu berichten.

Der Bericht Uber die ersten beiden Quartale 2020 wird gleichzeitig den Mitgliedern
des Betriebsausschusses hiermit zur Kenntnis gegeben.

Der Bericht ist wie folgt gegliedert:

- Ubersicht tiber den Erfolgsplan (Anlage 1)

- Ubersicht tiber den Vermogensplan (Anlage 2)

- Einzelne Vorhaben des Vermégensplans (Anlage 3)
- Liquiditat

- Schlussbemerkungen
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Aussagekraft

Der Finanzbericht Uber die ersten beiden Quartale 2020 ist aufgrund der Systematik
des kassenwirksamen Betriebsverlaufes nur bedingt aussagekraftig. Grinde hierfir
sind u.a.:

— Die Erlése im Erfolgsplan laufen zwar kontinuierlich.

— Der Aufwand wird zum Teil erst im zweiten Halbjahr kassenwirksam.

— Fir die MaZnahmen im Vermégensplan werden ebenfalls weitgehend erst in der
zweiten Jahreshalfte Rechnungen gestelit.

— Aufgrund der Differenz zwischen Finanzierungsmittel und -bedarf darf nicht auf
eine Unterfinanzierung geschlossen werden.

Aus diesem Grund ist dieser Quartalsbericht nur eingeschrankt fur die Beurteilung
des Betriebsgeschehens reprasentativ. Die Hohe der angegebenen Abschreibun-
gen ebenso wie des Schuldendienstes wird anteilig entsprechend dem Planansatz
angegeben.

Ubersicht Erfolgsplan

2.1.1 Umsatzerlése/Eigenleistungen (Nrn. 1 und 2)

Die Umsatzerldse setzen sich nahezu ausschlieRRlich
aus Miet- und Pachtzins einschl. Nebenkosten zusammen.

Diese Umsatzerldse betragen aktuell rd. 606.706 Euro
(vgl. Anlage 1)

Die Umsatzerlose wurden fur 2020 und werden laufend im Rahmen des rechtlich
Mdglichen angepasst.

Erstmals sind hier auch Mieterltse fir die monatliche Containermiete im Geb&ude
Tubinger Stral3e 68, die dann der Stadt fur die ersatzweise Nutzung als Schulraum
wahrend der Zeit der Baumafinahmen im Hohenberg-Areal zur Verfigung stehen.
Die Erlose finanzieren die Ausgaben, sodass sich diese Ansétze fur die WBR egali-
sieren.

Die Umsatzerlése und die Nebenkostenvorauszahlungen im laufenden Jahr sind
buchhalterisch getrennt gebucht. Mieten und Pachten bzw. Nebenkosten kdnnen
seit 2019 getrennt angegeben werden. Dadurch ist ein differenzierterer und besse-
rer Uberblick gewahrleistet. Die Umsatzerlése gehen regelmaRig ein und deren
Gutschrift wird von der Einheitskasse bei der Stadtkasse Uberwacht. Aber auch die
WBR macht laufend einen internen Plausibilitdtsabgleich.

Uber die Mieterh6hungen im Rahmen der ModernisierungsmafRnahmen (§ 595
BGB) wurde im letzten Jahr ausfuhrlich informiert und beraten. Diese wurden um-
gesetzt.

2.1.2 Betriebliche Ertrage (Nr. 3)

Im Jahre 2019 konnten verschiedene Foérdermittel abgerufen und deren Gutschrift
gebucht werden:
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— Mietwohnraumférderung im Rahmen der
Miet- und Belegungsbindung fur frei
bezugsfertigen Mietwohnraum in Héhe von 458.100 Euro

— Zuwendungen fiir energetische Verbesserungen
(Marienbergstraf3e 15, Bad Niedernau und
BricciusstrafRe 83, Wurmlingen) in H6he von 90.500 Euro

Summe: 548.600 Euro

Diese Zuwendungen sind im Jahr 2019 ausbezahlt
und gebucht worden.

Diese Betrage werden als Sonderposten in die Bilanz
aufgenommen und mussen aufgrund des Bilanzierungs-
leitfadens entsprechend der Nutzungsdauer der Gebau-
de bzw. der Dauer der Mietbindung uber die Gewinn-
und Verlustrechnung aufgelést werden. Dies tragt
gleichzeitig zu einer gewunschten Verstetigung der Mie-
terlése bei. Die Aufldésungen werden am Jahresende
gebucht, sodass hier zur Jahresmitte linear der hélftige
Betrag angegeben ist.

Materialaufwand (vgl. Nr. 4 a + b)

Aufwendungen fur bezogene Leistungen (Unterhaltung von
Grundstiicken und baulichen Anlagen sowie deren
Bewirtschaftung) bestimmen diese Finanzposition.

Bis heute sind Aufwendungen fiir die Unterhaltung der

Grundstiicke und baulichen Anlagen in H6he von rd. 48.493 Euro
und deren Bewirtschaftung in Hohe von rd. 176.997 Euro
kassenwirksam geworden.

Die Unterhaltungskosten werden zum grof3en Teil im

2. Halbjahr 2020 abgerechnet (s. Ziff. 1.3).

Personalaufwand (Nr. 5)

Im Vergleich zu den vorigen Jahren fand keine Anpassung
der Stellen statt. Bewilligte Stellen sind besetzt.

Die Aufwendungen betragen aktuell rd. 98.607 Euro.

Abschreibungen (Nr. 6)

Die linearen Abschreibungen belaufen sich

am 29.06.2020 auf rd. 117.149 Euro
und werden am Jahresende bilanziert (s. Ziff. 1.3).

Die Abschreibungen werden am Jahresende gebucht,

sodass hier zur Jahresmitte linear der halftige Betrag

angegeben ist.
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Der Restbetrag stellt derzeit nicht realisierbare und
niedergeschlagene Mietforderungen dar.

Sonstige betriebliche Aufwendungen (Nr. 7)

Die Zusammensetzung dieser Finanzposition ergibt sich
aus der beigefugten Anlage zu Anlage 1.

Wie bereits unter Ziff. 2.1.1 ausgefuhrt, sind hier zum ersten
Mal die Ausgaben fir die monatliche Containermiete im Ge-
baude Tubinger Strafl’e 68 angefallen, die dann der Stadt fur
die ersatzweise Nutzung als Schulraum wahrend der Zeit
der Baumalinahmen im Hohenberg-Areal zur Verfigung
stehen. Die Ausgaben werden lber die Erlose refinanziert,
sodass sich diese Ausgaben fur die WBR egalisieren.

Der Schwerpunkt dieser Finanzposition bildet eine erste An-
zahlung fir den Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von
49.000 €, die bereits von der Kdmmerei abgerufen wurde.

Die Aufwendungen fur gro3ere Unterhaltungsmafnahmen
werden erst im zweiten Halbjahr kassenwirksam.

Fur diese Aufwandsposition sind bisher rd. 88.677 Euro
angefallen.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen (Nrn. 8 und 9)

Zur Finanzierung des Ubertragenen Anlagevermégens er-
hielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen in Héhe von ca.
5,85 Mio. €; der angegebene IST-Betrag spiegelt nur den
Stand zur Jahresmitte wider.

Die Zinsen und die Tilgung hierfur werden am Jahresende
verrechnet.

Nach den Festsetzungen im stadtischen Finanzplan ist das
Tragerdarlehen mit Schreiben vom 16.04.2020 zum
31.12.2020 gekundigt worden.

Der restliche Zinsaufwand betrifft:

— Ein zinsgunstiges KfW-Darlehen, das
im Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebdudes MarienbergstralRe 15,
Bad Niedernau, in Hohe von 300.000 Euro

— Ein zinsgunstiges KfW-Darlehen, das im
Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebaudes Bricciusstral3e 83, Wurmlingen,
in Hohe von 260.000 Euro

— Einen Deckungskredit in Hohe von ca. 3.500.000 Euro,
der bei der Kreissparkasse Tubingen
aufgenommen wurde.
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Die vereinbarten Darlehen bei der L-Bank hinsichtlich
barrierearmes Bauen und Mietraumforderung fur die
Wohnanlage Datzweg in Hohe von ca. 5,7 Mio. Euro wur-
den noch nicht valutiert.

Die Bauzeitzinsen miissen - wie bereits in der Vergan-

genheit mehrfach ausgefuhrt - nach unten korrigiert wer-

den.

Ubersicht Vermdgensplan

Eine Zufihrung zum Stammkapital ist 2020 nicht vorgesehen.

Die Zufuihrung zu den Rucklagen mussten von der Stadt in diesem Jahr noch nicht
angefordert werden, da die Baumaflinahmen erst in der Umsetzung sind und noch
nicht kassenwirksam wurden.

Zuweisungen und Zuschusse

Zuweisungen und Zuschusse investiver Art sind in 2020 wie folgt geplant:

Fur den Bau der Kindertageseinrichtung in der Wohnanlage Datzweg (und die spéa-
tere Vermietung an die Stadt) wurde 2018 eine F6rderung nach dem Investitions-

programm des Bundes 2017-2020 zur Kinderbetreuungsfinanzierung gestellt.

Aufgrund des Baufortschritts konnte ein Zuschuss in Hohe von 74.600 Euro abgeru-
fen werden.

Hinsichtlich der Zuweisungen fur die Sanierungen und Modernisierungen nach dem
Programm ,Energieeffizientes Sanieren” und hinsichtlich der Zuweisungen fir lau-
fende Zwecke wird auf Ziff. 2.1.2 hingewiesen.

Abschreibungen

Vgl. Ausfiihrungen zu Ziff. 2.4

Einzelne Vorhaben - die im Vermogensplan etatisiert sind -
EinzelmalRnahmen sind in der Umsetzung wie folgt:

- Neubaumafinahme 57 (ehemals geplant 60) Wohnungen und zwei Gewerbe-
einheiten in der Wohnanlage Datzweg, Yalovastralle

Die BaumalRhahme schritt auch wegen der guten Witterung zuigig voran. Da-
von konnten sich u.a. die Mitglieder des Betriebsausschusses der WBR bei
einer Besichtigung am 10.03.2020 selbst Giberzeugen. Aufgrund der aktuellen
Gefahrdungslage wegen Corona wurde das Richtfest am 18.06.2020 sehr
eingeschrankt im kleinen Rahmen gefeiert.
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Neubaumalnahme mit 30 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit
in der Gebhard-Muller-Strafie

Aufgrund des am 23.10.2018 erfolgten Planungsbeschlusses konnten die
Genehmigungsplanung abgeschlossen und der Bauantrag am 27.08.2019
gestellt werden.

Nach erhobenen Einwendungen von verschiedenen Nachbarn obliegt dem
Regierungsprasidium Tubingen die Bearbeitung des Bauantrags des stadti-
schen Eigenbetriebs. Die Baugenehmigung wird sich verzdgern.

Neubaumaflnahme mit ca. 24 Whg. auf dem Grundstlick Sulchenstrale 5 +7

Die im Investitionsprogramm vorgesehene Mal3nahme muss in diesem Jahr
angestol3en werden, um im Jahre 2022 die Ausfuhrungsplanung abschlie3en
zu konnen. Die Betriebsleitung wird deshalb in der 2. Jahreshélfte 2020 die
Durchfiihrung eines VgV-Vergabeverfahrens mit Lésungsvorschlagen zur
Findung eines Architekturbiros, das das Bauvorhaben plant und betreut, vor-
schlagen (vgl. Beschlussvorlage WBR Nr. 2020/137). Die Vorbereitungen
hierfur sind bereits begonnen.

Sanierung PoststralRe 8, Kernstadt

Das Geb&aude konnte am 19.12.2019 verkauft werden. Eine Sanierung des
denkmalgeschuitzten Gebaudes hétten die Stadt und die WBR Uberfordert.

Sanierung/Modernisierung Sofienstral3e 4, Kernstadt

Der Planungsbeschluss erfolgte am 12.02.2019. Die Planung der Sanie-
rung/Modernisierung des Gebaudes lauft mit dem beauftragten Architekturbi-
ro Kuhn Adis, Rottenburg am Neckar, und den Fachingenieuren ziigig. Die
Malnahme kann jedoch erst umgesetzt werden, wenn Ersatzwohnungen fur
die Bewohner*innen zur Verfligung stehen. Ein Bewohnen wahrend der Bau-
zeit scheidet aus. Es sind intensive Gesprache mit den derzeitigen Bewoh-
ner*innen angelaufen. Vgl. hierzu auch Beschlussvorlage WBR Nr. 2020/141.

Sanierung/Modernisierung Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau

Die Sanierung und die Modernisierung konnten abgeschlossen und die Rest-
arbeiten abgerechnet werden.

Abbruch und Neubau Kaiserstral3e 8, Baisingen

Die Planung fur den Abbruch und den Neubau des Geb&udes Kaiserstr. 8
wurden an das Architekturbiiro Harald Kreuzberger, Rottenburg, vergeben.
Das Baugesuch fur die Malinahme wurde am 15.03.2019 gestellt. Der Neu-
bau des Gebaudes Kaiserstral3e 8 ist aufgrund der Anbindung des denkmal-
geschitzten Gebaudes KaiserstralRe 6 (Grundschule) mit dem Landesdenk-
malamt (LDA) abzustimmen.
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Die Baugenehmigung wurde vom Regierungsprasidium Tubingen am
30.04.2020 erteilt. Die weiteren Ausfiihrungsplanungen, die Erstellung des
Leistungsverzeichnisses und die spatere Ausschreibung sind in Arbeit. Diese
Planungen sind beziglich der Anbindung an das Geb&ude Kaiserstr. 6 noch
endgtltig mit dem LDA endgultig abzustimmen. Mit dem Abbruch und einem
Baubeginn ist nach den Sommerferien 2020 zu rechnen.

— Verkauf der Grundstiicke HessentorstraRe 12 und 14, Hemmendorf

Die urspriinglich auf den Grundstticken stehenden Scheuern konnten 2019
abgebrochen werden. Am 25.05.2020 wurden die seit langerem angekiindig-
ten Verkaufsverhandlungen durch die notarielle Beurkundung abgeschlossen.

Ubertragung von Haushaltsmitteln aus 2019

Nach den Festsetzungen des Wirtschaftsplans 2019 sind die Mittel im Vermdgens-
plan einerseits fur die einzelnen Vorhaben tbertragbar, andererseits fur die ver-
schiedenen Vorhaben gegenseitig deckungsféhig. Nachdem die gréReren Mal3-
nahmen noch nicht abgeschlossen werden konnten, zum Teil die realisierten Haus-
haltsmittel nicht wie geplant abgerufen wurden, werden Restmittel dieser Vorhaben
(Bauvorhaben mit Baubeschluss - Anlagen im Bau) in das Wirtschaftsjahr 2020 wie
folgt etwa in der angegebenen Hohe Ubertragen — die endgultige Hohe bestimmt
der Jahresabschluss 2019:

Bauvorhaben Planansatz Ist 2019 Ubertrag nach
2019 - € - -€- 2020 - € -

Neubaumafnahme im Déatz- 6.763.000 | 2.985.064,26 | 3.777.935,74
weg, Kernstadt
(57 Whg. u.a.)
Sanierung Sofienstralle 4, 200.000 8.992,06 100.000,00
Kernstadt
Abbruch und den Neubau 500.000 96.262,93 403.737,07
des Geb&udes Kaiserstr. 8,
Baisingen
SUMME: 4.281.672,81

Kreditaufnahmen vom Kreditmarkt (nichtéffentlicher Bereich)
Hinsichtlich

— des Tragerdarlehens fiir die Ubertragung des Anlagevermogens

— des zinsverbilligten Darlehens aus der KfW — Férderung fur das Gebaude Mari-
enbergstral3e 15, Bad Niedernau,

— desgleichen fur das Gebaude Bricciusstrafl3e 83, Wurmlingen,

— der Aufnahme des Deckungskredites bei der Kreissparkasse

wird auf die Ausfiihrungen zu Ziff. 2.6 hingewiesen.
Fur die Finanzierung der im Vermogensplan 2020 vorgesehenen MalRBhahmen ist

eine Kreditaufnahme von ca. 6,8 Mio. Euro geplant. Der Betriebsausschuss wird
laufend Uber die Valutierung der bendtigen Darlehen in Kenntnis gesetzt.
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Dieser Tage wurde das mit der L-Bank vereinbarte Darlehen fir barrierearmes
Bauen in Hohe von ca. 1,4 Mio. Euro (auch zur Vermeidung von Bereitstellungszin-
sen) abgerufen, nachdem weitere Rechnungen fir die Neubaumal3nahme Wohnan-
lage Datzweg, Yalovastralie, fallig werden. Dieses Darlehen wurde noch nicht aus-
gezahlt.

Liquiditat

Der Zahlungsverkehr ist an die Einheitskasse der Stadt Rottenburg am Neckar an-
gegliedert. Die unterjahrige Zahlungsfahigkeit ist auch aufgrund des aktuellen Bau-
fortschritts und des Stammkapitals stets gewahrleistet; erst im zweiten Halbjahr sind
hohere Aufwendungen zu tatigen.

Schlussbemerkung

Bei den Gebauden des Altbestandes, die von der WBR bei der Grindung tber-
nommen wurden, handelt es sich um Immobilien mit einem sehr hohen Instandhal-
tungsruckstau. Bereits bei der Aufstellung des Wirtschaftsplans 2017 wurde deut-
lich, dass fir die Beseitigung dieses Ruckstaus erhebliche Mittel notwendig werden.

Um den weiteren Vermodgensverfall aufzuhalten, eine langfristige wohnwirtschaftli-
che angemessene Nutzung der Wohnungen zu gewahrleisten und diese Sanie-
rungsrickstande zu beseitigen, werden auch in der Zukunft erhebliche Mittel not-
wendig, die weitere Zufiihrungen zur Eigenkapitalriicklage und die Aufnahme von
Fremdkapital erfordern werden. Dies ist auch im Investitionsprogramm zum Wirt-
schaftsplan 2020 so eingeplant.

Die mehrfach in der Vergangenheit thematisierte Gesetzesverschéarfung hinsichtlich
der mdglichen Mieterhdhungen im Rahmen von Modernisierungen bedarf zusatzli-
cher Anstrengungen zur Refinanzierung der anfallenden Kosten.
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