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Finanzielle Auswirkungen: -

HHJ Kostenstelle/ Bezeichnung Sachkonto Bezeichnung Planansatz
PSP-Element
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:

N!-Check:

[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.
X Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt:
Lediglich administrative Mal3nahme!

N!-Check Team:

Vorlage relevant fir:

[] Jugendvertretung [] Integrationsbeirat [] Behindertenbeirat
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Begriundung:

1.

11

1.2

Allgemeines
Grindung

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 Bevolkerung zu sozial vertretbaren Bedingungen durch Bau, Bereit-
stellung und Bestandspflege von Wohnungen in der Form des Eigenbetriebs” zu er-
fullen (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 Gbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten, ver-
auRRern 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 grinden, 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 2021 wurde vom Gemeinderat am 14.12.2020 beschlossen.
Aufgrund der ,unabweisbaren und bedeutenden Investition (§ 15 Abs. 1 Ziff. 2
EigBG) - Erwerb und Uberplanung des Areals Marktplatz 12 und Obere Gasse 23
u.a. - stimmte der Gemeinderat in seiner Sitzung am 18.05.2021 einer Ergénzung
zum Wirtschaftsplan zu.

Gemal 8§ 10 Abs. 4 Nr. 1 der Betriebssatzung fir die WBR hat die Betriebsleitung
dem Oberburgermeister regelmaRig vierteljahrlich Giber die Entwicklung der Ertrage
und Aufwendungen und tber die Abwicklung des Vermdgensplans zu berichten.

Der Bericht tber die ersten beiden Quartale 2021 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 Giber die ersten beiden Quartale ist aufgrund der Systematik des
kassenwirksamen Betriebsverlaufes nur bedingt aussagekraftig. Griinde hierfir sind
u.a.:

— Die Erlose 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 Hohen der angegebenen Abschreibun-
gen und des Schuldendienstes werden anteilig entsprechend dem Planansatz an-
gegeben.

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. 669.142 Euro
(vgl. Anlage 1)

Die Umsatzerlése wurden und werden laufend im Rahmen des rechtlich Mdglichen
angepasst.

Erstmals sind hier auch teilweise Mieterldse fur die ab 01.06.2021 vermieteten
Mietwohnungen in den Gebauden Yalovastr. 11 — 25 (Wohnanlage Datzweg) dar-
gestellt. Die Gewerberdume (Kita-Einrichtungen) in den genannten Geb&auden sind
noch nicht fertiggestellt und kdnnen erst spater vermietet werden.

Teil-Mieten fir die von der Stadt Ubertragenen Gebédude Bahnhofstr. 11, Klausenstr.
25 und Marktplatz 10 werden zu einem spateren Zeitpunkt dazu addiert. Dies war
bisher buchhalterisch noch nicht moglich.

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 Umsatzerlose gehen regelméRig ein und deren
Gutschrift wird von der Einheitskasse bei der Stadtkasse Uberwacht. Aber auch die
WBR macht laufend einen internen Plausibilitdtsabgleich.

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
abzuglich Ruckzahlung in Hohe von - 2.700 Euro
wegen nachgemessener geringerer Flache
im Gebaude Bricciusstr. 83, Wurmlingen

— Zuwendungen fiir energetische Verbesserungen
(Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau, und
BricciusstrafRe 83, Wurmlingen) in Hohe von 90.500 Euro

Summe: 545.900 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 Geb&u-
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 halftige
Betrag dargestellt ist.

Materialaufwand (vgl. Nr. 4 a + b)

Aufwendungen fir 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. 39.374 Euro
und deren Bewirtschaftung in H6he von rd. 234.377 Euro
kassenwirksam geworden.

Die Unterhaltungskosten werden zum grof3en Teil im

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

Die Aufwendungen fur gro3ere Unterhaltungsmaf3nahmen
werden erst im zweiten Halbjahr kassenwirksam.
Personalaufwand (Nr. 5)

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

Die Aufwendungen betragen aktuell rd. 105.477 Euro.

Abschreibungen (Nr. 6)

Die linearen Abschreibungen belaufen sich
am 30.06.2021 auf rd. 198.982 Euro
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und werden am Jahresende bilanziert (s. Ziff. 1.3). Die
Abschreibungen werden am Jahresende gebucht, sodass

hier zur Jahresmitte linear der hélftige Betrag angegeben ist.

Sonstige betriebliche Aufwendungen (Nr. 7)

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

Darin enthalten sind auch die Ausgaben fiir die monatliche
Containermiete im Geb&ude Tubinger StralRe 68, die der
Stadt fur die ersatzweise Nutzung als Schulraum wéhrend
der Zeit der Baumal3nahmen im Hohenberg-Areal zur Verfi-
gung stehen. Die Ausgaben werden Uber die Erlése refinan-
ziert, sodass sich diese Ausgaben fur die WBR egalisieren.

Der Schwerpunkt dieser Finanzposition bildet eine erste An-
zahlung fir den Verwaltungskostenbeitrag in Hohe von
46.850 €, die bereits von der Kdmmerei abgerufen wurde.

Fur diese Aufwandsposition sind bisher rd.
angefallen.

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

Zur Finanzierung des Ubertragenen Anlagevermdogens er-
hielt der Eigenbetrieb ein Tragerdarlehen in Héhe von ca.
5,85 Mio. €. Dieses wurde nach den Festsetzungen im stad-
tischen Finanzplan mit Schreiben vom 16.04.2020 zum
31.12.2020 gekindigt und ist Anfang des Jahres getilgt wor-
den. Dafur stand ein Ende des Jahres 2020 aufgenomme-
nes Darlehen der KSK Tubingen zur Verfigung.

Der Zinsaufwand betrifft im Einzelnen:

— Ein zinsgunstiges KfW-Darlehen, das
im Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebaudes Marienbergstralle 15,
Bad Niedernau, abziglich Tilgungszuschuss
valutiert in H6he von noch

— Ein zinsgunstiges KfW-Darlehen, das im
Rahmen der Sanierung/Modernisierung
des Gebaudes Bricciusstral3e 83, Wurmlingen,
abzuglich Tilgungszuschuss besteht in Héhe von noch

— Ein vor allem fir den Neubau Wohnanlage Datzweg
bei der L-Bank aufgenommenes zinsloses Darlehen im
Rahmen der gefdrderten Mietraumfinanzierung
in H6he von noch

— ebenso ein zinsglnstiges Darlehen der L-Bank
fur barrierearmes Bauen in Hohe von noch

Vorlage 2021/131

72.844 Euro

255.000,00 EUR.

214.500,00 EUR.

2.489.270,23 EUR,

1.396.498,36 EUR.
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— AuRerdem Deckungskredite aufgenommen bei der
Kreissparkasse Tubingen

in H6he von noch 3.407.350,73 EUR,
in H6he von noch 3.990.000,00 EUR
und Anfang des Jahres in Hohe von 2.086.000,00 EUR.

Die Bauzeitzinsen wurden - wie bereits in der Vergan-
genheit mehrfach ausgefuhrt - nach unten korrigiert.

Ubersicht Vermdgensplan

Eine Zufihrung zum Stammkapital ist 2021 nicht vorgesehen.

Eine Teil-Zufuhrung zu den Ricklagen von der Stadt in Hohe von 1 Mio. EUR
musste bereits in diesem Jahr angefordert werden, um die Liquiditat aufgrund der
fortschreitenden Baumafl3nahmen zu gewahrleiten.

Zuweisungen und Zuschusse
Zuweisungen und Zuschusse investiver Art sind in 2021 wie folgt geplant:

Fur den Bau der Kindertageseinrichtung in der Wohnanlage Datzweg (und die
spatere Vermietung an die Stadt) wurde 2018 eine Férderung nach dem Investiti-
onsprogramm des Bundes 2017-2020 zur Kinderbetreuungsfinanzierung gestellt.

Aufgrund des Baufortschritts konnten 2020 ein Zuschuss in Héhe von 74.600 EUR
und dieser Tage ein Teilbetrag von 116.900 EUR abgerufen werden. Der Restbe-
trag in Hohe von weiteren 116.900 EUR ist noch in diesem Jahr vorgesehen.

Der entspr. Antrag fir die Kita-Erweiterung in der zweiten ,Gewerbeeinheit” ist be-
antragt, aber noch nicht bewilligt.

AuRerdem wird mit der Abrechnung der Wohnanlage Datzweg ein von der L-Bank
bewilligter Zuschuss in Hohe von 298.000 EUR abgerufen werden.

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

AuRerdem wurden bzw. werden aktuell fir die geplanten Objekte
- Sanierung/Modernisierung Sofienstralie 4, Kernstadt, und
- NeubaumalRnahme Gebhard-Muller-Str. 16/Kurt-Georg-Kiesinger-
Str. 26, Kernstadt,
sowohl die Antrage nach dem Landeswohnungsbauprogramm, als auch nach dem
Programm ,Energieeffizientes Sanieren/Bauen” gestellt bzw. vorbereitet.

Fur die beantragten MaBhahmen werden dieser Tage die Zuwendungsbescheide
erwartet.
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Abschreibungen

Vgl. Ausfiihrungen zu Ziff. 2.4

Einzelne Vorhaben - die im Vermégensplan etatisiert sind -

Einzelmal3nahmen sind in der Umsetzung wie folgt:

Die Bauarbeiten der NeubaumaRBnahme im Datzweg, Yalovastral3e, Kern-
stadt, (57 Wohnungen mit 2 Gewerbeeinheiten und Tiefgarage), konnten
aufgrund der Notwendigkeit der europaweiten Ausschreibung erst und endlich
am 05.08.2019 begonnen werden. Das Richtfest fand am 18.06.2020 unter
Corona-Hygiene-Bedingungen statt. Mit dem Abschluss und der Abrechnung ist
im 3. Quartal 2021 zu rechnen.

Die Baumal3nahme schritt bisher ztigig voran. Lediglich bei der Ausfuhrung des
Gewerkes Putz- und Stuckateurarbeiten gab es aufgrund des Ausfalls des be-
auftragten Unternehmens bzw. der Aufhebung des Auftrags erhebliche zeitliche
Verzdgerungen. Die Wohnungen konnten deshalb erst zum 01.06.2020 vermie-
tet werden, die geplante Kindertagesstatte im 3. Quartal. Die MaRnahme erfor-
dert trotz Bezug noch einige Nachbesserungen. Die weitere Gewerbeeinheit
wird ebenfalls fir eine Kita bendtigt — ein Bauantrag hierfir wurde bereits gestellt
und der Betrieb ist noch behordlich zu genehmigen.

Neubaumaflnahme in der Gebhard-Muller-Strafle, Kernstadt,

(30 WE und 1 Gewerbeeinheit),

Den von dem beauftragten Architekturbiiro OR-plan Partnerschaft fur Architek-
tur- und Stadtebau mbB, Stuttgart, gefertigten Bauantrag stellte die WBR am
27.08.2019. Aufgrund erhobener Einwendungen von Nachbarn oblag dem Re-
gierungsprasidium Tubingen die Bearbeitung des Bauantrages des stadt. Eigen-
betriebs. Das RP erteilte die Baugenehmigung am 23.09.2020. Den Beschluss
Uber die weitere Planung und den Bau fasste der Gemeinderat grundsatzlich in
seiner Sitzung am 01.12.2020 (Baubeschluss). Der Baubeginn ist im 4. Quartal
2021 geplant.

Sanierung und Modernisierung des Gebaudes Sofienstralie 4, Kernstadt,
Der Gemeinderat fasste am 28.07.2020 den Baubeschluss auf der Grundlage
der Entwurfsplanung vom Architekturbiro Kuhn Adis, Freie Architektin, Rotten-
burg am Neckar. Die Baugenehmigung fur den Ausbau einer 13. Wohnung im
DG wurde am 08.04.2021 erteilt.

Die Sanierung und die Modernisierung kdnnen erst umgesetzt werden, wenn Er-
satzwohnungen fur die Bewohner zur Verfliigung stehen; ein Bewohnen wéhrend
der Bauzeit scheidet aus! Dies wird durch die NeubaumaRnahme Wohnanlage
Datzweg moglich. Der Baubeginn ist im 3. Quartal 2021 geplant.

NeubaumalRnahme SilchenstraRe 5 und 7, Kernstadt,

Nach durchgefiihrtem, vom Betriebsausschuss am 14.07.2020 beschlossenem
VgV-Verhandlungsverfahren mit Losungsvorschlagen fasste der Gemeinderat
den Planungsbeschluss am 18.05.2021. Der Architektenvertrag wurde mit dem
Biro nbundm®*, *neuburger, bohnert und miiller Architekten BDA und Stadtplaner
Partnerschaft mit beschréankter Berufshaftung, Miinchen, geschlossen.
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Abbruch und Neubau des Gebaudes Kaiserstr. 8, Baisingen,
(von 5 (davon 3 gefoérderten) Wohnungen und Raumen fir Mensa und
Kernzeitbetreuung der Grundschule Baisingen)

Der von dem beauftragten Architekturbiro Harald Kreuzberger, Rottenburg am
Neckar, gefertigte Bauantrag wurde am 15.03.2019 gestellt. Aufgrund erhobener
Einwendungen von Nachbarn oblag dem Regierungsprasidium Tibingen die Be-
arbeitung des Bauantrages des stadt. Eigenbetriebs. Das RP genehmigte den
Neubau am 30.04.2020. Das BVH war mit dem Landesdenkmalamt noch abzu-
stimmen. Ein Einvernehmen wurde Ende Juli 2020 erzielt. Mit dem Abbruch und
damit der MaRnahme konnte am 17.09.2020 im Rahmen einer offiziellen Veran-
staltung begonnen werden. Bei den weiteren Detailuntersuchungen zeigte sich
die Notwendigkeit eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens, da das
UG des BVHs im Grundwasserbereich liegt. Dies fuhrt zu weiteren Verzogerun-
gen. Unabhangig davon ist wegen des erforderlichen Verbaus fur das UG mit

Mehrkosten zu rechnen; diese werden aktuell erhoben.

Es handelt sich um die erste NeubaumalRinahme in einem Stadtteil.

Weitere Vorhaben
o Grunderwerb/Gebaudeltibernahme
e Grunderwerb Gebhard-Miller-StraRe 16/
Kurt-Georg-Kiesinger-Str. 26,
e Ubernahme BahnhofstraRe 11
e Ubernahme KlausenstraRe 25 (mit Kuinstlerhof)
e Ubernahme Marktplatz 10

Die Grundstiicke/Gebaude werden von der Stadt auf die WBR Ubertragen.
Sobald der Wirtschaftsplan 2021 der WBR und die darin festgesetzten
Kreditermachtigungen genehmigt sind, konnen diese Ubernahmen finan-
ziert und vollzogen werden. Die Ubernahmevertrage sind abgeschlossen.

Erwerb/Uberplanung des Areals Marktplatz 12 und Obere Gasse 23 u.a.
Unverziglich nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages tber das ge-
nannte Areal wird sowohl dessen historische Erkundung, als auch die am
18.05.2021 beschlossene Uberplanung des Gelandes in Auftrag gegeben.

o Verkauf der Grundstticke Dettinger St. 1 und Hessentorstr. 8, Hemmendorf

Das Areal wurde schon zweimal im Gemeindemitteilungsblatt ausgeschrie-
ben - ohne dass nennenswertes Interesse gezeigt wurde. Die WBR wird
das Areal jetzt Gberregional anbieten.

Kreditaufnahmen vom Kreditmarkt (nichtoffentlicher Bereich)

Hinsichtlich

des Tragerdarlehens fiir die Ubertragung des Anlagevermogens,

der zinslosen oder zinsverbilligten Darlehen der L-Bank,

des zinsverbilligten Darlehens aus der KiwW — Forderung fir das Geb&aude
Marienbergstral3e 15, Bad Niedernau,

desgleichen fur das Geb&ude Bricciusstralie 83, Wurmlingen,

der Aufnahme der Deckungskredite bei der Kreissparkasse

wird auf die Ausfihrungen zu Ziff. 2.6 hingewiesen.
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Fur die Finanzierung der im Vermdgensplan 2021 vorgesehenen MalRBhahmen ist
eine Kreditaufnahme von ca. 14,4 Mio. EUR (insbesondere auch wegen der Ruick-
zahlung des Tragerdarlehens in Hohe von ca. 5,6 Mio. EUR) geplant. Der Betriebs-
ausschuss wird laufend Uber die Valutierung der bendtigen Darlehen in Kenntnis
gesetzt.

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-
tungsriickstau. Bereits bei der Aufstellung des Wirtschaftsplans 2017 wurde deut-
lich, dass fir die Beseitigung dieses Rickstaus 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 2021 so eingeplant.

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