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Neubau von 6ffentlich gefordertem Wohnraum im Baugebiet Taubenplatzle -

Altmannweg 28 und 30

I. Beschlussantrag

1. Einer Umsetzung des Neubaus im Baugebiet Taubenplatze — Altmannweg 28 und 30 als
Wiederholung der BaumaRnahme in der Schweidnitzallee 23 + 25 und Anpassung der

Planung wird zugestimmt.

2. Einer Ubertragung des Flurstiicks 10089 Gemarkung Biberach (Altmannweg 28 und 30)
mit einer Gesamtflache von ca. 1.778 m2? an den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Bi-
berach zum Wert der Grundstuickskosten in Hohe von 444.500 € wird zugestimmt.

3. Das Flurstiick 10089 Gemarkung Biberach (Altmannweg 28 und 30) mit 1.778 m2 wird
zum Wert der Grundstuckskosten in Hohe von 444.500 € im Rahmen einer Kapitalstar-
kung an den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft tbertragen. Der aulRerplanmafigen
Ausgabe fiir die Erhhung der Kapitalriicklage des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft
(Investition 61200-F001, KTR 61200000, KST 20990000) im Haushaltsjahr 2024 in Hohe
von 444.500 € wird zugestimmt. Zur Deckung werden Mittel in gleicher Hohe bei Inves-
tition ,113300-G01 Grunderwerb unbebaute Grundstiicke“ (KTR 11330000, KST

23200100) gesperrt.

Il. Begriindung

Der Neubau von 18 6ffentlich geforderten Wohnungen im Baugebiet Taubenplatzle, Alt-

mannweg 28 und 30, 88400 Biberach wurde dem Gemeinderat im Wirtschaftsplan 2022 vor-
gestellt und ist aufgrund von Anpassungen im Wirtschaftsplan 2024 erneut aufgefihrt.
Es ist vorgesehen im Altmannweg 28 und 30 das Objekt, welches in der Schweidnitzallee 23
und 25 umgesetzt wurde, mit ein paar Plananderungen nochmals umzusetzen. Das nahezu
gleiche Bauwerk nochmals zu erstellen hat den Vorteil, dass kein erneuter Planungswettbe-

werb notwendig wird, wodurch eine erhebliche Zeitersparnis erreicht wird. Des Weiteren kon-




nen die bestehenden Planungen zu groRen Teilen wiederverwendet werden. Hierdurch wird
eine weitere Zeitersparnis und eine Kostenreduzierung bei den Ingenieurleistungen erreicht.

Die Plananderungen beinhalten kleinere Veranderungen bei den Wohnungszuschnitten, eine
Reduzierung der FenstergrofRen und Anzahl der Fenster. Dadurch werden mehr Stellflachen
geschaffen und die Wohnungen lassen sich dadurch besser moblieren, ohne dass wesentliche
Einschrankungen bei der Belichtung vorhanden sind. Weiterhin werden durch die Veranderun-
gen die Warmeverluste reduziert, wodurch eine Einsparung bei den Energiekosten sowie bei
den Baukosten erreicht wird. Es werden insgesamt 18 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfla-
che von ca. 1.126 m? erstellt.

Fiir den Neubau sind im Wirtschaftsplan 2024 Baukosten in Hohe von 5.000.000,00 € ohne
Grundstick veranschlagt. Auf Grund von Preissteigerungen bei den Baukosten und Material-
preisen wurden die Baukosten auf die aktuelle Situation angepasst.

Die Planungen richten sich nach dem Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wurttemberg
2022 ,Forderlinie kommunal“ mit der Zuschussvariante. Der Forderantrag wurde Ende 2022
gerade noch rechtzeitig vor dem Fordermittelstopp gestellt. Die Forderzusage ist im April 2023
eingegangen. Die Forderbedingungen beinhalten einen zwingenden Baubeginn bis spatestens
30.04.2024. Bei einem spateren Baubeginn ist die Forderzusage unwirksam.

Der Subventionswert der Basisforderung betragt bei einer Bindungsdauer von 40 Jahren 64 %
der beruicksichtigungsfahigen Gesamtkosten, bezogen auf eine Regelabsenkung der Miete um
33 % gegenlber der ortsliblichen Vergleichsmiete. Im Ergebnis wird ein Subventionsbarwert
(Zuschuss) in Hohe von 2.743.600 € erreicht.

Fir das Erreichen der Gebaudeklasse ,Neubaustandard Plus“ wird neben dem Subventions-
barwert eine Zuschusserhohung in Hohe von 18.000 €/Wohneinheit bewilligt.

Es wird dadurch ein Gesamtzuschuss (Zuschuss und Zuschusserhéhung) in Hohe von
3.067.600 € erreicht.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Wirtschaftlichkeitsberechnung (statisch) vom 12.01.2024
Neubau von 18 6ffentlich geforderten Wohnungen in 88400 Biberach an der RiR3,
Altmannweg 28 und 30

Energieeffizienzhaus 40 EE (Gebdudeklasse - Neubaustandard Plus)

GrundstiicksgroRe: ‘ 1.778 m?

1.) 6 Ein-Zimmer-Wohnungen mit ca. 42,00 m?

2.) 6 Zwei-Zimmer-Wohnungen mit ca. 60,00 m?
3.) 3 Drei-Zimmer-Wohnungen mit ca. 75,00 m?2
4.) 3 Vier-Zimmer-Wohnungen mit ca. 90,00 m2

18 Wohneinheiten

Wohnflache insgesamt: ca.1.126 m?

Baujahr/Bezugsfertigkeit: 2024/2025

Berechnung der Gesamtkosten Aufstellung nach DIN 276-1 (§§ 5 - 11 a 11.BV)

Grundstiicks- u. ErschlieBungskosten

Ansatz Grundstiickskosten 250,00 € x 1.778 m? 444.500,00 €




Baukosten Gebaude (Kostenschatzung gem. BKI Baukostenta-

belle, Kostenstand 2023) 5.000.000,00 €
4.440,50 € x 1.126 m?

Gesamtkosten

4.835,26 € x 1.126 m? 5:444.500,00 €
Finanzierungsplan (§§ 12 - 16 11.BV) Nenilbsiieg | Fissas Zinsen
Eigenkapital . 444.500,00 €

davon Grundstiicksbereitstellung von der Stadt

Eigenkapital EB Wohnungswirtschaft nachrichtlich:

Eigenkapitalverzinsung aus 5.444.500,00 € = 0,84 % (mit

Grundstiick) 5.000.000,00€ | 0,91% | 45.589,15¢€
FINANZIERUNG INSGESAMT: 5.444.500,00 €

Bewirtschaftungskosten (§§ 24 - 30 11.BV)

Verteilt auf 33 Jahre

Abschreibung Baukosten auf 33 Jahre (Neubau) 5.000.000,00 € | 3,00% | 150.000,00 €
Verwaltungskosten 18 Wohnungen (§ 26 II. BV), pro WE 343,69 € 6.186,42 €
Instandhaltungskosten (§ 28 II. BV) pro m2 Wohnfldche 10,61 € 11.946,86 €
Mietausfallwagnis 2% 2.464,59 €
AUFWENDUNGEN INSGESAMT: 216.187,02 €
Miete nach Berechnung des Mietspiegels 2022 +5 % 13,14

€/m?

(Berlicksichtigt ist eine Mietanpassung zum Mietspiegel 2022 in Hohe

von 5%)

33 % Absenkung flir 6ffentliche Forderung 4,34 €/m? 123.223,44€
Kaltmiete durchschnittlich 8,80 €/m?

zzgl. Stellplatzmiete (oberirdisch) 0,32 €/m?

Kaltmiete durchschnittlich 9,12 €/m?

Finanzierungszuschuss Forderprogramm Wohnbau kommunal

Zuschussbetrag gemal Forderzusage = 2.743.600,00 € 2.743.600,00 € 83.139,39 €
Verteilt auf 33 Jahre

Kompensationsforderung (Gebaudeklasse "Neubaustandard Plus")

18.000,00 € pro Wohnung = 18.000,00 € x 18 = 324.000,00 € 324.000,00 € 9.818,18 €

ERTRAGE INSGESAMT:
(Miete + Tilgungszuschuss)

216.187,02 €

schaftungskosten nach:

Ergebnis 0,00 €
Das Bauvorhaben hat sich amortisiert auf Grundlage der statischen Berechnung unter

Berlicksichtigung der Fordermittel, der Grundstiicksbereitstellung durch die Stadt und

einer Durchschnittsmiete von 9,12 € (Durchschnittsmiete im 1. Jahr) abziiglich der Bewirt- 14 Jahren

Grundstiick

Das Grundstiick mit der Flursticknummer 10089 mit einer Flache von ca. 1.778 m2ist im

Eigentum der Stadt Biberach und wird durch das Liegenschaftsamt verwaltet.




Fur die Realisierung dieses Vorhabens ist eine Ubertragung des Grundstiicks an den Ei-
genbetrieb Wohnungswirtschaft erforderlich. Die Ubertragung des Grundstiicks erfolgt
analog zu den bisher durchgefiihrten Bauvorhaben. (Neubau Otto-Schlecht-StraRe 2,
HochvogelstraBe 50, Hans-Rohrer-Str. 21 + 23 und Schweidnitzallee 23 + 25)

Durch die Ubertragung des Grundstiicks auf den Eigenbetrieb wird die Zustandigkeit auf
den Eigenbetrieb lbertragen und in der Bilanz in Form einer Eigenkapitalerh6hung dar-
gestellt. Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft ist als 100 %-Tochter der Stadt keine ei-
gene Rechtsperson. Die Vermogenswerte bleiben entsprechend bei der Stadt.

Der Grundstuckspreis ist mit 250 €/m? bewertet. Der Grundstiickwert betragt somit
444.500 €.

Fazit

Zweck des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft Biberach ist es, eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung flir breite Schichten der Bevolkerung sicherzustellen. Diesen
Zweck verfolgt der Eigenbetrieb aktuell mit dem Neubau im Altmannweg 28 und 30 und
bedarfsabhangig auch mit weiteren Objekten.

Wir sehen es als wichtig an, dass Wohnungen fur besondere Zielgruppen in den neuen
Wohngebieten angeboten werden konnen.

Durch eine Wiederholung des vorherigen Bauvorhabens wird aus Sicht der Wohnungs-
wirtschaft Biberach ein gelungenes und wirtschaftliches Ergebnis erreicht.

Wir bitten das Gremium unserem Vorschlag zu folgen.

Aufgrund der Forderbestimmungen wurden die Rohbauarbeiten bereits ausgeschrieben.
Der Spatenstich ist im Marz 2024 vorgesehen. Eine Fertigstellung wird im Herbst 2025
angestrebt.

Ralf Miller
Betriebsleiter

Anlage 1 - Lageplan
Anlage 2 - aktuelle Plane des Bauvorhabens, Planstand 01.08.2023
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