li i I Isny Allgau

Sitzung Gemeinderat
am 06.05.2019

Beratungs- und Beschlussvorlage:

TOP:14-06-  Eigenbetrieb Wohnungsbau und Grundstiicksentwicklung
-Griindungsbeschluss

Beschlussvorschlag:
1. Der Gemeinderat beschlieBt, zum 01.01.2020 einen Eigenbetrieb ,Wohnungsbau und
Grundstlicksentwicklung” zu griinden.

2. Der Gemeinderat beschlieBt die in Anlage 1 beigefligte Satzung zum Eigenbetrieb ,Wohnungsbau
und Grundstiicksentwicklung”.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Landkreis Ravensburg (IKP) in Verhandlung beziiglich des
Ausbaus des ehemaligen Krankenhauses (Wilhelmstift) zu einem Gesundheitszentrum zu treten.

Sachverhalt:

Um dem steigenden Druck auf ortsnahen und bezahlbaren Wohnraum zu begegnen, wurde bereits 2016 von
der Verwaltung die Initiative ergriffen und dem Gemeinderat die Griindung eines Eigenbetriebs fir sozialen
Wohnungsbau vorgeschlagen. In der Diskussion stellte die Fraktion der Freien Wéhler den Antrag, dass die
Verwaltung die Griindung eines Eigenbetriebes gegentiber Sozialen Wohnungsbaugesellschaften und dem
freien Markt abwégen und Erfahrungswerte aus anderen Kommunen présentieren sollte.

Im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes Mittelosch diskutierte die Verwaltung im Vorfeld mit
méglichen Investoren {ber eine Quote von bezahlbarem Wohnraum je Neubau. Parallel stellte die SPD-
Fraktion im Oktober 2018 den Antrag eine stidtische Wohnbaugesellschaft [ Eigenbetrieb zu griinden und
eine Immobilie mit 14 Wohneinheiten herzustellen oder zu kaufen - mit dem Ziel diese an ausgewahlte
Bedarfsgruppen zur bezahloaren Miete anzubieten. Entsprechend beschloss der Gemeinderat im November
2018 zwei Bauplitze fiir den Eigenbetrieb zuriickzubehalten und Gber die Vergabekriterien flr die zu
vergebenden Mehrfamilienhausbauplitze in einem Arbeitskreis zu beraten. Im Dezember 2018 wurden die
Vergabekriterien mit der Auflage zur Vermietung von 20 % bzw. 30 % bezahlbarem Wohnraum beschlossen.
Im Marz 2019 erfolgte entsprechend die Bauplatzvergabe.

Seit 8. April 2019 liegt ein Antrag der Freien Wahler vor, mit dem Landkreis Uber den Ausbau des enemaligen
Krankenhauses zu einem Gesundheitszentrum zu verhandeln.

Sachstand

Nicht nur die steigende Zahl an Einweisungen in Obdachlosenunterkiinfte zeigt, dass es bereits heute fiir
viele Familien, Senioren und Menschen mit geringem Einkommen schwer ist, bezahlbaren Wohnraum zu
finden. Auch dariber hinaus erhalt die Stadt viele Anfragen von Wohnungssuchenden, welche auf dem
derzeitigen Wohnungsmarkt nicht fiindig werden.



Vermehrten Bedarf an ,bezahlbarem” Wohnraum bekunden

- Senioren, teilweise alleinstehend, mit dem Erfordernis einer barrierefreien Wohnung,
- Familien mit mittlerem und geringem Haushaltseinkommen.

- alleinstehende Geringverdiener

- mobilitdtseingeschrénkte Personen

- @efliichtete, die eine Anschlussunterkunft suchen

In Isny bestehen 142 offentlich geforderte Sozialwohnungen, die die Nachfrage an Wohnraum bei Weitem
nicht decken kénnen. Da die Bindungsfristen nach und nach auslaufen, wird dariiber hinaus die Anzahl an
Sozialwohnungen sukzessive zuriickgehen. Seit Ende der 1980ger wurde von Anbietern des freien Marktes
keine offentlichen Forderungen fiir sozialen Wohnraum mehr in Anspruch genommen. Durch die
Verschirfung von gesetzlichen Vorschriften (Austausch Heizungen, energetische Vorschriften, ...) sowie des
aktuellen Zinsniveaus ist anzunehmen, dass ein Teil der Wohnungen renoviert bzw. modernisiert und
anschiieBend die Miete angehoben wurde. Ein anderer Teil steht deshalb dem Markt nicht mehr zur
Verfligung.

Bedarfsprognose

Das rege Interesse fiir die aktuellen und kiinftigen Baugebiete ist ein Indiz, dass die Nachfrage nach
Wohnraum hoch ist und perspektivisch weiterwachsen wird. Allein fiir die BetriebsvergréBerung der
Fa. Dethleffs wurde und wird das zusatzliche Personal nicht ausschlieBlich im Gemeindegebiet gewonnen.
Auch die hohe Zahl an Berufseinpendlern (Uberschuss 2018: 1.089') nach lsny birgt das Potential fur
weitere Nachfrage. Fiir den Wirtschaftsstandort ist es wichtig, dass flir die erfolgreiche, Uberregionale
Personalgewinnung Isnyer Betriebe entsprechender Wohnraum in der Nahe zur Verfligung steht.

Die Statistik' prognostiziert ohne Beriicksichtigung der zuvor beschriebenen Sondereffekte fir Isny bis zum
Jahr 2035 einen Bevélkerungszuwachs in Hohe von rd. 1.500 Persanen.

Durch Zuzug kénnten hdhere Einnahmen aus dem Finanzausgleich erzielt werden.

Vorgehen anderer Gemeinden

Die Gemeinden Schlier und Vogt investierten jeweils mit dem Bau- und Sparverein Ravensburg in den
sozialen Wohnungsbau. Es entstand in den Jahren 2016 und 2018 ein solides, nachhaltiges 4- bzw. 9-
Familienhaus nach modularer Bauweise in Passivhaus- bzw. KfW-40-Standard.

In Leutkirch bietet sich demnichst die Moglichkeit auf dem Gelinde der Firma Peter & Sohn ein
verdichtetes, funktionsgemischtes Quartier zu realisieren. Im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor wird
geregelt, dass dabei auch 40 sozialgebundene Wohnungen entstehen. 2018 stimmte der Gemeinderat dem
Baugebiet ,An der SantisstraBe” zu. Hier sollen ab 2020 auf 1,5 ha Mehrfamilienhduser mit einem Anteil von
30 % sozialem Wohnungsbau entstehen.

Die Stadt Llindau verwaltet die stidtischen Liegenschaften (ber den Eigenbetrieb IML {Immobilien
Management Lindau), welche sie Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag an die GWG Lindauer
Wohnungsgesellschaft mbH gebunden hat. Die GWG - 1930 als ,gemeinniitzige Baugesellschaft Lindau (B)
mbH" gegriindet - verfolgt bis heute das Griindungsziel, das Wohnungswesen flr Menschen mit geringen
finanziellen Moglichkeiten zu férdern.

Biberach flihrt seit 2005 erfolgreich den stidtischen Eigenbetrieb ,\Wohnungswirtschaft Biberach”.

! Quelle www statistik-bw.de Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg Regionaldaten
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Kressbronn griindete 2007 den Eigenbetrieb Kommunaler Wohnungsbau und Grundstiicksverkehr. Einen
Einblick in diesen erfolgreich laufenden Eigenbetrieb und bereits realisierten Wohnungsbauprojekten
ermoglichte die Exkursion des Gemeinderats und der Verwaltung am 31. Januar 2019. Die Mdglichkeiten
zum Entgegenwirken der Wohnungsnot sowie die Abgrenzung der Kosten wurden hierbei deutlich. Nach
diesem Vorbild kann sich die Verwaltung die Griindung eines Eigenbetriebs Wohnungsbau und
Grundstlcksverkehr in Isny vorstellen.

Stadtischer Figenbetrieb fiir Wohnungsbau und Grundstiicksentwicklung

Die Gemeindeordnung sieht im Eigenbetrieb den Normalfall eines wirtschaftlichen Tatigwerdens der
Gemeinde. Nach dem Eigenbetriebsgesetz (EigBG) konnen Gemeinden ein Unternehmen [..] als Eigenbetrieb
fihren, wenn deren Art und Umfang eine selbstdndige Wirtschaftsfiihrung rechtfertigt.

Weshalb ein Eigenbetrieb?

- Die Umsetzung bendtigt wenig Zeitaufwand.

~  FEigenbetriebe sind rechtlich_unselbstindig. Dies zeigt sich durch eine Ausweisung des Vermdgens in
Sondervermdgen.

— Der Eigenbetrieb ist keine juristische Person, d.h. die Ausgliederung von bestehenden stadtischen
Mietwohngebéduden in den Eigenbetrieb 10st keine Grunderwerbssteuerpflicht aus.

— Der Gemeinderat ist Hauptorgan der Stadt und des Eigenbetriebs.

—  Es wird Transparenz geschaffen. Die Bemithungen der Stadt werden Jedermann ersichtlich.

~ Das benétigte Wissen fiir den Eigenbetrieb (Wirtschaftsplanung/ Rechnungswesen/ ...) ist bereits in der
Stadtverwaltung vorhanden.

— Fir den Eigenbetrieb wird eine 450 EUR Stelle geschaffen. Weiteres Personal wird nicht bendtigt,
solange sich der eigene Wohnungsbestand nicht nennenswert vergréBert. Es kdnnen die gleichen
Personen titig werden, welche bereits heute die stadtischen Gebdude bearbeiten. Der Aufwand wird
entsprechend zwischen dem stadtischen Haushalt und dem Eigenbetrieb verrechnet.

— Fir den Eigenbetrieb wird im Rahmen des stidtischen Haushaltsplans ein Erfolgsplan aufgestellt,
welcher Ertrige (Mieteinnahmen) und Aufwendungen (Unterhalt, Personal, Abschreibungen, Zinsen,
etc.) enthalt. Der Erfolgsplan wird zum Griindungsstart des Eigenbetriebs aufgestellt.

~  Das Innenministerium sowie der Stadte- & Gemeindetag empfehlen die kommunalen Wohnungen in
Eigenbetrieben zusammengefasst zu verwalten.

Objektzuordnung

—  Rotmoosweg 17 15 seniorengerechte Wohnungen
gebaut mit Fordermitteln fir den sozialen Wohnungsbau,
-> besteht Belegungs- und Mietpreisbindung

—  Maierhdfener Strafle 2 3 Wohnungen & Obdachlosenunterbringung

Grundstiicke der nta - Wohnheime  bedienen des Bedarfs an glinstigem Wohnraum fiir Studierende

|

|

ggf. Neubau Mehrfamilienhaus vgl. beiliegende Kalkulation fiir verschiedene Szenarien



Sozialbaugesellschaften

Im Baugebiet Mittelosch werden Grundstiicke an Bautrdger zu marktlblichen bzw. reduzierten Preisen
verkauft. Der vergiinstige Verkauf erfolgt mit der vertraglichen Verpflichtung, Wohnungen zu
sozialvertraglichen Mieten anzubieten.

Das Verschenken von stadtischen Grundstiicken ist nach der Gemeindeordnung nicht erlaubt. Gem. § 92 der
Gemeindeordnung darf die Stadt Vermégensgegenstande nur verduBern, wenn sie sie nicht zur Erfillung
ihrer Aufgaben braucht. Gem. § 89 Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes hat die Gemeinde
grundsatzlich Bauland fiir sozialen Wohnungsbau zu angemessenen Preisen bereit zu stellen. Der Hinweis
des Kommunalamtes lautet jedoch, dass die VerduBerung in der Regel zum vollen Wert geschehen muss. Die
Vorschrift des zweiten Wohnungsbaugesetztes verpflichtet und berechtigt nicht, Grundstiicke unter Wert zu
verauBern. Eine verbilligte Baulandabgabe komme daher nur in begriindeten Einzelféllen in Betracht.

Eine Erbpacht wurde trotz Angebot seit vielen Jahren nicht mehr nachgefragt.

Freier Markt

Fir den privaten Hausbau liegen gute Investitionsvoraussetzungen vor. Das Baukindergeld gibt einen
weiteren Anreiz. Mit der Ausweisung neuen Baulandes steuert die Stadt Isny der Wohnungsknappheit
entgegen. Wesentlich schneller als erwartet wurde beispielsweise das Baugebiet ,lLohbauerstraBBe”
abverkauft. Die ErschlieBung des nachsten Wohnbaugebietes ,Mitteldsch” ist bereits im Gange. Auch an
Mehrfamilienhausgrundstiicken besteht groBes Interesse. Die Vergabe derer erfolgte mit der vertraglichen
Verpflichtung zur Herstellung von 20 9% bzw. 30 % sozialen Wohnungsbaus. Zudem wurden und werden
Méglichkeiten zur Nachverdichtung genutzt (z.B. WeiBlandstraBe, Storchengarten).

Fiir den Kauf oder den Bau der eigenen Immobilie bzw. Wohnung bietet der freie Markt insbesondere im
hochpreisigen Segment Angebote. Die Nachfrage an Bestandsimmobilien im mittelpreisigen Segment
tibersteigt das Angebot jedoch immens.

Im Mietsegment sind Wohnungen seit langem rar. Die wenigen verfligbaren Wohnungen werden meist zu
teuren Mieten angeboten.

Die Prognose der Verwaltung deckt sich mit der Erhebung des Wohnungsbedarfs des Biros ,institut
innovatives bauen: consult”. Es werden von 2015 bis 2030 zwischen 740 und 840 Wohnungen in Isny
bendtigt, dies entspricht tber 50 Wohnungen jdhrlich.

Der freie Markt kann somit vielen in Isny arbeitenden Personen nicht am Ort Wohnungen anbieten.

Fazit

Alle Gemeinden stehen vor dem gleichen Problem, dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum. Dieses
Marktsegment wurde seit Ende der 1980er fiir Privatinvestoren uninteressant - sei es aus steuerlichen
Grinden oder aufgrund der Zinsentwicklung. Da eine Regulierung dber den freien Markt nur langfristig
erfolgen kann, sind die Kommunen in der Pflicht, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Der Eigenbetrieb stellt nur ein Instrument im Werkzeugkasten dar. Er tritt nicht als Konkurrenz zu den
bestehenden Immobilienanbietern auf den Markt, sondern fokussiert das Marktsegment, welches durch den
freien Markt derzeit nicht ausreichend bedient werden kann. Gesprache mit mdglichen Bautrdgern werden
parallel fortgesetzt.

Fiir alle drei mdglichen Saulen des Wohnungsmarktes - Kommune, Sozialbaugesellschaften und freier Markt
gilt: Der Gebiudeeigentiimer trigt das Haftungsrisiko und den Verwaltungsaufwand fiir sein Eigentum. Er
halt jedoch auch die Steuerungsziigel in der Hand. Bei vergiinstigter Abgabe von Grundsticken mit
Zweckbindung ist die Bindung zeitlich befristet und somit die Wirkung endlich. Das eigene, kommunale
Engagement wirkt dauerhaft.



Eigenbetrieb fiir Wohnungsbau

vergiinstigte Abgabe von Grundstlicken
an den sozialen Wohnungsbau

Mietpreis- Kostendeckung soziale Bindung lduft nach 15 - 30 Jahren
kalkulation ab, danach steigen Mieten regular
Rendite .Sschwarze Null" ist ausreichend, keine Renditeoptimierung
Gewinnmaximierung
Zukunft | Grundstiickswertsteigerung bleibt der | nach Ablauf der Bindefristen kann mit dem
Stadt erhalten Grundstiick zu Marktpreisen spekuliert
werden

moaliche Entwickluna Gebdude Wilhelmstift

Die Altersstruktur der in lsny niedergelassenen Arzte verlangt eine Neuorganisation der medizinischen
Versorgung. Deshalb fiihrt die Stadt bereits Gesprache mit dem Landkreis Gber eine mdgliche
Wiederbelebung des Gebiudes ,Wilhelmstift" als Gesundheitszentrum Isny. Herr Dr. Fischer hat diese Option
bereits fir die Stadt analysiert und den Mehrwert eindrucksvoll belegt.

Aufgrund der dauerhaften Bedeutung der &rztlichen Versorgung wird von der Verwaltung vorgeschlagen,

die Entwicklung des Gesundheitszentrums ebenfalls dem neuzugriindenden Eigenbetrieb ,Wohnungsbau
und Grundstiicksentwicklung” zuzuordnen.

Beschlussvorschlag

Die Verwaltung schlagt vor, dem Eigenbetrieb ,Wohnungsbau und Grundstlicksentwicklung” folgende
Aufgaben zu Ubertragen:

a) Verwaltung der vorgenannten stidtischen Mietwohnungen sowie der nta-Grundstlicke.

b) die Wirtschaftlichkeit eines Neubaus von Mietwohnungsgebduden weiter zu untersuchen und dem
Gemeinderat zu gegebener Zeit zur Entscheidung vorzulegen

¢) Mittel-/langfristig:
»  Entwicklung Krankenhaus-Areal/Schwesternwohnheim,

»  Entwicklung und Nachnutzung von Immobilien und Arealen in den Ortsteilen und in
der Kernstadt

Isny-r --u‘gﬂzm.mm
An;;;aﬁpézo N

Fachbereich Il
Anlagen:
1. Satzung des Eigenbetriebes
2. Antrag FW /[ CDU 2016
3. Antrag SPD 2018
4. Kalkulation fiir den Bau eines Mehrfamilienhauses
5. Antrag FW zum ,Krankenhaus”



Antacp A
Isny Allgdu

«Eigenbetrieb fiir Wohnungsbau und Grundstiicksentwicklung”

Auf Grund von §& 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg, in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. 2000, 581), in Verbindung mit § 3 des Eigenbetriebsgesetzes fiir Baden-Wiirttemberg, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Januar 1992 (GBIl 1992, 21), hat der Gemeinderat der Gemeinde
Isny im Allgdu am folgende Neufassung der Satzung iiber den Eigenbetrieb Wohnungsbau und
Grundstiicksverkehr beschlossen:

Teile des kommunalen Wohnungsbaus und Grun
Eigenbetrieb nach dem Eigenbetriebsgesetz gefiihrt.

schaffen und als Teil der kommunalen Aufgabc f
Grundstiicke erwerben und auf eine Entwicklung z chen oder gewerblicher Baufidche hinwirken,
i j darfszwecke Grundstiicke erwerben oder Gebdude

errichten.

Der Eigenbetrieb betreibt alle diese zweck fordernden oder wirtschaftlich beriihrenden Geschéfte.

§ 3 Gemeinderat

Der Gemeinderat beschlieBt {iber alle Angelegenheiten, die ihm durch die Gemeindeordnung und das
Eigenbetriebsgesetz vorbehalten sind.

§ 4 Betriebsausschuss

Flir die Angelegenheiten des Eigenbetriebs wird ein beschlieBender Betriebsausschuss gebildet.

Soweit nicht der Gemeinderat oder die Betriebsleitung zusténdig ist, entscheidet der Betriebsausschuss. Er
entscheidet insbesondere Gber
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1. die Ubernahme von Biirgschaften und Verpflichtungen aus Gewihrvertrdgen und die Bestellung anderer
Sicherheiten bis 250.000 Euro im Einzelfall,

2. Erwerb, VerduBerung und dingliche Belastung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten bis zu
250.000 Euro im Einzeifall,

3. die Ausfiihrung von Bauvorhaben und sonstigen Vorhaben des Vermagensplans mit voraussichtlichen
Investitionsausgaben bis 500.000 Euro,

4. die Vergabe von Lieferungen und Leistungen zur Ausflihrung von Investitionen mit einer
voraussichtlichen Vergabesumme bis 500.000 Euro.

§ 5 Betriebsleitung

(1) Zur Leitung des Figenbetriebs wird eine Betriebsleitung bestellt.

ng in allen Angelegenheiten des
ahme der im Vermdgensplan

{(2) Der Betriebsleitung obliegen die laufende Betriebsfiihrung und die En
Betriebs, soweit nicht der Gemeinderat zustdndig ist. Dazu gehore
vorgesehenen Kredite, die Bewirtschaftung der im Erfolgsplan ve

des Betriebs notwendig

sind, insbesondere der Einsatz des Personals, die Anordnung von In§ zungen und die Beschaffung von

! at den Biirgermeister iiber alle
wichtigen Angelegenheiten des Eigenbetriebs rechtzeitig zu unten
fiir das Finanzwesen (§ 116 der Gemeindeordnung) alle MaBnahme
der Gemeinde beriihren.

(3} Die Betriebsleitung entscheidet im Rahmen des vom i senen Wirtschaftsplans Gber
1. Erwerb, VerduBerung und dingliche Belastung vo ' und grundstiicksgleichen Rechten bis

zu 25.000 Euro im Einzelfall,
2. die Ausflihrung von Bauvorhaben und son
Investitionsausgaben von 25.000 Euro
3. die Vergabe von Lieferungen ynd Lei

einer voraussichtlichen Vergab 0,
eBlich des Abschiusses von Vergleichen, wenn der

Anspruch im Einzelfall nicht mehrals g 4o betrdgt,

6. den Abschiuss von Vertri

§ 6 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt r offentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften der Gemeindeordnung fur Baden-
Wiirttemberg beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 Gemeindeordnung
unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung dieser Satzung
gegeniiber der Stadt Isny im Allgdu geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung
begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften Uber die Offentlichkeit der
Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.



Sachverhalt:

Es herrscht Wohnungsknappheit in Isny. Durch wirtschaftliche Entwicklung wird diese Situation in den

Wohnraum in Isny

Anlace 2

kommenden Jahren weiter verschirft (siehe Planung Dethleffs, Centerparks usw.).

Maoglich Lésungen:

Wie die Veranstaltung , Bezahlbar Wohnraum fiir alle” des Isnyer Ortsvereins der SPD gezeigt hat gibt es drei

Optionen die Wohnungsknappheit zu beseitigen.

Beseitigung von
Wohnungsnot

Option 1
Stadtischer Betrieb

Grindung eines stadtisehen
Betriebs zum
Sozialwohntnesbay

Antrag:

Option 2
Sozialbaugesellschaften

Direkte Beauftragungvon
Wohnungsbaugesellschaften
fir sozialen Wohnbat ader
optimierte Abgabevarn
Grundstucken an
Sozialbatigesellschatten

(z.B. Baugenaossenschaft
‘Wangen)

Option 3
Freier Markt

Invetitonsvoraussetzungen
‘fur denWohnungsbau
verbessern und durch mehr
Angebotniedrigere Preise
schaffen

Die drei oben genannten Optionen werden von der Verwaltung Untersucht. Folgenden Informationen sind
Grundvoraussetzung eine neue Sitzungsvorlage:

- Einholen von Erfahrungsberichten der Umliegenden Kommunen die fiir dieses Problem bereits Lésungen

gefunden haben wie z.B. Weingarten, Ravensburg, Wangen, Bad Wurzach.

- Darstellen unter Vollkostenbetrachtung der Wirtschaftlichkeit der bestehenden Stédtischen
Mietwohnungsbauten.
Stéddtischer Betrieb Sozialbaugesellschaften Freier Markt
- Businessplan Gegeniberstellung vom Verkauf Ermittlung des Bedarfs.

- Umfang {z.B. Wohnbau,

Mietverwaltung Stddtische
Gebaude, Verwaltung NTA-
Wohnheime usw.)

- Steuerliche Betrachtung

- Haftungsrisiken

- Verwaltungsaufwand

Verwaltung der Wohnungen,

der Grundstiicke am freien Markt
und den fiir Sozialbaugesellschaft

moglichen Optionen

(Verschenken, giinstig verkaufen,

Erbpacht,

Projektentwicklungsauftrag, usw.).

Steuerliche Betrachtung
Haftungsrisiken
Verwaltungsaufwand

Aufzeigen von
Lésungsmoglichkeiten tiber
2.B. B-Plan Gestaltung,
glinstigere Grundstickspreise
usw. .

Aufzeigen von
wissenschaftlichen Quellen zu
Thema Beseitigung von
Wohnungsnot.

Steueriiche Betrachtung
Haftungsrisiken

Verwaltungsaufwand

Unterstiitzer des Antrags:

“10
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SPD-Fraktion im Gemeinderat Isny

22.10.2018

Antrag 1;
Grundung einer stadtischen Wohn{ungs)baugeselischaft bzw, eines Eigenbetriebs zum
(11.01.2018 oder frither

Antrag 2:

Herstellung / Kauf einer eigenen (Neubau-)Wohnraumimmobile mit ca. 14 Wohneinheiten, in
der ,bezahlbarer Wohnraum® analog unseren Festsetzungen und explizit fiir ausgewahlte
Bedarfsgruppen zur Miete angeboten wird,

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Magenreuter,
sehr geehrte Damen und Herren des Gemeinderats,

mit den Festsetzungen zur Schaffung fir bezahlbaren Wohnraum wird heute ein erster
Schrift in die richtige Richtung gemacht.

Das ist aber bei weitem noch nicht ausreichend!

Wir haben den kommunalen Auftrag die Grundversorgung der Einwohner Isnys mit
Wohnraum zur erfillen und es liegt in unserer sozialen Verantwortiing, Wohnraum fur breite
Schichten der Bevdlkerung bereitzustellen.

Private Anbieter kénnen oder wollen das nicht leisten.

Durch den fortschreitenden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wandel wird die Zah!
derer, die die Mieten des freien Markies nicht mehr bezahlen kénnen, weiter ansteigen. Um
dieser geselischaftlichen Herausforderung zu begegnen, sind kommunale Wohnungen
unverzichtbar.

In allen Stédten, die nach unserer Kenntnis erfolgreich bezahibaren Wohnraum zur Miete
anbietern kbnhnen, gelingt dies u.a. deshalb so gut, da neben privaten Anbietem auch die
Stéadte selbst oder durch eigene Wohn{ungs)baugesellschaften Wohnungen zu
vergleichsweise glinstigen Mieten anbieten.

Und entgegen der oft geduBerten Skepsis wirtschaften die meisten kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften wirtschaftlich,

Dies sollten bzw. missen wir zum Vorbild nehmen und schnellstmiglichst gine eigene
Geselischaft bzw. einen erntsprechenden Eigenbetrieb griinden.

Diese Gesellschaft bzw, dieser Eigenbetrieb, in den die stddtischen (Wohn)Iimmobilien
Uberfuhrt werden sollen, soll dann auf unseren stadteigenen Grundstiicken zusétzlichen
Wohnraum schaffen und diesen Wohnungssuchenden gemal unseren Festlegungen
bezahibar zur Verfligung stellen. Hierbei sollen auch Bedarfsgruppen geméB unseren
Festsetzungen besonders berlicksichtigt werden.

Ziel solite sein, dass die Stadt oder ihre Gesellschaft in den néchsten 3 Jahren ca. 40 bis 50
zuséatzliche Wohnungen anbieten kann,

Wir bitten Sie Herr Bargermeister, diesen Antrag gemafR § 34 der Gemeindeordnung bis
spétestens zur iberndchsten Sitzung des Gemeinderats zur Beratung und Beschlussfassung
auf die Tagesordnung zu setzen.

Mit freundlichen GriiBen

Edwin Stockle



Basisvariante (Stand: 15.04.2019)
Kalkulation Mietwohnungsbau, Gebdude mit 12 Wohneinheiten

BRUTTO
1) «ciwo  Grundstiick 1.600 m2 x 230,00 EUR = 368.000,00 EUR
+ Hausanschliisse Wasser, Abwasser, Strom, Telekom, Warme usw. 15.000,00 EUR

383.000,00 EUR

entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 gm 45595 EUR f gm

2) «keaoo-e00 Bauwerk + techn. Anlagen {vgl. BKI 2018, mittlerer Standard)
durchschnittl. 2.000,00 EUR/ gm Wohnflache
+ 8% Baukostensteigerung bis 2019/20 = 2.160,00 EUR

3) «kas00-700 AuBenanlagen, Ausstattung, Baunebenkosten

pauschal 25% aus 1.81513 EUR = 453,78 EUR
2) +3) 70 m2 x 12 WE X 2.613,78 EUR = 2.195.576,47 EUR
entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 gqm 2.613,78 EUR [ gm
1) +2) +3) 2.578.576,47 EUR
entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 gm 3.069,73 EUR [ gm
4) Kosten
- Zinsen 1,500 aus N+2)+3) = 19.339,32 EUR
- Tilgung 2,00% aus 2) +3) = 43.911,53 EUR
- Personalkosten = 7.500,00 EUR
- Steuern, Versicherung usw. (in Nebenkosten umlegbar) = 0,00 EUR
- instandhaltung 840 gm a 1000 EUR = 8.400,00 EUR
- Mietausfallwagnis 5% aus 5) = 4.586,40 EUR
83.737,25 EUR
5) Mieteinnahmen
(von 12 WE 309% soziale Mietwohnungen 70% entsprechend Mietspiegel)
70 m? x 8,4 WE X 10,00 EUR/m2 x 12,00 Monate = 70.560,00 EUR
70 mz x 3,6 WE X 7.06 EUR/m2 x 1200 Monate = 21.168,00 EUR
ca. 91.728,00 EUR
6) Zuschussbedarf/ Uberschuss
Mieteinnahmen 91.728,00 EUR
/. Kosten 83.737,25 EUR

Uberschuss 7.990,75 EUR




worst case (Stand: 15.04.2019)
Kalkulation Mietwohnungsbau, Gebdude mit 12 Wohneinheiten

BRUTTO
1) kG100  Grundstick 1.600 m2?2 x 230,00 EUR = 368.000,00 EUR
+ HausanschlUsse Wasser, Abwasser, Strom, Telekom, Warme usw. 15.00000 EUR

383.000,00 EUR

entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 gm 45535 EUR [ gm

2} «G300-400 Bauwerk + techn. Anlagen (vgl. BKI 2018, mittlerer Standard)

durchschnittl. 2.200,00 EUR/ gm Wohnflache +10%
+ 129 Baukostensteigerung bis 2019/20 = 246400 EUR +4%-Punkte

3) «asoo-700 AuBenanlagen, Ausstattung, Baunebenkosten

pauschal 25% aus 2.07059 EUR = 517,65 EUR
2) +3) 70 m2 x 12 WE X 2.981,65 EUR = 2.504.583,53 EUR
entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 qm 2.981,65 EUR [ gm
1) +2)+3) 2.887.583,53 EUR
entspricht anteilig je Wohnfldche 840,00 qm 3.437,60 EUR [ gqm
4) Kosten
- Zinsen 1,50% aus N+2)+3) = 21.656,88 EUR
- Tilgung 2,000 aus 7) +3) = 50.091,67 EUR
- Personalkosten = 7.500,00 EUR
- Steuern, Versicherung usw. (in Nebenkosten umiegbar) ny 0,00 EUR
- Instandhaltung 840 gm a 1000 EUR = 8.400,00 EUR
- Mietausfallwagnis 500 aus 5) = 458640 EUR
92.23495 EUR
5} Mieteinnahmen
(von 12 WE 30% soziale Mietwohnungen 70% entsprechend Mietspiegel)
70 m2 x 8,4 WE X 10,00 EUR/m2 x 1200 Monate = 70.560,00 EUR
70 m2 x 3.6 WE X 7,00 EUR/m2 x 1200 Monate = 21.168,00 EUR
ca. 9172800 EUR
6) Zuschussbedarf/ Uberschuss
Mieteinnahmen 91.72800 EUR
J. Kosten 92.23495 EUR
Zuschussbedarf -50695 EUR

Fehlbetrag/Uberschuss im Vergleich zu Basiskalkulation -8.497,69 EUR




1) k6100

Grundstiick

best case (Stand: 15.04.2019)
Kalkulation Mietwohnungsbau, Gebiude mit 12 Wohneinheiten

1.600 m2 x 230,00 EUR

+ Hausanschliisse Wasser, Abwasser, Strom, Telekom, Warme usw.

entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 qm

2} «aao-400 Bauwerk + techn. Anlagen {vgl. BKI 2018, mittlerer Standard)

durchschnittl.

2.000,00 EUR/ gm Wohnfliche

5% Baukostensteigerung bis 2019/20 =

3) «esoo-700 AuBenanlagen, Ausstattung, Baunebenkosten

2) +3)

1) +2) +3)

4)

BRUTTO
= 368.000,00 EUR
15.000,00 EUR
383.00000 EUR

455,95 EUR [ gm

2.100,00 EUR

pauschal 20% aus 176471 EUR = 352,94 EUR
70 m2 x 12 WE X 2.452,94 EUR = 2.060.470,59 EUR
entspricht anteilig je Wohnfliche 840,00 gqm 2.452,94 EUR [ gm
2.443,470,59 EUR
entspricht anteilig je Wohnflache 840,00 qm 2.908,89 EUR [ gm
Kosten
- Zinsen 1,05% aus N+2)+3) = 12.828,22 EUR
- Tilgung 2,00% aus 2} +3) = 41.209,41 EUR
- Personalkosten = 7.500,00 EUR
- Steuern, Versicherung usw. (in Nebenkosten umlegbar) = 0,00 EUR
- Instandhaltung 840 qm a 700 EUR = 5.880,00 EUR
- Mietausfallwagnis 2% aus 5) = 1.834,56 EUR
69.252,19 EUR
Mieteinnahmen
{von 12 WE 30% soziale Mietwohnungen 70% entsprechend Mietspiegel)
70 m2 x 84 WE x 10,00 EUR/m2 x 12,00 Monate = 70.560,00 EUR
70 m? x 3,6 WE X 7,00 EUR/m? x 12,00 Monate = 21.168,00 EUR
ca.

Zuschussbedarf] Uberschuss

Mieteinnahmen

|. Kosten

91.728,00 EUR

91.728,00 EUR
69.252,19 EUR

Uberschuss

Fehlbetrag

[Uberschuss im Vergleich zu Basiskalkulation

2247581 EUR

1448506 EUR_

-3%-Punkte

-5%-Punkte

0,0% 13, 1,5 % 2/3

Ansatz 7-11€ je nach Alter
Ansatz 2-5%
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Fraktion der FW Isny 08.04.20189, Antrag fiir den Gemeinderat

Der GR beauftragt die Stadt zeitnah mit der IKP/Landkreis RV In Verhandlung
zu treten mit dem Thema:

Ausbau des Gebiudes Wilhelmstift (ehemaliges Krankenhaus Isny) zu einem
Gesundheitszentrum Isny.

Begriindung:

Die Altersstruktur der noch aktiven niedergelassenen Isnyer Arzte verlangt
eine neue Organisation der medizinischen Versorgung in unserer Stadt. Statt
Einzelpraxen bevorzugen die kiinftigen Arzte konzentrierte Zentren mit breitem

medizinischem Angebot.

Wenn wir den notwendigen Generationswechsel positiv begleiten wollen, muf§
die Stadtverwaltung und der Gemeinderat die bisherigen Aktivitdten in
zielfihrende Verhandlungen umwandeln.

Dafiir halten wir das bestehende und frither als Krankenhaus genutzte Objekt
Wilhelmstift fiir absolut geeignet. Dessen Infrastruktur passt perfekt und die
oft sehr kritisch beurteilte Gebdudesubstanz ist viel besser als immer wieder

behauptet wird.

Herr Dr. Guntram Fischer hat als Beauftragter der Stadt eine Analyse erstellt,
die die Sinnhaftigkeit dieses Vorgehens eindrucksvoll belegt.

In unserer Befiirchtung, dass die Abrisslobby das Gesamtgeldnde fiir andere
Zwecke nutzen will, und die medizinische Versorgung durch niedergelassene
Arzte in unserer Stadt gefdhrdet werden kénnte, stellen wir folgenden Antrag:

1.) Baldige Vorstellung der Studie von Dr. Fischer

2.) Besichtigung des Gebdudes durch den Gemeinderat

3.) Verhandlung mit unserem Landrat u. der IKP

4.) Standige Info an den GR (ber den aktuellen Verhandlungsstand

Bei den Verhandlungen mdchten wir die Beteiligung der GR-Fraktionen, um
gegeniiber dem Landkreis die Wichtigkeit dieser Zielsetzung fiir die Stadt und
deren Bevolkerung von Anfang an zu unterstreichen.

Flir die Fraktion der Freien Wahler




