Der Vorsitzende 34320 Sohrewald, 12.06.2025
des Haupt- und Finanzausschusses SchulstralRe 8

Einladung

zur offentlichen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses
am 17.06.2025, 19:30 Uhr
im Sitzungszimmer der Gemeindeverwaltung

Die Anlagen stehen digital im Ratsinformationssystem zur Verfligung!

Tagesordnung:
1. Mitteilungen/Anfragen
2. Mietabsichtserklarung zur Anmietung von Raumlichkeiten 0066/2025

zum Betrieb einer Kindertagesstatte im Ortsteil Wellerode

gez.
Manfred Rewald
Vorsitzender



Beschlussvorlage
Vorlagennummer: 0066/2025

Abteilung: Blrgermeister Datum: 14.04.2025
Bearbeiter: Ralf Eberwein

Beratungsfolge Termin Beratung
Gemeindevorstand 15.04.2025 Kenntnisnahme
Gemeindevertretung 23.04.2025 Vorberatung

Haupt- und Finanzausschuss 13.05.2025 Vorberatung

Haupt- und Finanzausschuss 17.06.2025 Vorberatung
Gemeindevertretung 25.06.2025 Entscheidung

Mietabsichtserklarung zur Anmietung von Raumlichkeiten zum Betrieb einer
Kindertagesstatte im Ortsteil Wellerode

Sachverhalt:

Mietabsichtserklarung zur Anmietung von Raumlichkeiten zum Betrieb einer
Kindertagesstatte im Ortsteil Wellerode

Sachverhalt:

Kindertagesstatte ,Kleine Wichte” Baujahr 1974
Kindertagesstatte 4 Gruppen a 25 Kinder
Erweiterungen/Umbauten Erdtank 1977, Satteldach 1987, Dachgeschossausbau DRK 1993

Grundstucksfliche Gesamt 2.964 m?,

Bruttoflache KITA 537 m?, Nutzfliche 445 m?,
AuBengeldnde ca. 1.500 m? durch Hange und Béschungen nutzbare Fliche ca. 1.000 m?
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Ein klinftiger Betrieb des Geb&dudes aus dem Jahr 1974 als Kindertagesstatte erfordert eine
grundhafte Sanierung des Objekts. In den letzten Jahren ist im Bereich der Gebdudeunterhaltung
lediglich das Notwendigste durchgefiihrt worden, um den Betrieb sowie die
Verkehrssicherungspflichten sicher zu gewahrleisten.

Unter anderem wurden Mittel zur Erneuerung der Fenster im Rahmen des Kommunalen
Investitionsprogrammes auf andere Projekte umgewidmet. Das Gebaude entspricht den
energetischen Vorgaben des Baujahres 1974. Das im Jahr 1987 errichtete Satteldach wurde aufgrund
Undichtigkeiten des urspriinglichen Flachdaches als Ubergangslésung erbaut, ist aber bis heute
Bestandteil des Gebdudes.

Das AuBengelinde erfordert eine grundhafte Uberarbeitung und Neugestaltung, auch hier erfolgten
lediglich die notigsten Investitionen. Die Eltern der betreuten Kinder haben durch turnusgemafie
Gartenaktionen dazu beigetragen, dass das AuBengeldnde ,nutzbar” ist.

Die Flachen des Gebadudes sowie des AuBengeldndes entsprechen den Vorgaben gemald der
Hessischen Jugenddamter zum Platzangebot (Stand 2020) nicht ansatzweise, sondern sind auf
damalige Gegebenheiten ausgerichtet.

Der Personalbestand sowie die Anzahl der betreuten Kinder ist jedoch aufgrund der Vorgaben zum
Fachkraftschlissel bzw. dem Rechtsanspruch auf Betreuung erheblich gestiegen. Eine Erweiterung
der Einrichtung am jetzigen Standort ist unter Einhaltung der derzeitigen Vorgaben unmaoglich.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist der Investitionsbedarf zum langfristigen Weiterbetrieb der Einrichtung
nicht absehbar, selbst wenn die Fachaufsicht einer grundhaften Erneuerung am derzeitigen Standort
zustimmen sollte.
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Die Einrichtung ist eine von 4 Einrichtungen (Kleine Waldwichte, Kleine Wichte, Sonnenflieger,
Waldkita) in S6hrewald. Wahrend einer moglichen grundhaften Sanierung der Einrichtung ist die
Betreuung der Kinder ohne einen Ersatzbau oder eine Containerldsung nicht zu gewahrleisten, da
auch die weiteren Einrichtungen nahezu ausgelastet sind. Bei einer grundhaften Sanierung sind die
Mindestanforderungen zum Platzangebot moglichst einzuhalten, dies ist am Standort fir eine 4-
gruppige Einrichtung nicht moglich.

Im Haushaltsplan des Jahres 2025 sind Mittel vorgesehen, um Aussagen zum Gebaudezustand treffen
zu kénnen und daraus resultierend den Investitionsbedarf einer kiinftigen Nachnutzung (auch zu
anderen Zwecken) abschéatzen zu kénnen.

Alternativen

1. Neubau einer Kindertagesstitte an einem geeigneten Standort
Flachen im Besitz der Gemeinde, die entsprechende GrofSen vorweisen, sind nur
eingeschrankt verfigbar, ohne kommunale Infrastruktur zuriick bauen zu missen.

Die Baukosten einer Kindertagesstatte in Massivbauweise nach heutigen energetischen und
auch rdumlichen Standards betragen je Gruppe zwischen 1.200.000 € und 1.500.000 €.
Gesamtkosten inkl. Grundstiick liegen somit bei rund 5.000.000 €. Die Einrichtung und
Gestaltung des AuRengelandes erfordert zusatzliche Investitionen.

Das Land Hessen férderte in der Vergangenheit grundhafte Erneuerungen oder/und
ersetzende Bauten mit gleichbleibender Gruppenstarke mit 50.000 € je Gruppe. Die
Fordertopfe sind jedoch derzeit erschopft und eine Neuauflage ist derzeit nicht absehbar.

2. Anmietung von Raumlichkeiten im geplanten Objekt der KVK am Schwarzebach
Bei Planung des in Massivbauweise geplanten Gebaudes sind entsprechende Raumlichkeiten
zur Unterbringung einer Kindertagesstatte mit einer Flache von 1075 m? vorgesehen
worden, nachdem sich die Gemeindegremien fiir eine solche Lésung im
Grundsticksverkaufsprozess stark gemacht hatten.
Das AuBengeldnde (Grundstiick in kommunaler Hand) ist direkt angrenzend an das Gebaude
und somit geeignet. Sowohl das Flachenangebot im Gebdude als auch AuBengelande
entsprechen den Vorgaben zum Platzangebot. Einer Betriebserlaubnis sollte daher nichts
entgegenstehen.

Das AulRengeldnde sowie die Einrichtung der Rdumlichkeiten erfordern eine zuséatzlichen
Investition, die Uber die KVK als Alternative zu einem herkdmmlichen kommunalen Darlehen

vorfinanziert werden kdnnte.

Die Planungen sind weit fortgeschritten, sodass bereits im Jahr 2027 die Bezugsfertigkeit
einer neuen Kindertagesstatte moglich erscheint.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Sowohl fiir eine grundhafte Sanierung der bisherigen Einrichtung, als auch fiir einen Neubau sind
keine entsprechenden Mittel vorhanden. Eine Finanzierung der MaRnahmen durch entsprechende
Darlehen ware daher nétig.
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In der Vergangenheit sind Darlehen, regelmaRig als Annuitatendarlehen, mit einer Tilgungsrate von
2% getilgt worden. Die Laufzeit belduft sich somit auf ca. 29 Jahre, um ein entsprechendes Darlehen
komplett zu tilgen.

Bei Vereinbarung einer Darlehenslaufzeit Gber die gesamte Dauer sind entsprechende Aufschlage
gegeniber einer Zinsfestschreibung einer kiirzeren Laufzeit zu erwarten. Jedoch werden dadurch
Zinsrisiken minimiert. Bei Wahl einer kiirzeren Laufzeit und dadurch notwendiger Umschuldung nach
Ablauf entstehen Zinsrisiken, die den kommunalen Haushalt belasten aber auch entlasten kénnten.

Neben der Belastung des kommunalen Haushalts fiir Zins und Tilgung des Darlehens, kommen noch
Abschreibungen einer in Massivbauweise errichteten Kindertagesstatte flr einen
Abschreibungszeitraum von 60 Jahren hinzu. Die Abschreibung erfolgt in der Regel linear.

Weiterhin erfordert die Unterhaltung eines Gebadudes regelmallige Unterhaltungsarbeiten. Je nach
Auslegung der angewandten Faustregeln betragen diese zwischen 0,8 und 1,2 % der
Gebdudeherstellungskosten, um einen entsprechenden Werterhalt sicherzustellen.

Sowohl Zins, als auch Abschreibung und Gebadudeunterhaltung sind Gber den kommunalen
Ergebnishaushalt darzustellen und zu finanzieren. Die Tilgung hingegen wird im Finanzhaushalt
dargestellt. Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel der Investition erfolgt tiber entsprechende
Darlehen, wodurch die Pro-Kopf-Verschuldung und die Gesamtverschuldung S6hrewalds steigt.

Bilanziell wirkt sich sowohl Sanierung als auch Neubau aus (AKTIVA).

Eine Anmietung entsprechender Raumlichkeiten im Objekt der KVK erfordert regelmaRige
Mietzahlungen an die KVK sowie den Abschluss eines entsprechenden mehrjahrigen Mietvertrages.
Fir die Einrichtung der Raumlichkeiten sowie das AulRengeldnde ist die Aufnahme eines Darlehens
notig. Dies konnte am Kapitalmarkt oder aber alternativ tiber die KVK erfolgen.

Hinzu kommen gemal Mietvertrag libliche Unterhaltungs- und Reparaturkosten.
Neben den Zinsen fiir Einrichtung und AuRengeldnde sind die Mietzahlungen an die KVK sowie eine

erheblich geringere Abschreibung gegeniiber einem Neubau tiber den kommunalen Ergebnishaushalt
darzustellen. Die Tilgung erfolgt (iber den Finanzhaushalt.
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Gegeniiberstellung der anfanglichen jéhrlichen Kosten der Varianten

- ° - e 00.000
Miete KITA 218.083,01 € - -
Grundstlck - in Bausumme -
Zins - 182.575,11 € 54.094,40 €
Gebiudeunterhaltung - 48.391,20 € 15.000,00 €
Abschreibung - 80.652,00 € 25.000,00 €
: 8.083,0 6518 94.094,40
gung 3 - 102.960,09 € 30.505,60 €

= Mietzinserhéhung

Grundstiickkosten genaue Schatzung

Aktiva Bilanz

Forderung ? (50.000€ x4) Abschreibung Altgebaude

Energiekosten

Energiekosten AuBengelande

AuRengelinde

AuBengelinde Betriebserlaubnis ?

Mehrjahresrechnung

ggf. Zinsrisiko ggf. Zinsrisiko

ggf. Investitionsforderung

ggf. Forderungen Bauzeit / Uberbriickung

Grundsteuer B Ertrag

Grundsteuer B Aufwand Grundsteuer B Aufwand

Beriicksichtige Werte wie folgt

Neubau

Bausumme inkl. 3.000 m2 Grundstiickserwerb (72 €/m?) 5.063.000 €
derzeit giiltiger Zins (bei einer Laufzeit von bis zu 25 Jahren) 3,64 %
Annuitdten

Tilgung 2 % der Darlehenssumme

regelmaRige Gebaudeunterhaltung 1 % der Herstellungskosten
Abschreibung linear 60 Jahre

Ertiichtigung Kleine Wichte

Bausumme (Sanierung) 1.500.000 €

derzeit giiltiger Zins (bei einer Laufzeit von bis zu 25 Jahren) 3,64 %
Annuitaten

Tilgung 2 % der Darlehenssumme

regelmaRige Gebadudeunterhaltung 1 % der Herstellungskosten
Abschreibung linear 60 Jahre
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Energiekosten

Anmietung
Fliache 1.075 m? inkl. Betreuungs- und Verkehrsflichen und Terrassen
Miete je m? 16,90 €
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Fazit

Die Ertlichtigung am jetzigen Standort ist wie bereits erwdhnt, aufgrund nicht einzuhaltender
Anforderungen an Raum- und Platzangebote, als 4-gruppige Einrichtung lediglich redaktioneller
Natur.

Die genannte kalkulatorische Summe von 1.500.000 € fiir eine grundhafte Sanierung stellt eine
Annahme dar und dient der Verdeutlichung.

AulRerdem ware fiir eine Bauphase ein Ersatzbau noétig, flir den weitere Kosten entstehen. Im Jahr
2024 hat zum Beispiel die Stadt Vellmar eine Container Kita flr 75 Kinder (3 Gruppen) angemietet.
Die Kosten fiir zwolf Monate betrugen 630.000 €.

Unter Betrachtung der Vorgaben des Gemeindehaushaltsrechts und der zugrundeliegenden
Annahmen erscheint zum jetzigen Zeitpunkt eine Anmietung entsprechender Raumlichkeiten, im
Objekt der KVK, als wirtschaftlichste Variante gegeniiber einem Neubau an einem anderen Standort.

Durch die Notwendigkeit der Darstellung und Finanzierung der Zinsen Gber den Ergebnishaushalt,
ergibt sich, auch bei langfristiger Betrachtung, fiir den Ergebnishaushalt eine Entlastung gegentiber
einem Neubau.

In der Sitzung des Haupt- und Finanzausschuss vom 13.05.2025 erlauterte Frau Bergmann die
Entwicklung des Mietzinses sowie zur Bauausfiihrung, insbesondere im Zusammenhang mit der
Beheizung des Gebaudes und beantwortete weitere Fragen der Mitglieder.

Sie verdeutlichte in diesem Zusammenhang auch die wirtschaftlichen Notwendigkeiten der KVK,
vor Baubeginn die jeweiligen Ankermieter vertraglich zu binden. Das Projekt sei ohne die

Ankermieter nur schwer wirtschaftlich realisierbar.

In diesen Zusammenhang wurden folgende Anderungen zur Mietabsichtserklarung besprochen und
im Nachhinein im Gesprach mit der KVK auch nachverhandelt:

§ 3 Erhohung des Schwellenwertes zum Verbraucherpreisindex von bisher 5 % auf 6 %

§ 3 Verlangerung der Dauer zur Aussetzung der Indexmietklausel von bisher 36 Monate
auf 48 Monate nach Ubergabe des Mietgegenstandes

Weiterhin bestatigte die KVK, dass es moglich sei, das bei gleichen Bonitatsvoraussetzungen und
vergleichbaren weiteren Parametern bevorzugt an Sohrewalderinnen und S6hrewalder vermietet

werden kdnne.

Die gednderte Mietabsichtserklarung ist als Anlage beigefiigt.

Beschlussvorschlag:

Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt der Gemeindevertretung den Abschluss
der angepassten Mietabsichtserkldrung (Stand 16.05.2025) mit der Kommunalen
Versorgungskasse (KVK) mit den darin enthaltenen Parametern.

Eine bevorzugte Vermietung an Sohrewalder Burgerinnen und Burger unter
Bertucksichtigung des oben genannten Sachverhaltes wird als wiinschenswert
angesehen.

Die entsprechenden Details des Mietvertrages werden, im Nachgang, gemeinsam mit
der KVK ausgearbeitet. Dieser wird zur endgtltigen Beschlussfassung den
Gemeindegremien vorgelegt. Der beigefligte Mietvertragsentwurf enthalt zum jetzigen
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Zeitpunkt noch Passagen, die im Nachgang zu klaren sind und erhebt daher keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

Die Mietabsichtserklarung beinhaltet u. a. Aussagen zum Mietgegenstand und der
Bauverpflichtung, zur Mietzeit (15/25 Jahre mit Optionsrecht), zum Mietzins sowie
Betriebs- und Nebenkosten, zur Bauausfihrung sowie zum Recht auf
aul3erordentliche Kiindigung.

Anlage/n:

Grundriss KiTa

Mietabsichtserklarung KiTa 16.05.2025akt.

Mietvertragsentwurf KiTa (04.04.2025)
Nordhessische-Empfehlungen-zum-Raumkonzept-in-Kindertageseinrichtungen
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