Bericht zum Projekt ,,Wohnen fiir Alle” in Rottenbach

Fiir den Gemeinderat in R6ttenbach steht die Entscheidung vor der Tiir, das geplante Projekt ,, Wohnen
fiir Alle” auf dem ehemaligen Geldnde der Firma Bartl auf den Weg zu bringen. Dazu hatte man den
Architekten Thomas Wenzel, Kreisbaumeister Ralph Mdéllenkamp und Andreas Miifsig von der ,Arche
e.V.” eingeladen.

Mollenkamp verband mit diesem Bauprojekt eine ,besondere Gestaltungsaufgabe®, da sich die
geplante Wohnanlage im Kernbereich der Gemeinde befindet, nahe der Weillenburger StraRe, die in
diesem Jahr zurlickgebaut und umgestaltet werden soll. Es gelte, so der Kreisbaumeister, in die
bestehende Gebadudelandschaft ,Ruhe hineinzubringen”, was mit den geplanten Fachdachern fir die
beiden Wohntrakte nicht moglich sei. Zu sehr wiirden sie in ihrer Umgebung als ,,Fremdkorper” wirken.
Dies habe ihn dazu bewogen, fir beide Gebaude ein Satteldach vorzusehen. Architekt Wenzel betonte,
dass sich dadurch der Zuschnitt der Wohnungen nicht andern wiirde. Das Satteldach mit einer Neigung
von 27 Grad und einer zuséatzlichen Firstwirde von 1,7 Meter solle nur aufgesetzt werden. Fir den
Bauabschnitt I, mit dem im Herbst 2018 begonnen werden soll, wiirden dadurch Mehrkosten von ca.
20.000 Euro entstehen.

Blrgermeister Thomas Schneider zeigte sich mit dieser Losung zufrieden, zumal man fir die
Wohnhduser ringsum seinerzeit auch Sattelddcher vorgeschrieben hatte. Kreisbaumeister
Mollenkamp stellte ein zligiges Baugenehmigungsverfahren in Aussicht. Schneider gab zu bedenken,
dass man bei diesem Projekt nicht Uberhastet entscheiden wolle. Bis zum Herbst, wenn die
WeiBenburger Stralle nach ihrem Rickbau wieder uneingeschrankt fir Baufahrzeuge nutzbar sei,
kénnten noch griindliche Vorplanungen erfolgen, um bestehende Detailfragen zu klaren.

Fiir die Betreiberseite zeigte sich Andreas MiiSig vom Sozialnetzwerk Arche e.V. in Firth, das u.a. im
Bereich Alten- und Behindertenhilfe tatig ist und bereits mehrere Einrichtungen zum Betreuten
Wohnen in Franken betreibt, zufrieden mit dem Fortgang des Projekts ,Wohnen fir Alle” in
Rottenbach. Er unterrichtete den Gemeinderat darliber, dass dieses Projekt kiinftig unter ,Ambulant
Unterstilitztes Wohnen“ (AUW) firmiere. Dahinter stehe, so Miilig, ein neues Konzept, das dem
Betreiber mehr Gestaltungsmoglichkeiten einrdume. Fir die Bewohner bedeute dies einen héheren
Zeiteinsatz fur die individuelle Betreuung. Flr die Angebote der Arche sei bei ihm bereits mehrfach
Interesse von Seiten der Bevolkerung bekundet worden.

In einer Folgesitzung, die Blirgermeister Schneider zwei Wochen spéater eigens zur Diskussion um die
Bauvergabe fiir dieses Wohnprojekt einberufen hatte, erlduterte Architekt Thomas Wenzel den
Gemeinderaten den aktuellen Stand der Planungen und der Kostenentwicklung fir die beiden
Bauabschnitte | und Il. Dabei betonte er noch einmal, dass bei den Kosten fiir den Bauabschnitt |, die
auf die 700 gm Wohnfliche umgerechnet bei aktuell 3.268,38 Euro/gm liegen, ein erhdhter
Mehraufwand u.a. fir das Treppenhaus und die Heizung, die fiir beide Wohnbauten genutzt werden,
eingerechnet werden musste. Dementsprechend ergibt sich fiir den Bauabschnitt Il ein Kostenaufwand
von knapp 1.900 Euro/gm. Wiirde man hier eine Mischkalkulation vornehmen, so wiirden sich die
Gesamtkosten flr beide Bauabschnitte auf 2.450 Euro/gm umrechnen lassen.

Im Bauabschnitt | wirde, die Gemeinde, falls sie als Bautrager auftrete, Gber den Betreiberverein Arche
e.V. alle Wohnungen vermieten, wahrend die Wohnungen im Bauabschnitt Il verkauft werden sollen.
Es kdme hinzu, so Schneider weiter, dass man im Hinblick auf die aktuelle Rechtssprechung des
Bundesgerichtshofs einen potentiellen Wohnungskaufer nicht langer als vier Wochen hinhalten kénne,
um vom Verkaufsangebot zuriickzutreten. Diese , Notausstiegsklausel” war urspriinglich fir den Fall
vorgesehen worden, dass nicht alle Wohnungen verkauft werden kénnten. Das sei jetzt, so Schneider,
nicht mehr moéglich. Mit dem ersten Verkauf einer der Wohnungen muss sich nun der potentielle
Bautrager verpflichten, den Bau auch tatsachlich auszufiihren.

Flr die Gemeinde ergeben sich daraus, so Blirgermeister Schneider, verschiedene Optionen. Entweder
man stelle das Projekt ein, was unter dem Strich mit einem Verlust von ca. 170.000 Euro verbunden
ware, oder man begniige sich mit dem Bau des ersten Bauabschnittes. In diesem Fall miissten die



Planungskosten fur den Bauabschnitt Il, der nicht verwirklicht werden wirde, und die Kosten fiir das
Restgrundstiick bezahlt werden, insgesamt ca. 115.000 Euro. Auf der Restflaiche konnten allerdings
zwei kleine Bauplatze mit je 300 gm zu einem Preis von ca. 70.000 Euro verkauft werden.

Thomas Schneider favorisierte an diesem Abend eine dritte Option, wonach beide Bauabschnitte
gleichzeitig gebaut werden wirden. Erst dann wiirde sich seiner Meinung nach das Projekt ,,Wohnen
far Alle” wirklich kostendeckend rechnen. Im nichtéffentlichen Teil der Sitzung hatte Schneider daftr
bereits die konkreten Zahlen genannt. In der Diskussion stellte sich heraus, dass die Mehrheit der
Gemeinderadte eine Losung bevorzuge, wonach nicht die Gemeinde selbst, sondern die kommunale
KaDe GmbH oder eine neu zugriindende Tochter-GmbH der KaDe als Verkdufer der Immobilie
auftreten sollten.

Konrad Frank jun. (CSU) stellte in Frage, ob wirklich alle Wohnungen vermietet werden kénnen. Davon
gehe man bei den vorgelegten Zahlen aus. Zudem setze der Blirgermeister bei seiner Kalkulation eine
Null-Zins-Entwicklung voraus, was unrealistisch sei. Auch seien die Verwaltungskosten nicht
ausreichend bericksichtigt worden. Insgesamt kam er zu dem Schluss, dass die Gemeinde sich dieses
Projekt nicht leisten kdnne. Zudem wiirde durch dieses Projekt die Pro-Kopf-Verschuldung um das
Vierfache steigen. Wenn (berhaupt, dann sollte man als Gemeinde nur den Bauabschnitt | in Angriff
nehmen.

Thomas Schneider wies den Vorwurf einer unsoliden Kostenberechnung entschieden zuriick. Die
Gemeinde sei zu einer solchen Berechnung gar nicht in der Lage. Die Zahlen kdmen vom
Architekturbiiro Wenzel, das auf Nachfrage bestatigte, dass man zwar knapp kalkuliert aber in jedem
Falle ,sauber gerechnet” habe. Bislang, so Schneider weiter in der immer leidenschaftlicher gefiihrten
Diskussion, habe man eine konkrete Kaufoption fiir sechs Wohnungen vorliegen. Gesetzt den Fall, dass
es dabei bliebe — das ware seiner Meinung nach der ,worst case” —, wirde ein Minusbetrag von
600.000 Euro entstehen, den die Gemeinde durch ihre kurz- und mittelfristigen Riicklagen deckeln
koénnte. ,,Wovor“, so fragte er in die Runde, ,,habe man Angst? Das Risiko sei kalkulierbar.”

Zweiter Birgermeister Toni Schmidpeter (CSU) befiirchtete, das Projekt reiRe ein zu tiefes Loch in den
Sackel der Gemeinde, und man habe dadurch zu geringe Reserven fiir andere Projekte. Johann Gilch
(CSU) gab zu Bedenken, dass sich die wirtschaftliche Lage in den néachsten fiinf, sechs Jahren
verscharfen konne, und das Projekt nicht mehr refinanzierbar sei. Dem entgegnete Charly
Freudenberger (Freie Wahler), Uber die KaDe habe man in den letzten Jahren enorme
Grundsticksverkaufe im Industriegebiet erzielen und durch die damit verbundene Ansiedlung von
neuen Betrieben nachhaltig die Finanzlage der Kommune verbessern kénnen. Christian Riedl (CSU)
warf ein, dass die Wohnanlage in 30 Jahren heruntergewirtschaftet sein kénnte. Blirgermeister
Schneider verwies auf die Grundschule oder das Rathaus, die man nach 30 Jahren Betrieb wahrlich
nicht als Bauruinen bezeichnen kdnne. Reparaturen werde es immer geben, aber dafiir seien Gelder
in das Modell eingerechnet worden. Renate Konig (SPD) mahnte an, dass sich bei vielen GroRprojekten
die Kosten letztlich um bis zu 30% erhohen kénnten. Dem widersprach Thomas Wenzel. Er hatte einen
solchen Fall in den letzten dreiRig Jahren noch nicht erlebt. Seine Zahlen seien belastbar.

Michael Kauschka von der CSU brachte einen véllig neuen Aspekt in die Diskussion ein. Er frage sich,
wer das Projekt fir die Gemeinde schultern solle, wenn sich im Oktober der bisher in dieser
Angelegenheit so engagierte Erste Blirgermeister in den Landtag verabschiede. ,Kénnen wir das alleine
hinkriegen? Wer von uns hat die Nerven dazu?“, fragte er besorgt in die Runde. Er wiirde eine Losung
bevorzugen, die Gemeinde und damit die Biirger aus dem Risiko herauszunehmen und das Projekt
einer GmbH anzuvertrauen. Thomas Schneider nahm den Ball auf. Er wolle sich im Falle, dass er im
Oktober in den Landtag gewahlt werden wiirde, auch dariiber hinaus als Berater fiir dieses Projekt
engagieren, und zwar solange, bis es ,in trockenen Tiichern’ sei. Er spreche sich nicht gegen eine
Abwicklung des Projekts unabhdngig von der Gemeinde aus. Im Gegenteil, er wiirde sich als
Geschaftsfiihrer einer neu zu griindenden GmbH-Tochter der KaDe fiir einen bestimmten Zeitraum
umsonst zur Verfligung stellen. Er sei zuversichtlich, dass man auch weiterhin noch Wohneinheiten
verkaufen kdnne. Die bisherigen Verkaufserfolge habe man ohne groRen Werbeaufwand erreicht.
Wenn einmal der Rohbau stehe, wiirden sich neue Interessenten melden. Er gehe von einer



dauerhaften Belegung der Anlage in Hohe von 80% und mehr aus. Was die Wohnungen im
Bauabschnitt | anbelange, so habe die Arche eine Option auf acht Wohnungen angemeldet, und das
auf 20 Jahre festgeschrieben.

Am Ende stellte sich heraus, dass nahezu alle Gemeinderate das Projekt als solches akzeptieren, dass
aber dennoch Angste vor einem zu hohen Risiko bestehen wiirden. Toni Schmidpeter resumierte fiir
die Bedenkentrager, er sehe vor sich immer noch einen ,Riesen-Berg an Unwégbarkeiten”. Charly
Freudenberger erinnerte an die Wiinsche der Biirger, die dieses Projekt eingefordert hatten, und
Thomas Schneider hielt noch einmal fest, man wolle mit diesem Projekt etwas fiir die dlteren Leute im
Ort tun, die lieber hier bleiben wollen als sich in den Nachbarstadten in einer fremden Umgebung
niederlassen zu missen.

Es kam dann zur Abstimmung Uber die Inangriffnahme der Baumalnahmen. Mit 6:5 Stimmen setzten
sich die Gemeinderate der Freien Wahler (die Stimme des Ersten Blirgermeisters mit eingerechnet)
und der SPD gegen die Christsozialen durch. Beide Bauabschnitte sollen im Herbst gemeinsam
begonnen werden, und zwar mit einer Finanzierung auBerhalb des Gemeindehaushaltes: Entweder
durch die KaDe GmbH selbst oder {iber eine neu zu griindende Tochter-GmbH der KaDe. Letzteres
musse aus steuerlichen Griinden noch gesondert geklart werden. Blrgermeister Schneider zeigte sich
tief enttduscht. Er wunderte sich, dass all die Bedenken erst jetzt, nachdem man dieses Projekt iber
vier Jahre hinweg so intensiv und gemeinsam diskutiert habe (wir berichteten mehrmals davon),
vorgetragen wurden.
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