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1. Der Bauherr
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1. Der Bauherr

Fakten zur Gemeinde:

- ca. 22.000 Einwohner, 9 Ortsteile

- Raumplanerisch keine Einordnung

- Fordergebietskulisse: ELER (landlicher Raum)

- Haushaltsvolumen ca. 40 Mio. €

Fakten zur Wohnungsverwaltung:

- 500 kommunale Wohnungen im Bestand

- 56 Wohngebaude (verteilt auf 4 Ortsteile)

- Eigenverwaltung mit 1 Vollzeitkraft und 3 Teilzeitkraften (Amt Kdmmerei)

- Jahrliche Kaltmieteinnahmen von 1,6 Mio. €

- Baujahr der Objekte: tberwiegend um 1960

- Fast alle Objekt in den 1990er mit Mod-/Inst-Krediten saniert

- Kein Objekt mit Aufzug

- Mietdurchschnitt: ca. 4,80 €/gm kalt

- Inden letzten 10 Jahren ist der Bestand um ca. 140 WE durch Zukauf von
Bestandsimmobilien gewachsen

- Weiteres Wachstum ist nur durch Neubau moglich, da in den letzten Jahren
die Miet- und Immobilienpreise stark gestiegen sind
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2. Die Idee

Wohnprojekt ,,Basdorfer Garten”
- Erwerb von zwei Kasernengebauden auf dem Gelande der ehemaligen
Landespolizeischule vom Land Brandenburg und Umbau zu Wohnungen
- Zielsetzung: barrierearme Wohnungen (insbesondere Aufzug), Neubaustandard,
,bezahlbare Miete” (< 6,50/gm, vergleichbare Objekte: ca. 8,50 €/gm)

- Garten fur die Erdgeschosswohnungen

Gemeinde Wandlitz



2. Die Idee

Machbarkeitsstudie Architektur/Statik

Inhalt:

Architektonischer Gestaltungsvorschlag
Grundrissvarianten

Flachenermittlung

Kostenschatzung DIN276

Einschatzung der Statik anhand von
Bestandsunterlage

15,305
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2. Die Idee

Offentlichkeitsarbeit
Internetseite: www.basdorfer-gaerten.de

fl Datei  Bearbeiten  Ansicht  Ghvoni

DIE GEMEINDE WANDLITZ x

@/ (® | wwn.basdorfer-gaerten.de /Wohnen/Wohnen.htm E1 (s | & |[Q suchen

HOME | STANDORT | WOHNEN | PRESSE | KONTAKT | IMPRESSUM

BASDORFER GARTEN Wohnen in Basdorfs griinem Quartier

DAS WOHNPROJEKT DER GEMEINDE WANDLITZ
Die Gemeinde Wandlitz plant, auf dem Gelénde der ehemaligen Polizeischule in Basdorf ein bis zwei ehemalige + Aktuelles/ Bautagebuch
Kasernengebaude fiir Wohnzwecke umzubauen. Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum fiir unterschiedliche

Zielgruppen anzubieten. Im Fokus stehen folgende Zielgruppen: « Grundrisse

- ,Junges Wohnen* fiir junge Familien, aber auch Alleinerzichende mit Kind/Kindern, und junge Erwachsene Erdgeschoss
- Familienwohnen fiir Familien mit Kindern 1. Obergeschoss
- Singlewohnen fiir Alleinstehende 2. Obergeschoss
- Barrierearmes Wohnen fiir altere Menschen, die aber noch ohne Hilfe auskommen 35ObatHaschioes
- Seniorenwohnen mit Servicebetreuung oder mit ambulanter Pflegebetreuung nach Wunsch UbersichEtWohnun on
- Assistenzwohnen fiir Menschen mit Behinderungen =ersicht ohnungen
In den beiden Gebauden kdnnten auf vier Geschossen bis zu 100 Wohnungen entstehen. Die Sanierung soll im Bi
" « Bilder
Jahr 2017 abgeschlossen sein.
Ferner sollen im Umfeld des Wohngebaudekomplexes Pachtgarten angeboten werden. Diese Garten und der im . = :
Osten gelegene ,Basdorfer Wiesenpark” sind Griinde dafiir, dass das Wohnprojekt den Titel ,Basdorfer Garten* * Mietpreise & Reservierungen
tragt. . .
Im Jahr 2013 hat das Biiro 2bArchitekten im Auftrag der Gemeinde eine Machbarkeitsunter-suchung zum * Vermietungsexposé
,Wohnprojekt — Basdorfer Garten“ durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden dem Ausschuss fiir Bauen und
Gemeindeentwicklung und dem Ortsbeirat Basdorf in einer gemeinsamen Sitzung im Oktober 2013 vorgestellt. * Download
Die anwesenden Gemeindevertreter und Ortsbeiratsmitglieder begriiRten die Idee, die vorhandenen (Interessenten-Fragebogen)
=

Qnainharn Qia cink Aiacan

Kasernenaebaude auf dem Basdorfer Areal einer Wohnnutzuna zuzufiihren.
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2. Die Idee

Interessenten-Fragebogen

Fragebogen fiir Interessenten fiir das Wohnprojekt Basdorfer Garten®™

1 Weiche Wannform bendtigen SeT

O Familierwahnen mit Kindern

O Familienwahnen ohne Kinder

O Akeinerzienende mit Kind/Kingern

O Sngiewonnen

O Barriersasmmes Wahnen fir dtene
Kenschen, die aber noch ohne Hite
suskommen

O Seniorenwohnen mit Servicebetrevung
oder mit ambulsnter Fflegebetreysng
nach Wunsch

O Seniorenwonhngem einschafien

O Assistenzwofnen fir Menschen mit
Eshinderungen

O Antere |bitte beschreiben)

I 'Wie viels Zimmer solfte Ihre Wobnung haben
[Kiche, Bad und Flur z8nen nicht mit)>
O 1Zmmer
O ZZimmer
O 3Zimmer
o __ Zimmer

3 Wie viele Parsonen werden einzishen”

5 Uber weiche Ausstattungzmerkmale soilte Ihne
‘Wichmung verfigen [Mehrfachnennungen
migicn)?

O Balkon / Terrasse im EG
O Einbaukiche
O Rolisturisignung

O FEW-Stelipe
O s=parster Abstelirsum ca 4-3 gm ot der

Etsge
0O ‘Semeinscrafzraum im Haws ca. 50 gm [2.B.
#lr Famifenfeiern, Trasf mit snceren

Eewonnem tc

O ErschlizBung Cher Aufzug

O ngenWohn- und Schisfriumen
L=minztfulboden

O n den Wohr- und Schisfréumen
Teppichfutooden

0O Hadewsnnz o mit Lifter|
Liftermaglichkeit

O sonstiges

5. Inweichizm Geschass sofl lhre Wonnang sein

(wenn =gl slles ankreuzen)?

O Erdgeschass

O L Osergeschoss

___ Enwmctsens O 2 Odergeschass
O Decngeschoss
——- Kinderfiugendiicne 7. Sind Sie an einem Fachigarten im Umfeld des
4 wie viel Quadratmetas sollts Ihre Wonnung ‘Wohngebausdes intersssiert?
haben [Gezamenische]? O la. Dis Gréfe soite ca. gm betragen.
O 30bis4dgm O Hein
O sops30qm £ Welche maximale Misthihe inkl. Nebenkasten
O 30bE S0 gm [Warmmiste| wiinden Sic fir die von Ihnen
O 50 bis 70 gm i i >
- = :
o FobizEdgm
o __&m <
Bitte geden Sie Ihre Kontaktdsten an:
e Vorname:
Strafle, br.: PLZ. Wihnort:
Tal: E-pasil:

Auswertung Wohnformen

Stand:

ce Wardliitz, Kimmerei, 5G Lisgenschaften, Prenzisuer Chaussee 137,
Tukommen laszen.

Welche Wohnform benttigen Sie? Anzahl der Anzahl Anzahl Kinder Merkmal Aufzug
Nennungen Erwachsene
Familienwohnen mit Kindern 20 43 33 5
Familienwohnen ohne Kinder 14 27 0 5
Alleinerziehende mit Kind/Kindern 6 6 [ 1
Singlewohnen 17 18 0 4
Barrierearmes Wohnen fur dltere Menschen, die
aber noch chne Hilfe
auskommen 66 1 28
Seniorenwohnen mit Servicebetreuung
oder mit ambulanter Pflegebetreuung
nach Wunsch 1 2 0 1
Seniorenwohngemeinschaften _ 0 0 8]
Assistenzwohnen fur Menschen mit Behinderung
1 1 0 0
Andere 2 4 2 8]
Summe 100 167 42 44
Auswertung Haushalte vs. WohnungsgréBen
Anzahl der Personen Anzahlder durchschnittl. durchschnittl.
im Haushalt Haushalte Anzahl der GroBe der
gewinschten Wohnung
Zimmer
1 27 2,0 51
2 45 2,9 67
3 12 3,8 81
4 10 4,1 84
5 2 4,5 110

04.05.2015

Notiz: Derzeit liegen ca. 260 Anmeldungen fiir 104 WE vor.
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3. Die Konzept- und Finanzierungsphase

Wirtschaftliche Eckdaten (Plan)

Anzahl Wohnungen 100
Mietflache in gm 7.422
Mietpreis je gm (ohne NK) 6,50 €
Gesamtfinanzierungsaufwand je gm (KG 100 — 700) 1.909 €
Hohe der Eigenmittel 5,0 Mio. €
Hohe der Kreditaufnahme 9,171 Mio. €
Zinssatz des Annuitatendarlehens (20 Jahre Zinsbindung) 1,45 %
Laufzeit des Darlehens in Jahren 30

Gemeinde Wandlitz
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3. Die Konzept- und Finanzierungsphase

Cash-Flow-Betrachtung

700

N Instandhaltungskosten
[ verwaltungskosten
I kreditkosten (Zins/Tilgung)]

s Einnahmen inkl. Abzug Wagnis

Tausend EUR
g

100

lahr nach Fertigstellung
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3. Die Konzept- und Finanzierungsphase

Arbeitsschritte bis zur Umsetzungsreife/Chronologie

Sep 2014

Mai 2015

Jul 2015
Sep 2015
Okt 2015
Dez 2015
Apr 2016
Jul 2016
Okt 2016
Jan 2017

Arbeitsschritt/Inhalt

Grundsatzbeschluss der GV; Inhalt: Bestatigung Projektidee und
wirtschaftliche Eckdaten; Freigabe Planungsmittel

Umsetzungsbeschluss der GV; Inhalt: Grundstickserwerb,
Kreditaufnahme, Ausschreibung Planer

Grundstuckserwerb

Kreditaufnahmegenehmigung durch Kommunalaufsicht
Infos aus dem MIL zur neuen Forderrichtlinie ab 2016
Beauftragung Planer und Aufnahme der Planung
Infoveranstaltung des MIL in der IHK

Bestatigung Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie
Unterzeichnung Fordervertrag

Baubeginn

Gemeinde Wandlitz
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3. Die Konzept- und Finanzierungsphase

Zukunftiges Erscheinungsbild (aus Entwurfsphase)

Vorher (heute) Nachher (Mitte 2018)

Gemeinde Wandlitz
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4. Finanzierungsalternativen

ILB-F6rderung Kredit
Hausbank

Anzahl Wohnungen
Mietflache in gm
Mietpreis je gm (ohne NK)

Gesamtfinanzierungsaufwand je gm (KG 100 —
700)

Hohe der Eigenmittel

Hohe der Kreditaufnahme

Zinssatz/Verwaltungskosten (20-jahrige
Zinsbindung)

Tilgungssatz

100
7.422

5,43/6,50/8,00
@ 6,47 €

1.909 €

5,0 Mio. €
9,171 Mio. €

0,5% p.a.
(1% einmalig)

3,33 %*

* abweichende Vereinbarung von der Richtlinie (hier: 2% Tilgung)

100
7.422
6,50 €

1.909 €

5,0 Mio. €
9,171 Mio. €
1,45 % p.a.

3,33%

Gemeinde Wandlitz

16



4. Finanzierungsalternativen

Cash-Flow-Betrachtung - ILB-Forderung

700

600

500

400

Instandhaltungskosten
[ Verwaltungskosten

mmm Kreditkosten (Zins/Tilgung)
300

e Einnahmen inkl. Abzug Wagnis

Tausend EUR

200

100

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Jahr nach Fertigstellung

Gemeinde Wandlitz 17



4. Finanzierungsalternativen

Zinskosten und Restschuld am Ende der
Zweckbindung/Mietpreisbindung

ILB Kredit
(Szenario) Hausbank
Zinskosten/Verwaltungskosten in den 0,7 Mio. €
ersten 20 Jahren

Restschuld nach 20 Jahren 3,0 Mio. € 3,5 Mio. €

Gemeinde Wandlitz 18
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5. Forderung

Grinde warum sich die Gemeinde fur die Inanspruchnahme
der Forderung entschieden hat:

e Forderprogramm wurde als Akkreditierungsprogramm verstanden,
d.h. die Bezeichnung ,Sozialwohnungen ist nun fir diese
Wohnung anwendbar

e Forderrichtlinie gab wichtige positive Impulse fiir das Projekt:

e soziale Mischung durch unterschiedliche Mietpreisbindung
(37,5% WBS, 37,5 % WBS+40, 25% frei)

* Wohnungsgrolien

* Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie

* Die Begleitung durch die ILB und B.B.S.M auch in der
Anbahnungsphase schafft zusatzliche Sicherheit flir die Verwaltung
und die Politik

e Geringere Finanzierungskosten

e ,gute Forderkultur®, d.h. Begegnung mit dem Fordermittelgeber
auf Augenhohe, geringer burokratischer Aufwand, effiziente
Kommunikation (Stichwort: ,,Cloud-Server®)

Gemeinde Wandlitz 20



5. Forderung

Exkurs: ,WUS - Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie”

e 5‘\\\\¢//v
F o 167
'chlsis: —

Zerpen

- Erarbeitung durch die BSM Berlin
}s“ - Bearbeitungsdauer: ca. 3 Monate
' - Gute kommunalpolitische
Akzeptanz, O-Ton: ,Darlber hatte
man schon langer reden sollen!”

' - Enge Verknupfung mit anderen
Planungsinstrumenten (FNP, B-
Planen)

- ldentifizierung von 3
Vorranggebieten und 1

sterfelde

Konsolidierungsgebiet
; : - LBV genehmigte die 3
FoHL Vorranggebiete, die nun auch
‘q/- Fordergebietskulisse sind
\~’
V i
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5. Forderung

Fazit

- Sozialer Wohnungsbau ist eine wichtige kommunal- und
landespolitische Aufgabe

- Die Forderung in der bisherigen Ausgestaltung, wird bei der
gegenwartigen Zinslage und Mietpreisentwicklung m.E. nicht
genugenden Anreize bieten, um das Interesse privater Investoren fir
den Sozialen Wohnungsbau zu wecken

- Vielmehr sind kommunale Wohnungsbauunternehmen gefragt, die
sich satzungsgemal’ dieser Aufgabe widmen und die Forderung als
sinnvolle Unterstlitzung nutzen sollten

- Auch Gemeindeverwaltungen konnen Bauherr sein; die Griindung
einer Wohnungsbaugesellschaft ist nicht Voraussetzung —
Expertise ist wichtiger

Gemeinde Wandlitz 22



Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!
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