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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

Feststellungsbeschluss

Beschluss liber die Feststellung des Jahresabschlusses 2024 und die
Behandlung des Jahresergebnisses gem. § 13 EigBVO-HGB

Auf Grund von § 16 Absatz 3 des Eigenbetriebsgesetzes stellt der Gemeinderat der Stadt
Millheim im Markgraflerland am 22.07.2026 den Jahresabschluss des Eigenbetrieb
Wohnungswirtschaft flir das Jahr 2024 mit folgenden Werten fest:

1. Erfolgsrechnung
1.1. Summe Ertrage 1.275.236,42 £
1.2. Summe Aufwendungen 1.326.881,62 €
1.3 Jahrestberschuss/Jahresfehlbetrag (Saldo aus 1.1 und 1.2) -51.645,20 €
nachrichtlich:
Vorauszahlungen der Gemeinde auf die spatere
0 €
Fehlbetragsdeckung
Vorauszahlungen an die Gemeinden auf die spatere 0 €

Uberschussabfiihrung

2. Liquiditatsrechnung

2.1 Zahlungsmitteluberschuss/-bedarf aus laufender
Geschaftstatigkeit

2.2 Finanzierungsmittelliberschuss/-bedarf aus
Investitionstatigkeit

2.3 Finanzierungsmitteliberschuss/-bedarf
(Saldo aus 2.1 und 2.2)

2.4 Finanzierungsmittellberschuss/-bedarf aus
Finanzierungstatigkeit

2.5. Anderung des Finanzierungsmittelbestands zum Ende des
Wirtschaftsjahres (Saldo aus 2.3 und 2.4)

2.6 Uberschuss/Bedarf aus wirtschaftsplanunwirksamen
Einzahlungen und Auszahlungen

233.284,99 €

-1.878.054,07 €

-1.644.769,08 €

2.266.055,87 €

621.286,79 €

-196.000,00 €

3. Bilanzsumme 10.758.056,07 €
4, Verwendung des Jahresfehlbetrags

a) Verrechnung mit Gewinnvortrag -51.645,20 €
Millheim i. M., den 22.07.2026 Der Blirgermeister

(Martin Loffler)



Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

A. Jahresabschluss
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

IV. Entwicklung der Liquiditat zum Jahresabschluss
gem. § 11 EigBVO-HGB i.V.m. §§ 284, 285 HGB

Liquiditatsrechnung

. Rechnungs-
- Vorjahr .
Nr. Einzahlungs- und Auszahlungsarten jahr
EUR EUR
2023 2024
1 Zahlungsmittelbestand zum Jahresbeginn 0 0
Zahlungsmitteliiberschuss/-bedarf aus laufender Geschéaftstatigkeit
2 |+/- : . _ 295.445 233.285
(§ 10i. V. m. Anlage 7 Nr. 9 direkte Methode EigBVO-HGB)
Finanzierungsmitteliberschuss/-bedarf aus Investitionstatigkeit
3 | +/- ] ] . -565.390 -1.878.054
(§ 10i. V. m. Anlage 7 Nr. 22 direkte Methode EigBVO-HGB)
Finanzierungsmittellberschuss/-bedarf aus Finanzierungstatigkeit
4 |+/- ) i . 706.742 2.266.056
(§ 10i. V. m. Anlage 7 Nr. 39 direkte Methode EigBVO-HGB)
Uberschuss oder Bedarf aus wirtschaftsplanunwirksamen Ein- und
5 |+/- . . . -436.797 -196.000
Auszahlungen (§ 10 i.V.m. Anl 7 Nr. 45 direkte Methode EigBVO-HGB)
Endbestand an Zahlungsmitteln am Jahresende
6 | = . . . 0 425.287
(§ 10i. V. m. Anlage 7 Nr. 48 direkte Methode EigBVO-HGB)
Forderungen aus Liquiditatsbeziehungen zum Kernhaushalt, zu
7c | + |verbundenen Unternehmen, Beteiligungen, selbststiandigen 425.287
Kommunalanstalten und anderen Eigenbetrieben der Gemeinde
Verbindlichkeiten aus Liquiditatsbeziehungen zum Kernhaushalt, zu
8b | - |verbundenen Unternehmen, Beteiligungen, selbststiandigen 200.889 0
Kommunalanstalten und anderen Eigenbetrieben der Gemeinde
9 | = |liquide Eigenmittel zum Jahresende -200.889 850.574
10 | - | mittellibertragungsbedingter Liquiditatsbedarf (§ 2 Absatz 4 EigBVO-HGB) 0 0
11 | = |bereinigte liquide Eigenmittel zum Jahresende -200.889 850.574
12 | - |fur bestimmte Zwecke gebunden 1.074.733 1.074.733
13 | = | bereinigte liquide Eigenmittel zum Jahresende ohne gebundene Mittel -1.275.622 -224.160
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

V. Anhang des Jahresabschlusses

1. Allgemeine Angaben zum Eigenbetrieb
1.1 Rechtsverhdltnisse

Die Wohnungswirtschaft der Stadt Millheim im Markgraflerland wird als Eigenbetrieb nach
den Bestimmungen des Eigenbetriebsgesetzes (EigBG), der Eigenbetriebsverordnung-HGB
(EigBVO-HGB) und der Betriebssatzung vom 18.11.2015, zuletzt gedndert durch Satzung vom
22.06.2022 gefiihrt. Der Eigenbetrieb wurde zum 01.01.2016 gegriindet.

Die Aufgaben und die Organisation des Betriebes sind in der Betriebssatzung geregelt unter:
§ 2 Unternehmensgegenstand

(1) Der Eigenbetrieb verwaltet einen Teil der Immobilien der Stadt Miillheim. Die Immobilien
sind in der Anlage 1 zu dieser Satzung ndher bezeichnet. Zum Unternehmensgegenstand
gehdéren auch der Erwerb, der Bau und die Verwaltung von Immobilien zum Zwecke der
Férderung des sozialen Wohnungsbaus sowie zur Bereitstellung von Wohnraum an die Stadt
Miillheim fiir die Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

(2) Im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung versorgt der Eigenbetrieb unter Beachtung
der Wirtschaftlichkeit die Bevélkerung der Stadt Miillheim mit Wohnraum und sonstigen
Immobilien aller Art. Ein entsprechender Rechtsanspruch von Seiten der Biirger auf die
Gewdhrung von Wohnraum ist damit nicht verbunden.

(3) Der Eigenbetrieb kann neben der Verwaltung und Bewirtschaftung von eigenen Immobilien
auch die Verwaltung und Bewirtschaftung von anderen Immobilien iibernehmen. Unter die
Verwaltung und Bewirtschaftung von Immobilien zdhlen auch solche Geschdfte und
Handlungen, die dazu in der Lage sein kénnen, die in Absatz 1 und 2 genannten Zwecke zu
férdern. Zur Erfiillung der dem Eigenbetrieb (ibertragenden Aufgaben kann sich der
Eigenbetrieb Dritter bedienen.

1.2 Verwaltungsorgane

Verwaltungsorgane der Wohnungswirtschaft sind der Gemeinderat, der Betriebsausschuss
sowie der Blrgermeister als Betriebsleitung. Der nach der Hauptsatzung der Stadt Millheim
im Markgraflerland gebildete Hauptausschuss ist zugleich Betriebsausschuss fiir die
Angelegenheiten des Eigenbetriebs.

GemalR Beschluss des Gemeinderats wird Herr Jirgen Escher mit Wirkung zum 01.04.2023
zum Betriebsleiter des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft bestellt. Der ihm Ubertragene
Aufgabenbereich ergibt sich aus § 8 der Betriebssatzung fiir den Eigenbetrieb
Wohnungswirtschaft der Stadt Millheim im Markgréaflerland.
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

Beim Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft sind keine Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
beschaftigt. Die Kosten der laufenden Verwaltung werden mit der Stadt Millheim im
Markgraflerland Gber Verwaltungskostenbeitrage abgerechnet.

1.3 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegenstande des Anlagevermoégens werden mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abziglich planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet. Zugange erfolgen grundsatzlich im
Monat ihrer Fertigstellung. Empfangene Baukostenzuschiisse werden als Sonderposten fiir
Investitionszuschisse ausgewiesen und mit dem durchschnittlichen Abschreibungssatz der
hiermit finanzierten aktivierten Anlageglter aufgelost. Beteiligungen werden mit ihren
Anschaffungskosten ausgewiesen, die Wertpapiere des Anlagevermogens zum Aktivwert.
Vorrate sind zu fortgeschriebenen durchschnittlichen bzw. zu den letzten Einstandspreisen
bewertet. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden mit ihrem Nennwert
bewertet. Als Riickstellungen sind alle erkennbaren Risiken angemessen beriicksichtigt. Die
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetragen passiviert.

2. Erlauterungen zur Bilanz
Aktivseite

A. Anlagevermdégen

Die Anlageglter des Anlagevermogens sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bewertet. Die Abschreibungen erfolgen planmaRig linear entsprechend der Nutzungsdauer.
Bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdgens bis zu einem Wert von 1.000 € werden im Jahr
der Anschaffung vollstandig abgeschrieben.

2.1 Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Bauten

Grundstick Gebdude
Barenfelsstrafle 10, 12 877.200,00 € 733.306,41 €
Goethestrafle 13, 15 617.000,00 £ 78.562,52 €
Schwarzwaldstrafle 2, 4 396.800,00 € 680.661,62 €
Moltkestrafle 14c 560.000,00 € 10.112,82 €

Am Sportplatz 13
Hlgelheimer Stral3e 40
MuhlenstraRRe 49

233.820,00 €
132.400,00 €

147.241,50 €
237.993,88 €
2.073.047,19 €

2.817.220,00 €

2.4 geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Sanierung

3.960.925,94 €

Goethestralle 13
Goethestralle 13a
Goethestralle 15
Schwarzwaldstrafle 2, 4
Higelheimer Stralle 40

175.635,28 €
163.576,06 €
160.624,89 €
2.985.259,68 €
85.889,83 €

3.570.985,74 €
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B. Umlaufvermogen

2.1.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen belaufen sich auf 63.219,00 €. Darunter
fallen unter anderem Mietforderungen, Forderungen aus den Nebenkostenabrechnungen von
der Stadt Millheim im Markgraflerland und Nebenkostenvorauszahlungen.

2.4 sonstige Vermogensgegenstidnde

Erstmals wird eine Position flr vereinnahmte Mietkautionen ausgewiesen. Die Mietkautionen
des Eigenbetriebs werden auf einem gesonderten Kautionskonto bei der Sparkasse verwahrt.
Zum Bilanzstichtag betragt der Bestand 4.235,00 €.

2.4 Kassenbestand

Die Stadt Mullheim im Markgraflerland unterhalt mit ihren Eigenbetrieben eine sogenannte
Einheitskasse. Das bedeutet, dass samtliche Kassengeschafte der Stadt und der Eigenbetriebe
Uber eine Kasse abgewickelt werden. Der Eigenbetrieb weist zum 31.12.2024 einen positiven
Kassenbestand in Hohe von 425.286,79 € aus.

Passivseite
A. Eigenkapital

1. Stammkapital
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.11.2015 ein Stammkapital von 25.000,00 €
beschlossen.

2. Riicklagen
Die Ricklagen liegen gegenliber dem Vorjahr unverandert bei 1.074.733,13 €.

4. Gewinnvortrag/Verlustvortrag und 5. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

Der Gewinnvortrag aus den Vorjahren betrdagt 184.348,32 €. Unter Bericksichtigung des
Jahresverlusts 2024 i.H.v. 51.645,20 € ergibt sich ein fortgeschriebener Gewinnvortrag von
132.703,12 €.

D. Verbindlichkeiten

2.1 Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinden
Da der Kassenbestand zum 31.12.2024 nicht negativ ist, bestehen keine Verbindlichkeiten
gegeniber der Stadt Millheim im Markgréflerland.

2.3 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten sind zu Rickzahlungsbetrdgen passiviert. Bezogen auf den
Gesamtschuldenstand ergab sich im Jahr 2024 (iber das gesamte Kreditportfolio ein
durchschnittlicher Zinssatz von 2,47 %. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betragen zum 31.12.2024 9.273.007,96 €.
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

4.3 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen 234.545,39 €. Enthalten sind
Verbindlichkeiten gegeniiber der Stadt Millheim im Markgraflerland aus dem
Verwaltungskostenbeitrag (76.386,53 €) sowie aus Personalkosten (91.937,86 €). Dariber
hinaus sind unter anderem Architektenleistungen, Beratungskosten, Werkvertrage, Inserate,
Abschlagszahlungen fiir die Holzwadrme sowie sonstige Leistungen fiir Bauarbeiten enthalten.

8.3 Sonstige Verbindlichkeiten

Bei den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen Akontozahlungen i.H.v. 720,96 €. Darlber
hinaus sind Mietkautionen (8.775,00 €) sowie sonstige Verbindlichkeiten aus
Zinsabgrenzungen (8.570,51 €) ausgewiesen.

Wertungen

Das Anlage- und Umlaufvermogen wird wie folgt finanziert:
Eigenkapital 11,46%
Kredite 86,20%
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2,18%
Verbindlichkeiten gegenliber Gemeinden 0,00%
Sonstige Verbindlichkeiten 0,17%

Das Anlagevermogen von insgesamt 10,26 Mio. € ist damit Gberwiegend kreditfinanziert.

3. Darstellung der Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage
Gem. §§ 289, § 285 Nr. 9 HGB

3.1 Ertragslage

Das Wirtschaftsjahr 2024 wurde mit einem Verlust i.H.v. 306.300 € geplant. Tatsachlich
schliel3t der Eigenbetrieb mit einem Jahresverlust i.H.v. 51.645 € ab.

Im Wirtschaftsjahr wurden betriebliche Ertrage in Hohe von 1.275.236 € erzielt (Plan:
1.117.000 €). Die betrieblichen Aufwendungen beliefen sich auf 1.326.881 € (Plan: 1.423.000
€).

Die betrieblichen Ertrage lagen damit um 158.236 € (iber dem Planansatz. Ursachlich hierfir
war unter anderem die Abrechnung mit dem Landratsamt zur vorldaufigen Unterbringung von
Gefliichteten aus dem Jahr 2022.

Die betrieblichen Aufwendungen lagen insgesamt um 96.119 € unter dem Planansatz. Von
den veranschlagten 970.000 € beim Materialaufwand wurden 119.736 € weniger in Anspruch
genommen. Flr den im Materialaufwand enthaltenen Unterhalt der Grundstilicke wurden bei
einem Ansatz von 310.000 € insgesamt 409.748 € aufgewendet. Diese Position ist unter
Punkt 4 des Lageberichts genauer erlautert. Von den eingeplanten 380.000 € fir
Aufwendungen fiir Energie-, Wasser- und Fernwarmebezug wurden 227.261 € in Anspruch
genommen. Die Abweichung erklart sich dadurch, dass der Verbrauch der Mieterinnen und
Mieter nur eingeschrankt planbar ist.

15



Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen insgesamt um 19.050 € {ber dem
Planansatz. Hauptgrund hierfir ist die Abschreibung auf Forderungen wegen
Uneinbringlichkeit (Sachkonto 47223000), etwa wenn Schuldnerinnen oder Schuldner
versterben und keine Erben vorhanden sind.

3.2 Finanz- und Vermogenslage
gem. § 289 HGB

Ubersicht der investiven Vorginge 2024 — Investive Auszahlungen:

Objektnummer | Objektbezeichnung Plan Ist Saldo

141000006020 Sanierung Schwarzwaldstralle 2-4 2.690.000,00| 1.575.931,09 | -1.054.068,91

2.690.000,00 | 1.575.931,09 | -1.054.068,91

Im Jahr 2024 gingen keine investiven Einzahlungen ein. Das Sach- und Finanzanlagevermdégen
hat gegeniliber dem Jahr 2023 um 1.459.165 € zugenommen. Von den im Liquiditatsplan 2024
veranschlagten 2,69 Mio. € fir Investitionen wurden tatsachlich 1.575.931 € verausgabt.

Bei dem Betrag fir die Schwarzwaldstrale 2—4 handelt es sich um erforderliche
SanierungsmaRBnahmen am Gebdude sowie den dringend notwendigen Austausch der
Heizungsanlage. Urspringlich war eine Teilsanierung des Gebdudes in mehreren
Bauabschnitten mit Beginn im Jahr 2020 und einer Bauzeit von drei Jahren vorgesehen. Im
Jahr 2020 wurde jedoch entschieden, die Sanierung aufzuschieben, da sich wahrend der
Planungsphase abzeichnete, dass neu aufgelegte Fordermittel des Bundes in Anspruch
genommen werden konnen. Dadurch konnte die Planung von einer Teilsanierung auf eine
energetische Komplettsanierung erweitert werden, was als wirtschaftlicher und
zweckmaBiger bewertet wurde. Nahere Erlauterungen sind im Lagebericht unter Nummer 5.2
enthalten.
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Schuldenentwicklung

Der Schuldenstand erhohte sich durch zwei Kreditaufnahmen i.H.v. 1,50 Mio. € und
1,19 Mio. € um 2.415.520,45 €. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betragen

zum Jahresende 2024 9.273.007,96 €.

Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

10.000.000 €
8.000.000 € —
6.000.000 € —
4.000.000 € —
2.000.000 € +— —
0 € T T T T T T 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Darlehensiibersicht, gem. §§ 289, 285 Nr. 9c HGB
Urspriingl. Zins- Zinsfest- Stand Stand Zinsen | Tilgung Stand
Glaubiger Hohe der satz . 01.01.2023 | 01.01.2024 2024 2024 31.12.2024
schreibung
Schulden bis
EUR % EUR EUR EUR EUR EUR
1.2 Verbindlichkeiten ggii.
Kreditinstituten
DZ HYP 2.264.797 | 2,950% | 30.06.2042| 1.868.196 1.824.072 53.311 45.439| 1.778.633
Landesbank Baden-Wirttemberg 1.200.000| 1,090% | 30.12.2031 626.172 558.582 5.810 68.330 490.252
Landesbank Baden-Wirttemberg 629.700| 1,520% | 30.12.2037 561.007 547.291 8.240 13.926 533.366
Landesbank Baden-Wirttemberg 1.100.000| 0,850 % | 30.06.2049 999.835 965.875 8.101 34.249 931.626
Deutsche Kreditbank AG 2.200.000| 0,359% | 30.09.2050| 2.035.000 1.961.667 6.944 73.333| 1.888.333
Landesbank Baden-Wirttemberg 1.000.000| 3,300 % | 30.12.2033 0 1.000.000 33.503 19.497 980.503
DZ HYP 1.500.000| 3,460% | 30.07.2034 0 0 14.790 13.784 | 1.486.216
DZ HYP 1.190.000| 2,960 % | 30.09.2034 0 0 1.761 5.920| 1.184.080
Gesamtsumme 11.084.497 6.090.210 6.587.488 | 132.459 | 274.480 | 9.273.008
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B. Lagebericht
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Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

1. Allgemeine Angaben zum Eigenbetrieb

1.1 Bestand des Eigenbetriebs zum 31.12.2024

Zum 31. Dezember 2024 verfiigte der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft Gber insgesamt

e 7 Mehrfamilienhauser
e 144 Wohnungen
e 9779 m? Wohnflache

Der Gebdudebestand umfasst sowohl historische, teilweise denkmalgeschiitzte
Wohnhdauser aus der Zeit um 1900 als auch neuere oder vollstandig sanierte Gebaude, wie
beispielsweise das im Jahr 2020 fertiggestellte Wohnhaus in der MihlenstraBe 49. Im
Berichtsjahr kam es zu keinen Zu- oder Abgangen im Liegenschaftsbestand.

Die Sanierungsarbeiten an der SchwarzwaldstraBe 2—4 wurden weitergefiihrt und befanden
sich zum Jahresende 2024 n einem fortgeschrittenen Stadium. Das Gebdude Hiigelheimer
Stralle 40 wurde weiterhin im Rahmen der Vorplanung fiir eine umfassende Sanierung bzw.
eine mogliche Neubaukonzeption betrachtet.

Der Bestand des Eigenbetriebs zeichnet sich durch eine breite Streuung innerhalb des
Stadtgebiets Miillheim aus. Der liberwiegende Teil der Gebdude stammt aus den Baujahren
1900 bis 1970 und weist daher erhéhten Instandhaltungsbedarf auf. Gleichzeitig wird durch
kontinuierliche BauunterhaltungsmaBnahmen sichergestellt, dass der vorhandene
Wohnraum funktional und wirtschaftlich nutzbar bleibt.
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1.2 Geographische Lage der Gebaude

AM SponpiEE 1310
Hilgelhalm (za. Zkm
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2. Wirtschaftliche Entwicklung und Kennzahlen

2.1 Entwicklung der Kaltmieten von 2020 bis 2024

Die jahrlichen Mieteinnahmen des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft entwickelten sich in
den vergangenen Jahren wie folgt:

Jahr Mietein- Veranderung Hauptursachen
nahmen (€) | zum Vorjahr
(€)

2020 | 464.000 -

2021 | 606.000 +142.000 Mieterhéhungen mit Wirkung ab Juni 2021 (ca.
67.000; Mieteinnahmen aus Neubau
Mihlenstral3e 49 (ca. 75.000)

2022 | 723.000 +118.000 Volle Auswirkung der Mieterhéhungen ab 2021

2023 | 730.000 + 7.000 Einzelne Neuvermietungen mit marktgerechten
Anpassungen

2024 | 740.000 + 10.000 Einzelne Neuvermietungen mit marktgerechten
Anpassungen

Im Zeitraum 2020 bis 2024 stiegen die jahrlichen Mieteinnahmen insgesamt um rund
276.000 € (+59 %). Der deutliche Zuwachs im Jahr 2021 resultierte im Wesentlichen aus den
Mieterh6hungen zum Juni 2021 sowie aus den zusatzlichen Einnahmen aus dem Neubau in
der MihlenstraRe 49.

Entwicklung Kaltmieten

723.000 € 730.000 € 740.000 €

606.000 €

464.000 €

2020 2021 2022 2023 2024

Ab dem Jahr 2023 ist eine Konsolidierung auf hohem Niveau zu beobachten. Geringfligige
Steigerungen ergeben sich seither Gberwiegend durch Neuvermietungen und Anpassungen
einzelner Mieten an den ortlichen Mietspiegel.
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2.2 Mieteinnahmen Kaltmiete

Kaltmiete monatlich Jahrlich
2024
m? KM/m? KM KM
Am Sportplatz 13 445 6,62 2429 € 29.146 €
Schwarzwaldstr. 2-4 1494 7,06 3.556 € 42.671€
Hugelheimer Str. 40 463 6,32 2925 € 35.100 €
Barenfelsstr. 10-12 2924 6,27 18.321 € 219.847 €
Goethestr 13-15 2797 7,64 21.385 € 256.617 €
Moltkestr. 14c 959 6,31 6.053 € 72.640 €
Mihlenstr. 49 697 10,34 6.493 € 77.917 €
Gesamt / Durchschnitt 9779 6,25 60.870 € 733.938 €
Mieteinnahmen Garagen / Stellplitze 5.888 €
Gesamt 739.826 €

2.3 Vergleich der Mieteinnahmen 2024 pro Mietobjekt

Kaltmieten 2024

256.617 €
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72.640€ 77.917€
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2.4 Durchschnittliche Kaltmiete je Quadratmeter 2024
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2.5 Erlose Mietnebenkosten 2024

Die Erlose aus den umgelegten Mietnebenkosten beliefen sich im Geschaftsjahr 2024 auf rund
467.000 €. Dieser Betrag umfasst die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen fir
Betriebskosten sowie die im Jahr 2024 verbuchten Gutschriften und Nachzahlungen aus den
Abrechnungen des Vorjahres.

Aufgrund dieser buchhalterischen Zuordnung kénnen die im Ergebnishaushalt ausgewiesenen
Erlose nicht unmittelbar mit den tatsachlich im Jahr 2024 entstandenen
Betriebskosten verglichen werden. Sie stellen vielmehr eine periodeniibergreifende
SammelgroRe dar, die Abrechnungszeitraume mehrerer Jahre umfasst.

Eine Berechnung der durchschnittlichen Nebenkosten pro Quadratmeter Wohnflache ist
daher nicht sachgerecht, da diese Abgrenzungseffekte das Ergebnis verzerren wirden.

Fir eine sachliche Bewertung der tatsachlichen Nebenkostenbelastung sind die
Einzelabrechnungen der jeweiligen Abrechnungsjahre maligeblich.
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Wohnflache | Wohnflache | Abrechnung |Vorauszahlungen | Erlose
abzgl. Vorjahr 2023 | 2024 Mietneben-
Leerstand kosten
2024 weg. Ergebnis-
Sanierung haushalt
Schwarzwaldstr. 2-4 1494 m? 1094 m? 6.239 € 20.130 € 26.369 €
Hiigelheimer Str. 40 463 m? 463 m? 2422 € 16.205 € 18.627 €
Barenfelsstr. 10-12 2924 m? 2924 m? 9.794 € 162.585 € 172.379 €
Goethestr 13-15 2797 m? 2797 m? 9.248 € 147.282 €|  138.034 €
Moltkestr. 14c 1059 m? 1059 m? 5.460 € 64.210 € 69.670 €
M[Jhlenstr. 49 697 mz 697 m2 1.796 € 26.681 € 28.477 €
Gesamt 19.628 € 448.167 € 467.794 €

Die im Ergebnishaushalt ausgewiesenen Erlése aus Mietnebenkosten enthalten auch die im
Jahr 2024 verbuchten Gutschriften und Nachzahlungen aus den Abrechnungen des Vorjahres.
Eine Berechnung der durchschnittlichen Nebenkosten pro Quadratmeter ist daher nicht

moglich, da die Werte periodeniibergreifend sind.

467.794 €
448.167 €

Erlose Mietnebenkosten
2024

Abrechnung Vorjahr 2023
19.628 €

Vorauszahlungen
2024
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. Gutschriften /
Betriebs-
Nachzahlung.
Vorauszahlungen kosten Betriebs-
2024 2024 gem.
Abrechnun kostenabrg.
E: 2024
11.073 € 12.947 € 1.873 €
20.130 € 20.990 € 860 €
16.205 € 18.445 € 2.240 €
162.585 € 180.034 € 17.449 €
147.282 € 126.455 € -20.827 €
64.210 € 74.144 € 9.934 €
26.681 € 27.880 € 1.199 €
448.167 € 460.896 € 12.729 €
Betriebs- (1)}
. kosten BK/m? S @ BK/m?
2024 Wohnfliche 2023 gem. alle @ BK/m? Mieter G ]
Abrechnung | Nutzer
Am Sportplatz 13 445 m? 12.947 € 2,43 € 2,35€ 5,25€
Schwarzwaldstr. 2-4 1094 m? 20.990€ | 2,05€ 2,16 € 2,19¢
Hugelheimer Str. 40 463 m? 18.445 € 3,32 € 3,31€ 0,00 €
Birenfelsstr. 10-12 2924 m? 180.034€| 513¢€ 434¢€ 593¢€
Goethestr 13-15 2797 m? 126.455 € 3,77 € 3,04 € 4,33 €
Moltkestr. 14c 1059 m? 74.144 € 5,83 € 5,57 € 8,21€
Miihlenstr. 49 697 m?2 27.880 € 3,33€ 4,11 € 0,00 €
Gesamt 460.896 € 3,69 € 3,55€ 5,18 €
@ BK / m?
5,18 €
3,69 € 355€
[0) @ BK/m? Mieter @ BK/m?
BK/m? alle Nutzer OU + AU
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2.6 Wohnungsbestand nach Liegenschaften zum 31.12.2024
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2.7 Aufteilung der Vermietung der Wohnungen nach Privatpersonen,
Obdachlosenunterkiinften (OU) und Anschlussunterbringungen (AU) zum

31.12.2024
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3. Weitere Dienstleistungen des Eigenbetriebs fiir die Stadt
Miillheim

Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft fiihrt die kaufmannische Immobilienverwaltung von 30
Wohn- und Raumeinheiten fiir die Stadt Millheim als Dienstleister in gemischt genutzten
Objekten.

Diese 30 Wohn- und Raumeinheiten sind auf folgende 14 gemischt genutzte Liegenschaften
verteilt:

Mdihlenstralie 73
Hauptstralie 76
Am Brunnenplatz 3
Hauptstralle 76a
Am Schulplatz 2
Am Brunnenplatz 1
Basler StraRe 15

Im Griin 12
Hollbergstralke 27
Markgraflerstralle 33
Zehntweg 3
Biirgelnstralle 28
WeilertalstralRe 20/20a
Auf der Breite 7

WELEr NRER RPN
U R NNRER R

4. Bauunterhalt und InstandhaltungsmaRnahmen
- Mehraufwendungen i. H. v. 217.000 € durch besondere Ereignisse

Die Bauunterhalts- und InstandhaltungsmalRnahmen des Jahres 2024 dienten der
Sicherstellung der Bewohnbarkeit, der Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen sowie der
Beseitigung von Schaden in den Bestandsgebduden. Im Wirtschaftsplan 2024 waren fiir den
Bauunterhalt insgesamt 310.000 € vorgesehen. Der tatsachliche Aufwand lag jedoch bei rund
410.000 € und Uberschritt damit den Planansatz um etwa 100.000 €.

Die Budgetliberschreitung ist im Wesentlichen auf die folgenden auBergewdéhnlichen und
nicht vorhersehbaren Ereignisse zurlickzufiihren:

4.1 Umzugskosten im Zusammenhang mit der Sanierung SchwarzwaldstraRe 2—4

Fir die fortschreitende Sanierung der Wohnanlage SchwarzwaldstraBe 2-4 war es
erforderlich, mehrere Mieterinnen und Mieter in Ersatzwohnungen unterzubringen, um den
Sanierungsablauf sicherzustellen. Die betroffenen Haushalte konnten die Umzugskosten
finanziell nicht tragen, weshalb der Eigenbetrieb die Kosten (ibernehmen musste.

Die Umzugskosten waren urspriinglich investiv geplant und im Haushalt 2024 auch als
InvestitionsmaBnahme genehmigt, da sie im unmittelbaren Zusammenhang mit der
umfassenden Gebdudesanierung stehen. Im Zuge der Mittelabrechnung stellte sich jedoch
heraus, dass eine investive Verbuchung haushaltsrechtlich nicht zuldssig ist. Solche Kosten
sind als laufender Aufwand einzustufen und mussten daher liber den Ergebnishaushalt
(Bauunterhalt) abgerechnet werden.

Die hierdurch entstandenen Kosten beliefen sich im Jahr 2024 auf insgesamt 63.000 €.
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4.2 Komplettsanierungen zweier Wohnungen in der BarenfelsstraBe 10a
Im Jahr 2024 mussten zwei groRe 4-Zimmer-Wohnungen (je 115 m?) in der Barenfelsstrale
10a vollstandig saniert werden:

Wohnung 23 — Kosten 97.000 €
e Raumung im Jahr 2023 per Gerichtsbeschluss wegen Mietschulden
e (ber 30 Jahre bewohnt, in dieser Zeit keine Renovierungen
o erheblicher Instandhaltungsstau, vollstandige Erneuerung notwendig

Wohnung 20 — Gesamtkosten 132.000 €
e wurde seit 2011 als Obdachlosenunterkunft genutzt
e Bewohner wurden 2024 umgesetzt
e vollstandige Sanierung erforderlich
¢ Anteil des Fachbereichs 13 fiir nachweisbare Zerstérungen: —20.000 €
e Anteil des Eigenbetriebs: 112.000 €
e davon:
o 17.000 € bereits in 2023 bezahlt
o 57.000 € noch in 2024 zu leisten
o Restbetrag (38.000 €) fallt in 2025 an

Diese Mallnahmen waren unumganglich, um den Wohnraum wieder vermietbar zu machen
und weiteren Schaden am Gebaude zu vermeiden.

4.3 Einordnung der Kosten und Abgrenzung zum Investitionsbereich

Der Bauunterhalt umfasst laufende MaRnahmen, die der Erhaltung des Bestands dienen,
nicht jedoch der Schaffung neuer Werte. Im Jahr 2024 wurden groRe Teile des
Bauunterhaltsbudgets gebunden durch:

e zwingend erforderliche Komplettsanierungen,

o wohnungswirtschaftlich notwendige Umsetzungen,

e und haushaltsrechtlich notwendige Umklassifizierungen von geplanten Investitionen
in Aufwand

Solche aullergewdhnlichen Aufwandsspitzen lassen sich im Wirtschaftsplan schwer
vorhersehen und sind ein zentraler Grund dafiir, dass der Bauunterhalt jahrlich mit einer
angemessenen Sicherheitsreserve kalkuliert werden muss. Nur so kann der Eigenbetrieb auf
unvorhergesehene Schadensereignisse und notwendige Instandsetzungen reagieren, ohne
dass Wohnungen leer stehen oder der Gebdudebestand Schaden nimmt.
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4.4 Zusammenfassung der wesentlichen Mehraufwendungen 2024

MaRnahme Aufwand 2024
Umzugskosten Schwarzwaldstralle 2—4 63.000 €
Komplettsanierung Wohnung 23 97.000 €
Komplettsanierung Wohnung 20 (Anteil 2024) 57.000 €
Gesamt Mehraufwand 2024 217.000 €

Damit ergibt sich ein Gesamtaufwand Bauunterhalt 2024 von ca. 410.000 €, womit der
Planansatz um rund 100.000 € tberschritten wurde.

Diese Kosten waren unvermeidbar, um die Bewohnbarkeit, Sicherheit und Vermietbarkeit des
Bestands sicherzustellen und entsprechen der laufenden Erhaltungspflicht des Eigenbetriebs.

5. Baulicher Zustand der Liegenschaften mit Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

Neben erforderlichen Investitionen sind die jahrlichen Kosten fiir den laufenden Bauunterhalt
und Wartungskosten zu berlicksichtigen.

Kosten fiir den Bauunterhalt sind zum Beispiel:

Austausch von defekten Bauteilen, Instandsetzung der Heizung, gangig machen von Fenstern
und Tiuren, notwendige Instandsetzungs- und Renovierungsarbeiten in Wohnungen fir
Neuvermietung, Beseitigung von Verstopfungen, Elektroarbeiten usw.

Kosten fiir weitere bezogene Leistungen sind zum Beispiel:

Gebihren Schornsteinfeger, Gebilihren Hausmeister, Wartung Aufzug, Wartung
Brandschutzeinrichtungen usw. Bei den Kosten fir bezogene Leistungen handelt es sich
grofStenteils um mieterumlagefahige Kosten. Diese werden Uber die
Mietnebenkostenabrechnungen abgerechnet. Der Anteil der nichtmieterumlagefdhigen
Kosten verbleibt beim Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft.
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5.1 Am Sportplatz 13

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus
Wohneinheiten: 6

Wohnungstypen: 6 x 3-Zimmer-Wohnungen
Baujahr: 1952

Wohnfliche: 444,86 m?

1. Baulicher Zustand:

In technischer und wirtschaftlicher Hinsicht befindet sich das Gebdude weiterhin in einem
mittelmaRigen Zustand. Das Gebaude wurde in den vergangenen Jahren nur begrenzten
InstandhaltungsmaRBnahmen unterzogen; teilweise liegen sichtbare Beschadigungen vor.

2. Besondere Entwicklungen und Ereignisse
Im Berichtsjahr traten keine aullergewdhnlichen Ereignisse auf, die gravierende
EinzelmaRnahmen erfordert hatten.

3. Bauunterhalt 2024
Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden fiir das Objekt insgesamt ca. 31.300 € fiir Bauunterhalt und
InstandhaltungsmaBnahmen aufgewendet. Die Ausgaben gliedern sich wie folgt:

Sanierung einer Wohnung nach Auszug der Mieter:
Die Wohnung wurde umfassend renoviert, um eine zeithnahe Wiedervermietung zu
ermoglichen. Hierfiir entstanden Kosten in Héhe von ca. 11.000 €.

Gebdudeaufnahme und Zustandsbewertung durch ein externes Fachbliro:

Zur Vorbereitung kinftiger Planungs- und Investitionsentscheidungen wurde das Gebaude
vollstandig planerisch aufgenommen und eine aktuelle Zustandsbewertung erstellt.

Die hierfur angefallenen Kosten betrugen ca. 10.000 €.

Laufende Instandhaltungs- und ReparaturmaRnahmen:

Dazu gehorten u. a. kleinere Reparaturen, der Austausch defekter Bauteile sowie Arbeiten an
der Heizungsanlage. Die Kosten beliefen sich auf ca. 10.300 €. Die MaRnahmen dienten dazu,
die Bewohnbarkeit, die Verkehrssicherheit und die technische Funktionsfahigkeit des
Gebaudes sicherzustellen und den langfristigen Substanzerhalt zu gewahrleisten.

4. Stand 31.12.2024

Die letzte umfassende Bewertung des baulichen Zustands erfolgte im Jahr 2010 durch das
Architekturbiiro Zeller/Eisenberg. Die damals empfohlenen MaBnahmen hatten sich —
hochgerechnet auf 2023 — auf rund 537.000 € belaufen.

Da sich der Gebaudezustand seither weiter verandert hat und das Gutachten nicht mehr als
Entscheidungsgrundlage dienen kann, wurde im Berichtsjahr 2024 eine Fachfirma mit der
planerischen Gebdudeaufnahme und der Erstellung einer aktuellen
Zustandsbewertung beauftragt.

Diese neue Analyse soll als fundierte Entscheidungsgrundlage fir zukiinftige Sanierungs- oder
EntwicklungsmaBnahmen dienen.
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Aufgrund der GroRe des Grundsticks bestehen zudem Perspektiven fir eine spatere
Erweiterung oder alternative Flachennutzung, die jedoch erst nach Vorliegen der
vollstandigen Zustandsbewertung weiter gepriift werden kénnen.

5.2 SchwarzwaldstraBe 2-4 und Hiigelheimer StrafRe 40

Die beiden Gebaude werden (iber eine gemeinsame Heizungsanlage versorgt und als eine
Wirtschaftseinheit abgerechnet. Aufgrund der baulichen und technischen Ahnlichkeiten
erfolgt eine zusammenhdngende Darstellung.

5.2.1 Schwarzwaldstrale 2-4

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 20 Wohneinheiten

Wohnungstypen: 5 x 2-Zimmer-, 10 x 3-Zimmer-, 5 x 4-Zimmer-Wohnungen
Baujahr: 1962

Gesamtwohnfliche: 1.493,82 m?

Denkmalschutz: Nein

Das Gebdude Schwarzwaldstrale 2—4 befindet sich seit 2023 in einer umfassenden
Kernsanierung. Im Jahr 2024 konnte der erste Bauabschnitt erfolgreich abgeschlossen
werden.

Hierbei wurden insgesamt 10 Wohnungen im Gebadude Schwarzwaldstralle 2 vollstandig
saniert und den Mieterinnen und Mietern wieder zur Nutzung ibergeben.

Um die Sanierung durchfiihren zu kénnen, war es erforderlich, die betroffenen Haushalte
zeitweise in Ersatzwohnungen unterzubringen. Die flr die Umzlige erforderlichen Kosten
wurden vom Eigenbetrieb Gbernommen. Diese Kosten — rund 63.000 € — mussten entgegen
der urspringlichen Planung liber den Ergebnishaushalt abgerechnet werden, da eine investive
Verbuchung haushaltsrechtlich nicht zulassig war.

Die Sanierungsarbeiten befinden sich im weiteren Verlauf und sollen bis Ende 2025 vollstandig
abgeschlossen sein.

5.2.2 Hiigelheimer Straf3e 40

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
Wohnungstypen: 6 x 3-Zimmer-Wohnungen

Baujahr: 1962

Gesamtwohnfliache: 462,75 m?

Denkmalschutz: Nein

Bei dem 1962 erstellten Gebdude besteht ahnlicher Sanierungsbedarf wie bei dem
Nachbargebdude SchwarzwaldstraBe 2-4. Der bauliche Zustand hat sich gegeniliber dem
Vorjahr nicht wesentlich verandert. Im Jahr 2024 wurden keine baulichen MaBnahmen
durchgefiihrt.
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Das Objekt soll jedoch in die weiterfiihrenden Uberlegungen des Eigenbetriebs einbezogen,
um zu prifen, ob eine umfangreiche Gebdudesanierung, eventuell mit Aufstockung oder ein
moglicher Neubau auf dem bestehenden Grundstiick wirtschaftlich und technisch sinnvoll ist.
Die hierfir notwendige Vorplanung, einschlieBlich bautechnischer Bestandsanalyse,
Wirtschaftlichkeitsbewertung und Prifung der genehmigungsrechtlichen
Rahmenbedingungen, soll im Jahr 2026 erfolgen.

Bauunterhalt und InstandhaltungsmaBnahmen 2024
Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden fiir das Objekt insgesamt ca. 1.600 € fiir Bauunterhalt und
InstandhaltungsmaRBnahmen aufgewendet. Die Ausgaben gliedern sich wie folgt:

Laufende Instandhaltungs- und Reparaturmalinahmen:
Dazu gehorten u. a. kleinere Reparaturen, der Austausch defekter Bauteile sowie Arbeiten an
der Heizungsanlage. Die Kosten beliefen sich auf ca. 1.600 €.

5.3 BarenfelsstraRe 10-12

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 36 Wohneinheiten

Wohnungstypen: 12 x 1-Zimmer-, 16 x 3-Zimmer-, 8 x 4-Zimmer-Wohnungen
Baujahr: 1900

Gesamtwohnfliche: 2.923,61 m?

Denkmalschutz: Ja

1. Baulicher Zustand:

Beim Objekt Barenfelsstrale 10-12 handelt es sich um ein denkmalgeschitztes
Wohngebaude aus dem Jahr 1900, das sich zum Stichtag 31.12.2024 weiterhin in einem
mittelmaRigen bis schlechten baulichen Zustand befindet.

Die in friheren Jahren durchgefiihrten InstandhaltungsmalRinahmen konnten zwar den
Grundbetrieb sichern, jedoch bestehen weiterhin erhebliche strukturelle und technische
Defizite.

In den vergangenen Jahren wurden lediglich begrenzte InstandhaltungsmaBnahmen
durchgefihrt.

An mehreren Bereichen des Gebaudes sind sichtbare Beschadigungen und
Feuchteerscheinungen erkennbar, die auf das Alter der Bausubstanz und unzureichende
Abdichtungen zuriickzufliihren sind.

Das Gebaudemanagement hat folgende wesentliche Sanierungsbedarfe festgestellt:

1. Frisch- und Abwasserleitungen:
Die Frischwasserleitungen befinden sich in einem schlechten Zustand und mdssen
vollstandig erneuert werden.
Aufgrund des Rohrzustands ist mit einer Zunahme von Wasserschaden zu rechnen.
Im Leitungsnetz sind Totleitungen vorhanden, die ein erhdhtes Risiko
mikrobiologischer Verkeimung verursachen.
Auch die Abwasserleitungen sind stark verschlissen und zu erneuern.
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2. KellerauBenwande:
Die KellerauBenwande sind undicht, wodurch starker Feuchteeintritt in das
Mauerwerk (Bruchstein/Sandstein) erfolgt.
Eine fachgerechte AuBenabdichtung ist erforderlich.

3. Entwdsserung des AuRenbereichs:
Eine funktionierende Entwasserung im Bereich des Grundstiicks, insbesondere in
Richtung Zirkusplatz, ist derzeit nicht vorhanden.
Bei Starkregenereignissen staut sich das Oberflachenwasser, was regelmaBig zu
Wasseransammlungen und weiteren Feuchteschdaden an den Kellerwanden fihrt.

Die Grobkostenschatzung fir die Sanierung dieser drei Hauptbereiche belduft sich auf rund
3,0 Mio. € (Preisstand 2024). Konkrete SanierungsmaBnahmen wurden im Berichtsjahr noch
nicht eingeleitet, da diese eine umfassende Gesamtplanung und erhebliche finanzielle Mittel
erfordern und in enger Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde erfolgen missen.

2. und 3. Bauunterhalt 2024 und relevante Ereignisse im Jahr 2024

Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden fiir das Objekt insgesamt ca. 231.000 € fir Bauunterhalt und
InstandhaltungsmaBnahmen aufgewendet. Im Jahr 2024 kam es im Objekt zu keinen
strukturellen Anderungen am Gebéiude, jedoch zu zwei bedeutenden wohnungsbezogenen
Ereignissen, die Auswirkungen auf den Bauunterhalt hatten:

Wohnung 23 - Kosten 97.000 €
e Raumung im Jahr 2023 per Gerichtsbeschluss wegen Mietschulden
e (ber 30 Jahre bewohnt, in dieser Zeit keine Renovierungen
o erheblicher Instandhaltungsstau
¢ vollstandige Sanierung notwendig

Wohnung 20 — Gesamtkosten 132.000 €
e wurde seit 2011 als Obdachlosenunterkunft genutzt
e Bewohner wurden 2024 umgesetzt
o vollstandige Sanierung erforderlich
e Anteil des Fachbereichs 13 fiir nachweisbare Zerstérungen: —20.000 €
e Anteil des Eigenbetriebs: 112.000 €
e davon:
o 17.000 € bereits in 2023 bezahlt
o 57.000 € noch in 2024 zu leisten
o Restbetrag (38.000 €) fallt in 2025 an

Diese MaRRnahmen stellen laufenden Bauunterhalt bzw. Instandsetzung dar und sind nicht
Bestandteil einer investiven Gesamtsanierung. Sie zeigen zugleich exemplarisch den
umfangreichen Instandhaltungsstau, der sich tiber Jahrzehnte aufgebaut hat.

Laufende Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen:

Dazu gehorten u. a. kleinere Reparaturen, der Austausch defekter Bauteile, Beseitigung von
Verstopfungen, Renovierungen einzelner Wohnungen nach Auszug sowie Instandsetzungen
am Dach und der Gebdudehiille. Die Kosten beliefen sich auf ca. 77.000 €.
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Die MaBnahmen dienten dazu, die Bewohnbarkeit, die Verkehrssicherheit und die technische
Funktionsfahigkeit des Gebdudes sicherzustellen und den langfristigen Substanzerhalt zu
gewadhrleisten.

4. Stand 31.12.2024:

Eine umfassende Gesamtsanierung des Gebaudes bleibt aus technischer und wirtschaftlicher
Sicht weiterhin erforderlich. Aufgrund des Denkmalschutzstatus bestehen besondere
Anforderungen an Planung, Materialwahl und Ausfiihrung.

Zum Stichtag 31.12.2024 befand sich das Objekt noch ohne detaillierte Ausfiihrungsplanung,
jedoch mit fortbestehendem, klar dokumentiertem Sanierungsbedarf, und als ein Gebaude,
das in den kommenden Jahren priorisiert planerisch bearbeitet werden muss. Die im Jahr 2024
durchgefiihrten MaRnahmen dienten ausschlieBlich der Sicherstellung der Bewohnbarkeit
einzelner Wohnungen und der Wahrung des laufenden Betriebes, nicht aber einer
strukturellen Modernisierung.

5.4 Goethestrafle 13-15

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 45 Wohneinheiten

Wohnungstypen: 4 x 1-Zimmer-, 26 x 2-Zimmer-, 9 x 3-Zimmer-, 6 x 4-Zimmer-Wohnungen
Baujahr: 1900

Gesamtwohnfliche: 2.797,39 m?

Denkmalschutz: ja

1. Baulicher Zustand:

Das Gebaude GoethestraBe 13—15 wurde im Jahr 2010 durch das Architekturbiro Zeller /
Eisenberg erstmals hinsichtlich seines Sanierungsbedarfs begutachtet. Bereits damals wurde
auf dringenden Handlungsbedarf an der Gebdaudehiille, der Haustechnik und den
Innenrdaumen hingewiesen. Eine erneute Bewertung im Jahr 2017 bestatigte diesen Befund.

Auf Grundlage dieser Gutachten war im Jahr 2018 eine umfassende Sanierung vorgesehen,
die eine vollstandige oder abschnittsweise Entmietung des Gebaudes erforderlich machte. Die
Bewohner von 15 Wohnungen wurden bereits in Ersatzwohnungen untergebracht. Noch im
selben Jahr wurden zunachst Brandschutz-SofortmaBnahmen umgesetzt (u. a. Entfernung von
Brandlasten in den Treppenhdusern, Verkleidung von Elektroverteilern, Einbau von
Brandschutztiren in Keller und Speicher, Installation von Rauchwarnmeldern, Einrichtung von
Feuerwehr-Aufstellflichen). Die Kosten beliefen sich auf rund 335.000 €.

Die geplante Gesamtsanierung wurde im Jahr 2018 nach Beschlussfassung des Hauptaus-
schusses zuriickgestellt.

Im Frihjahr 2022 ergab sich durch den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine kurzfristig die

Notwendigkeit, dringend zuséatzlichen Wohnraum zur Unterbringung gefliichteter Menschen
zu schaffen.
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In Abstimmung mit dem Architekturbiro Eisenberg / Rummel und der Unteren
Baurechtsbehorde (GVV) wurde geprift, unter welchen Voraussetzungen die leerstehenden
Wohnungen der GoethestraBe 13—15 voriibergehend wieder genutzt werden kénnen.

Dabei wurde vereinbart, dass durch gezielte SofortmalBnahmen die Nutzung ermaéglicht wird,
ohne gegen brandschutzrechtliche Vorgaben zu verstoRen. Die MalRnahmen umfassten im
Wesentlichen:

e Installation zusatzlicher Rauchwarnmelder in allen Wohnungen,

e Rdaumung von Brandlasten in den Kellerbereichen unterhalb des Mittelbaus
Goethestralte 133,

e Renovierungs- und Reinigungsarbeiten zur kurzfristigen Wiederherstellung der
Bewohnbarkeit.

Die Arbeiten wurden innerhalb weniger Wochen abgeschlossen, sodass die Wohnungen
bereits Anfang April 2022 zur Verfligung standen. Die Gesamtkosten beliefen sich auf rund
100.000 € und wurden liber den Bauunterhalt 2022 des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft
finanziert.

Zur Klarung der weiteren Vorgehensweise wurde das Architekturbiiro Eisenberg / Rummel im
Jahr 2022 mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie beauftragt. Die Ergebnisse wurden dem
Gemeinderatam 07.12.2022 vorgestellt. Eine abschlieBende Entscheidung Giber die zukiinftige
bauliche Umsetzung oder Investitionsplanung steht weiterhin aus.

2. Besondere Entwicklungen und Ereignisse 2024

Im Berichtsjahr 2024 gab es keine auBergewdhnlichen Ereignisse oder baulichen Schaden.
Die durchgefiihrten Arbeiten beschrankten sich auf kleinere Instandhaltungs- und
Wartungsmalinahmen, wie sie bei Neubauten aufgrund der normalen Nutzung auftreten
kdnnen.

3. Bauunterhalt und InstandhaltungsmaRnahmen 2024

Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden fiir das Objekt insgesamt ca. 46.000 € fir Bauunterhalt und
Instandhaltungsmalnahmen aufgewendet. Die Ausgaben gliedern sich wie folgt:

Dazu gehorten u. a. kleinere Reparaturen, der Austausch defekter Bauteile, Beseitigung von
Verstopfungen, Renovierungen einzelner Wohnungen nach Auszug sowie Instandsetzungen
am Dach und der Gebaudehdiille. Die Kosten beliefen sich auf ca. 46.000 €.

4. Stand 31.12.2024:

Auch im Berichtsjahr wurde noch keine Entscheidung Uber die zukiinftige Nutzung oder
bauliche Entwicklung des Gebaudes getroffen. Das Gebaude wird weiterhin betriebsbereit
gehalten; notwendige Bauunterhaltsmallnahmen werden durchgefiihrt, um Bewohnbarkeit,
Verkehrssicherheit und Substanzerhalt sicherzustellen.

35



Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft

5.5 MoltkestraRe 14c

Gebaudetyp: Seniorenwohnanlage mit 20 Wohneinheiten
Wohnungstypen: 19 x 2-Zimmer-, 1 x 3-Zimmer-Wohnung
Baujahr: 1907

Gesamtwohnfliche: 959,34 m?

Denkmalschutz: Ja

Das Gebaude wurde 1907 als Militarlazarett errichtet und spater zu Wohnzwecken umgebaut.
Die letzten wesentlichen SanierungsmalRnahmen fanden in den 1980er-Jahren statt; damals
wurden insbesondere das Dachgeschoss nach einem Brand erneuert und Teile des Gebaudes
modernisiert.

1. Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand ist insgesamt als mittelmaRig zu bewerten.

Das Gebdaude wurde in den vergangenen Jahrzehnten aufgrund seiner Denkmaleigenschaft
nur begrenzt modernisiert, was zu strukturellen Defiziten insbesondere im Bereich der
Haustechnik und der Innenausstattung fiihrt. Im Jahr 2021 wurden folgende Arbeiten
erfolgreich abgeschlossen:

e Sanierung der denkmalgeschitzten Holzfenster
e Fassadenarbeiten (Naturstein)
e Sanierung ausgewahlter Dachgauben

Weitere Sanierungsbedarfe bestehen weiterhin im Gebadudeinneren (Bodenbeldge,
Innenwande, Haustechnik).

2. Besondere Entwicklungen und Ereignisse 2024

Im Berichtsjahr 2024 gab es keine aulRergewdhnlichen Ereignisse oder baulichen Schaden.
Die durchgefiihrten Arbeiten beschrankten sich auf kleinere Instandhaltungs- und
Wartungsmalinahmen, wie sie bei Neubauten aufgrund der normalen Nutzung auftreten
kdnnen.

3. Bauunterhalt 2024:
Fiir Bauunterhalt und InstandhaltungsmaBnahmen wurden im Jahr 2024 insgesamt ca. 28.000
€ aufgewendet. Die Ausgaben entfielen Gberwiegend auf:

e Aufzugsreparaturen

e Renovierungsarbeiten in Wohnungen nach Mieterwechsel

e Wartung und Reparaturen der Brandschutzanlage

e sonstige laufende InstandhaltungsmaBnahmen zur Sicherstellung der Bewohnbarkeit

und Betriebssicherheit
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4. Stand 31.12.2024:
Zum Stichtag 31.12.2024 besteht weiterhin dringender Sanierungsbedarf im Bereich der
KellerauRenwande und Regenfallleitungen:

e Die KellerauBenwande sind undicht, wodurch starker Feuchteeintritt in das
Mauerwerk (Bruchstein/Sandstein) erfolgt.

e Die Regenfallleitungen sind teilweise verwachsen und leiten Regenwasser nicht
zuverlassig ab, was die Feuchteproblematik verstarkt.

Nach Einschatzung des stadtischen Gebaudemanagements ist zur Behebung dieser Schaden
eine Abdichtung der KellerauBenwande sowie eine Reinigung bzw. Erneuerung der
Regenfallleitungen erforderlich. Fir diese MaRBnahmen liegt eine Grobkostenschatzung in
Héhe von rund 200.000 € vor.

5.6 MiihlenstraRe 49

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus mit 11 Wohneinheiten

Wohnungstypen: 4 x 2-Zimmer-, 3 x 3-Zimmer-, 4 x 4-Zimmer-Wohnungen
Baujahr: 2020

Gesamtwohnflache: 697 m?

Denkmalschutz: Nein

1. Baulicher Zustand (Stand 31.12.2024)

Das Gebaude Mihlenstralle 49 ist ein Neubau und wurde im Dezember 2020 fertiggestellt.
Entsprechend befindet es sich zum Stichtag 31.12.2024 in einem guten technischen und
baulichen Zustand, der dem Baujahr entspricht. Die wesentlichen Gebaudeteile wie Fassade,
Dach, Haustechnik und Leitungsanlagen weisen keine strukturellen Schaden oder
altersbedingten Verschlechterungen auf.

2. Besondere Entwicklungen und Ereignisse 2024

Im Berichtsjahr 2024 gab es keine auRergewdhnlichen Ereignisse oder baulichen Schaden.
Die durchgefiihrten Arbeiten beschrankten sich auf kleinere Instandhaltungs- und
Wartungsmalnahmen, wie sie bei Neubauten aufgrund der normalen Nutzung auftreten
kénnen.

3. Bauunterhalt 2024

Fir das Gebdude wurden im Wirtschaftsjahr 2024 insgesamt ca. 3.700 € an
Bauunterhaltsmitteln eingesetzt.

Die Aufwendungen setzten sich im Wesentlichen zusammen aus:

kleineren Reparaturen an der Heizungsanlage,

Installation einer Blitzschutzanlage,

sowie geringfligigen InstandhaltungsmaBnahmen im laufenden Betrieb.

Diese MaRnahmen dienten der Erhaltung der Funktionsfdhigkeit des Gebdudes und dem
regelkonformen technischen Betrieb, ohne dass groRRere Eingriffe erforderlich waren.
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4. Zusammenfassung — Stand 31.12.2024
Das Wohngebdude MiihlenstraBe 49 prasentiert sich am Jahresende 2024 in sehr gutem

baulichem Zustand. Es bestehen keine strukturellen Schaden und kein nennenswerter
Instandhaltungsriickstau.

Der Unterhaltungsbedarf beschrankt sich auf laufende, geringfligige Mallnahmen, wie sie bei
modernen Wohngebauden Ublich sind.
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