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Beschlussvorschlag:
1. Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung
zustimmend zur Kenntnis und beschlief3t, dass ein Mietvertrag tiber die mit dem Investor

vereinbarte Laufzeit abgeschlossen wird.

2. Der Kinder- und Jugendausschuss nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zustimmend zur

Kenntnis und beauftragt die Verwaltung:

1.1 In Abstimmung mit dem Investor im 1. OG des Neubaus Krefelder Stral3e (Hitmarkt) eine

finfgruppige Kindertagesstatte analog den Ausfiihrungen dieser Vorlage einzurichten.

1.2 Die in dieser Kindertagesstatte geschaffenen Platze im Rahmen der Bedarfsplanung
2013/2014 zu berlicksichtigen.

1.3 Die fur 2013 zusatzlich bendtigten Mittel fir Ausstattung der Kindertagesstatte in Héhe
von ca. 50.000 € (Kiche, Garderoben, Wickelkombinationen, Ausstattung, Personalraum
etc.) und Gestaltung des Aulengeldndes in Hohe von ca. 40.000 € aus den zur Verfugung
stehenden Mitteln zum U3 Ausbau (Sachkonto 78650000; PSP-Element 5-060101-900-
00100-990-8) zu decken. Sollte die im Rahmen der Haushaltsplanung 2013 ff beantragte
Etatisierung von jeweils 1.000.000 € fiir den U3 Ausbau — stadt. Kitas (Sachkonto
52410000; PSP-Element 4-060101-980-6)erfolgen, ist beabsichtigt, Mittel in erforderlicher
Hoéhe aus diesem Budget umzuschichten.

Vorlage FB 51/0223/WP16 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 10.08.2016 Seite: 1/10



1.4 Die entstehenden zusatzlichen Mietkosten fir das Jahr 2014 aus der im Rahmen der
Haushaltsplanung 2013 ff beabsichtigten Etatisierung von jeweils
1.000.000 € fur den U3 Ausbau — stadt. Kitas (Sachkonto 52410000; PSP-Element 4-
060101-980-6) zu decken. Im Falle einer Nichtgenehmigung des Haushaltsplans bzw.
wenn die Mittel nicht in entsprechender Hohe im Haushalt 2013 zur Verfligung stehen,
werden die Mittel aus der mittelfristigen Finanzplanung des Haushalts 2012, notfalls auch

zu Lasten anderer Projekte, bereitgestellt.

1.5 Die flr 2015 ff (fir die Dauer des Mietverhaltnisses) benétigten zusatzlichen Mittel fur die
Mietkosten in Hohe von 98.990 €/Jahr (insgesamt fir 15 Jahre Mietlaufzeit =
1.484.850 €) im Rahmen der Haushaltsberatungen fiir die betreffenden Jahre zuséatzlich

einzuplanen.
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Miete

PSP-Element: 1-060101-800-4

konsumtive
Auswirkungen
Ertrag
Personal-
/Sachaufwand
Abschreibungen
Ergebnis
+ Verbesserung /

-Verschlechterung

finanzielle Auswirkungen

)14 werden aus den Mitteln der mittelfristigen Finanzplanung des

‘ojekte, gedeckt.

1to: 78350000 + N.N. (AuBenspielgerate)

ner Ansatz fortgeschriebener Gesamt- Gesamt-
2 2013 ff. Ansatz 2013 ff. bedarf (alt) bedarf (neu)
0 0 0 0 0
0 75.000 € 165.000 € 75.000 € 165.000 €
0 0 0 0 0
- 90.000 €

Sachkonto: 54220000

Deckung ist gegeben

Ansatz fortgeschriebener Ansatz fortgeschriebener | Folgekosten Folgekosten
2012 Ansatz 2012 2013 ff. Ansatz 2013 ff. (alt) (neu)
0 0 0 0 0
0 300.000 € 447.727,50 € 1.200.000 € | 2.537.122,50€
0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 -147.727,50 €
Deckung ist gegeben
Ausdruck vom: 10.08.2016 Seite: 3/10
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Erlauterungen:

1. Ausgangslage

1.1 Ubernahme der Trigerschaft

Aufgrund des Beschlusses des Kinder- und Jugendausschusses vom 06.11.2012 wird die
Tragerschaft fir die Einrichtung Krefelderstral’e dem freien Trager der Jugendhilfe Lebenshilfe
Aachen e.V. Ubertragen.

Die Lebenshilfe betreibt im Ferberberg 9 eine heilpadagogische Kindertageseinrichtung. Der Trager
mdchte die Einrichtung dahingehend verandern, dass nicht ausschlieRlich Kinder mit
Sprachférderbedarf betreut werden. Eine Umwandlung einzelner Gruppen in integrative an diesem
Standort (Ferberberg) — wegen fehlender Wohnbebauung im Umfeld und deshalb nicht vorhandener
Nachfrage von Regelkindern - kommt nicht in Frage.

Durch eine Verlagerung von zwei heilpadagogischen Gruppen in die Krefelderstr. konnten diese
Kinder im Sinne von Integration mit anderen — sprachlich altersgemafen — Kindern Kontakt haben

und somit wirde dies zu einer Erweiterung der Forderung fihren.

1.2 Bedarfslage

Der geplante Neubau an der Krefelderstral3e liegt im Sozialraum 1.

Die Sozialraumanalyse fir diesen Bereich kommt zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche
Unterversorgung im U3 Bereich zu verzeichnen ist. Auch im angrenzenden Sozialraum 3 ist eine

hohe Unterversorgung im U3 Bereich ermittelt worden.

Auf Grundlage der Berechnungen der Sozialraumanalyse besteht im Sozialraum 1 eine erhebliche
Unterversorgung bezogen auf die Zielversorgung von 35 % fiir den Altersbereich U 3.

Die statistisch ermittelten Aussagen zur Versorgung im U 3 Bereich decken sich nicht mit der
tatsachlichen Nachfragesituation im U 3 Bereich. Zusétzlich dienen die U3 Platze in diesem

Sozialraum dazu den Fehlbedarf im angrenzenden Sozialraum 3 zu mindern.

Geplant war an diesem Standort, zwei integrative Gruppen einzurichten. Durch die Ubertragung der
Tragerschaft an die Lebenshilfe ergibt sich die Mdglichkeit der Verlagerung von zwei
heilpadagogischen Gruppen.

In einer heilpadagogischen Gruppe werden bis zu 11 Kindern mit Behinderung betreut.

1.3 Investorenmodell — Neubau - Raumlichkeiten

Geplant ist die Errichtung eines mehrgeschossigen Gebaudes auf dem Gelande an der Krefelder
Stralle.

Das Gebaude selbst soll u-férmig gebaut und mit einem Flachdach errichtet werden.

Im Erdgeschoss des Gebaudes ist geplant einen Supermarkt einzurichten.

In den Raumlichkeiten des 1.0G ist die Einrichtung der Kindertagesstatte mit fUnf Gruppen geplant.
Der hierfur vorgesehene Teil des Gebaudes ist zweigeschossig. Fiur die Kindertagesstatte stehen als

Nutzflache ca. 995 gm zur Verfiigung.
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Aus den Raumen im 1.0G kann man ebenerdig das Flachdach betreten. Dieses bietet eine Flache
von insgesamt ca. 900 gm, die von der Kindertagesstatte als Auflengelande genutzt werden kann.
Die alleinige Nutzung durch die Kindertagesstatte kann sichergestellt werden. Ebenfalls ist es nach
Aussage des Investors mdglich, einen Teil der Flache begrinen zu lassen, so dass ein addquates

Aullengelande gestaltet werden kann.

Fir eine 5-gruppige Kindertagesstatte mit drei Gruppen flr Kinder unter drei Jahren sowie zwei
heilpadagogische Gruppen wird eine Nutzflache (incl. Eingangsbereich/Flure) von ca. 920gm benétigt,
so dass die zur Verfliigung stehenden 995gm ausreichend sind.

Besondere Beachtung missen die Vorgaben der Feuerwehr sowie der Bauaufsicht zum Thema
Brandschutz finden, da in der geplanten Kindertagesstéatte sowohl Kinder unter drei Jahren als auch
Kinder mit Behinderung im 1.0G betreut werden sollen.

Nach Riicksprache mit dem Architekten hat es bereits Gesprache mit der Bauaufsicht bezliglich der
vorhandenen Rettungswege auch im Hinblick auf die spezielle Nutzung gegeben.

Es wird drei bauliche Rettungswege in Form von Treppenhausern aus dem 1.0G geben. Zusatzlich
wird aus allen wesentlichen Rdumen im 1.0G eine barrierefreie Flucht auf das Aulzengelande
gewabhrleistet. Von dort soll es eine weitere Treppe geben, von der aus man das Gebaude verlassen
kann.

Hinzu kommt eine flichendeckende Rauchmeldeanlage, die unmittelbar die Feuerwehr alarmiert.
Die hier genannten Vorkehrungen zum Brandschutz werden von der Bauaufsicht als ausreichend
erachtet.

Bezuglich der Grofie der Aulienflache fir eine 5-gruppige Kindertagesstatte und ob diese mit ca.
900gm ausreichend ist, wurde Kontakt mit dem Landschaftsverband Rheinland (LVR) aufgenommen.
Bisher war aufgrund der Empfehlungen des Landschaftsverbands von einer bendétigten AuRenflache
von ca.300gm/Gruppe ausgegangen worden.

Von Seiten des LVR wurde bestatigt, dass man keine Bedenken hat und man aufgrund von neuen
Empfehlungen 10gm Aufienflache/Kind als ausreichend sieht. Damit ware mit den vorhandenen

900gm eine Kindertagesstatte, in der bis zu 90 Kindern betreut werden, maoglich.

1.4 Geplante Gruppenstruktur der 5-gruppigen Kindertagesstatte

Far die 5-gruppige Kindertagesstatte ist folgende Gruppenstruktur vorgesehen:

Gruppe Anzahl | Kinder | U3 | U3 | U3-

gesamt heilpadagogisch
Gruppenform | 2 40 28 12 0
Gruppenform II 1 10 0 10 0

Heilpadagogische
pacdagog 2 22 0 0 22

Gruppe
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Ergebnis:

Insgesamt werden 50 zusatzliche Platze geschaffen.

Hiervon 28 Platze fur Kinder ab drei Jahren.

22 Platze fur Kinder unter drei Jahren.

22 Platze fir Kinder mit Behinderung ab drei Jahren, die von dem Standort Ferberberg in die

Kindertagesstatte Krefelderstrale verlagert werden.

2. Mietkosten

2.1 Mietkonditionen des Investorenmodells
Nach Aussage des Investors sind fur das Objekt folgende Mietkonditionen fiir die Flachen

vorgesehen, die durch die Kindertagesstatte genutzt werden wirden:

Laufzeit des Mietvertrags:

15 Jahre (+ 2x 5 Jahre Verlangerungsoption)

Gebaudeflache: 13,50 €/m?
Aulenflache: 3,50 €/m?

Fir die Nutzung der Flache, die von der Kindertagesstatte genutzt werden wirde, ergeben sich

dadurch folgende Mietkosten:

AuBenflache:
900 m2 x 3,50 € = 3.150 €/Monat
3.150 € x 12 Monate = 37.800 €/Jahr

Gebaudeflache:
995 m? x 13,50 € = 13.432,50 €/Monat
13.432,50 € x 12 Monate = 161.190 €/Jahr

Gesamt:
16.582,50 €/Monat
198.990 €/Jahr

2.2 Refinanzierung von Mietkosten

2.2.1 Allgemein

Voraussetzung fur die Refinanzierung eines Teils der Mietkosten ist, dass ein entsprechender
Mietvertrag mit dem Trager geschlossen wird, aus dem die Hohe der Mietzahlungen hervorgeht, die

der Trager zu zahlen hat.
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2.2.2 Refinanzierung der beiden verlagerten heilpadagogischen Gruppen
In welcher Héhe eine Refinanzierung von Mietanteilen fur die heilpadagogischen Gruppen Uber die
Budgets, die die heilpddagogischen Gruppen in Form eines Leistungsentgelts erhalten, mdglich ist, ist

zurzeit noch in Klarung.

2.2.3 Refinanzierung liber KiBiz

Fir die drei KiBiz geférderten Gruppen werden gem. § 7 der Verordnung zur Durchflihrung des
Kinderbildungsgesetzes (DVO KiBiz) im Rahmen der KiBiz Férderung Mietkosten, auf der Grundlage
von nach dem 28.02.2007 neu gegrindeten Mietverhaltnissen, nur noch auf der Grundlage von

Mietpauschalen refinanziert.

Die fiir die Stadt Aachen geltende Mietpauschale betragt fiir das kommende Kindergartenjahr
9,76 €/m? (urspringlich 9,20 € mit jahrlich 1,5 % indexiert)

Neben der Mietpauschale ist bei der Berechnung die anzuerkennende Gesamtflache fur die
Einrichtung von Relevanz. Nach § 7 Absatz 3 der DVO KiBiz wird pro Gruppe pauschal ein Wert von
160 m2 angenommen. Fur die Gruppenformen | und Il (U3 Gruppen) ergibt sich jeweils ein Zuschlag

von 25 m? je Gruppe.

Aufgrund der drei KiBiz geférderten U3 Gruppen ergibt sich eine anzuerkennende Gesamtflache von

555 m? im Rahmen der Mietkostenberechnung.

Dies bedeutet, dass fiir die drei KiBiz geférderten Gruppen bei der Berechnung der KiBiz-Forderung

eine monatliche Kaltmiete in Héhe von 5.416,80 € beriicksichtiqungsfahig ist. Bezogen auf das

Jahr bedeutet dies eine Jahressumme von 65.001,60 €.

Nach § 20 Abs.II S. 3 KiBiz ist die v.g. Jahressumme im Wege des Vorwegabzuges um 2.716,04 € je
Gruppe zu bereinigen, so dass letztlich ein Betrag in Héhe von 56.853,48 € in die Berechnung der
Forderung einflief3t.

Diese Kosten sind vom &rtlichen Trager der Jugendhilfe (Stadt Aachen) mit durchschnittlich 90,50%
(je nach Tragerart zwischen 88% — 96 %) zu bezuschussen. Der Trageranteil betragt durchschnittlich
ca. 9,5%.

Hiermit ist die gesamte Kaltmiete berticksichtigt. Darliber hinausgehende Zuschlage (AufRenflachen,

Mehrwertsteuer etc.) sind nicht vorgesehen.
Alle iiber 56.853,48 € hinaus gehenden Mietkosten (198.990 — 56.853,48 € = 142.136,52 €) sind

tiber das KiBiz nicht beriicksichtigungsfiahig und sind voraussichtlich in voller Héhe als

freiwillige Leistung durch die Stadt Aachen zu tragen.
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2.3 Moglichkeit von Sondervertragen — Mietzuschuss fiir den Trager

Es besteht die Mdglichkeit, einen Sondervertrag mit dem Trager der Kindertagesstatte abzuschlief3en,
um die Kosten fiir den nicht refinanzierten Mietanteil fir diesen zu verringern. Von dieser
Verfahrensweise wurde bereits im Rahmen des Ausbaus von 3 Platzen im Hinblick auf den
Rechtsanspruch fiir den i3 Bereich Gebrauch gemacht, um die Bereitschaft der freien Trager sich am

Ausbau zu beteiligen zu erhéhen und damit die Tragervielfalt fiir die Stadt Aachen zu erhalten.

Entsprechend den damaligen Beschlussfassungen des Kinder- und Jugendausschusses Anfang der
90er Jahre, wurden mit den Tragern entsprechende Vertrage iber die Ubernahme von Trageranteilen

geschlossen. Die hiermit verbundenen Regelungen gestalteten sich vielfaltig:

anteilige Trageranteilibernahme
volle Trageranteilibernahme
einrichtungsbezogene Regelungen
gruppenbezogene Regelungen

Mietlibernahme Regelungen

YV V. V V V VY

Sonderregelungen fir integrative Kindertageseinrichtungen

Der Abschluss eines Sondervertrags ist im Rahmen der zuvor genannten Regelungen ebenfalls
denkbar.

Bei der Ubernahme des Trageranteils durch die Stadt Aachen erhéht sich die Belastung des

stadtischen Haushalts um die entsprechende Summe.

Die erforderlichen Vertragsgestaltungen zwischen Investor, Stadt Aachen und dem Trager Lebenshilfe

Aachen e.V. sind mit den Beteiligten in naher Zukunft abzustimmen.

2.4 Zusammenfassung - Ubersicht Mietkosten

Gesamtmiete 198.990 €
.. Landesférderung (36% von 56.853,48 €) 20.467,25 €
.. Trageranteil (9,5%) 5.401,08 €

(Sofern keine Trageranteilibernahme durch die
Stadt Aachen erfolgt)

. Anteil heilpddagogische Gruppen noch unbekannt

Belastung stadtischer Haushalt 173.121,67 €

davon kommunaler Zuschuss der Stadt nach KiBiz 51.452,40 €
(Pflichtleistung)

davon freiwilliger Zuschuss der Stadt Aachen 121.669,27 €
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Hierbei wird davon ausgegangen, dass der Trager der freien Jugendhilfe willens und in der Lage ist,

seinen Trageranteil auch zu Ubernehmen.

3. Vergleich Kosten Investorenmodell und Stadt Aachen als Bauherrin

Tritt die Stadt Aachen selbst als Bauherrin auf, ist ein Kostenvorteil im Vergleich zu einer externen

Anmietung nicht zu erwarten.

Ein unmittelbarer Vergleich des vorliegenden Angebotes mit ,Marktpreisen“ ist nicht méglich, da es

sich um Spezial-immobilien handelt.

Interne Kostenmietberechnungen auf der Basis der Machbarkeitsstudie Hahn Helten & Assoziierte
Architekten GmbH ergeben jedoch Kostenmieten — ohne Beriicksichtigung von Zuschiissen - in Héhe
von ebenfalls ca. 17 Euro pro gm fiir eine 5-gruppige Einrichtung inkl. Au3enflachengestaltung. Unter
Berlicksichtigung etwaiger Zuschiisse (Fordermittel des Landes zum Ausbau der U3-Platze) die bei
Eigenerstellung als einmaliger Baukostenzuschuss flieRen kénnten (hier: 22 U3 Platze x 17.000 Euro
= 374.000 Euro), ergibt sich eine Kostenmiete von rd. 15,40 Euro pro gm.

Bei einer Anmietung erhalt die Stadt laufende Landeszuschisse in Hohe von 20.467 Euro p.a. Uber
die gesamte Laufzeit (zuztglich jahrlicher Indexierung von 1,5 %). Die vom Investor angebotene
Mietzahlung in Héhe von rd. 17 Euro pro gm belastet die Stadt unter Beriicksichtigung dieser

laufenden Zuschusse (rd. 14,7 %) mit 14,50 Euro pro gm.
Fir die Gesamtbeurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Anmietung ist weiterhin zu beachten, dass
eigene Bauvorhaben:
- im Gegensatz zur Anmietung nicht nach 15 Jahren flexibel an den Bedarf angepasst und
aufgegeben werden kénnen. Spezialgebaude sind nur mit erheblichem Kostenaufwand fir
andere Nutzungen zu ertlichtigen bzw. nur mit Buchwertverlusten veraufierbar

- ein stadtischer Neubau in dem Bereich nicht bis Ende 2013 realisierbar ware

- stadtische Baugrundsticke fur Kita-Neubau im gesamten Stadtgebiet kaum verfugbar

sind

Das vorliegende Mietangebot ist aus Sicht der Verwaltung aus den genannten Griinden angemessen.

4. Zeitschiene — Realisierung des Projekts

Die Fertigstellung und damit verbunden auch die Nutzung des Gebaudes sollen im Zeitraum Oktober

2013 — Ende Januar 2014 moglich sein.
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5. Vorschlag der Verwaltung

Die Prifung des Standorts Krefelderstralle ergab sozialraumbezogen einen Bedarf an Platzen.
Zusatzlich wurde von Seiten des Gebaudemanagements bestatigt, dass die Stadt Aachen als

Bauherr ein ahnliches Objekt nicht glinstiger bereitstellen konnte.

Aufgrund dieser Tatsachen schlagt die Verwaltung vor, den Mietvertrag tber die vereinbarte

Laufzeit abzuschlieBen und die erforderlichen Kosten einzuplanen.

Anlage/n:

Plane/Grundrisszeichnung Investorenmodell
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