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Antrag:

Der Gewahrung eines stadtischen Darlehens an die Ulmer Wohnungs- und
Siedlungsgesellschaft mbH zur Finanzierung des Neubaus der Kindertagesstatte einschlieBlich
Kinder- und Familienzentrum Am Weinberg durch die Stadt Ulm in Hohe von bis zu
3.206.000 € zuzustimmen. Das Darlehen wird zweckgebunden zur Finanzierung der
Kindertagesstatte und des Kinder- und Familienzentrums Am Weinberg in Abhangigkeit der
nachgewiesenen Kosten und des nachgewiesenen Finanzierungsbedarfs abzutglich des
beantragten Zuschusses gewahrt.

Der Finanzierung des Darlehens fir den Neubau der Kindertagesstatte einschlieBlich Kinder-
und Familienzentrum Am Weinberg in Hohe von bis zu 3.206.000 € bei PS 7.61200001

" Gesellschafterdarlehen UWS" zuzustimmen. Die entsprechenden Mittel sind im Haushalt
2019 bei PRC 5220-740 veranschlagt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Konditionen des Darlehensvertrages, die marktiblichen
Konditionen am Kreditmarkt fir die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH zu
entsprechen haben, zu verhandeln und Uber die Gewahrung des Darlehens einen
Darlehensvertrag abzuschlieBen.

Der Gewahrung eines Kassenkredits an die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH
zur Teilfinanzierung des Neubaus eines Burogebaudes im Science-Park Il in der Lise-Meitner-
StralBe 3/1 in Hohe von bis zu 10.000.000 € zuzustimmen. Der Kassenkredit wird
zweckgebunden zur Finanzierung des Blrogebaudes in der Lise-Meitner-Strale 3/1 in
Abhangigkeit der nachgewiesenen Kosten und des nachgewiesenen Finanzierungsbedarfs
gewahrt.

Zur Mitzeichnung an: Bearbeitungsvermerke Geschaftsstelle des

BM 1,BM 2, BM 3, C 2, C 3, GM, KIBU, KITA, LI, OB, SO Eingang OB/G
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Der Finanzierung des Kassenkredits fir den Neubau des Blrogebaudes im Science-Park Il in
der Lise-Meitner-StraB3e in Hohe von bis zu 10.000.000 € zuzustimmen, die aus den liquiden
Mitteln der Stadt Ulm erfolgt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Konditionen des Kassenkredits, die markttblichen
Konditionen am Kreditmarkt fir die Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH zu
entsprechen haben, zu verhandeln und Uber die Gewahrung des Kassenkredits einen Vertrag
abzuschlieBen.

Heidi Schwartz



Sachdarstellung:

Zusammenfassende Darstellung der finanziellen Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: nein
Auswirkungen auf den Stellenplan: nein

Sachdarstellung

1. Neubau der Kindertagesstatte Am Weinberg einschl. Kinder- und Familienzentrum

1.1 Bisherige Beschllsse

» GD 316/17: Beschlussfassung Uber die Zustimmung zur Mittelfristigen Bedarfsplanung 2017
- 2022 und zum Ausbauprogramm im Rahmen der Ausbauoffensive 2. Der Neubau der Kita
Am Weinberg durch die UWS ist Bestandteil des Ausbauprogramms. (Beschluss im
Gemeinderat am 11. Oktober 2017 nach Vorberatungen im Jugendhilfeausschuss und im
Fachbereichsausschuss Bildung und Soziales)

» GD 090/19: Beschluss zu den Planungen zur Einrichtung eines Kinder- und
Familienzentrums Am Weinberg. (Beschluss im Fachbereichsausschuss Bildung und Soziales
am 20. Marz 2019 nach Vorberatung im Jugendhilfeausschuss)

1.2 Sachstand

Die Mittelfristige Kindertagesstattenbedarfsplanung umfasst die Jahre 2017-2022. Grundlage
dieser Planung sind die nach wie vor gultigen und vom Gemeinderat verabschiedeten Ziele zur
Weiterentwicklung der vorschulischen Kinderbetreuung in Ulm.

Es zeigt sich, dass die bisher vorhandenen Platze nicht dauerhaft ausreichen werden. Bereits im
Kitajahr 2017/18 sind verstarkt Engpasse aufgetreten, denen mit der kurzfristigen Schaffung von
zusatzlichen Betreuungsplatzen im Vorgriff auf die Ausbauoffensive 2 bereits begegnet werden
musste. Angesichts der neuen mittelfristigen Entwicklung ist ein zusatzlicher Ausbau zur
Sicherstellung der Rechtsanspriiche erforderlich.

Im Rahmen der Ausbauoffensive 2 entstand das Konzept zum Neubau der Kita Am Weinberg durch
die UWS.

Mit Beschluss des Gemeinderats am 11. Oktober 2017 wurde, im Rahmen des Ausbauprogramms
der Ausbauoffensive 2, dem Projekt Neubau Kita Am Weinberg zugestimmt. Die Verwaltung wurde
im Zuge dieses Beschlusses beauftragt, die fir die Realisierung des Ausbauprogramms
erforderlichen weiteren Schritte zu veranlassen. Geplant ist, bei einem Investitionsvolumen von ca.
3.300.000 £, die Schaffung von 4 Ganztagesgruppen (einschl. 3 Stellplatzen).

Mit Beschluss des Fachbereichsausschusses Bildung und Soziales am 20. Marz 2019 wurde zudem
der Einrichtung eines Kinder- und Familienzentrums bei der geplanten Kita Am Weinberg
zugestimmt. Die UWS hat hierzu mit den Abteilungen KITA, KIBU und Soziales die Raumplanung
flr das Kinder- und Familienzentrum abgestimmt. Das Investitionsvolumen des Kinder- und
Familienzentrums liegt bei ca. 386.000 € (einschl. 1 Stellplatz).



In Summe liegt das Investitionsvolumen der Kita einschlieBlich Kinder- und Familienzentrum Am
Weinberg bei ca. 3.686.000 €.

Die Investition erfolgt durch die UWS, im Anschluss ist die Anmietung der Raumlichkeiten Uber eine
Laufzeit von voraussichtlich 25 Jahre durch die Stadt Ulm vorgesehen.

1.3 Finanzierung der Vorhaben der UWS

Die Finanzierung der BaumaBnahmen der UWS erfolgt Ublicherweise tber die L-Bank bzw. am
Kapitalmarkt. Eine weitere Moglichkeit der Finanzierung ist in diesem Fall die Gewahrung eines
Gesellschafterdarlehens der Stadt Ulm an die UWS.

Mit dem Bau der Kita Am Weinberg werden im Rahmen der Ausbauoffensive 2 Kindergartenplatze
geschaffen. Die Schaffung von Kindergartenplatzen ist aufgrund der "Sozialen Daseinsflrsorge”
eine Pflichtaufgabe der Gemeinde gem. § 2 Abs. 2 GemO. Das Kinder- und Familienzentrum Am
Weinberg soll dartber hinaus flr junge Familien Moglichkeiten der Begegnung, Vernetzung und
Integration bieten. Die Stadt hat groBes Interesse an einer ztigigen Umsetzung und Fertigstellung
der BaumaBnahme, kann dies aber mit eigenen Kapazitaten, aufgrund der Vielzahl an laufenden
stadtischen BaumaBnahmen, derzeit nicht leisten.

Der Kostenanteil der Kindertagesstatte inkl. 3 Stellplatze betragt It. Finanzierungsubersicht der UWS
3.300.000 €. Die Kosten pro Kita-Gruppe belaufen sich damit auf 802.000 € (ohne Moblierung).
Die Ausstattung wird Ublicherweise von GM beschafft und kostenseitig getragen. Im vorliegenden
Fall wird sich die UWS um die Beschaffung der Ausstattung kimmern, die Kosten werden von GM
getragen. Das Investitionsvolumen des Kinder- und Familienzentrums liegt bei ca. 386.000 €
(einschl. 1 Stellplatz).

Zur Finanzierung der Kita wurde ein Landeszuschuss aus dem Investitionsprogramm des Bundes
2017-2020 zur Kinderbetreuungsfinanzierung in Hohe von 480.000 € beantragt. Die Bewilligung
des Zuschusses steht noch aus.

In Summe liegt das Investitionsvolumen der Kita einschlieBlich Kinder- und Familienzentrum Am
Weinberg bei ca. 3.686.000 €. Abzlglich des beantragten Zuschusses fir die Kita in Hohe von
480.000 € besteht ein Finanzierungsbedarf in Hohe von ca. 3.206.000 €.

Die Inbetriebnahme der Kita und des Kinder- und Familienzentrums ist bis allerspatestens Juni 2022
geplant.

Der Wegfall des Einlagensicherungsfonds zum 1. Oktober 2017 erfordert bei der Stadt Ulm eine
Anpassung des bisherigen Geldanlagenmanagements (GD 264/18). Die Verwaltung sieht vor,
klnftig keine Gelder mehr bei Privatbanken anzulegen, solange dort keine Einlagensicherung
besteht. Dies bedeutet, dass eine sichere Geldanlage seit 1. Oktober 2017 nur noch bei Instituten,
die der Institutssicherung (Garantiefond) unterliegen, moglich ist. Dies fihrt unweigerlich zu einer
Konzentration der kommunalen Geldanlagen bei diesen Banken. Dadurch kénnen kaum mehr
nennenswerte Zinsertrage erwirtschaftet werden. In der derzeitigen Niedrigzinsphase zahlen diese
Banken fUr Guthaben i. d. R. gar keine Zinsen mehr.

Zum anderen werden flr hohe Liquiditatsbestande bei den Banken bei einigen Kommunen
Negativzinsen erhoben. Dies ist bei der Stadt UIm bisher nicht der Fall. Die Anforderung an das
stadtische Liquiditatsmanagement ist jedoch, drohende Negativzinsen zu vermeiden und
Liquiditatsbestande auf das Notwendige zu begrenzen.

Die Gewahrung eines Gesellschafterdarlehens an die UWS zur Aufgabenerfillung eines Neubaus
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einer Kita Am Weinberg zu marktublichen Konditionen bzw. zu einem marktublichen Zinssatz ist
wirtschaftlich sinnvoll. Dies ist fir die Stadt UIm eine sichere Geldanlage innerhalb des Konzerns.
Nicht bendtigte liquide Mittel werden sicher zur Erzielung eines angemessenen Zinsertrages Uber
einen festgelegten Zeitraum "angelegt".

1.4  Formale Voraussetzungen fir die Gewahrung des Gesellschafterdarlehens

Die Voraussetzung der Gewahrung eines Darlehens an Dritte ist an § 2 GemO geknipft und ist nur
im Rahmen der allgemeinen gemeindlichen Aufgabenerfullung maoglich.

Der Neubau einer Kita Am Weinberg dient zur Schaffung von Kindergartenplatzen. Dies zahlt zu
den Pflichtaufgaben einer Gemeinde. Fir die Rlickzahlung des Darlehens bestehen keine Risiken,
da die Ruckzahlung Uber die Vermietung der Kita-Raumlichkeiten an die Stadt Ulm refinanziert
werden soll. Die Mietzahlungen kénnen bei Bedarf mit dem Schuldendienst aufgerechnet werden.

FUr die Auszahlung eines Gesellschafterdarlehens an die UWS sind im Haushalt 2019 der Stadt Ulm
die entsprechenden Mittel bei PRC 5220-740, PS 7.61200001 eingestellt.

Die Gewahrung eines Gesellschafterdarlehens der Stadt Ulm an die UWS liegt It. Hauptsatzung
§ 13 Nr. 30 in der Zustandigkeit des Gemeinderates.

Zur Vermeidung einer unzulassigen Beihilfe ist es erforderlich, dass die Darlehensgewahrung als
solche und die Konditionen des Darlehen einschlieBlich der zu stellenden Sicherheiten so
ausgestaltet sind, wie dies auch ein marktwirtschaftlich handelnder Wirtschaftsbeteiligter (z. B.
Banken) verlangen wiirden. Diesem Erfordernis wird die Verwaltung durch Einholung mehrerer
Vergleichsangebote durch Banken Rechnung tragen.

1.5  Rahmenbedingungen des Gesellschafterdarlehens an die UWS

Die Stadt Ulm gewahrt der UWS ein zweckgebundenes Darlehen fir den Neubau der 4-gruppigen
Kita einschl. Kinder- und Familienzentrum Am Weinberg in Hohe von bis zu 3.206.000 €.

Die Verwaltung stimmt die Konditionen des Darlehensvertrages, wie Laufzeit, Zinsbindungsfrist,
Hohe und Falligkeit der Darlehens-Tranchen mit der UWS ab. Bei der Abstimmung der Konditionen
zum Darlehensvertrag sind das Darlehens- und Liquiditatsmanagement der Stadt Ulm und der
Finanzierungsbedarf der UWS zu bertcksichtigen.

Die Darlehenskonditionen haben marktiblichen Konditionen des Kreditmarkts, welche der UWS
gewahrt werden, zu entsprechen.

Der Darlehensvertrag soll ein wechselseitiges Kiindigungsrecht mit angemessener Kiindigungsfrist
enthalten, das den Vertragspartnern erlaubt, flexibel auf mogliche Finanzbedarfe zu reagieren.

Das Darlehen soll in Tranchen, die sich an den von der UWS zu erstellenden Mittelabflusspléanen
orientieren, ausbezahlt werden.

Die Darlehensauszahlung erfolgt auf Abruf und auf Nachweis des Abflusses der Mittel und unter
Berlicksichtigung des Zugangs der Mittel aus dem beantragten Landeszuschuss.

Eine Uberzahlung der Mittel kann dadurch ausgeschlossen werden.
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2. Neubau des Biirogebaudes im Science-Park Il in der Lise-Meitner-StraBe 3/1

2.1 Sachstand

Die UWS hat sich seit 1998 malgeblich an der Entwicklung des Science-Park Il beteiligt. Im Bereich
Lise-Meitner-StraBBe 3, 5 und 7 sowie Lise-Meitner-StraBBe 15 besitzt und bewirtschaftet die UWS
Buroflachen von insgesamt 19.535 mz2. Sie werden vorrangig als Buro-, Labor- und Lagerflachen
genutzt, ein unterirdisches Rechenzentrum ist ebenfalls enthalten. Hinzu kommen Gber 400
vermietete Stellplatze.

Der Einleitung einer Projektentwicklung auf dem Grundstlck Lise-Meitner-StraBBe 3/1 hat der
Aufsichtsrat der UWS in seiner Sitzung am 11. November 2018 zugestimmt. Weitere wesentliche
Projektbeteiligte sind die Projektentwicklungsgesellschaft mbH (PEG) als Projektsteuerer und das
Blro Rapp Architekten als verantwortliches Planungsburo.

Das Grundsttck Lise-Meitner-StraBBe 3/1 wurde seitens der Abteilung LI der Stadt Ulm fir eine
Erweiterung der bestehenden Buroflachen durch die UWS vorgehalten. Die UWS sieht vor, das
Grundstuck von der Stadt UIm zu erwerben.

Beim geplanten Projekt handelt es sich um einen Baukorper mit 4 Vollgeschossen und 2
zusatzlichen Staffel- bzw. Teilgeschossen. Insgesamt entstehen ca. 7.470 m2 Biro- und Lagerflache.

Der Baubeginn soll im September 2019 erfolgen, steht aber unter dem Vorbehalt eines
erfolgreichen Mietvertragsabschlusses mit dem Hauptmieter, einer erteilten Baugenehmigung, einer
gesicherten Projektfinanzierung, der Zustimmung des Aufsichtsrates der UWS und dem
Grunderwerb bei der Abteilung LI der Stadt Ulm.

Die Nettobaukosten fiir das Blrogebaude liegen bei ca. 21,264 Mio. €. Da davon auszugehen ist,
dass alle zuktlinftigen Mieter des Blirogebaudes Lise-Meitner-StraBBe 3/1 vorsteuerabzugsberechtigt
sind, sind die Nettobaukosten relevant.

Die Finanzierung des Vorhabens soll mit einem 20 %-igen Eigenkapitalanteil der UWS an den
Gesamtbaukosten realisiert werden. Die Fremdkapitalfinanzierung soll Gber Kapitalmarktdarlehen
und ein Liquiditatsdarlehen bzw. einen Kassenkredit bei der Stadt Ulm erfolgen.

Die Stadt Ulm sieht vor, einen Betrag in Hohe von bis zu 10.000.000 € der UWS zur Finanzierung
des Neubaus in der Lise-Meitner-StraBBe 3/1 als Kassenkredit zur Verfligung zu stellen. Es ist eine
kurzfristige Laufzeit des Kassenkredites von 5 Jahren vorgesehen.

2.2 Formale Voraussetzungen fiir die Gewahrung des Kassenkredits

Die Voraussetzung der Gewahrung eines Darlehens bzw. eines Kassenkredits an Dritte ist an § 2
GemO geknUpft und ist nur im Rahmen der allgemeinen gemeindlichen Aufgabenerfillung
maoglich.

Gem. § 2 Absatz 2 des Gesellschaftsvertrages der UWS kann die UWS u.a. Gewerbebauten
errichten. Die Errichtung des Gebdudes im Science Park Il in der Lise-Meitner-Stra3e 3/1 dient der
Erweiterung ansassiger Betriebe im Rahmen der Wirtschaftsforderung. Dabei stehen die Sicherung
der vorhandenen Arbeitsplatze und des Branchenmix im Science-Park im Vordergrund.

Bei der Wirtschaftsforderung handelt es sich gem. § 2 GemO um eine kommunale Aufgabe einer
Gemeinde.

Gem. § 18 Abs. 1 Satz 3 GemKVO sind vortbergehend nicht bendtige Kassenmittel so anzulegen,
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dass sie bei Bedarf verfligbar sind. Unter der Verwendung nicht bendtigter Kassenmitteln ist eine
Geldanlage zu verstehen. Diese sind vom Kassenbestand abgesondert und so anzulegen, dass sie
sicher und disponibel verfligbar sind und bleiben. Es ist auf eine sichere und ertragbringende
Geldanlage zu achten.

Unter Geldanlagen fallen u.a. Liquiditatshilfen - Kassenkredite - an eigene wirtschaftliche
Unternehmen.

Die Finanzierung des Kassenkredits erfolgt aus den liquiden Mitteln der Stadt Ulm.

Zur Vermeidung einer unzulassigen Beihilfe ist es erforderlich, dass die Gewahrung des
Kassenkredits als solche und die Konditionen des Kassenkredits einschlieBlich der zu stellenden
Sicherheiten so ausgestaltet sind, wie dies auch ein marktwirtschaftlich handelnder
Wirtschaftsbeteiligter (z. B. Banken) verlangen wirden. Diesem Erfordernis wird die Verwaltung
durch Einholung mehrerer Vergleichsangebote durch Banken Rechnung tragen.

2.3 Rahmenbedingungen des Gesellschafterdarlehens an die UWS

Die Stadt Ulm gewahrt der UWS einen Kassenkredit fir den Neubau des Blrogebaudes im Science-
Park Il in der Lise-Meitner-StraBBe 3/1 in Hohe von bis zu 10.000.000 €.

Die Verwaltung stimmt die Konditionen des Kassenkredits, wie Laufzeit (bis zu 5 Jahre),
Zinsbindungsfrist, Hohe und Falligkeit der Tranchen mit der UWS ab. Bei der Abstimmung der
Konditionen zum Kassenkredit sind das Darlehens- und Liquiditatsmanagement der Stadt Ulm und
der Finanzierungsbedarf der UWS zu berlcksichtigen.

Die Kassenkredit-Konditionen haben marktiblichen Konditionen des Kreditmarkts, welche der UWS
gewahrt werden, zu entsprechen.

Der Vertrag Uber den Kassenkredit soll ein wechselseitiges Kiindigungsrecht mit angemessener
Kdndigungsfrist enthalten, das den Vertragspartnern erlaubt, flexibel auf mogliche Liquiditats- und
Finanzierungsbedarfe zu reagieren.

Der Kassenkredit soll in Tranchen, die sich an den von der UWS zu erstellenden Mittelabflussplanen
orientieren, ausbezahlt werden.

Die Auszahlung erfolgt auf Abruf und auf Nachweis des Abflusses der Mittel.

Eine Uberzahlung der Mittel kann dadurch ausgeschlossen werden.

Die UWS wird den Kapitaldienst fir den Kassenkredit aus dem Cash Flow generieren. Fir das
Projekt ist im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung ein jahrlicher Mietertrag von rd. 1 Mio. €
geplant. Der bis dato verhandelte Mietvertrag mit dem Hauptmieter deckt bereits 70 % der
vorhandenen Flachen ab und sichert somit 70 % des Mietertrages.

Eine vollstandige Riickzahlung des Kassenkredits nach 5 Jahren aus der laufenden Annuitat wird
nicht erfolgen. Die Restschuld nach 5 Jahren musste durch ein Anschlussdarlehen bei der Stadt UIm
oder am freien Kreditmarkt refinanziert werden. Die Hohe der Refinanzierung bemisst sich aus den
im Kreditvertrag vereinbarten Konditionen fir Zins und Tilgung.
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