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Weiterentwicklung der Sozialen Wohnraumférderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie den Internetseiten der IB.SH und der ARGE vor einigen Wochen enthehmen konn-
ten, ist derzeit die Antragsannahme flr die soziale Wohnraumforderung ausgesetzt und
wird erst zum 01.09.2024 wiederaufgenommen werden. In diesem Schreiben mochte ich
Sie gerne noch einmal Uber die Hintergrinde dieser Entscheidung informieren, sowie das
weitere Vorgehen erortern.

1. Sachstand

Anlass fUr die vorubergehende Aussetzung der Antragsannahme ist die grof3e Zahl im Ja-
nuar 2024 eingegangener Antrage auf Forderung. Innerhalb kurzester Zeit erreichten die
IB.SH Antrage, welche grundsatzlich geeignet waren, die im Jahr 2024 vorhandenen For-
dermittel umfassend zu binden.

Die hohe Mittelinanspruchnahme, welche aus Sicht der Ziele der Wohnraumférderung
ausdrucklich zu begruf3en ist, war bereits im September 2023 Anlass fur eine deutliche
Mittelaufstockung. Der IB.SH wurde die Berechtigung erteilt, bis zu 175 Mio. Euro am Fi-
nanzmarkt aufzunehmen und in Form zinsgunstiger Darlehen in der Wohnraumférderung
zu verwenden.

Unmittelbar nach Bekanntwerden der hohen Antragseingange im Januar 2024 hat die Lan-
desregierung beschlossen, dem Landtag eine weitere Finanzierungsermachtigung fur die
IB.SH in H6he von 100 Mio. Euro anzutragen. Diese Mittel sollen kurzfristig bereitgestellt
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werden, um alle bis zum 17.01.2024 eingegangenen Antrage mit Férderdarlehen zu hin-
terlegen.

Trotz der signifikanten Erhohung der Landesmittel und der vollstandigen Verwendung aller
durch den Bund fur das Jahr 2024 bereitgestellten Mittel, war ein Aussetzen der An-
tragsannahme unausweichlich, da bereits mit den vorliegenden Antragen alle vorhande-
nen Mittel in Projekten gebunden waren.

Die Landesregierung ist verpflichtet, nur so viele Antrage entgegen zu nehmen, wie auch
Mittel bereitstehen, um das mit der Antragsentgegennahme verbundene Forderverspre-
chen auch gegenuber allen forderfahigen Projekten einhalten zu kdnnen.

2. Konkretisierung der Forderung und Erhohung der Transparenz

Es ist bereits jetzt absehbar, dass auch mindestens im kommenden Jahr eine sehr hohe
Mittelinanspruchnahme bestehen wird.

Um allen an der Férderung Beteiligten einen verbesserten Uberblick tiber die Beratungs-
und Mittelinanspruchnahme zu bieten, werden wir zukunftig den jeweiligen Stand auf den
Internetseiten der IB.SH und des Landes veroffentlichen.

Um die vorhandenen Mittel so effizient wie mdglich zu nutzen, werden die Forderrichtlinien
zudem Uberarbeitet. Folgende Kriterien werden fur zuklnftige Antrage erganzend gelten:

a) Es sollen nicht mehr als 80, aber auch nicht weniger als 6 Wohneinheiten in einem
Projekt geférdert werden.

b) In einem Projekt sollen maximal 70% der Wohneinheiten geférdert werden.

c) Grundlage der Baukostenbewertung ist zukunftig der sogenannte ,Regelstandard®,
welcher derzeit durch die ARGE erarbeitet wird.

Eine Reduktion der Forderintensitat ist explizit nicht vorgesehen. Die Férderung wird wei-
terhin den Baukosten und dem derzeitigen Zinsumfeld entsprechend aufgestellt sein. Ins-
besondere eine Kurzung des Zuschusses ist nicht vorgesehen.

Um der besonderen Dynamik von Bedarfen um die Standortgemeinden fur das Ansied-
lungsvorhaben Northvolt Lohe-Rickelshof und Norderwdhrden herum und damit einherge-
hende Mietpreissteigerungen bzw. Wohnraumverknappungen fur die Zielgruppen der So-
zialen Wohnraumforderung Rechnung zu tragen, ist zudem das temporare Vorhalten eines
Fordervolumens in Hohe von 30 Millionen Euro fur die Region um Heide geplant.
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3. Sicherung der kommunalen Planungshoheit

Die auf absehbare Zeit sehr hohe Mittelinanspruchnahme bei der Investitionsbank fuhrt
dazu, dass vermutlich nicht mehr jedem an einer Férderung interessiertem Wohnungsbau-
projekt im Land eine Forderung zukommen kann.

Die Forderung wird daher noch starker als bisher mit den Kommunen abzustimmen sein,
da die Entscheidung daruber, welche Projekte im Rahmen der Foérderung realisiert werden
sollen, dem Kern der kommunalen Planungshoheit unterfallen.

Aus diesem Grunde wurde das Referat fur Wohnraumforderung gerne in eine engere Ab-
stimmung mit interessierten Kommunen eintreten. Ziel ist es sich bezuglich geplanter Pro-
jekte noch enger als bisher zu koordinieren. Zudem wollen wir die derzeit offenen Fragen
sammeln, beantworten und eine entsprechende Zusammenfassung fur alle Kommunen er-
stellen.

Zu diesem Zwecke laden wir alle interessierten Kommunen am 25.04.2024 zu einer
Videokonferenz um 14.00 Uhr ein. Die Anmeldung konnen Sie bereits jetzt bis zum
18.04.2024 uber folgenden Link vornehmen: Anmeldung

Eine Tagesordnung sowie der Link zur Videokonferenz wird allen Angemeldeten vor dem
Termin zugehen.

Die fir Wohnraumférderung Schleswig-Holsteins einmalige Situation stellt alle am Foérder-
prozess Beteiligten vor Herausforderungen und erfordert die Umsetzung neuer Losungen.

Ich freue mich daher sehr hierzu mit Ihnen in den Austausch zu kommen, um gemeinsam
sicherzustellen, dass weiterhin sehr viele geférderte Projekte im gesamten Land realisiert
werden konnen.

Mit freundlichen GrilRen

gez. Dr. Maik Kruger



Foérderstandards der Sozialen Wohnraumfoérderung Schleswig-Holstein seit dem 13. Sep-
tember 2023

Um den Kosten des geforderten Wohnungsbaus Rechnung tragen zu kdnnen, sind bei den
forderfahigen Kosten nur die technischen und ordnungsrechtlichen Mindeststandards - als
REGELSTANDARD - zu bericksichtigen, die aktuell fiir die Neuerrichtung von Wohnraum in
Deutschland/Schleswig-Holstein gelten:

Dies gilt insbesondere fiir:

— Energetische Mindestanforderungen gemall Gebdudeenergiegesetz (GEG)

— Mindestschallschutz nach DIN 4109-1: 2018

— Elektrische Ausstattung maximal bis Mindestanforderungen gemaf DIN 18015-2 /
HEA Standard 1

— Stellplatze sind nach wie vor nur in der jeweiligen Maximalanzahl gem. WoFGRL
forderfahig

Zu nicht forderfahigen technischen Ausstattungen gehoren z. B. die Warmerickgewinnungs-
anlage bei Liftungsanlagen.

Die Tragwerksplanung und statische Dimensionierung von Decken, Dachern, Wanden und
Fundamenten der Wohngeb&ude wird grundsatzlich bezliglich einer moglichen Struktur- und
Systemoptimierung — unter anderem zur Bauteildicken- und Materialreduzierung (Ressour-
censchutz) — hinterfragt.

Die vorstehend aufgefiihrten Aspekte zum REGELSTANDARD stellen den Stand der aktuellen
bautechnischen und bauwirtschaftlichen Beratung im Rahmen der Sozialen Wohnraumforde-
rung des Landes Schleswig-Holstein dar.

Hierbei handelt es sich um eine anwachsende Liste, die Anfang des Jahres 2024 in Zusam-
menhang mit der Beauftragung zum Gebadudetyp ,,E“ auch grundsatzliche Rationalisierungs-
aspekte verstarkt in den Fokus nehmen wird. Dariiberhinausgehend sind die Mehrkosten ge-
genliber den Standards bzw. Ansatze bei geférderten Wohnungsbauprojekten dann vom Bau-
herrn/Investor nur noch durch eine hohere Eigenkapitalquote oder durch zusatzliches
Fremdkapital umsetzbar.



Praktiker-Papier
Gestaltungsmodelle zur Realisierung eines Arztehauses
Gemeinde Schacht-Audorf

< 1. Entwurf zu Arbeits- und Diskussionszwecken >

Die Gemeinde Schacht-Audorf (,Gemeinde”) beschaftigt sich mit der Entwicklung eines in ihrem Eigentum
befindlichen Baugrundstiicks. Nach einem ergebnislosen Investorenauswahlverfahren ist es Ziel der Gemeinde, bis
Ende 2026 ein Arztehaus in der DorfstraBe geplant und gebaut zu haben. Mit der értlichen Gemeinschaftspraxis gibt
es bereits einen potenziellen Mieter. Dieser wdre vermutlich bereit, einen Mietzins von max. 11 €/qm zu zahlen
(Verhandlungsvorbehalt). Zudem bekundeten eine Zahnarztpraxis und eine Ergotherapeutin Interesse. Die

Zahnarztpraxis zeigte zudem Interesse, gemeinsam mit der Gemeinde das Arztehaus zu errichten.

In diesem Zusammenhang baten Sie uns um eine vergleichende Darstellung moglicher Gestaltungsmodelle zur

Errichtung des Arztehauses. Dabei sind wir zu folgenden Ergebnisse gelangt:

1. Rechtlich sind die betrachteten Modelle zuldssig: Bauherrengemeinschaft in gemeinsamer Gesellschaft,
Eigenbau im kommunalen Haushalt und Offentlich-Private-Partnerschaft (OPP). Die Wahl fiir eine

Gestaltungsform entscheidet sich infolge auBerrechtlicher Vor- und Nachteile.

2. In der Errichtung und Vermietung des Arztehauses im Wege eines Eigenbaus im eigenen Haushalt sehen
wir Stand heute tendenziell die meisten Vorteile. Allerdings sollte gemeindeseits vor allem eine Abwagung
mit den Vor- und Nachteilen des OPP-Modells stattfinden, denn dieses Modell hat — bei Vorhandenen

Nachteilen — durchaus seinen Charme (siche zu Ubersicht unten Ziff. 4.).

3. Eine Bauherrengemeinschaft mit der Zahnarztopraxis kommt vermutlich nur in Verbindung mit der
Griindung einer gemeinsamen Gesellschaft in Betracht, welcher die Gemeinde ein Erbbaurecht einraumt.
Das erscheint uns wegen schlechterer Zinskonditionen und hoherem Aufwand in der Umsetzung und in
der Abstimmung nur dann gangbar, wenn die Gemeinde dringend auf einen Investitionsanteil des Privaten
angewiesen ist. Grundsdtzlich diirften die Interessenlagen von Gemeinde und Zahnarztpraxis zu

verschieden sein, als dass hier die Vorteile einer gemeinsamen Zusammenarbeit iiberwiegen.



Gestaltungsmodelle im Einzelnen:

1. Modell: Bauherrengemeinschaft

Die Gemeinde griindet mit der Zahnarztpraxis eine
Gesellschaft (z.B. GmbH & Co. KG), die dann das
Arztehaus errichtet und vermietet. Die Gemeinde
raumt der Gesellschaft ein Erbbaurecht fiir das
Grundstiick ein, sodass die Gesellschaft das Arztehaus
errichten kann, ohne Eigentimerin am Grundstiick zu

werden.

Eine  Errichtung  ohne  Gesellschaft ~ kommt

haushaltsrechtlich vermutlich nicht in Betracht, da das
dann entstehende Gesamteigentum an dem Gebaude
zu einer Gesellschaft birgerlichen Rechts fihren
dirfte. Diese scheidet jedoch vermutlich aus
kommunalrechtlichen Griinden far die
Bauherrengemeinschaft aus. Damit die Gemeinde eine
Gesellschaft griinden darf, muss sie durch den
Gesellschaftsvertrag sicherstellen, dass die Haftung
und Einzahlungsverpflichtung der Gemeinde auf einen
ihrer Leistungsfahigkeit angemessenen Betrag begrenzt
wird, § 102 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 GO. Wesentliches
Merkmal einer GbR ist jedoch, dass eine
unbeschrankte Haftung der Gesellschafter vorliegt,
vgl. § 721 S. 1 BGB. Ob eine Ausnahmegenehmigung
seitens der Kommunalaufsichtsbehdrde in Betracht
kommt, missten wir bei Bedarf mit dem Kreis

Rendsburg-Eckernforde abstimmen.

a) Zulassigkeit der Bildung einer Gesellschaft durch
die Gemeinde

Gemeinden konnen — bei Erfiillung der gesetzlichen
Voraussetzungen des § 101 Abs. 1 Gemeindeordnung
Schleswig-Holstein (GO)- grundsétzlich zusammen
mit einem Privaten eine Gesellschaft griinden. Dabei

ist die Griindung einer Gesellschaft zuldssig, wenn':

o ein Offentlicher Zweck das Unternehmen
rechtfertigt,

e die wirtschaftliche Betdtigung nach Art und
Umfang in einem angemessenen Verhiltnis zu
der Leistungsfahigkeit der Gemeinde und des
Unternehmens steht und

e der Zweck nicht besser und wirtschaftlicher auf

andere Weise erfiillt werden kann.

Da eine umfassende rechtliche Priifung in einem
Praktikerpapier wie dem vorliegenden wenig
zweckmdfig  scheint,  weil lediglich  die
Cestaltungsmoglichkeiten aufgezeigt werden sollen,
sehen wir von einer Priifung der Voraussetzungen des
§ 101 Abs. 1 GO ab. Sofern sich die Gemeinde fiir die
Criindung einer Bauherrengemeinschaft entscheidet,
wadren die Voraussetzungen des § 101 Abs. 1 GO zu
priifen. Indikativ sehen wir die Voraussetzungen aber
als gut erfiillbar, sodass dieses Gestaltungsmodell in
der Betrachtung bleiben kann.
Grundsitzlich ist die Criindung der
Bauherrengemeinschaft ~ als ~ GmbH unter
kommunalrechtlichen Gesichtspunkten zuldssig, da
eine Haftungsbegrenzung vorliegt. Diese ergibt sich
aus der Einlagenzahlung in das Stammkapital. Auch
die Konstruktion iber eine GmbH & Co. KG ist
zuldssig, weil die  Gemeinde durch die

Zwischenschaltung der GmbH von ihrer Haftung

1Vgl. § 101 Abs. 1 GO.



abgeschirmt ist.2 Welche Cestaltung sich am Ende
durchsetzt, bleibt einer steuerlichen Betrachtung
vorbehalten. Aus Aufwandsgriinden sehen wir sie in
diesem ersten Prifungsschritt noch nicht als
erforderlich, da beide  Gesellschaftsformen

grundsétzlich zuldssig sind.

b) Vergaberecht

aa) Griindung der Gesellschaft
Die Griindung der Gesellschaft sehen wir nicht als

vergabepflichtig an.

Die bloBe Grindung einer Gesellschaft ist
grundsétzlich kein offentlicher Auftrag im Sinne des §
103 Abs. T GWB und damit nicht vergabepflichtig. Es
fehlt bei der Griindung am Beschaffungscharakter,
welcher fiir die Annahme eines &ffentlichen Auftrages
Voraussetzung ist, vgl. § 103 Abs. 1 GWB. Es handelt

sich ,nur” um eine Organisation/Angebotstdtigkeit.

Ausnahmsweise entsteht jedoch eine Vergabepflicht
bei Konstrukten, deren Ziel die Umgehung des
Vergaberechts ist, z.B. durch Aneinanderreihung
vergabefreier Vorgdnge mit einem engen zeitlichen

Zusammenhang.> Das sehen wir hier nicht.

bb) Vergabe von Planungs- und Bauleistungen

Die Bauherrengemeinschaft ~ dirfte  bei einer
Beteiligung der Gemeinde von > 50 % offentlicher
Auftraggeber sein und damit dem Vergaberecht

unterliegen.

2 Wolf in: Dehn/Wolf, Gemeindeordnung Schleswig-Holstein, § 102
Nr. 2.2,
3 Vgl. EuGH, Urteil v. 10.11.2005 - C-29/04.

Offentliche ~ Auftraggeber sind auch juristische
Personen des privaten Rechts, die zu dem besonderen
Zweck gegrindet wurden, im Allgemeininteresse
liegende Aufgaben nichtgewerblicher Art zu erfiillen,
§ 99 Abs. 1 Nr. 2 GWB. Gemeint sind Tatigkeiten, die
nicht allein dem Interesse des Rechtstrdgers, sondern
der Befriedigung kollektiver Bediirfnisse dienen.*
Davon diirfte  hier auszugehen sein. Die
Bauherrengemeinschaft wird gegriindet, um die
Gesundheitsversorgung der Gemeinde zu sichern und

zu fordern.

Zusitzlich muss eine besondere Staatsgebundenheit
hinzukommen, um die Eigenschaft als offentlicher
Auftraggeber zu  begriinden. Die  besondere
Staatsgebundenheit ~ kann  sich  durch  eine
iberwiegende Finanzierung (lit. a), durch Aufsicht
iiber die Unternehmensleitung (lit. b) oder durch eine
mehrheitliche Organbesetzung (lit. ¢) durch die
Gemeinde ergeben, § 99 Abs. 1 Nr. 2 GWB.

cc) Vermietung an die Arztpraxis

Der  Abschluss des Mietvertrages mit der
Gemeinschaftspraxis diirfte ein vergabefreier Vorgang
sein, da es sich hierbei nicht um eine Beschaffung und
in Folge auch nicht um einen offentlichen Auftrag im

Sinne des § 103 Abs. 1 GWB handelt.

Grundsdtzlich ist die Nutzungsiiberlassung in Form
von Vermietung nicht vom Anwendungsbereich des
Vergaberechts erfasst. Lediglich in dem Fall, in dem
die Nutzungsiiberlassung Mittel zur Beschaffung einer
Leistung ist und fiir den 6ffentlichen Auftraggeber von

unmittelbarem wirtschaftlichen Interesse ist, liegt ein

4 Piinder in Piinder/Schellenberg, Vergaberecht, § 99 Rn. 27.
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offentlicher Auftrag im Sinne des Vergaberechts vor.>
Eine solche Fallgestaltung ist hier aber nicht
erkennbar. Mit der Vermietung der Arztpraxis an die
Gemeinschaftspraxis wird schon keine Leistung fiir
den offentlichen Auftraggeber beschafft. Vielmehr
dient die Vermietung der Sicherung der

Gesundheitsversorgung der Bevolkerung.

¢) Mietzins unterhalb des Marktwertes

Vereinbaren die Parteien einen Mietzins, der unterhalb
des Marktwertes liegt, so stellt sich die Frage der
rechtlichen Zuldssigkeit eines solchen Zinses. Die
Gemeinschaftspraxis kommunizierte bereits, dass sie
bereit ist, max. 11€/qm als Netto-Kaltmiete zu zahlen.
Ob dieser Zins tatsdchlich unterhalb des Marktwertes
liegt, ldsst sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht
beurteilen. Das wdre mit Vorliegen der Baukosten

einschliefilich eines Renditeanteils zu errechnen.

aa) Wirtschaftlichkeit

Ob die Vereinbarung eines Mietzinses unterhalb des
Marktwertes  wirtschaftlich, politisch und
gemeinwohlbezogen sinnvoll bzw. angezeigt ist, muss
die Gemeinde nach eigenem Ermessen entscheiden.

Die Selbstverwaltung muss hiertiber aufgeklart werden

und einen entsprechenden Beschluss fassen.

bb) Beihilferechtliche Relevanz
Eine beihilferechtliche Relevanz sehen wir nicht.
Grundsatzlich muss die Kommune Raumlichkeiten

zum markiblichen Zins vermieten, da andernfalls die

5 Burgi/Dreher/Opitz/Hiittinger GWB § 103 Abs. 1 Rn. 59; Piinder
in Pinder/Schellenberg, Vergaberecht, § 103 Rn. 37.

Differenz zwischen dem vereinbarten und dem
marktiiblichen ~ Zins eine unzuldssige Beihilfe

darstellen kann, Art. 107 Abs. 1 AEUV.

Die Vermietung unterhalb des marktiiblichen Niveaus

muss den grenziiberschreitenden  Wettbewerb

zwischen den  Mitgliedstaaten  beeintrachtigen
konnen, Art. 107 Abs. T AEUV. Das sehen wir hier bei
indikativer ~ Betrachtung nicht.  Beihilfen ~ mit
ausschlieBlich lokalen, regionalen oder nationalen
Auswirkungen fehlt es im Einzelfall an der Eignung,
den  grenziiberschreitenden ~ Wettbewerb  zu
beeintrichtigen.® Bei der Vermietung eines
Arztehauses in Schacht-Audorf st fir uns kein
grenziiberschreitender Handel ersichtlich — weder um
die Patienten als Nachfrager, noch um Arzte aus dem

Ausland.

Sollte man eine solche zwischenstaatliche
Beeintrachtigung gleichwohl annehmen, bliebe noch
eine Legitimation als geringwertige Beihilfe moglich
(sog. ,De minimis-Beihilfe”). Dafiir darf der Zinsvorteil
aber nicht mehr als 300.000 € in einem Zeitraum von
3 Jahren betragen, Art. 3 Abs. 3 De-Minimis-
Verordnung.” Zur Ermittlung des Zinsvorteils muss ein

Wertgutachten erstellt werden.®

¢ Calliess/Ruffert/Wolfram/Cremer AEUV Art. 107 Rn. 42.

7 Verordnung (EU) 2023/2831 der Kommission vom 13. Dezember
2023 iber die Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags
tiber die Arbeitsweise der Europdischen Union auf De-minimis-
Beihilfen.

8 Zu den Voraussetzungen des Wertgutachtens siehe EU-
Bekanntmachung zum Begriff der Staatlichen Beihilfe, 2016/C
262/01.
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cc) Haushaltsrechtliche Relevanz

Haushaltsrechtlich diirfen Vermégensgegenstinde in
der Regel nur zu ihrem vollen Wert zur Nutzung
tiberlassen werden, § 89 Abs. 2 u. 1 GO SH. ,Voller
Wert” meint dabei den Verkehrswert des zu
vermietenden Gebdudes.” Dieser bestimmt sich durch
den Preis, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach  den rechtlichen  Gegebenheiten  und
tatsachlichen  Eigenschaften, ~ der  sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzielen wire, § 194 BauGB.

[n Ausnahmefdllen ist eine Unterschreitung des
Verkehrswertes zuldssig (,in der Regel”)."® In anderen
Bundesliandern  sind  Ausnahmen  ausdriicklich
zuldssig, wenn ein besonderes offentliches Interesse
vorliegt."" Auch wenn die Schleswig-Holsteinische
Gemeindeordnung das nicht ausdriicklich regelt,
sehen wir es als gut vertretbar, bei Vorliegen eines
besonderen Offentlichen Interesses gleichfalls einen
Ausnahmefall anzunehmen. Das Arztehaus soll der
Forderung und Sicherung der Gesundheitsversorgung
im Gemeindegebiet dienen, welche elementar fiir die

Bevdlkerung ist.

Ungeachtet dessen sollte die Vorgehensweise zuvor
mit der Kommunalaufsichtsbehorde beim Kreis
Rendsburg-Eckernforde abgestimmt werden. Hierbei

kénnen wir Sie gerne unterstitzen.

° Wolf in Dehn/Wolf, Gemeindeordnung Schleswig-Holstein, § 90.
1 Wolf in Dehn/Wolf, Gemeindeordnung Schleswig-Holstein, § 90.
""'Vgl. § 67 Abs. 1 S. 2 GO ThiirKO und § 90 Abs. 1 S. 3 SdchsGO.

d) Bewertung

Vor- und Nachteile:

+ Die Grindung einer Bauherrengemeinschaft
bietet der Gemeinde die Mdglichkeit, Kosten mit
privaten Akteuren zu teilen und somit die
finanzielle Belastung / Risiken zu reduzieren.

+ Die  Zusammenarbeit kann  zu  einer
Effizienzsteigerung fiihren, indem Ressourcen
gebiindelt werden. Das wiederum kann zu
kirzeren Bauzeiten und potenziell niedrigeren
Baukosten fiihren. Vor allem dann, wenn das
Vergaberecht bei Beauftragung der Planer und der
Bauunternehmen nicht einschlégig ist.

+ Durch die Zusammenarbeit mit einem Privaten
kann die Gemeinde ggfs. von deren
spezialisierten ~ Wissen  und  Erfahrungen
profitieren. Das kann zu besser informierten
Entscheidungen und effektiveren  Projekten

fuhren.

- Die Bauherrengemeinschaft ist abhangig von der

Bereitschaft und Zuverldssigkeit  der
Gesellschafter, welches zudem die
Handlungsfahigkeit der Gemeinde einschrénkt.
Aufkommende Konflikte und Unstimmigkeiten
bei der gemeinsamen Entscheidungsfindung
konnen die Planung und den Bau verzdgern. Die
Interessen des Privaten als auch die der Gemeinde
missen laufend abgestimmt werden. Hier sehen

wir divergierende Interessen, da der Zahnarzt

vermutlich ein Renditeobjekt sucht.

- Im Aufwand von Nachteil bei einer GmbH (&
Co.KG) ist deren Pflicht zur ordnungsgeméfen
Buchfithrung, § 41 GmbHG. Hierzu gehort unter

anderem die Erstellung eines Jahresabschlusses,
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§§ 42, 42a GmbHG. Mit diesen Pflichten geht
unerldsslich auch ein erhdhter finanzieller
Aufwand einher, den es abzudecken gilt.

- Die GmbH (& Co. KG) kénnte unglinstigere
Kredite erhalten als die Gemeinde selbst. Zwar
kénnte man hier mit Biirgschaften der Gemeinde
arbeiten. Diese unterliegen jedoch strengen
haushaltsrechtlichen Vorgaben, vgl. § 86 GO.

- Die Gemeinde darf nur in Hohe ihrer eigenen
Beteiligung Kapital in die Gesellschaft einbringen.
Bei einer kommunalrechtlich vorgeschriebenen
Eigenkapitalquote von etwa 30 % bedeutet das,
dass die Zahnarztpraxis den verbleibenden Anteil
wohl selbst einbringen miisste. Das bewerten wir
als schwierig. Im Zweifel wére das mit der

Kommunalaufsicht abzustimmen.

Bewertung: zuldssig, aber wohl nicht zweckmalig

Rechtlich ist eine Bauherrengemeinschaft machbar.
Wegen der divergierenden Interessen zwischen
Gemeinde und Zahnarztpraxis und wegen des
hoheren Aufwandes und ggf. Zinsniveaus bei
Griindung einer Gesellschaft, halten wir dieses Modell
Stand heute aus wirtschaftlichen Griinden nicht far
vorzugswiirdig. Das kann sich dndern, wenn die
Gemeinde groen Wert auf Risiko- und Kapitalteilung
legt.

2. Modell: Eigenbau

a) Vergaberecht

Fir die Beauftragung eines Planers sowie der
Bauunternehmen muss die Gemeinde jeweils

Vergabeverfahren durchfiihren.

b) Mietzins
Hinsichtlich des Mietzinses gelten die unter T.c.

gemachten Ausfiihrungen gleichermafen.

) Bewertung

Vor- und Nachteile:

Die Gemeinde baut das Arztehaus im eigenen
Haushalt und ohne Zuziehung eines Investors / der
Zahnarztpraxis. Sie vermietet das Gebdude sodann an
die Gemeinschaftspraxis und ggf. die Zahnarztpraxis

und die Therapeutin.

+ Die Gemeinde erhdlt im Rahmen des Eigenbaus
die vollstindige und alleinige Kontrolle {iber die
Planung, den Bau und die Gestaltung des
Projekts, ohne Zwischenschaltung eines privaten
Investors. Das ermdglicht eine maRgeschneiderte
Umsetzung nach ihren Bedirfnissen und denen
der Biirger oder auch der Gemeinschaftspraxis als
potentielle Mieterin. Auch kann die Gemeinde
flexibel auf Verdnderungen reagieren und
Anpassungen vornehmen.

+ Die Gemeinde kann das Arztehaus langfristig
nutzen und verwalten, ohne von privaten
Investoren abhdngig zu sein. Sie kann unter
Einhaltung bestimmter Grenzen die Auftrage zur

Planung und Bau an lokale Unternehmen
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vergeben und dadurch die lokale Wirtschaft
unterstiitzen und férdern.

+ Der rechtliche Aufwand ist als gering zu
bewerten. Es ist gerade keine Vielzahl an
komplexen Vertrdgen, wie im Rahmen der OPP,
notwendig (dazu sogleich).

+  Zinsgiinstiger Kredit

—  Finanzielle Belastung. Der Eigenbau erfordert
erhebliche finanzielle Mittel, da die Gemeinde
die Kosten fiir Planung, Bau und Instandhaltung
tragt. Damit einher geht auch ein erhGhter
Verwaltungsaufwand durch Wahrnehmung der
Bauherrenaufgaben und  Durchfiihrung  des
Vergabeverfahrens. Hierfiir muss die Gemeinde
auch iber die notwendigen personellen
Ressourcen verfiigen. Zudem erfordert die
Umsetzung von kommunalen Bauprojekten in der
Regel einen erhohten Zeitaufwand.

- Private bauen schneller und oft auch giinstiger
(OPP, siehe unten)

- Die Gemeinde trdgt sidmtliche Risiken im
Zusammenhang mit dem Bau. Das sind
insbesondere das Risiko fir
Baukostensteigerungen, technische Probleme
oder den Untergang. Da der Mietvertrag vor dem
Bau abgeschlossen werden sollte, besteht die
Gefahr, dass diese Risiken zu einem

unwirtschaftlichen Projekt fiihren.

Bewertung:

Das in der Umsetzung einfachste Gestaltungsmodell
bietet der Gemeinde die meisten Freiheiten.
Interessenkollisionen mit der Zahnarztpraxis treten
nicht auf. Dem stehen die erhdhten wirtschaftlichen

Risiken im Vergleich zur Bauherrengemeinschaft

(Risikoteilung durch Zahnarztpraxis) und dem OPP-

Modell (Risikotibernahme durch Investor) gegentiber.

3. Modell: OPP-Modell mit Untermiete

Die Gemeinde sucht einen privaten Investor, der sich
verpflichtet, auf dem Grundstiick der Gemeinde auf
eigene Kosten eine Arztpraxis zu errichten, sog.
Offentlich-Private-Partnerschaft (OPP). Dafiir bestellt
die Gemeinde dem Investor ein Erbbaurecht an dem
Grundstiick (siehe oben bei 1.). Die Gemeinde mietet
das Arztehaus vom Investor zu einem vorab
festgelegten Mietzins an. Anschliefend vermietet die
Gemeinde das Arztehaus im Rahmen einer Untermiete

an die Gemeinschaftspraxis.

a) Vergaberecht

Wir gehen von einer Vergabepflicht betreffend die

Suche des Investors aus.

Sofern die Gemeinde umfangreiche Vorgaben zur
Errichtung des Arztehauses an den Investor als
Vermieter stellt (sog. Bestellbau), unterfillt der
Abschluss des Mietvertrages dem Vergaberecht mit der
Pflicht zur Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens,

§ 103 Absatz 3 a.E. GWB.

Crundsitzlich ist der Abschluss eines Mietvertrages
zwischen der Gemeinde als Mieterin und dem Investor
als Vermieter kein vergabepflichtiger Vorgang, § 107
Abs. 1 Nr. 2 GWB. Anders ist es, wenn es sich um
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einen Mietvertrag handelt, in welchem sich die
offentliche Hand verpflichtet, ein noch vom Vermieter
zu errichtendes Gebdude zu beziehen.'> Macht die
Gemeinde iiber den marktiblichen Umfang
hinausgehende Vorgaben fiir die Errichtung und
Ausstattung  des  Arztehauses,  liegt  eine
ausschreibungspflichtige Vergabe vor. Weisen die
Vorgaben hingegen nur den Charakter von
,Nebenarbeiten” auf, z.B. vorgegebene bauliche
Anpassungen zu Tapezierarbeiten, Tiirgestaltung oder
Maler- und Lackierarbeiten, ist der Charakter des
Vertrages als Mietvertrag gewahrt und die Grenze zur
Baukonzession nicht tiberschritten. In Folge unterliegt
der Mietvertrag nicht dem Vergaberecht.”> Das ware

im Bedarfsfall zu priifen.

b) Mietzins

Im Verfahren bietet der Investor fiir ein von ihm
gestaltetes und vorgestelltes Arztehaus einen fixen
Mietzins an. Dieser dndert sich wahrend der Bauzeit
nicht ~ mehr, sodass kein  Risiko  wegen
Baukostensteigerungen entsteht. Risiken konnen dem
[nvestor (ibertragen werden, was sich grundsatzlich im
Mietzins  niederschldgt (,Verkauf von Risiken;
Versicherung”). Die Gemeinde kann sich so aber
sicher sein, einen Mietzins angeboten zu bekommen,
der am Ende nicht oberhalb des vom Arztehaus

zugesagten Mietzins liegt.

Hinsichtlich des Mietzinses fiir die Untermiete an das
Arztehaus  diirften  die unter 1. gemachten

Ausflihrungen gleichermalen gelten (ggf. nur tber die

12 Schellenberg in: Piinder/Schellenberg, Vergaberecht, §107 GWB,
Rn. 21.

13 Schellenberg in: Piinder/Schellenberg, Vergaberecht, §107 GWB,
Rn. 23 ff.

Crundsétze einer sparsamen und wirtschaftlichen

Haushaltsfiihrung).

¢) Wirtschaftlichkeitsvergleich zum Eigenbau

Fur die Zusammenarbeit mit dem Investor diirfte das
sog. OPP-Gesetz Schleswig-Holstein gelten. Das
bedeutet vor allem, dass das OPP-Modell im
Wirtschaftlichkeitsvergleich dem Eigenbau gegeniiber
gestellt werden muss. Nur wenn sich eine OPP im
Lebenszyklus als potentiell vorteilhaft gegentiber dem
Eigenbau darstellt, darf ein OPP-Vergabeverfahren
durchgefiihrt werden, § 5 OffPrivZusG. Das ist
erfahrungshalber nicht selten der Fall, obwohl der
Investor — anders als die Gemeinde - einen

Renditeanteil einberechnet.

aa) Bewertung

Vor- und Nachteile:

+ Private bauen schneller. Die Realisierung des
Arztehauses  iber eine  Offentlich-Private-
Partnerschaft ~ ermdglicht  eine  ziigigere
Umsetzung aufgrund der Beteiligung des Privaten.

+ Durch die Zusammenarbeit mit einem privaten
Unternehmen kann die Gemeinde von dessen
Fachwissen und der Nutzung privater Ressourcen
profitieren.

+ Dadurch, dass der Private das Arztehaus auf
eigene Kosten errichtet, trdgt er und nicht die
Gemeinde  das  wirtschaftliche  Risiko

einschlieBlich des Risikos von

Baukostensteigerungen. lhm obliegt auch die

Projektsteuerung im Detail. Die Gemeinde kann

sich somit auf die allgemeine Projetsteuerung und
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Leistungskontrolle konzentrieren, wodurch sich
der Verwaltungsaufwand verringert.

- Im  Rahmen  einer  Offentlich-Privaten-
Partnerschaft sind inhaltlich komplexe Vertrage
notwendig, damit die Gemeinde keine
ibermdRigen Risiken trdgt. Diese konnen zu
hoheren  Kosten fiihren und sind den
Baukostenvorteilen  und  Aufwandsvorteilen
gegeniiber zu stellen.

- Generell kann das Gewinnerzielungsinteresse des
privaten Investors das Gesamtprojekt verteuern
und der Mietzins ggf. hoher ausfallen. Dariiber
hinaus  erhdlt ein  Privater  schlechtere
Finanzierungskonditionen.

—  Eine Gefahr besteht darin, dass sich die Gemeinde
vom privaten Investor abgdngig macht. Es bleibt
zu beriicksichtigen, dass private Unternehmen
anfdlliger fiir Krisen sind. Insoweit kann es
passieren, dass Projekte teurer werden als
prognostiziert oder dass der beteiligte private
[nvestor sogar Insolvenz anmelden muss und das
Projekt dann stillsteht. Hier kann die Gemeinde
zwar vertraglich in das Projekt eintreten; das
kostet jedoch Zeit (analog der Insolvenz eines

Bauunternehmens im Eigenbau).

Bewertung:

Der groBe Vorteil im OPP-Modell liegt darin, dass die
Gemeinde sich einen Mietzins versprechen lasst, der
sich wahrend der Bauphase nicht mehr &ndert.
Auferdem baut der Private schneller und eine
geschickte Risikoteilung kann — wie eine Versicherung
— zu einem positiven Ergebnis flihren. Der grofe

Nachteil im OPP-Modell ist der rechtliche Aufwand in

der Vorbereitung des Verfahrens, insbesondere der
Vertrdge. AuBerdem weifs man wegen des gebotenen
Wirtschaftlichkeitsvergleichs nach dem OPP-Gesetz
erst bei Angebotsabgabe, ob eine Zuschlagserteilung
zuldssig ist oder nicht. Das ist zwar nach unseren
Erfahrungen durchaus haufig der Fall; bei Fehlschlag,
wdre jedoch mit Zeit- und Geldverlust auf den

Eigenbau umzuschwenken.
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4. Gegeniiberstellung der Modelle

Modell

Geschwindigkeit

Risiken

Verwaltungs-

aufwand

Rechtlicher
Aufwand

Abhiéngigkeit

von Dritten

langsam niedrig bis bis hoch
Griindung Abstimmung mit Griindung Gesellschaft Gemeinsame
Bauherren- Gesellschaft, wohl Privatem, Griindung it Risikoteil Gesellschaft mi
. Vergabepflicht; Kapital- und Gesellschaft, mit Risikotetlung eseflschalt mit
gemeinschaft auBerdem Risikoteilung mit Bauherreneigenschaft (Verhandlung mit Zahnarztpraxis
Abstimmungen mit Privatem; geteilt mit Privatem h .
Zahnart Errichtung in Zahnarztpraxis)
Gesellschaft
langsam hoch hoch niedrig niedrig
. Planer und Errichtung im Verfahrensdurchfihrung allenfalls
Elgenbau Bauunternehmen eigenen Haushalt, | und Bauherrenaufgabe | Verfahrensdurchfiihrung
miissen im wirtschaftliches obliegt der Gemeinde und Mietvertrag
Vergabeverfahren Risiko des
gefunden werden; Praxisbetriebs
Gemeinde baut
langsamer
bis hoch niedrig bis niedrig hoch hoch
OPP Privater kann Umfangreiche Vertrage
schneller bauen; erforderlich,
Mietmodell dafiir lingere Risikoiibernahme OPP-Gesetz
Vorbereitungszeit durch Privaten bei
geschickter
Vertragsgestaltung
(,Abkaufen von
Risiken”)

5. Zweckverband

Alternativ konnte Schacht-Audorf mit den umliegenden Gemeinden einen Arztehaus-Zweckverband griinden. Der
Zweckverband errichtet das Arztehaus und vermietet es anschlieBend an die Gemeinschaftspraxis. Die Griindung
eines Zweckverbandes ist aufgrund der Abstimmung mit den umliegenden Gemeinden sehr zeitintensiv. Auch in der
praktischen Umsetzung entstehen bei gewissen GroRen schwerféllige und langwierige Entscheidungsprozesse. Daher

haben wir diese Alternative wunschgemaf nicht weiter beleuchtet.

Gez. Dr. Tobias Krohn

Franziska Biller
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MACHBARKEITSSTUDIE
BAURECHTLICHE EINORDNUNG

BEREICH A

Flachennutzungsplan: W = Wohnbauflachen

Bebauungsplan: nein

"im Zusammenhang bebaute Ortsteile"

§34 BauGB
Planung nach Art und Maf3

der umliegenden Bebauung

W = Wohnbauflachen

BauNVO §2 WS = Kleinsiedlungsgebiete
BauNVO §3 WR = reine Wohngebiete
BauNVO §4 WA = allgemeine Wohngebiete
BauNVO §4a WB = besondere Wohngebiete

Arztehaus: Einordnung gem. BauNVO §13 "freie Berufe"

sind in Baugebieten nach den §§2-4 in R&dumen,
nach den §84a-9 in Gebauden zuléssig

Einordnung in welche Unterkategorie der
Wohnbaufléchen ist offen

~~» Empfehlung: Bauvoranfrage zur Klérung, ob
Einordnung in Stufe 4a genehmigungsfdhig ist.
Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass ein
Arztehaus in diesem Bereich zuldassig ist.

NEUE MITTE SCHACHT AUDORF - WOHNBEBAUUNG UND

SCHNITTGER
ARCHITEKTEN
+ PARTNER

BEREICH B

Flachennutzungsplan: W = Wohnbaufléchen
Bebauungsplan: Nr.19 Ehemaliger Sportplatz an der Dorfstraf3e / Friedhofstraf3e

WAT1, Allgemeines Wohngebiet

BauNVO §4 WA = Allgemeines Wohngebiet
zulassig sind:
- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank-und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe

Mégliche Nutzungen:
- Apotheke

- Sanitatshaus

- Cafe /Béackerei

- Kindertagesstdtte

- Gemeindehaus

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Arztehaus: Einordnung gem. BauNVO § 13 "freie Berufe"

sind in Baugebieten nach den §§2-4 in RGumen zuldssig

“~—» Gem. B-Plan sind Arztpraxen nur in RGumen
(<50% der Flache) zugelassen, Umsetzung bspw.
mit Arztpraxen im Erdgeschoss,
Alternative: Abweichungsantrag

Plan:
Baurechtliche Einordnung

Auftraggeber:

Bearb.: Datum: MalBst.:
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HNITTGER
MACHBARKEITSSTUDIE SC G

ARCHITEKTEN
GEGENUBERSTELLUNG MISCHNUTZUNG / ARTZEHAUS + PARTNER

BEREICH B

Flachennutzungsplan: W = Wohnbauflachen
Bebauungsplan: Nr.19 Ehemaliger Sportplatz an der Dorfstraf3e / Friedhofstraf3e

*  801m?2 Nutzfléche Arztpraxen
% 1400m2 BGF fiir Arztpraxen (157,3%)
Mischnutzung <« ~» Arztehaus
50% Arztpraxen 2 Vollgeschosse + 1 Dachgeschoss
50% Wohnen / Gewaroe 1400m? / 2,75 = 509,09m? Grundfléche

2 Vollgeschosse + 1 Dachgeschoss
2800m2 / 2,75=1018,18m3 Grundflache

Plan:
Gegeniiberstellung Nutzung
Auftraggeber:

NEUE MITTE SCHACHT AUDORF - WOHNBEBAUUNG UND ARZTEHAUS Bearb: Datum: Malst.

st 09.04.2024 oM
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MACHBARKEITSSTUDIE
OPTIONEN FUR DIE ERSTELLUNG EINES ARTZEHAUSES

BEREICH A (§34 Gebiet)

Bauvoranfrage:

Klarung, ob ein Neubau unter BauNVO §4a fallt

BEREICH B (B-Plan Gebiet)

Bauvoranfrage:
Klérung, ob ein Neubau mit gemischter Nutzung rechtens ist

(ca. 49% Arzte/ 51% andere Nutzung)

B-Plan Anderung:
Von Wohnbebauung (W 1) zu Mischnutzung

MVZ:
Gebietsvertraglichkeit prifen
(Betriebskonzept/ erforderl. Stellplatze /Larmgutachten)

NEUE MITTE SCHACHT AUDORF

- WOHNBEBAUUNG UND ARZTEHAUS

SCHNITTGER

ARCHITEKTEN

+ PARTNER

Vorteile:

_baurechtliche Sicherheit durch Bauvoranfrage

_Perspektive Artzehaus in einem Gebdude ohne externe Nutzung
_geringer Aufwand fir Bauvoranfragenerstellung (kurzfristig)
_weniger Einschrankungen zur Gestaltung/ Positionierung/ Hohe

als im B-Plan Gebiet

Nachteil:

_mehr Spielraum im Baurecht (Auslegungssache)

Vorteile:
_baurechtliche Sicherheit durch Bauvoranfrage und B-Plan
_geringer Aufwand fir Bauvoranfragenerstellung (kurzfristig)

Nachteil:
_Einschrankungen durch B-Plan Vorgaben (z.B. Hohe)

_GroBeres Gebdude notwendig (gegeniber einem "reinen" Artzehaus)

Vorteile:

_baurechtliche Sicherheit

_Vorschlag des zusténdigen Amts (voraus. kurzfristige Bearbeitung)
_Bauantrag kann sich auf den Anderungsbeschluss beziehen (zeitlich relevant)

Nachteil:

_Dauer nicht einschatzbar

Vorteile:
_MVZ prinzipiell im B-Plan-Gebiet rechtens (gesundheitl. dienenden Zwecken)

Nachteil:

_Betreiber fir MVZ zu klaren

_Baurechtliche Sicherheit erst nach Prifung Gebietsvertraglichkeit Plan: |

_Zeitaufwendiger in Erstellung (Betriebskonzept etc.) Z:::tizz;zﬁfmnm
Bearb.: Datum:
HW 30.04.2024

MaBst.:
oM
1130



Schacht Audorf Mitte - Kosteneinschatzung Arztehaus

Variante 3 - ohne Ergotherapie

Kosten (Brutto)

Kostenkennwert

Praxen 3.750,00 €/m2BGF 2.443.500,00 €
Wohnen 3.500,00 €/m2BGF 2.373.685,71 €
gesamt 4.817.185,71 €
+ 10% Annahme fur Beispreissteigerung bis Baubeginn
Flachen Nutzflachen Bruttogrundflache

Praxen (ca. 49 % der Gesamtflache)

Gemeinschaftsarzt 362,00 m2 1,8 651,60 m2
gesamt 362,00 m2 \ 1,8 651,60 m2
Restliche Nutzungen (ca. 51 % der Gesamtflache)
Wohnungen 678,196 m2
gesamt 678,196 m2
GESAMT 1.329,80 m=2
Woaohnflache Bruttogrundflache Wohnflache

678,196 m=2 0,7 474,74 m2
gesamt 474,74 m2

Kosteneinschatzung mit einer Varianz von ca. +/- 30 %

Alle Kosten sind Bruttokosten




Schacht Audorf Mitte - Kosteneinschatzung Arztehaus

Variante 4 - ohne Ergotherapie 40/60 Verhaltnis

Kosten (Brutto) Kostenkennwert

Praxen 3.750,00 €/m2BGF 2.025.000,00 €
Wohnen 3.500,00 €/m2BGF 2.835.000,0 €
gesamt 4.860.000,00 €

+ 10% Annahme fur Beispreissteigerung bis Baubeginn

Flachen Nutzflachen Bruttogrundflache

Praxen (ca. 40 % der Gesamtflache)

Gemeinschaftsarzt \ 300,00 m2 \ 1,8 \ 540,00 m2
gesamt \ 300,00 m2 \ 1,8 | 540,00 m2
Restliche Nutzungen (ca. 60 % der Gesamtflache)
Wohnungen \ \ \ 810,00 m2
gesamt \ \ \ 810,00 m2
GESAMT \ \ \ 1.350,00 m2
Woaohnflache Bruttogrundflache Wohnflache

810,00 m2 0,7 567,00 m2
gesamt 567,00 m2

Kosteneinschatzung mit einer Varianz von ca. +/- 30 %
Alle Kosten sind Bruttokosten
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