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Erwerb der Ludwig-von-Striimpell-Schule fiir die Unterbringung der baulich abgingi-
gen Kindertagesstitte Hummelburg in Schéppenstedt

Sehr geehrte Frau Steinbriigge,
sehr geehrte Damen und Herren,

die von der Samtgemeinde Elm-Asse betriebene Kindertagesstatte ,Hummelburg® in
Schoppenstedt, eine der insgesamt acht kommunalen Kindertagesstatten der Samtge-
meinde, ist zurzeit in einem baulich abgéngigen Geb&ude untergebracht. Das Erléschen
der fur den Kindertagesstattenbetrieb notwendigen Betriebserlaubnis steht gewissermaRen
vor der Tur, sodass dringender Handlungsbedarf hinsichtlich einer anderweitigen Unter-
bringung der Einrichtung geboten ist.

Bei der Kindertagesstatte Hummelburg handelt es sich derzeit um eine fiinfgruppige Ein-
richtung mit zwei Krippengruppen, zwei Kindergartengruppen und einer Hortgruppe. Auch
in den kommenden Jahren ist von einem ahnlichen Platzbedarf auszugehen, so dass fiir
die Unterbringung der Kindertagesstatte insgesamt Raumlichkeiten fur finf Gruppen bené-
tigt werden. Die notwendige Nutzflache wird hierfur rund 750 m? betragen.

Eine Mdglichkeit der Unterbringung der Kindertagesstatte ,Hummelburg® wére die Nutzung
der leerstehenden Ludwig-von-Strimpell-Schule in Schéppenstedt. Fir diesen Zweck ge-
nutzt wirde insbesondere das Erdgeschoss. In diversen Gesprachen auf Verwaltungsebe-
ne hat die Samtgemeinde bereits ihr Interesse an der Inmobilie bekundet. Das letzte Ge-
sprach fand am 12.01.2017 in der Kreisverwaltung statt, an dem auch politische Vertreter
des Landkreises und der Samtgemeinde teilgenommen haben.

Basierend auf einem vorliegenden Sachwertgutachten, das der Landkreis fiir die Ludwig-
von-Strimpell-Schule hat anfertigen lassen, wurde der Samtgemeinde die Immobilie zu
einem Kaufpreis von 1.500.000 € angeboten, vorbehaltlich eines noch herbeizufithrenden
Kreistagsbeschlusses.
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Dieses Angebot wird zur Zeit intensiv in den Gremien des Samtgemeinderates beraten,
naturlich insbesondere mit dem zielgerichteten Blick, eine dem Entschuldungsvertrag ge-
recht werdende wirtschaftliche Lésung fur die Samtgemeinde EIm-Asse zu finden und die
vom Land auferlegte Investitions-/Kreditrahmengrenze einzuhalten. Da natiirlich auch ein
anschlieBender wirtschaftlicher Betrieb einer Einrichtung in eine Gesamtbetrachtung ge-
hort, befindet sich alternativ auch die Option eines Kindertagesstattenneubaus in der Bera-
tung.

Als Ergebnis aus den bisherigen Beratungen der Samtgemeinderatsgremien kann ein
grundsatzliches Interesse an dem Erwerb der Ludwig-von-Striimpell-Schule signalisiert
werden. Der ermittelte Sachwert, der vom Landkreis bisher in gleicher Héhe als Kaufpreis
erwartet wird, musste jedoch aufgrund nachfolgender Uberlegungen/Feststellungen einer
Neubetrachtung unterzogen werden.

1. Fur die Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen (65
€/m?) zugrunde gelegt. Alternativ zur jetzigen Nutzung wird des Weiteren als Grund-
lage zur Bewertung eine Wohnbaunutzung angenommen, wegen der Erschwernisse
zur Herrichtung der Flache fur eine derartige Nutzung wird der Grundstiickswert
letztlich mit 42 €/m? angenommen. AuRer Acht gelassen wird dabei, dass die Lage
dieses Grundstiickes, Uberwiegend angrenzend an weitere schulische Nutzungen,
fir eine Wohnraumnutzung kaum, wenn nicht Giberhaupt nicht interessant ist. Die
Stadt Schéppenstedt wird jedenfalls eine Anderung der Bauleitplanung (die Flache
ist zur Zeit ,Gemeinbedarfsflache Schule®) nicht vornehmen. Der Wert von 42 €/m?
entspricht nicht dem anzunehmenden Marktwert.

2. Noch bedeutender ist die fehlende Marktwertanpassung beim Gebaudebestand. Ei-
ne Marktanpassung beriicksichtigt die VerauRerbarkeit beispielsweise von Schulge-
bauden. Da Schulgeb&ude — wenn Uberhaupt — nur fir einen sehr eingeschrankten
Kauferkreis interessant sind und somit von einer sehr schwierigen VerauRerbarkeit
auszugehen ist, sieht die einschlagige Literatur hier Abschlage vom Sachwert vor,
bei einer schwierigen VerauRerbarkeit i. H. v. 30 — 40 %. Das ist bisher nicht be-
rucksichtigt.

3. Auch die Bewertung der AuBenanlagen mit 10 % des Wertes der baulichen Anlagen
(= 127.000 €) ist nicht sachgerecht.

4. Letztlich kann bei der Wertermittlung nicht unbeachtet bleiben, dass die Schule zum
Stichtag 31.12.2016 im Anlagevermégen des Landkreises mit einem Restbuchwert
von rd. 908.900 € verzeichnet ist. Bei einer VerauRerung zum ermittelten Sachwert
ergibt sich somit der Effekt, dass die Samtgemeinde dem Landkreis zu einem au-
Rerordentlichen Ertrag verhelfen wiirde.

Neben der Aufbringung des Kaufpreises (zuziiglich Grunderwerbsteuer und sonstiger Ver-
tragsnebenkosten) ist aus Sicht der Samtgemeinde zu beriicksichtigen, dass mit dem Er-
werb der Immobilie ein nicht unerheblicher Aufwand fur UmbaumaRnahmen verbunden
sein wird. In der bisherigen Kostenschatzung wurde von Umbaukosten in Hohe von rd.
111.000 €, zuzlglich unerwarteter Kosten in Héhe von 19.000 € (somit insgesamt rd.
130.000 €) ausgegangen. Eine nunmehr durch einen beauftragten Architekten vorgenom-
mene Kostenschéatzung schlieBt mit einer Summe von rd. 210.000 € ab. Insbesondere der
Aufwand fir den Umbau der fur die Kindertagesstéatte notwendigen Sanitarbereiche wird
vom Architekten hoher, als bisher angenommen, eingeschétzt. Da zudem nur rd. 750 m?
des gesamten Gebaudes der Ludwig-von-Strimpell-Schule fur die Unterbringung der Kin-
dertagesstatte bendtigt werden, wére die Samtgemeinde im Falle des Erwerbs zudem ge-
halten, eine wirtschaftliche Nutzung der verbleibenden rd. 900 m? zu erreichen, was ggf.
nochmals mit zuséatzlichen Umbaukosten verbunden sein kénnte.



Zusammenfassend ist festzustellen, dass seitens der Samtgemeinde EIm-Asse gleichwohl
ein groRes Interesse an dem Erwerb der Ludwig-von-Striimpell-Schule in Schéppenstedt
besteht. Der Landkreis Wolfenbuttel wird jedoch unter Beriicksichtigung der vorgenannten
Fakten gebeten, die bisherige Kaufpreisvorstellung von 1.500.000 € deutlich zu reduzieren.
Der Landkreis wiirde bei Erzielung einer Einigung gewahrleisten, dass eine kaum ver-
marktbare, Kosten verursachende Leerstandimmobilie einer sinnvollen Nachnutzung zuge-
fuhrt wird.

Insgesamt wiirde die Unterbringung der Kindertagesstatte ,Hummelburg® in dem Gebaude
der Ludwig-von-Striimpell-Schule eine Abrundung des Bildungsangebotes an dieser Stelle
bedeuten. Die Kindertagesstatte wiirde gebdudemaRig direkt neben der Grundschule und
der jetzigen Haupt- und Realschule bzw. der zukinftigen integrierten Gesamtschule in
Schoppenstedt liegen. Die Weiternutzung der Ludwig-von-Striimpell-Schule durch die Kin-
dertagesstatte ware somit geradezu optimal.

Mit freundlichen GriiRen
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Regina Bollmeier



