Beschlussvorlage

Vorlagen-Nr.: B 2017/020

freigegeben

Amt: WBF / Beteiligungssteuerung Datum: 24.04.2017
Verfasser: Herr M. Leuschner / Herr J. Bbhme

Beratungsfolge Termin Behandlung
Technischer und Umweltausschuss 26.04.2017 nicht offentlich
Finanz- und Verwaltungsausschuss 27.04.2017 nicht offentlich
Stadtrat 04.05.2017 offentlich
Betreff:

Entscheidung zur ehemaligen Lederfabrik Freital (Poisentalstrae 21)
Sach- und Rechtslage:

» Stadtratsbeschluss Nr. 055/2013 vom 07.11.2013 (Vorlage B 2013/047)
Erwerb der Flurstiicke 168/2, 168/4, 168/6, 179 und 180 jeweils Gemarkung Deuben
(ehemalige Lederfabrik)

» Stadtratsbeschluss Nr. 034+035/2016 vom 03.03.2016 (Antrag A 2016/002)
Antrag der Fraktionen CDU, SPD/Die Grinen, Freie Wabhler Freital, Burger fur Freital und
AfD zur Bildung eines temporaren Ausschusses "Lederfabrik"

» Stadtratsbeschluss Nr. 084/2016 vom 23.06.2016 (Vorlage B 2016/052)
Aufhebung des Sperrvermerkes fiir Planungsleistungen - Gebaude ehem. Lederfabrik

1. EinfUhrung

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 07.11.2013 den Ankauf der Flurstlicke 168/2,
168/4, 168/6, 179 und 180 jeweils Gemarkung Deuben (ehemalige Lederfabrik). Der
Kaufvertrag wurde mit Datum vom 16.01.2014 und einem Kaufpreis von 691.000,00 EUR
geschlossen. Der wirtschaftliche Eigentumsubergang (Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten) durch vollstédndige Zahlung des Kaufpreises erfolgte am 13.02.2014. Der rechtliche
Eigentumsiibergang durch Eintragung im Grundbuch erfolgte am 09.10.2014.

Die Finanzierung des Kaufes erfolgte Uber das Foérdergebiet ,Ortsteilzentrum Deuben® im
Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® (SOP) mit einer Zuwendung in Hohe von
480.840,41 EUR. Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir dieses Gebiet ist als
stadtebauliches Ziel der Erhalt des Kulturdenkmals Lederfabrik durch dauerhafte
wirtschaftliche Nachnutzung, die Verbesserung des Stadtbildes (Sanierung oder Riickbau)
und eine Funktionsanreicherung im Gebiet festgeschrieben.

Die Stadt Freital hatte zudem im Rahmen eines Forschungsprojektes des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Raumordnung und des Freistaates Sachsen eine
Kooperationsvereinbarung flir das Forschungsprojekt ,Niedrigschwellige Instandsetzung
brachliegender Industrieanlagen mit nutzerorientierten Umbau zu kostenoptimierten
Arbeitsrdumen fir die Kreativwirtschaft — Kreativfabrik Freital“ abgeschlossen. Im Fokus des
Forschungsprojektes standen die Ubertragbarkeit des Modellvorhabens und die
Dokumentation der Umsetzung eines gleichzeitig investoren- und nutzerfreundlichen
Konzepts.




Im weiteren Verlauf wurde zur Beratung Uber die weitere Entwicklung der ehemaligen
Lederfabrik der beratende Ausschuss ,Lederfabrik® gebildet. Nach mehrmaligen und
umfassenden Beratungen wurde in der Ausschusssitzung am 09.06.2016 die Festlegung
getroffen, weitere Untersuchungen zur Altlastenproblematik durchzufihren sowie
Planungsleistungen und Gutachten zur Kostenermittlung zu beauftragen.

Dabei waren zwei Varianten zu untersuchen:

» Bestandssicherung und niedrigschwellige Sanierung
» RuUckbau des Gebaudes

Eine wesentliche Voraussetzung fir eine mégliche Bestandssicherung und niedrigschwellige
Sanierung der ehemaligen Lederfabrik ist die Generierung von 6ffentlichen Zuwendungen
(hier: Stadtebaufordermittel). In diesem Zusammenhang haben zwischenzeitlich mehrere
Gesprache mit dem SMI und der SAB stattgefunden. Die MalRnahme Lederfabrik ist
Bestandteil des SOP Fortsetzungsantrages ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, Fordergebiet
Deuben, fur das Programmjahr 2017. Die Inhalte der MaRnahme wurden im
Sachstandsbericht zum Fortsetzungsantrag erlautert und bei der SAB im Marz 2017
eingereicht. Der Antrag enthalt den Hinweis auf die noch ausstehende
Grundsatzentscheidung des Freitaler Stadtrates zur ehemaligen Lederfabrik. Damit der
Antrag bearbeitet werden kann, fordern die SAB sowie das SMI eine Entscheidung zur
weiteren Verfahrensweise in Bezug auf die Lederfabrik bis Mai 2017.

2. Variantenvergleich und Projektrechnung

Mit dem Ziel einer Entscheidungsfindung zur Lederfabrik wurden im Rahmen einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung  (Projektrechnung) eine  ,Bestandssicherung  und
niedrigschwellige Sanierung“ (Variante 1) sowie ein ,Rickbau des Gebdudes® (Variante 2)
untersucht. Grundlage fur die weiteren Betrachtungen und Untersuchungen bildeten die
Kostenschéatzungen der Gutachter und Planer (siehe dazu Anlagen 1.1 und 1.2 sowie Anlage
2).

Demnach sind folgende Kosten (ohne der Bertlicksichtigung von Baukostensteigerungen) zu
erwarten:

Tabelle 1:
netto in EUR brutto in EUR
Variante 1  |Bestandssicherung® 3.620.827 4.308.784
niedrigschw ellige Sanierung 4.663.560 5.549.636
8.284.387 9.858.421
Variante 2 Rickbau 1.213.280 1.443.803

1) inklusive 25 TEUR aus KGR 100 (Grundsttick)

Im Fall der Variante 1 ,Bestandssicherung und Sanierung“ wirde die Stadt Freital eine
stadtische Gesellschaft (GmbH) mit der Durchfuhrung beauftragen. Daher werden in der
Projektrechnung aufgrund einer Vorsteuerabzugsberechtigung der GmbH die Netto-Kosten
angesetzt. Den Rickbau misste die Stadt eigenstandig durchfihren. In der Projektrechnung
fur Variante 2 sind demnach die Brutto-Kosten bertcksichtigt.

Die Projektrechnung fur die Bestandsicherung und Sanierung wurde auf Basis der Vorgaben
der SAB zur Ermittlung des Kostenerstattungsbetrages (KEB) durchgefihrt. Der KEB stellt
den Gesamtzuschuss dar, den die Stadt Freital als Sanierungstrdger an die GmbH als
Vorhabenstrager zahlen misste. Vom Gesamtbetrag wiirden zwei Drittel als Bundes- und
Landesanteil in der Stadtebauférderung an die Stadt Freital zurtickflie3en, so dass bei den
finanziellen Darstellungen vereinfacht nur der Anteil der Stadt Freital am KEB (ein Drittel)
betrachtet wird.



Zudem wurden fir beide Varianten unter der Beriicksichtigung von mdglichen zukinftigen
Baukostensteigerungen verschiedene Szenarien berechnet und ein Betrachtungszeitraum
von 15 Jahren zugrunde gelegt.

Zur Veranschaulichung der einzelnen Berechnungsschritte sind die detaillierten
Projektrechnungen anhand zweier Félle als Anlage 3.2 (Fall 1: 0% Baukostensteigerung)
und Anlage 3.3 (Fall 2: 5% Baukostensteigerung) beigefugt.

Die Ergebnisse aller Szenarien sind in einer Gesamtauswertung Ubersichtlich dargestellt
(siehe Anlage 3.1).

Tabelle 2:
Erforderliche Liquiditat der |Nicht refinanzierbare Kosten
Stadt Freital (eingesetze Finanzmittel der Stadt Freital,
(bereitzustellender Geldbetrag) welche nicht durch erzielbare Erlose
zurtckflie3en)
Spannw eite Spannw eite
von bis von bis
in EUR in EUR in EUR in EUR
Variante 1 [Bestandssicherung und Sanierung 4.526.631 5.154.503 3.296.400 3.801.248
Variante 2 |Rickbau 1.443.380 1.587.760 1.443.380 1.587.760
Differenz 3.083.251 3.566.743 1.853.020 2.213.488

Daraus wird ersichtlich, dass die Stadt Freital im Falle der Bestandssicherung und Sanierung
mindestens ca. 4,5 Mio. EUR an Liquiditat zur Durchfilhrung des Projektes zur Verfiigung
stellen muss. Davon sind mindestens ca. 3,3 Mio. EUR nicht refinanzierbar (,verlorener
Zuschuss®).

Bei der Variante Rickbau sind durch die Stadt Freital mindestens finanzielle Mittel in Hohe
von ca. 1,4 Mio. EUR bereitzustellen. Dabei sind die Rickzahlung der erhaltenen
Zuwendungen fur den Kauf der Grundstiicke sowie ein moglicher Verkaufserlés durch die
Weiterveraul3erung bereits beachtet worden. Mdogliche Zuwendungen Dritter fir den
Rickbau wurden nicht bertcksichtigt. Fir den Rickbau bedarf es ferner einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

3. Zusammenfassung

Anhand der Projektrechnung fur eine mdgliche Bestandssicherung und Sanierung wird
ersichtlich, dass eine wirtschaftliche Durchfiihrung dieser Variante nicht moglich ist. Darlber
hinaus ist der fir die Bestandssicherung und Sanierung erforderliche Liquiditatsbedarf aktuell
nicht im stadtischen Haushalt darstellbar. Finanzielle Zuschiisse in dieser GréRenordnung
Ubersteigen die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stadt auf Jahre hinaus und gefahrden in
hohem Malie die eigentliche Aufgabenerfillung.

Aus diesem Grund empfiehlt die Verwaltung, die ehemalige Lederfabrik zurtick zu bauen und
nachfolgend einer Vermarktung zuzufihren.

Mit dem Rickbau des Gebéaudes ergeben sich dariiber hinaus neue Perspektiven fir eine
wirtschaftliche Entwicklung des Areals — z. B. durch die Erweiterung des Stadtteilzentrums
-ehemals Sachsischer Wolf* bis hin zum ,Muhlenviertel“. Die Schaffung von Wohnraum und
Ansiedlung von Kleingewerbe ware moglich.



Finanzielle Auswirkungen:

Die  Ergebnisse der  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung  (Projektrechnung)  wurden
herangezogen, um die finanziellen Auswirkungen beider Varianten auf die durchfihrende
GmbH und die Stadt Freital flr einen Betrachtungszeitraum von 15 Jahren darzustellen. Die
Ergebnisse sind ausfihrlich in Anlage 4 beigeflgt.

1. Variante 1 — Bestandssicherung und niedrigschwellige Sanierung

Durch die Beauftragung der GmbH mit der Durchfihrung des Projektes sowie der Betreibung
summieren sich die Jahresfehlbetrage tber einen Zeitraum von 15 Jahren auf insgesamt ca.
986 TEUR (Fall 1) bis ca. 1.006 TEUR (Fall 2). Dies ist ein wesentliches Indiz fir die
Unwirtschaftlichkeit sowie Unrentierlichkeit.

Durch die Stadt Freital waren ca. 4,7 Mio. EUR (Fall 1) bzw. 4,9 Mio. EUR (Fall 2) an
Liquiditat an die GmbH zur Verfugung zu stellen. Hierfir ist in der aktuellen mittelfristigen
Finanzplanung keine entsprechende Haushaltsermé&chtigung vorhanden. Der erforderliche
Liguiditatsbetrag steht unter Berlcksichtigung des aktuellen Finanzierungsbedarfes bei
Pflichtaufgaben auch nicht zur Verfigung. Zudem wirde sich diese Variante mit ca. 1.802
TEUR Uber einen Zeitraum von 15 Jahren negativ auf die Ergebnisrechnung der Stadt
auswirken (bei 30jarigen Zeitraum: -2.965 TEUR).

2. Variante 2 — Rickbau

Ein Riuckbau der enemaligen Lederfabrik wiirde sich im Fall 2 (ca. 5% Kostensteigerung) mit
ca. 1,8 Mio. EUR negativ auf die Ergebnisrechnung der Stadt Freital im Jahr der
Durchfuihrung auswirken (siehe Anlage 4 — Seite 12). Der Liquiditatsbedarf betragt hierfr ca.
1,5 Mio. EUR.

3. Zusammenfassung

Die fur eine Bestandssicherung und niedrigschwellige Sanierung bereit zu stellenden
finanziellen Mittel waren im stadtischen Haushalt der Stadt Freital aktuell nicht darstellbar.
Sie liegen in etwa 3-mal so hoch wie fur den Rickbau des Gebaudes.

Fir das Vorhaben ,Bestandssicherung und Sanierung ehemalige Lederfabrik® bzw. einen
Abriss sind in der aktuellen Finanzplanung der Stadt Freital fir die Jahre 2017 bis 2020
Eigenmittel in H6he von ca. 1.841 TEUR veranschlagt. Der Riickbau der Lederfabrik konnte
auf dieser Grundlage im stadtischen Haushalt dargestellt werden.

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat der GroRBen Kreisstadt Freital beschliet auf Grundlage der
Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung, dass kein wirtschaftlicher
Betrieb einer Kreativwirtschaft auf Grund der hohen Kostenschatzungen
moglich ist und daher eine Bestandssicherung mit anschlieBender
niedrigschwelliger Sanierung des extrem stark mit Schadstoffen belasteten
Gebaudes der alten Lederfabrik nicht durchgefihrt wird.



2. Der Stadtrat beschliet deshalb den Rickbau des Gebaudes und die
anschlieBende Erarbeitung eines Konzeptes zur wirtschaftlichen und
stadtebaulichen Entwicklung des Areals in Erweiterung des Stadtteilzentrums
auf dem Gebiet des ehemaligen ,Sachsischen Wolf“ bis hin zum
,Muhlenviertel®.

Rumberg

Oberburgermeister

Anlagen:

Anlage 1.1 Variante 1 — Bestandssicherung — Erlauterungen zur Kostenschatzung
(nicht 6ffentlich)

Anlage 1.2 Variante 1 — Bestandssicherung und Sanierung — Kostenaufstellung
(nicht 6ffentlich)

Anlage 2 Variante 2 — Riickbau — Erlauterungen zur Kostenschétzung
(nicht 6ffentlich)

Anlage 3.1 Projektrechnung — Gesamtauswertung zu den Varianten
(nicht 6ffentlich)

Anlage 3.2 Projektrechnung — im Detail — Fall 1
(nicht 6ffentlich)

Anlage 3.3 Projektrechnung — im Detail — Fall 2
(nicht 6ffentlich)

Anlage 4 finanzielle Auswirkungen der Varianten auf die GmbH und die Stadt Freital

(nicht 6ffentlich)
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