Beschlussvorlage

Vorlagen-Nr.: B 2018/061

freigegeben

Amt: Stabsstelle Beteiligungssteuerung Datum: 17.10.2018
Verfasser: Béhme, Jorg

Beratungsfolge Termin Behandlung
Sozial- und Kulturausschuss 23.10.2018 nicht 6ffentlich
Technischer und Umweltausschuss 25.10.2018 nicht 6ffentlich
Finanz- und Verwaltungsausschuss 01.11.2018 nicht offentlich
Stadtrat 08.11.2018 offentlich
Betreff:

Grundsatzentscheidung zum Projekt "Sanierung Ballsdle Comannsdorf", Erwerb der
Flurstiicke 32 und 33/2 der Gemarkung CoBmannsdorf (BC), Bewilligung von
tberplanmafigen Auszahlungen und aufRerplanmafigen Verpflichtungserméchtigungen

Sach- und Rechtslage:

» Beschluss des Stadtrates Nr. 045/2016 vom 07.04.2016 (Antrag A 2016/005)
Antrag der Fraktionen Freie Wahler Freital, CDU und SPD/Die Grinen zum Kauf des
"BC-Ballsale CoRmannsdorf"

» Beschluss des Stadtrates Nr. 103/2016 vom 29.09.2016 (Vorlagen-Nr. B 2016/068)
Projekt "BC-Ballsdle CoRmannsdorf" — Betreiberkonzept

» Beschluss des Stadtrates Nr. 043/2017 vom 04.05.2017 (Vorlagen-Nr. B 2017/002)
Projekt "BC-Ballséle Co3mannsdorf" - Sanierungs- und Finanzierungsmodell

» Vorlagen-Nr. B 2018/056
Gebietsabgrenzung eines erweiterten Fordergebietes Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
(SOP)  "Ortsteilzentrum  Deuben" und Bestdatigung des  Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes mit Erweiterungsgebiet

1. Einfuhrung

Der im Jahr 2001 gegriindete, ehrenamtliche Verein zum Erhalt der Ballsale Colimannsdorf
e. V. (BC Verein) hat sich zum Ziel gesetzt, die Immobilie Ballsale Col3mannsdorf (BC) als
traditionsreiches, kulturhistorisch bedeutendes Veranstaltungsgebdude in Freital fur
nachfolgende Generationen zu erhalten. Mit Antrag A 2016/005 vom 02.03.2016 bzw.
11.03.2016 wurde dieses Anliegen im Stadtrat diskutiert. Der Kauf des BC soll zu einer
weiteren Starkung der ehrenamtlichen Arbeit der im BC aktiven Vereine fuhren, indem das
Objekt erhalten wird und verschiedenste Angebote bzw. Veranstaltungen der kulturell
interessierten Offentlichkeit dargeboten werden.

Im weiteren Verlauf wurde mit Beschluss Nr. 045/2016 des Stadtrates vom 07.04.2016 die
Wohnungsgesellschaft Freital mbH (WGF) mit dem Kauf der Immobilie Ballséle
CoRmannsdorf beauftragt. Mit einem Kaufpreis von 150.000,00 EUR erfolgte der Ubergang
von Besitz, Nutzen und Lasten (= wirtschaftlicher Eigentumsiubergang) auf die WGF zum
01.04.2017. AnschlieBend nahm der Stadtrat am 29.09.2016 mit Beschluss Nr. 103/2016
das zum damaligen Zeitpunkt vorgeschlagene Betreiberkonzept des BC Vereins zur
Kenntnis. Zudem wurde in der Sitzung des Stadtrates am 04.05.2017 ein erstes Sanierungs-
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und Finanzierungsmodell fir das BC vorgestellt. Eine Sanierung war aber zum damaligen
Zeitpunkt finanziell nicht umsetzbar, woraufhin der Stadtrat mit Beschluss Nr. 043/2017
festlegte, nach Mdglichkeiten des Erhalts von offentlichen Zuwendungen zu suchen und
diese wenn maoglich zu beantragen.

2. Aktueller Stand

Die WGF als neuer Eigentimer fuhrte zwischenzeitlich diverse Planungsleistungen (z. B.
Bau-, HLS-, und ELT-Planung) sowie bestandserhaltende Investitionen (z. B. Brandschutz -
Einbau Brandmeldeanlage und Sicherheitsbeleuchtung) von insgesamt ca. 122.000,00 EUR
durch, um die Vermietung an den BC Verein zu gewahrleisten und somit das Vereinsleben
uneingeschrankt aufrechterhalten zu kénnen. Der Mietvertrag zwischen BC Verein und WGF
wurde schlieBlich am 26.10.2017 abgeschlossen. Danach betragt die temporare
Nutzungszeit/Mietzeit nach Brandschutzgutachten fiur den kleinen und grof3en Saal ca. 2
Jahre bis Ende 2019. Aktuell ist aber die Nutzung des BC fir bestimmte Veranstaltungen
aufgrund des erforderlichen Einhaltens der Auflagen aus dem Brandschutzgutachten nur
bedingt moglich (z. B. im grof3en Saal maximal 290 Besucher je nach Bestuhlung/Nutzung).

Parallel priften die WGF und die Stadtverwaltung intensiv die Mdglichkeiten des Erhalts von
Fordermitteln. Gesprache mit dem Landkreis Mei3en zur Férderung mit investiven Mitteln
aus dem Kulturraum verliefen erfolglos.

Hingegen verliefen Gesprache mit dem Sachsischen Staatsministerium des Innern (SMI)
Uber Finanzhilfen aus dem Bereich der Stadtebauférderung von Bund und Land sehr positiv.
Seitens des SMI wurde die Moglichkeit einer Gebietserweiterung des Fordergebietes Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren "Ortsteilzentrum Deuben" (SOP Deuben) unter der Voraussetzung
einer Verbindung zwischen dem Bestandsgebiet in Deuben und dem neuen Schwerpunkt in
CoRBmannsdorf (Stadtteil Hainsberg) benannt. Diese Uberlegung wurde durch die
Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit der STEG aktiv vorangetrieben (siehe hierzu
Beschlussvorlage B 2018/056 ,,Gebietserweiterung SOP Deuben — Stadtrat 08.11.2018).

Eine SchwerpunktmalRhahme ist dabei die Modernisierung und Instandsetzung des Objektes
BC mit den folgenden Hauptzielen:

» Reuvitalisierung des gesamten Standortes:
Sanierung und Umnutzung des Gebaudes, Aufwertung/Neugestaltung des
Umfeldes

» stadtebauliche und funktionale Einordnung in das Umfeld

» FErhalt des kulturellen Mittelpunktes von Hainsberg sowie den umliegenden
Stadtteilen, um das BC auch zukinftig wieder mit zahlreichen Vereinen,
Veranstaltungen und Aktivitaten fir die breite Offentlichkeit und Schulen
zugéanglich zu machen

Aus diesen Uberlegungen heraus wurde zudem vom SMI gefordert, das bestehende
Nutzungs-/Betreiberkonzept zum BC zu Uberarbeiten bzw. weiter zu konkretisieren.

3. Betreiberkonzept

Der BC Verein ist aufgrund des baufélligen Zustandes des Geb&udes und durch seine
ehrenamtliche Struktur gegenwaértig nicht mehr in der Lage, die anfallenden jahrlichen
Kosten zu erwirtschaften und kann damit den fortlaufenden Sanierungsvorschriften, z. B. im
Bereich Brandschutz, nicht mehr gerecht werden.

Aufgrund der geplanten vielfaltigen ehrenamtlichen Nutzung des BC durch unterschiedliche
Akteure ist aber ein ,Betreiber” notwendig, der den langfristigen Betrieb und die notwendige
Instandhaltung des BC gewahrleisten kann. Da die Stadt Freital (Stadt) selbst Uber keine
personellen Ressourcen und bisher tber kein selbstverwaltetes Veranstaltungshaus verfiigt,
soll das Geb&ude an die TWF-Technische Werke Freital GmbH (TWF) als stadtische

Seite 2 von 7



Betreibergesellschaft verpachtet werden. Die TWF besitzt insbesondere in der Betreuung
und Vermarktung stadtischer Sport- und Veranstaltungshauser langjahrige und
professionelle Erfahrungen.

Das neue Betreiberkonzept (siehe Anlage 2) wurde durch die TWF in Absprache mit den im
BC aktiven Vereinen erarbeitet und ist insgesamt breiter aufgestellt als bisher, was sich auch
im raumlichen Nutzungskonzept (siehe Anlage 2 — Grundrisse) widerspiegelt.

Die wesentlichen Eckpunkte des Betreiberkonzeptes sind:

« Jugendclub ,Alte Eiche” — neuer Standort im BC

e Oberschule Scholl, Grundschule Geschwister Scholl
mit Hort sowie die Forderschule

e Spielblhne Freital

e Seniorenzentrum Herbstsonne des DRK mit Verein zur
Betreuung von Senioren

neben den bereits heute im Gebaude aktiven Vereinen (BC
Verein, Faschingsverein Hainsberg, Kultur und Tanzwerkstatt
e.V.) sollen zukinftig weitere Akteure das Gebaude als
generationsiibergreifenden Treffpunkt mit verschiedenen
Projekten gestalten

BC Verein ist Mitglied im Soziokultur Freital e. V. und kénnte * Fokus auf kulturellen und sozialen Bereich mit
den anderen Mitgliedsvereinen verschiedene Maglichkeiten fur Personen aus verschiedenen Altersgruppen und
Veranstaltungen bieten sozialen Milieus (u. a. auch Integration von Migranten)

e Theaterabende mit Kabarett, Comedy oder Travestie

e Tanzveranstaltungen fir Jung und Alt, Live-Musik mit
regionalen Bands und natrlich den
Faschingsveranstaltungen

o Offentliche Veranstaltungen fir Seniorengruppen, Kitas
oder Schulen

Durchfiihrung weiterer Veranstaltungen wie

e Erdgeschoss
» zwei neue Mehrzweckbereiche zur Nutzung
durch Vereine, Schulen, Organisationen und die
breite Offentlichkeit
L . » jeweils einen Vereinsraum fiir den BC Verein und
Nutzungskonzept der Raumlichkeiten den Hainsberger Jugendclub
e Obergeschoss
» Ausbau des grof3en und kleinen Saals fir
Veranstaltungen von ca. 50 bis ca. 600
Personen

Insgesamt mochten die Stadt und die TWF das letzte noch bestehende traditionelle
Veranstaltungshaus in Freital den bisher ansassigen Vereinen und der gesamten
Offentlichkeit als ,Gemeinbedarfseinrichtung“ zuganglich machen.

4. Projektkosten und Finanzierung

Nach mehreren Gesprachen mit dem SMI wurde deutlich, dass eine Forderung der
Sanierung des BC mit Stadtebaumitteln nur in Frage kommt, wenn die Stadt selbst
Eigentimer wird, die BaumalRnahme durchfuhrt und das Geb&ude anschlieRend betreibt, z.
B. mithilfe einer stadtischen Gesellschaft.

Beim Vergleich der Variante | (Sanierung WGF ohne Fordermittel) und Variante 1l (Sanierung
Stadt mit Fordermittel) wird deutlich, dass trotz der Vorsteuerabzugsberechtigung der WGF
die Sanierung durch die Stadt einen finanziellen Vorteil von ca. 1 Mio. EUR gegentber der
Variante | erreicht. Darliber hinaus bietet die Sanierung mit Fordermitteln einen hoheren
Ausbaustandard des BC, da unter anderem z. B. auch fest verbaute
Einrichtungsgegenstéande geftérdert sowie AulRenanlagen ertiichtigt werden kénnen.

Die Stadt hatte insgesamt einen Eigenanteil von ca. 1.840.667,00 EUR zu tragen.
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Variante | Variante Il
WGF - Sanierung ohne Fordermittel | Stadt - Sanierung mit Fordermittel
in EUR netto in EUR brutto
forderfahig 0 3.500.000
Baukosten nicht forderfahig 0 373.000
. 2.540.000 3.873.000
Projektkosten -
Grunderwerbskosten [KP inkl. NK 158.000 301.000
Sonstige Planung, Instandhalttung, ... 122.000 0
2.820.000 4.174.000
Fordermittel |Zuschuss |2/3 Forderung 0 2.333.333
Eigenanteil 2.820.000 1.840.667

Zur Vorbereitung eines Foérdermittelantrages sind zwischenzeitlich auch die notwendigen
Planungen, unter anderem auch zur Konkretisierung des Betreiberkonzeptes und den dafir
notwendigen baulichen Veranderungen, weitergefihrt worden. Dabei hat die WGF
Planungsleistungen der LP 3 und 4 im Umfang von ca. 166.000,00 EUR beauftragt, welche
die Stadt vollumfanglich zur Weiterfihrung der MaBnhahme nutzen kann und deshalb der
WGF erstatten sollte. Die Stadt wird die darauffolgenden Planungsleistungen beauftragen.
Hierbei ist der nachste Planungsschritt (LP 5) mit Beginn des Jahres 2019 mit einem
Wertumfang von ca. 216.500,00 EUR vorgesehen. Damit die Auftrage aber noch im Jahr
2018 bzw. unabhangig vom Verfahren zum Erlass der Haushaltssatzung 2019 ausgeldst
werden kénnen, wird eine Verpflichtungserméchtigung in entsprechender Hohe bendtigt.

Der Baubeginn ist nach aktueller Einschatzung fiir das Ill. Quartal 2019 geplant. Der
Abschluss der MaRnhahme ist fur das I. Quartal 2021 vorgesehen. Anschlieend soll das BC
durch die Stadt an die TWF verpachtet werden. Auf Basis der jahrlichen Abschreibungen
wirde sich ein markttblicher Pachtzins von ca. 84.000,00 EUR pro Jahr ergeben.

Die sich gegebenenfalls auf Ebene der TWF aus der Betreibung des BC ergebenen Verluste,
die nicht durch entsprechende Mietertrage von den Vereinen oder durch sonstige Ertrage (z.
B. aus der Durchfiilhrung von Veranstaltungen) gedeckt sind, wirden im Rahmen der
bestehenden ertragsteuerlichen Organschaft mit der WBF-Wirtschaftsbetriebe Freital GmbH
(WBF) jahrlich durch die WBF ausgeglichen werden. Dies hat zudem den Vorteil, dass die
Verlustausgleiche der Ho6he nach variabel sind und sich an der Ertragssituation und
Ergebnisentwicklung des BC orientieren. Im Gegenzug stehen die fiir den Verlustausgleich
durch die WBF aufzubringenden Mittel nicht mehr flr eine eventuelle (ertragsteuerpflichtige)
Ausschuittung an den stadtischen Haushalt zur Verfiigung.

5. Grunderwerb BC

Wie unter Punkt 4 bereits ausgefihrt, ist eine Sanierung des BC durch die Stadt mithilfe von
Stadtebauférdermitteln nur mdglich, wenn der Grundbesitz am BC vom aktuellen Eigentimer
WGF auf die Stadt Uibergeht. Dabei handelt es sich um Flachen von insgesamt ca. 1.841 m?
der Flurstiicke 32 und 33/2 der Gemarkung CoRmannsdorf (siehe Anlage 1).

Zudem ist der Grunderwerb zwingende Voraussetzung fur die Beantragung der
Stadtebaufordermittel, welche zur Sicherung der Gesamtfinanzierung des Vorhabens
bendtigt werden.

Die WGF bietet der Stadt an, die Grundstiicke zum Preis von insgesamt 280.000,00 EUR zu
erwerben. Dies entspricht dem aktuellen Buchwert der WGF. Die Differenz aus dem
Wertgutachten (siehe Anlage 3) vom 30.09.2018 (Verkehrswert/Marktwert nach
Ertragswertverfahren ca. 168.000,00 EUR) zum genannten Buchwert von insgesamt ca.
112.000,00 EUR ergibt sich im Wesentlichen aus den der WGF nach dem Grunderwerb far
das BC entstandenen, aktivierten Aufwendungen (siehe Punkt 2) welche sich nicht
vollumfanglich im Ertragswert abbilden lassen. Aus diesem Grund sollte die Stadt der WGF
die der Gesellschaft entstandenen Aufwendungen im Zusammenhang mit dem BC
zumindest ersetzen.

Die aktuell noch bestehenden Mietverhéltnisse (BC Verein, Biro, Funkturm, Garagen) gehen
mit Erwerb auf die Stadt tber.
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Insgesamt liegt der Grunderwerb des BC im Interesse der Stadt. Daher schlagt die
Verwaltung aus den vorgenannten Grinden vor, die Flursticke zu den genannten
Bedingungen zu erwerben.

Nach § 4 Abs. 2 Nr. 10 der Hauptsatzung obliegt die Entscheidung tber den Erwerb von
Grundstticken und grundstlicksgleichen Rechten im Wert Gber 50.000,00 EUR im Einzelfall
dem Stadtrat.

Finanzielle Auswirkungen:
Grunderwerb

Fur die Finanzierung der Kosten des Grunderwerbs (280.000,00 EUR) und der
Kaufvertragsnebenkosten (ca. 21.000,00 EUR) in Hohe von insgesamt 301.000,00 EUR
steht im Haushaltsjahr 2018 kein entsprechender bzw. verfigbarer Haushaltsansatz zur
Verfugung. Daher ist zur Finanzierung im  Produktkonto  111303.782110
(Liegenschaftsverwaltung, allgemeiner Erwerb von Grundstiicken) eine uberplanmafige
Auszahlung von 301.000,00 EUR zu bewilligen. Dem Abfluss von Liquiditéat steht bilanziell
ein entsprechender Zugang an Grundvermdgen gegendiber.

Der Finanzierungsbedarf kann aus vorhandenen und verfiigbaren liquiden Mitteln gedeckt
werden.

Gemal 8§ 79 SachsGemO sind Uber- und auf3erplanmafiige Auszahlungen zuléassig, wenn
ein dringendes Bedirfnis besteht und die Finanzierung gewahrleistet ist, diese
Voraussetzungen liegen hier vor. Nach den Bestimmungen der Hauptsatzung der Stadt ist
die Entscheidung Uber die Bewilligung von Uberplanmafiigen Auszahlungen bei Betragen
Uiber 100.000,00 EUR je Einzelfall dem Stadtrat vorbehalten.

Sanierungs- und Planungskosten

Zur teilweisen Finanzierung des Vorhabens werden Zuwendungen aus der Richtlinie des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die Forderung der Stadtebaulichen
Erneuerung im Freistaat Sachsen (RL Stadtebauliche Erneuerung — RL StBauE, vom
14.08.2018) beantragt. Danach kénnen die zuwendungsfahigen Ausgaben voraussichtlich
mit einem Foérdersatz von 66,67% bezuschusst werden. Voraussetzung fir die Bewilligungen
von Zuwendungen ist das Eigentum am betroffenen Grund und Boden. Unter
Berticksichtigung der aktuell geschatzten Gesamtkosten (ohne Grunderwerbskosten) von
rund 3.873.000,00 EUR kann mit Zuwendungen in Hohe von rund 2.333.333,00 EUR (bei
forderfahigen Gesamtkosten von rund 3.500.000,00 EUR) gerechnet werden. Die
Darstellung der Sanierungskosten erfolgt im Produktkonto 511103.785110 (Stadtsanierung,
Auszahlungen fur Baumal3nahmen).

Fur die Ubernahme der Kosten aus der Beauftragung von Planungsleistungen der LP 3 und
4 fur das Objekt BC durch die WGF enthalt der Haushalt fir das Jahr 2018 bisher ebenfalls
keine Erméchtigung. Gleiches gilt fur die bei der WGF zu berichtigende Umsatzsteuer auf die
Planungsleistungen der LP 1 und 2, die als Nettobetrag Bestandteil des Kaufpreises sind.
Im Produktkonto 511103.785110 (Stadtsanierung, Auszahlungen fir Baumal3hahmen)
entsteht damit ein aul3erplanmé&Riger Mittelbedarf in Hohe von insgesamt ca. 189.000,00
EUR.

Der Finanzbedarf kann aus vorhandenen und verfigbaren liqguiden Mitteln gedeckt werden.

Fur die Weiterfuhrung der Planungsleistungen der LP 5 durch die Stadt im Umfang von ca.
216.500,00 EUR wird ebenfalls eine entsprechende haushaltsrechtliche Ermé&chtigung
notwendig. Da dieser Betrag voraussichtlich aber erst im Haushaltsjahr 2019 kassenwirksam
wird, ist im Haushaltsjahr 2018 eine Entscheidung Uber die Bewilligung einer
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aulBerplanmafigen Verpflichtungserméchtigung (VE) notwendig, um alle notwendigen
Leistungen noch im Jahr 2018 bzw. zu Beginn 2019 beauftragen zu kdnnen.

Gemal § 81 Abs. 5 SachsGemO konnen auf3erplanmalfiige VE eingegangen werden, wenn
ein dringender Bedarf besteht und der in der Haushaltssatzung festgesetzte Gesamtbetrag
der VE nicht tGberschritten wird.

Diese Voraussetzungen liegen vor. Der auf3erplanmafige Bedarf an VE in Hbhe von
insgesamt 216.500,00 EUR wird im Produktkonto 511103.785110 (Stadtsanierung,
Auszahlungen fur BaumafRhahmen) dargestellt und kann zu Lasten der VE im Produktkonto
547001.785120 (Neubau Parkplatz/Parkdeck neben Bahnhof Potschappel) gedeckt werden.
Hierfur wurde bei der Haushaltsplanung 2018 eine VE in Hohe von insgesamt 1.020.000,00
EUR berucksichtigt. Diese VE wird nicht ben6étigt, da dieses Vorhaben im Jahr 2018 nicht zur
Realisierung gelangt.

Nach den Bestimmungen der Hauptsatzung der Stadt ist die Entscheidung Uber
Bewilligungen von Uber- oder aul3erplanméaRigen VE ab einem Betrag von 100.000,00 EUR
je Einzelfall dem Stadtrat vorbehalten.

Die Gesamtsanierungskosten sind in der mittelfristigen Haushalts- und Finanzplanung 2019
bis 2022 zu beriicksichtigen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Freital bestatigt das vorgelegte
Betreiberkonzept und beschlie3t, die fir die Erarbeitung eines
Zuwendungsantrags erforderlichen Planungen fiir der BaumaRnahme ,,Ballsale
CoBmannsdorf“ als Bestandteil der Gebietserweiterung im Bund-Lénder-
Programm ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® ,,Ortsteilzentrum Deuben® weiter
fortzufihren und die Gesamtmaflnahme bei Bewilligung von Zuwendungen aus
der Stadtebaufdérderung umzusetzen.

2. Der Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Freital bestatigt den Erwerb der Flurstiicke
32 und 33/2 der Gemarkung CoBmannsdorf mit einer Flache von 1.810 m2 und
31 m2 zum Kaufpreis von insgesamt 280.000,00 EUR von der
Wohnungsgesellschaft Freital mbH.

3. Der Stadtrat der GrolRen Kreisstadt Freital beschlielt im Zusammenhang mit
dem Grunderwerb und der Sanierung der ,,Ballsdle CoRmannsdorf* sowie zur
planerischen Vorbereitung des Vorhabens

a) im Produktkonto 111303.782110 (Liegenschaftsverwaltung, allgemeiner
Erwerb von Grundstiicken) eine uUberplanmafige Auszahlung in Hohe von
301.000,00 EUR zu Lasten der vorhandenen liquiden Mittel.

b) im Produktkonto 511103.785110 (Stadtsanierung, Auszahlungen fur
Baumalnahmen) eine aufBerplanmafige Auszahlung in Hohe von 189.000,00
EUR zu Lasten der vorhandenen liquiden Mittel.

c) im Produktkonto 511103.785110 (Stadtsanierung, Auszahlungen fur
Baumalinahmen) eine auferplanmaRige Verpflichtungsermachtigung fir
das Haushaltsjahr 2019 in HOhe von insgesamt 216.500,00 EUR, die zu
Lasten des Produktkontos 547001.785120 (Anlagen des OPNV,
Auszahlungen fur BaumalRnahmen) gedeckt wird.
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Rumberg

Oberburgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Grundstiicke BC — Luftbild (6ffentlich)

Anlage 2: Betreiberkonzept BC inklusive Grundrissen zum Objekt (nicht &ffentlich)
Anlage 3: Grundstiicke BC - Wertgutachten (nicht 6ffentlich)
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