Beschlussvorlage

Vorlagen-Nr.: B 2020/003

freigegeben

Amt; 30 Juristischer Referent Datum: 16.01.2020
Verfasser: Weichlein, Helmut

Beratungsfolge Termin Behandlung
Finanz- und Verwaltungsausschuss 30.01.2020 nicht 6ffentlich
Stadtrat 06.02.2020 offentlich
Betreff:

Verkauf des Grundstiicksareals "Sachsischer Wolf"
Sach- und Rechtslage:

- Beschluss 038/2009 vom 07.05.2009, B 2009/028 Beseitigung/Revitalisierung von
Brachflachen im Gebiet der GrofRen Kreisstadt Freital sowie Bewilligung von
Uberplanmafigen Ausgaben 2009 in H6he von 55.000 Euro.

- Beschluss 024/2010 vom 31.03.2010, B 2010/020 Ankauf Flurstlick 318/1 Gemarkung
Deuben

- Technischer und Umweltausschuss 20.07.2010, Forderprogramm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren (SOP) Chancen fiur Stadtentwicklungen — Abriss Sachsischer Wolf,
Betonwerk Oevermann

- Technischer und Umweltausschuss 20.01.2011, Vorstellung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes, Gast: STEG

- Beschluss 012/2011 vom 03.02.2011, B 2010/081 Gebietsabgrenzung fir ein
Stadtumbaugebiet "Ortsteilzentrum Deuben”

- Technischer und Umweltausschuss vom 19.04.2012, B 2012/027 Vergabe von
Bauleistungen: Vorhaben Lufttechnik- und Metallbau, Dresdner Strafl3e 215

- Beschluss 059/12 vom 05.07.2012, B 2012/043, Erwerb des Grundstiicks Dresdner
StralRe 217, Flurstick 313 b der Gemarkung Deuben

- Beschluss 069/2012 vom 13.09.2012, B 2012/049, Erweiterung der Gebietsabgrenzung
fur ein Stadtumbaugebiet "Ortsteilzentrum Deuben"

- Beschluss 089/2012 vom 08.11.2012, B 2012/075, Ankauf einer noch zu vermessenden
Teilflache des Flurstiicks 298 der Gemarkung Deuben

- Technischer und Umweltausschuss 21.03.2013, Prasentation des Wetthewerbsgebietes
"Areal Sachsischer Wolf", Gast: STEG

- Stadtrat 02.05.2013, Diskussion zum Wettbewerbsgebiet "Areal S&chsischer Wolf"

- Technischer und Umweltausschuss 23.04.2015, Ortsteilzentrum Deuben (Areal
Sachsischer Wolf) Prasentation von Projektentwicklungen

- Technischer und Umweltausschuss 21.05.2015, Wettbewerb "Sachsischer Wolf"

- Beschluss 047/2015 vom 04.06.2015, B 2015/040 Ausschreibung des Grundsticksareals
"Sachsischer Wolf" in Freital-Deuben — Beschluss zur weiteren Verfahrensweise

- Technischer und Umweltausschuss 18.06.2015, Ausschreibung des Grundstiicksareals
"Sachsischer Wolf" in Freital-Deuben

- Technischer und Umweltausschuss 28.10.2015, Ausschreibungsmodalitdten Areal
"Sachsischer Wolf"

- Finanz- und Verwaltungsausschuss 29.10.2015, Sachsischer Wolf -
Ausschreibungsmodalitéten

- Beschluss Nr. 095/2015 vom 05.11.2015, B 2015/068, Fortschreibung des SOP-Gebietes
,Ortsteilzentrum Deuben®




- Beschluss Nr. 039/2016 vom 03.03.2016, Exposé als Grundlage fur eine Ausschreibung
zum Verkauf des Grundstiicksareals "Sachsischer Wolf', nach B 2016/014,
Rahmenbedingungen zur Ausschreibung des Grundstlicksareals

- Beschluss 083//2016 vom 23.06.2016, B 2016/50 Ausschreibung zum Verkauf des
Grundsticksareals "Sachsischer Wolf" - Finanzielle Auswirkungen

- Beschluss Nr. 74/2017 vom 28.09.2017, B 2017/041, Areal "Séachsischer Wolf", Verkauf
der Flursticke 309/1, 311, 313/b, 313/1, 313/3, 314, 299/8, 920 sowie Teile der Flurstiicke
315, 318/1, Gemarkung Deuben

- Beschluss Nr. 75/2017 vom 28.09.2017, B 2017/042, Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Areal "Sachsischer Wolf"

- Beschluss Nr. 055/2019 vom 16.05.2019, Beendigung des Offentlichen
Auslobungsverfahrens, nach B 2019/035 und gemeinsamem Antrag A 2019/005 der
Fraktionen CDU, SPD/Die Grinen, Freie Wahler Freital und AfD

- Beschluss Nr. 056/2019 vom 16.05.2019, Verkauf des Flurstiicks 299/9 (ca. 20.828 m?)
der Gemarkung Deuben an die HD Investitions und Verwaltungs GmbH, nach
gemeinsamem Antrag A 2019/005 der Fraktionen CDU, SPD/Die Grinen, Freie Wahler
Freital und AfD

- Beschluss Nr. 097/2019 vom 07.11.2019, B 2019/056, Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan "Stadtzentrum - Areal Sachsischer Wolf"

- Beschluss Nr. 004/2020 vom 09.01.2020, B 2019/058, Grundstiicksareal "Sachsischer
Wolf" - weiterer Fortgang

1. Ausgangslage

Zur bisherigen Entwicklung wird grundsatzlich auf die in der Stadtratssitzung 09.01.2020
besprochene, eingangs erwéhnte B 2019/058 verwiesen.

In dieser Sitzung 09.01.2020 wurde beschlossen, das Vergabeverfahren und die bisherigen
Verkaufsbeschlisse aufzuheben.

2. Entwicklung seit dem 09.01.2020

Nach der Beschlussfassung wandte sich die Stadtverwaltung an den bisher favorisierten
Bieter, die HD Investitions und Verwaltungs GmbH bzw. die HD Objekt Freital GbR (beide im
Folgenden: "HD") mit der Bitte, ihr Kaufangebot zu erneuern.

Dies tat die HD mit Brief vom 13.01.2020 (Anlage 1).

Wie beschrieben, hat die HD beziglich Planung und Vermietung schon umfangreiche
Aktivitaten unternommen, um das von ihr beabsichtigte Vorhaben voranzutreiben.

Parallel haben in den vergangenen Monaten Gesprache unter den Beteiligten HD, dem
vorherigen Kaufinteressenten RTLL (hier stehend fur die 28. RTLL Objekt GmbH & Co. KG
und die RTLL Generalbau GmbH) und Stadt zum weiteren Fortgang stattgefunden. Wahrend
es RTLL malgeblich darum geht, ihre Aufwendungen ersetzt zu bekommen, mochten HD
und Stadt Freital den Bau des Objektes voranbringen.

Es wurde Einigkeit insofern erzielt, als die HD bereit ist, die im Kaufvertrag zu zahlende
Summe um den Betrag zu erhdhen, mit dem die RTLL alle Anspriiche fur befriedigt erklart.

Die Vereinbarung mit RTLL wurde am 13.01.2020 geschlossen, sie steht unter
Genehmigungsvorbehalt des Stadtrates. Darin verpflichtet sich die Stadt, ohne Anerkennung
einer Rechtspflicht einen Betrag in Hohe von 150.000,00 € bis zum 08.04.2020 an die RTLL
zu entrichten. Im Gegenzug Ubereignet die RTLL der Stadt Freital die ihr zu dem Objekt



vorliegenden Planungen und Gutachten und verzichtet auf alle weiteren Anspriiche. Somit
werden auch die bisher behaupteten Schadenersatzanspriiche von RTLL gegenstandslos.
Entrichtet die HD die insgesamt fir RTLL vorgesehene Summe in Héhe von 390.000,00 €,
so erhalt RTLL weitere 240.000,00 €; fur letzteren Betrag steht die Stadt nicht selbst ein.

3. Vorhaben der HD

In der Sitzung vom 16.05.2019 hatte der Stadtrat auf Antrag mehrerer Fraktionen das
neuerliche Angebot der HD vom Mai 2019 angenommen und dieser zum Kaufpreis von
1.000.000 € den Zuschlag fur das Grundstucksareal erteilt, in der aktuellen Bezeichnung das
Flurstiick 299/10 der Gemarkung Deuben mit einer Gréf3e von 19.914 m2. Das Flurstiick
317/1 der Gemarkung Deuben (Grofe 40 m2) wurde im Verkaufsbeschluss nicht explizit
genannt, ist aber als Teil des Grundstiicksareals anzusehen.

Von der insoweit nicht einschrankenden gerichtlichen Verfligung unberthrt hat die HD
seitdem an ihrem Projekt gearbeitet und versucht, es den Marktgegebenheiten entsprechend
anzupassen. Sie hat Planer und Gutachter beauftragt und steht in intensiven Verhandlungen
mit moglichen Mietern.

Aus den Unterlagen ist ersichtlich, dass es seitens HD nunmehr geplant ist, die vormals
vorgesehene Durchgangsstrale zwischen Dresdner und LeRkestraBe nur als innere
ErschlieBungsstralRe zu nutzen und auf dem an die LeRBkestraRe angrenzenden Grundstiick
einen Parkplatz zu errichten. Das entsprechende Flurstiick 298/1 der Gemarkung Deuben
war bisher nicht Teil des Verkaufsbeschlusses. Bei dauerhafter Nutzung zugunsten der zu
errichtenden (Gewerbe-)Bauten auf dem Areal Sachsischer Wolf sollte es ebenfalls verkauft
werden.

Der Wert dieses Flursticks betrdgt nach einem im Oktober 2019 neu erstellten
Verkehrswertgutachten 100.000,00 €. Mit Beschluss 089/2012 vom 08.11.2012 hatte der
Stadtrat den Ankauf dieses Grundstiicks zum Preis von 64,70 Euro/m? mit FGrdermitteln aus
dem Forderprogramm "Aktives Stadt- und Ortsteilzentrum Deuben" (SOP) bestéatigt. Die
gesamte Kaufpreissumme belief sich nach Vermessung auf 135.676,23 €. Da dieses
Flurstick ebenfalls integraler Bestandteil des gesamten Projektes, keineswegs nur
unbedeutende Nebenflache ist, wird nach Verhandlung ein Kaufpreis von 200.000,00 €
vorgeschlagen.

Zur Errichtung der Briicke sind Widerlager auf der rechten Weil3eritzseite notwendig. Dazu
bedarf es einer Inanspruchnahme des stadtischen Flurstiicks 157 der Gemarkung Deuben
(GroRRe: 570 gm), angrenzend an die sogenannte "Becker-Flache". Die Stadt Freital hat daftr
keine weitere Verwendung mehr, es sollte also ebenfalls verkauft werden. Der Grund und
Boden des Flurstlicks ist mit 5.130,00 € bewertet, die Stlitzwand zur Weilkeritz mit 29.345,81
€. Es wird ein Kaufpreis von 35.000,00 € vorgeschlagen.

Im Zuge dieser Betrachtungen ist festzustellen, dass auch das kleine Ufergrundstick
Flurstiick 299/12 der Gemarkung Deuben (GréRe: 30 gm) auf der linken Weil3eritzseite im
Zusammenhang mit dem Verkaufsgrundstiick Areal "Sachsischer Wolf* steht und bei
Weggabe desselben fir die Stadt Freital seine Bedeutung verliert. Es sollte also ebenfalls
verkauft werden. WertmaRig ergeben sich daraus keine Anderungen, es ist aufgrund des
engen Sachzusammenhangs und der geringen Grol3e mit dem urspringlichen Kaufpreis von
1.000.000,00 € "abgegolten".

Kaufer fur das gesamte Areal soll die HD Objekt Freital GbR sein. Sie besteht aus folgenden
zwei GmbHs als Gesellschafter:

> Theta HD Grund und Boden GmbH, Eichendorffstr. 52, 53721 Siegburg, Amtsgericht



Siegburg HRB 14634, und

> Kappa HD Grund und Boden GmbH, Eichendorffstr. 52, 53721 Siegburg, Amtsgericht
Siegburg HRB 14636.

Die HD Objekt Freital GbR hat angekundigt, eine aktuelle Finanzierungsbestéatigung bis
30.04.2020 vorzulegen. Der Kaufvertrag sieht eine Falligkeit des Kaufpreises mit Vorliegen
eines in Kraft getretenen Bebauungsplans, der die Verwirklichung des Investitionsvorhabens
ermdglicht, vor. Vorab hat der Kaufer zur Absicherung seiner Investitionsverpflichtung und
der daran ankniUpfenden Vertragsstrafe, welche wahlweise zu einer RickUbertragung bei
fehlender Investition gewahlt werden kann, innerhalb von vier Wochen ab Beurkundung
einen Geldbetrag in H6he von € 200.000,- auf einem Anderkonto des beurkundenden Notars
zu hinterlegen. Der Kaufvertrag wird insofern aufschiebend geschlossen, seine Wirksamkeit
entfallt also bei Nichtzahlung. Des Weiteren ist sichergestellt, dass beziglich der
Vergleichslosung mit RTLL (vgl. oben 2.) und eines eventuellen Scheiterns des Vorhabens
von HD die Stadt der HD von dieser verauslagte Zahlungen an RTLL nicht zu ersetzen hitte.

Die Grundstiicke sind inzwischen allesamt schon vermessen.

Es wurde im Ubrigen dem Ka&ufer gegeniiber angekiindigt, dass eine WeiRReritzquerung
zwischen Sachsischem Wolf und "Becker-Geléande" von ihm auf eigene Kosten zu errichten
ist, da sie seine zwei Objekte verbindet und des Weiteren (nach jetzigem Stand) nicht in das
offentliche Wegenetz eingegliedert ist.

Die von HD zu leistende Zahlung setzt sich also wie folgt zusammen:

> Urspringlicher Kaufpreis Areal "Sachsischer Wolf",

einschl. Flurstiicke 299/12 und 317/1 € 1.000.000
> Kaufpreis Flurstiick 298/1 € 200.000
> Kaufpreis Flurstiick 157 € 35.000

> Zahlung an RTLL € 390.000
Gesamt € 1.625.000

Der Kaufvertrag mit HD wird nur geschlossen werden, wenn diese sich zur Ubernahme auch
der 390.000,00 € fur RTLL verpflichtet.

Finanzielle Auswirkungen:

Die gesamte vom Kaufer zu entrichtende Summe in H6he von 1.625.000,00 € ist im
Produktkonto 111303.506100 (Liegenschaften, auflerordentliche Ertrage aus der
Veraulierung von unbeweglichen Vermdgensgegensténden) zu vereinnahmen.

Im Gegenzug ist ein Abgang an Grundvermdgen in Hohe der saldierten Buchwerte
631.571,00 € (Gesamtbuchwerte 2.122.527,51 € abzgl. Auflésung Sonderposten
1.490.956,51 €) im Produktkonto 111303.516100 - Liegenschaften, aufl3erordentliche
Aufwendungen aus der Veraulerung von unbeweglichen Vermégensgegenstidnden zu
verbuchen (Flurstiicke 157, 298/1, 299/10, 299/12 und 317/1).

VerdufRerungen von Vermogensgegenstdnden sind bei Kommunen im Freistaat Sachsen
grundsatzlich als auRerordentliche Ertrage und Aufwendungen darzustellen.

Die Zahlung an RTLL stellt einen zahlungswirksamen aul3erordentlichen Aufwand dar, der in
dieser Hohe das Sonder- und Finanzergebnis belastet. Sie ist aus dem Produktkonto
111303.511902/745700 (Liegenschaften, aulRerordentliche Aufwendungen/Auszahlungen
aus Erstattungen) zu leisten. Fiur die Auszahlung steht keine entsprechende



Haushaltsermé&chtigung zur Verfiigung, insofern wird die Bewilligung einer entsprechenden
auBBerplanmafigen Auszahlung notwendig. Zur Deckung stehen liquide Mittel zur Verfligung,
die Refinanzierung erfolgt dann durch die ungeplanten Einzahlungen von HD im Rahmen der
Kaufpreiszahlung.

Die auf dem Verkaufsgrundstiick ehemals vorhandenen Gebaude der ehemaligen
"Lufttechnik und Metallbau GmbH" und des "Betonwerkes Oevermann" wurden unter Einsatz
von Zuwendungen aus der Brachflachenrevitalisierung abgebrochen. Die auf diese Flachen
entfallenden anteiligen Verkaufsertrage verringern als nachtragliche Finanzierungsmittel die
jeweils zuwendungsfahigen Gesamtkosten, so dass in diesem Zusammenhang ein
Teilbetrag der Zuwendungen in Héhe von voraussichtlich rund 330.000,00 € zurlickzuzahlen
ist.

Der Erwerb des Flurstucks 298/1 wurde mit Mittel aus dem Forderprogramm ,Aktives Stadt-
und Ortsteilzentrum Deuben (SOP Deuben)* geférdert. Somit ist der auf dieses Flurstlick
entfallende anteilige Verkaufserlds in Héhe von 200.000,00 € eine sanierungsbedingte
Einnahme in diesem Fordergebiet. Es wurde deshalb der Verkehrswert nach § 194 BauGB
ermittelt. Der Betrag ist zweckgebunden fir MalRnahmen in diesem Gebiet einzusetzen.

Ein urspringlich einmal genannter Ablésebetrag von ca. 50.000,00 € ist nicht mehr zu
leisten, da das Sanierungsverfahren Deuben inzwischen abgeschlossen wurde.

Die bei den bisherigen Vermessungen des Kaufgegenstandes angefallenen und nicht weiter
gedeckten Kosten in Héhe von 13.675,15 € sind bei der Bildung des Gesamtkaufpreises,
insbesondere unter Betrachtung des "glatten" Aufschlages von 200.000,00 € fir das
Flurstick 298/1, enthalten.

Im Ergebnis verbleibt vom Gesamtkaufpreis von 1.625.000,00 € ein Teilbetrag von rund
900.000,00 als nicht zweckgebundene Einzahlung aus der VerduRerung von
Grundvermdgen. Dieser dient insbhesondere der Refinanzierung des sich aus der
Abrechnung des Fordergebietes SEP Deuben ergebenden Rickzahlbetrages. Ursache fir
die Entstehung einer Riickzahlung war die sanierungsrechtlich notwendige Berticksichtigung
eines Wertansatzes fiir das Flurstick 299/10 als ,fiktive" rechnerische Einnahme, die nicht
mehr zur Finanzierung von MalRnahmen im Férdergebiet eingesetzt werden konnte.

Die Kaufvertragsnebenkosten tragt der Kaufer.

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Freital bestatigt den Verkauf der Flurstiicke
157, 298/1, 299/10, 299/12 und 317/1 der Gemarkung Deuben
(Grundstiicksareal Sachsischer Wolf) an die HD Objekt Freital GbR mit einer
Gesamtzahlung in Hohe von 1.625.000,00 Euro.

2. Der Stadtrat der GrolRen Kreisstadt Freital bestatigt die Grundschuldbestellung auf
dem Verkaufsgrundstick in Hohe von 30 Mio. Euro zum Zwecke der Finanzierung
des Investitionsvorhabens. Im Kaufvertrag sind die unter Punkt IX. der
Verwaltungsvorschrift des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die

Veréaulierung kommunaler Grundstulicke (VwvV kommunale
GrundsticksveraufRerung) vom 13.04.2017 getroffenen Festlegungen
aufzunehmen.

3. Der Stadtrat der GroR3en Kreisstadt Freital genehmigt die mit der RTLL Generalbau
GmbH und ihr verbundenen Unternehmen abgeschlossene Vereinbarung vom
13.01.2020.



4. Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Freital beschlielt im Produktkonto
111303.745700 (Liegenschaften, aulR3erordentliche Auszahlungen fur Erstattungen)
eine auBerplanmiafBige Auszahlung in Hohe von 390.000,00 €, welche durch
vorhandene liquide Mittel in gleicher Hohe gedeckt wird.

Rumberg

Oberburgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Brief HD vom 13.01.2020

Anlage 2: Flurstiicksplan

Anlage 3: Planunterlage (aus Anlage 1 zur Vorlage B 2019/056)
Anlage 4: Vereinbarung mit RTLL vom 13.01.2020 (nicht6ffentlich)
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