Stadt Winnenden

Sitzungsvorlage Nr. 291/2020
FederfUhrendes Amt:

Stadtkdmmerei

Beratungsfolge Behandlung Termin
Verwaltungsausschuss Vorberatung N 08.12.2020
Gemeinderat Beschlussfassung O 15.12.2020
Betreff:

Entscheidungen der Stadt Winnenden zur Ubertragung des Vereinsheims
Hertmannsweiler an den Sportverein Hertmannsweiler 1952 e.V. (SV Hertmannsweiler)
- Vereinbarung eines Erbbaurechtsvertrags mit Eintragung eines Grundpfandrechts

- Anderung zur Ubernahme von Ausfallbiirgschaften

Beschlussvorschlaq:

1. Die Stadt Winnenden raumt dem SV Hertmannsweiler auf dem Grundstick Flst. 2630
der Gemarkung Hertmannsweiler mit 1.935 m? ein Erbbaurecht auf die Dauer von 99
Jahren ein. Die Verwaltung wird ermachtigt, unter MaRgabe der in Ziffer 1 der
Begrindung der Vorlage genannten Rahmenbedingungen, einen Erbbaurechtsvertrag
mit dem SV Hertmannsweiler abzuschlief3en.

2. Der Erbbauzins im Betrag von jahrlich 7.740,00 € wird mit einem stets widerruflichen
Zuschuss der Stadt verrechnet.

3. Die Stadt Winnenden Ubernimmt fur die Anspriche der Volksbank Stuttgart eG aus
der Gewahrung von vier Darlehen an den SV Hertmannsweiler fur die Sanierung und
Aufstockung des Vereinsheims Hertmannsweiler folgende anteilige Ausfallburgschaft:
- fur ein Darlehen der Volksbank Stuttgart eG in Hohe von 49.000,00 € bis zur
Ruckzahlung, langstens jedoch bis zum 1. Juni 2051.

- fur ein Darlehen der Volksbank Stuttgart eG in Hohe von 35.000,00 € bis zur
Ruckzahlung, langstens jedoch bis zum 1. Juni 2041.

- fur ein Darlehen der Volksbank Stuttgart eG in Hohe von 69.000,00 € bis zur
Ruckzahlung, langstens jedoch bis zum 1. Juni 2051.

- fur ein Darlehen der Volksbank Stuttgart eG in Hohe von 80.000,00 € bis zur
Ruckzahlung, langstens jedoch bis zum 1. Februar 2046.

Das kurzfristige Darlehen in Hohe von 14.000,00 € entfallt.

Die Ubernahme der Ausfallblirgschaft erfolgt vorbehaltlich der Genehmigung durch
das Regierungsprasidium Stuttgart.

Begriindung:
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Es wird auf die Vorlage 139/2020 vom 29.09.2020 verwiesen.

Der SV Hertmannsweiler hat mit Schreiben (Anlage 1) vom 24. November 2020 um die
Anderung des Ubernahmevertrags zwischen der Stadt Winnenden und des SV
Hertmannsweiler gebeten:

1. Erweiterung des Erbbaurechts - Eintragung eines Grundpfandrechts fur die zu erstellende
Wohnung.

2. Gewahrung von Ausfallblirgschaften — Aufsplitterung auf vier langfriste Darlehen und
Anpassung der Laufzeiten sowie Wegfall des kurzfristigen Darlehens.

1. Erweiterung des Erbbaurechts

Fur den noch abzuschlieRenden Erbbaurechtsvertrag zwischen der Stadt Winnenden
(Eigentumer) und dem SV Hertmannsweiler (Erbbauberechtigter) sollen dann folgende
wesentlichen Bedingungen gelten:

a) Die Stadt Winnenden ist Eigentiimerin des Grundstlicks Flst. 2630 der Gemarkung
Hertmannsweiler. Sie Uberlasst dem SV Hertmannsweiler dieses Grundstick mit einer
Flache von 1.935 m? voll erschlossen im Wege des Erbbaurechts flr eine Laufzeit von
99 Jahren.

b) Die auf dem Grundstuck vorhandenen Gebaude bzw. Baulichkeiten (Vereinsheim mit
Gastronomiebereich und Terrasse flr AuRenbewirtung, Doppelgarage, Gerateraum,
Seecontainer, kleiner Container) gehen mit Abschluss des Erbbaurechtsvertrags in
das Eigentum des Vereins uUber.

c) Die vom SV Hertmannsweiler projektierte Sanierung und Aufstockung des
Vereinsheims muss innerhalb von drei Jahren abgeschlossen sein.

d) Die Erstellung weiterer Bauwerke auf dem Erbbaugrundstiick bedarf der Zustimmung
der Stadt.

e) Mit der Eigenschaft eines voll erschlossenen Grundstucks, das dem SV
Hertmannsweiler von der Stadt Winnenden im Wege des Erbbaurechts Uberlassen
wird, ist auch der Erbbauzins zu berechnen. Der Wert fir dieses ,Gewerbegrundsttick®
wird mit 100 €/m? berechnet.

Auf der Grundlage der Grundstucksflache von 1.935 m? und einem Erbbauzinssatz
von 4 % errechnet sich folgender Erbbauzins:

1.935 m?*x 100 € / m?x 4 % = 7.740,00 € / Jahr

Dieser Erbbauzins wird mit einem stets widerruflichen Zuschuss der Stadt verrechnet.
Ein rickwirkender Widerruf des Zuschusses ist ausgeschlossen. Der Erbbauzins wird
im Grundbuch durch Eintragung einer Reallast gesichert. Er kann in Abhangigkeit von
der Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Gewerbegrundsticke in Hertmannsweiler
angepasst werden.



Stadt Winnenden

Sitzungsvorlage Nr. 291/2020

f) Falls der SV Hertmannsweiler gegen wesentliche Bestimmungen des
Erbbaurechtsvertrags verstoRen sollte, ist im Erbbaurechtsvertrag eine Ubertragung
des Erbbaurechts vom SV Hertmannsweiler auf die Stadt Winnenden vorgesehen
(Regelung fur den Fall des ,Heimfalls®).

g) Fur den Fall der VerauRerung des Erbbaurechts wird der Stadt Winnenden im
Erbbaurechtsvertrag ein Ubertragbares Ankaufsrecht eingeraumt.

h) Die derzeit zwischen der Stadt und dem SV Hertmannsweiler bestehenden, den
Vertragsgegenstand betreffenden, Vertrage und Vereinbarungen werden
einvernehmlich beendet.

i) Die auf dem Erbbaugrundstiick verlaufenden Versorgungsleitungen werden durch
Dienstbarkeiten flr die Leitungstrager gesichert.

j) Die Stadt erhalt ein grundsatzliches und kostenloses Nutzungsrecht an den bereits
bestehenden und an den noch zu errichtenden Dusch- und Umkleideraumen. Bei
einer evtl. Nutzung anfallende Betriebskosten sind jedoch dem Erbbauberechtigten zu
erstatten.

k) Das Erbbaurecht darf mit Grundpfandrechten bis maximal 200.000,00 € belastet
werden. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Zustimmung zur Belastung im Einzelfall
zu erteilen, dabei darf der Gesamtbetrag von 200.000,00 € jedoch nicht Uberschritten
werden.

2. Gewahrung von Ausfallburgschaften
Der SV Hertmannsweiler hat fir vier Darlehen kommunale anteilige Ausfallblrgschaften in
Hohe von 233.000,00 € beantragt. Der vier Finanzierungskredite stellen sich wie folgt dar:
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Kredit Dauer Startzeitpunkt | Hohe der Burgschaft
der Stadt

IKU-Energieeffiz. San | 30 Jahre 1 Monat 1.Mai 2021 49.000.-€
30/5/10 TO3

200.000.-€

KfW-Ern. Energien 270 | 20 Jahre 1 Monat 1.Mai 2021 35.000.-€
20/3/10

35.000.-€

IKU-Energieeffiz. Bau | 30 Jahre 1 Monat 1.Mai 2021 69.000.-€
30/5/10 TO3 Z03 BR

69.000.-€

VBS Gewerbl. 24 Jahre 9 Monate | 1.Mai 2021 80.000.-€
Immobilienfinanzierung
Ann./Tilg.

80.000.-€

Gesamtsumme 233.000.-£
Blrgschaft Stadt

Damit wird die bisherige langfristige Ausfallbirgschaft aufgesplittet und entsprechend der
Tabelle auf die vier Kredite bei der Volksbank Stuttgart e.G. verteilt. Dies bedeutet die Stadt
tritt ausschliel3lich mit der Summe der anteiligen Blrgschaft in den jeweiligen Kredit ein.

Zum Investitionsvolumen und zur beabsichtigten Finanzierung wird auf die Anlage 2
verwiesen.

Gemal der Vereinssatzung ist der Vereinszweck des SV Hertmannsweiler die

,Forderung der kérperlichen und seelischen Gesundheit der Allgemeinheit, insbesondere der
Jugend durch Pflege der Leibestibung und der Unterhaltung einer Theatergruppe®. Die
Aufgaben, welche der SV Hertmannsweiler entsprechend dem Vereinszweck erledigt, stellen
einen Offentlichen Zweck dar und gehdren damit zur kommunalen Daseinsvorsorge. Fur die
Bereiche des Vereinsheims, in denen kommunale Aufgaben erledigt werden, darf die Stadt
Winnenden Ausfallblrgschaften Gbernehmen oder sonstige Unterstitzungen leisten. Dies gilt
auch fur die neuen Raumlichkeiten der Geschéftsstelle.

Fir den gastronomischen Bereich sowie fur die Vermietung der Wohnung ist die Erledigung
einer kommunalen Aufgabe ausgeschlossen. Fur diese Aufgabenerledigungen darf die Stadt
Winnenden keine Ausfallblrgschaften Gibernehmen oder sonstige Unterstlitzung leisten.

Die vorgelegten Wirtschaftlichkeitsberechnungen (Anlage 3) sind nachvollziehbar, belastbar
und zeigen, dass der Betrieb des Vereinsheims unter den angenommenen Faktoren ein
positives Ergebnis erzielt und daher von einer soliden Finanzierung mit regelmafiger Tilgung
der Raten gemal dem Tilgungsplan ausgegangen werden kann.

Die Verwaltung schlagt daher vor, der Ubernahme von vier anteiligen Ausfallbirgschaften fir
Anspriche der Volksbank Stuttgart eG aus der Gewahrung von Darlehen an den SV

-4 -



Stadt Winnenden

Sitzungsvorlage Nr. 291/2020

Hertmannsweiler zuzustimmen.

Die Ubernahme der Ausfallblrgschaften der Stadt Winnenden erfolgt vorbehaltlich der
Genehmigung durch das Regierungsprasidium Stuttgart.

Anlagen:
Anlage 1 291 2020

Anlage 2 291 2020
Anlage 3 291 2020
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