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Sachdarstellung:

Ausgangslage

Das vom Rat der Stadt Bergkamen am 03.04.2003 beschlossene Haushaltssicherungskon-
zept (HSK) sieht sowohl Ausgabeverminderungen bei der Unterhaltung und dem Betrieb der
stadtischen Sportanlagen als auch die VerduRerung von Liegenschaften zur Erhéhung der

Einnahmen des Vermégenshaushaltes vor.

Die Stadt Bergkamen unterhélt im Stadtgebiet insgesamt 4 Tennisanlagen mit unterschiedli-
cher GroRRe und Ausstattung, die durch bestehende Nutzungsvertrage 4 Tennisvereinen zur

Nutzung tberlassen werden. Es handelt sich hierbei im Einzelnen um die Anlagen des

PN

Die Nutzungsvertrage enthalten eine in der Vergangenheit bereits mehrfach modifizierte Re-
gelung Uber die Aufteilung der entstehenden Betriebskosten. Die Unterhaltung von Dach und
Fach erfolgte bislang durch die Stadt. Die in den Jahren 2000 bis 2002 entstandenen Kosten

. Turn- und Rasensportvereins e. V. Bergkamen-Mitte,
TC Bergkamen-Weddinghofen 1978 e. V.,

Spiel- und Sportvereins 1921 Oberadene. V.,
Tennisvereins Blau-WeiR Bergkamen 1979 e. V.

in H6he von rund 62.000,00 € kénnen im Detail der Anlage | enthommen werden.

Mogliche Losungsanséitze

1.

VerauBerung der Tennisanlagen

m Ermittlung des Wertes

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes der Vereinsheime mit den dazugehérigen
Grundstucksanteilen liegen aktuelle Gutachten vor. Fir das Restgrundstick
wurden in Anlehnung an die Bewertung des Grundvermdgens im Rahmen des
Neuen Kommunalen Finanzmanagements (NKF) 34,00 €/gm angesetzt. Hin-
sichtlich der Bewertung der Platzanlagen ist davon auszugehen, dass der Neu-
bau eines Tennisplatzes zurzeit Kosten in Hohe von ca. 36.000,00 € verursacht.
Pauschal wurde daher ein Restwert in Hohe von 1/3 des Wiederbeschaffungs-
wertes unterstellt. Der Wert der sonstigen Grundstiicksbestandteile (Wege,
Grunflachen etc.) wurde geschéatzt. Die entsprechenden Werte ergeben sich aus
Anlage Il, Ziffer 1. Die VerauRRerung erfolgt auf der Grundlage der ermittelten
Gesamtwerte.

Vorteile fiir die Tennisvereine

Die VerauRerung der Tennisanlagen erfolgt ausschlieBlich an den jeweiligen
Verein. Der Verein wird dadurch Eigentimer der Anlage mit allen damit verbun-
denen Rechten und Pflichten und hat die Mdglichkeit, Anlage und Gebaude
nach eigenen Vorstellungen sowie auf Grundlage der gesetzlichen Bestimmun-
gen zu gestalten und ggf. zusatzliche sportorientierte Nutzungen anzubieten.
Durch die Eigentimereigenschaft besteht fiir den Verein die Mdglichkeit, die
Grundstiicke mit Hypotheken, Grundschulden etc. zu belasten und die Anlagen
ganz oder teilweise zu verauf3ern. Fur die Stadt ist ein Vorkaufsrecht einzurau-
men.
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m Vorteile fiir die Stadt

Die Erzielung von Einnahmen aus den Verkaufserldsen eroffnet der Stadt die
Madglichkeit zur Finanzierung anderer stadtischer Mal3hahmen im Vermégens-
haushalt, die zurzeit wegen fehlender Eigenmittel zuriickgestellt werden missen
(Beispiel: Umkleidegebdude Sportplatz Schacht Il1).

Darlber hinaus werden Haushaltsmittel im Verwaltungshaushalt fir die Be-
triebskosten und die bauliche Unterhaltung (Dach und Fach) eingespart.

Bestellung eines Erbbaurechtes

Die Bestellung eines Erbbaurechtes erfolgt in der Regel fur die voraussichtliche
Gesamtnutzungsdauer der Gebaude. Die Gesamtnutzungsdauer fur Vereinsheime
betragt aufgrund bestehender Erfahrungswerte zwischen 40 und 80 Jahren. Die
durchschnittliche Restnutzungsdauer fir die Vereinsheime betrégt It. Verkehrswert-
gutachten durchschnittlich 45 Jahre. Die Bestellung von Erbbaurechten sollte zu-
nachst fur die Dauer von 30 Jahren erfolgen mit der Méglichkeit der Verlangerung
fur den Zeitraum der Standdauer der Gebaude.

Heimfall mit Entschadigungspflicht

m Ermittlung der Erbbauzinses
Der jahrliche Erbbauzins fur die Grundstiicke betragt geman aktuellem Marktbe-
richt des Gutachterausschusses zwischen 2,5 % und 3,5 % des Grundstucks-
wertes. Ein Erbbauzins von 2,5 % entspricht 0,85 €/gm Grundsttckflache. Die-
ser Betrag wurde bei der Ermittlung des Erbbauzinses berlcksichtigt.
Die Bestellung von Erbbaurechten erfolgt an dem jeweiligen Grundstiick. In der
Regel erfolgt die Errichtung des Gebaudes durch den Erbbauberechtigten. Bei
der Ermittlung der Verzinsung fir die bereits vorhandenen Gebaude und Anla-
gen wurde ebenfalls ein Zins in H6he von 2,5 % unter der Voraussetzung der
Ubernahme der nachfolgenden Verpflichtungen zugrunde gelegt:
- Erhalt der Gebaude und Anlagen in gutem baulichen Zustand
- Zustimmung der Stadt zu jeder baulichen und nutzungsbedingten Anderung

- VeraufRerung des Erbbaurechtes nur mit Zustimmung der Stadt

- Anpassung des Erbbauzinses an den Verbraucherpreisindex fir das Land
Nordrhein-Westfalen

- Bei Heimfall nach Ablauf des Erbbaurechtes erfolgt eine Entschadigung
durch die Stadt nur fur den durch Gutachten zu ermittelnden Mehrwert fir
bauliche Veranderungen und Erweiterungen ohne Grundstiicksanteil.

m Vorteile fiir die Tennisvereine

- Die Bestellung des Erbbaurechtes erfolgt ausschlieBlich fiir den jeweiligen
Verein.
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- Der Verein wird als Erbbauberechtigter hinsichtlich samtlicher Rechte und
Pflichten einem Eigentimer gleichgestellt. Einschrankungen ergeben sich
aus den vorstehenden Bedingungen.

- Das Erbbaurecht kann mit Zustimmung der Stadt fur die Dauer des Erbbau-
rechtes mit Hypotheken, Grundschulden etc. belastet werden.

- Nach Ablauf des Erbbaurechtes wird der Mehrwert der Anlage durch die
Stadt entschadigt.

m Vorteile fiir die Stadt

Der vorgenannte Losungsansatz fihrt ebenso wie bei der Veraul3erung zu einer
Entlastung des Verwaltungshaushaltes, da die laufenden Betriebskosten und die
Kosten der baulichen Unterhaltung (Dach und Fach) eingespart werden. Dar-
Uber hinaus werden im Verwaltungshaushalt Einnahmen aus Erbbauzinsen er-
zielt. Durch die Ubernahme der o. g. Verpflichtungen ist gewéhrleistet, dass die
Stadt auch kinftig Einfluss auf die weitere Entwicklung der Tennisanlage neh-
men kann.

Heimfall ohne Entschadigungsanspruch
m Symbolischer Erbbauzins

Alternativ bietet sich die Bestellung eines Erbbaurechtes zum symbolischen
Erbbauzins von 1,00 € jahrlich unter folgenden zusatzlichen Bedingungen an:

- Keine VerauRerung des Erbbaurechtes
- Keine Entschadigung bei Heimfall fiir bauliche und sonstige Veranderungen
m Vorteile fiir die Tennisvereine

Erganzend zu den o. g. Vorteilen hat die vorgenannte Regelung zur Folge, dass
fur die Vereine keine laufenden Erbbauzinszahlungen anfallen.

m Vorteile fiir die Stadt

Die Vorteile fur die Stadt entsprechen im Wesentlichen den unter Ziffer 2.1 ge-
nannten Vorteilen, jedoch verbunden mit der Folge, dass keine laufenden Erb-
bauzinseinnahmen erzielt werden.

Modifizierung der Nutzungsvertrage

Zwischen der Stadt und den jeweiligen Vereinen bestehen zurzeit laufende Nut-
zungsvertrage, die jeweils zum 31.10. eines jeden Jahren gekiindigt werden kon-
nen. Wesentlicher Bestandteil dieser vertraglichen Regelungen ist eine grundséatzli-
che Beteiligung der Vereine an den entstehenden Betriebskosten in Hohe von 50
%. Erstattet werden der Stadt ferner 12,5 % der Entwasserungsgebihren auf der
Grundlage des Frischwasserverbrauchs. Dariiber hinaus tragen die Vereine die
Kosten der laufenden Instandhaltung, wéhrend die Unterhaltung von Dach und
Fach durch die Stadt erfolgt. Zusatzlich beteiligt sich die Stadt, wie aus Anlage |
ersichtlich ist, an der Unterhaltung der Tennisplatze.

Die Vertrage sollten derart modifiziert werden, dass die Vereine kinftig sdmtliche
Unterhaltungs- und Betriebskosten, auch die Kosten fur Dach und Fach, und die
Kosten der Grundiberholung der Platzanlagen aus eigenen Mitteln bestreiten.



Weitere Vorgehensweise

Die Verwaltung wird nach Beauftragung durch den Rat Verhandlungen mit dem Ziel aufneh-
men, dass die Vereine spatestens zum 01.11.2004 die Anlagen lbernehmen. Favorisiert
wird hierbei die unter Ziffer 1 dargestellte VerauRerung der Tennisanlagen. Dies ist aufgrund
der dargestellten Vorteile sowohl fur den Verein als auch die Stadt die optimalste Losung.
Fraglich ist jedoch, ob die Realisierung aufgrund der Finanzkraft der Vereine mdglich ist.

Sollte der Erwerb durch die Vereine nicht realisiert werden kdnnen, so ist die Bestellung ei-
nes Erbbaurechtes anzustreben. Vorrangig ist hierbei, das unter Ziffer 2.1 dargestellte Mo-
dell zu verhandein.

Sollte keine der vorgenannten Losungsmoglichkeiten realisiert werden kdnnen, ist es erfor-
derlich, die Vertrage wie unter vorstehender Ziffer 3 dargestellt zu modifizieren.

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Bergkamen beauftragt die Verwaltung, mit den Vereinen

Turn- und Rasensportverein e. V. Bergkamen-Mitte,
TC Bergkamen-Weddinghofen 1978 e. V.,

Spiel- und Sportverein 1921 Oberaden e. V.,
Tennisverein Blau-Weil3 Bergkamen 1979 e. V.

el

Verhandlungen uber die Ubertragung der stadtischen Tennisanlagen zu fithren.



