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Blirgermeisteramt legt Vorschlag zur kiinftigen ,,Stadion
Freiburg Objekttrager” (SFG) mit dem Sport-Club als
atypisch stillem Gesellschafter vor

Gemeinderat entscheidet am 2. Februar

Gesellschaft wird Bauherrin, Eigentimerin und Verpachterin
des neuen Stadions

Modell einer Objekttrager-Gesellschaft war bereits im
Grundsatz mit dem Burgerentscheid festgelegt und knipft
an gute Erfahrungen der OTG Messe an

Nachster Schritt nach Grindung der Gesellschaften:
Ausschreibung fir Planung und Bau des Stadions aus einer
Hand

Der nachste Schritt auf dem Weg zum neuen Ful3ballstadion: In der
ersten Sitzung des neuen Jahres am 2. Februar entscheidet der Ge-
meinderat Uber die Grundung einer ,Stadion Freiburg Objekttrager
GmbH & Co. KG* (kurz: SFG) als ,gemeinsame® Gesellschaft der Stadt
Freiburg und des Sport-Club Freiburg. Die wichtigste Aufgabe der neu-
en Gesellschaft: Sie wird das Stadion bauen und ist nach dessen Fer-
tigstellung Eigentiimerin und Verpachterin der Fu3ballarena im Gewann
Wolfswinkel. Mit der Griindung der Gesellschaft entscheidet der Ge-
meinderat auch Uber das Vertragswerk zwischen Stadt und SC, in dem
unter anderem die Kapitaleinlage des Sport-Club von mindestens 15
Millionen Euro in die SFG festgesetzt wird (plus jahrlich eine weitere
Million Euro fir jedes Jahr, in dem der SC in der 1. Bundesliga spielt,



bis zu einer Obergrenze von insgesamt 20 Millionen Euro) sowie die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats und die Geschéftsfihrung der
gemeinsamen Tochtergesellschaft geregelt werden. Voraussichtlich
zum 1.April soll die Gesellschaft starten und als wichtigsten nachsten
Verfahrensschritt das Ausschreibungsverfahren auf den Weg bringen,
das derzeit gemeinsam in der Stadtverwaltung und in der Chefetage
des Sport-Club vorbereitet wird.

Die Vorlage an den Gemeinderat mit den umfangreichen Entwurfen zu
den Vertragswerken werden am 20. Januar im Bauausschuss und am
25. Januar im Hauptausschuss vorberaten und am 2. Februar im Ge-
meinderat entschieden.

Mit der kunftigen ,Stadion Freiburg Objekttrager GmbH & Co.KG*
knupfen Stadt und SC an ein Modell an, das bereits beim Umbau des
Gottlieb-Daimler-Stadions in Stuttgart zwischen der Stadt Stuttgart und
dem VIB in @hnlicher Form angewandt wurde. Diese Konstruktion hat
sich auch beim Bau und Betrieb der Messe Freiburg Ende der 1990er
Jahre bewahrt. Auch dort wurde eine Objekttragergesellschaft (OTG),
eingerichtet, die zunachst als Bauherrin und nach Fertigstellung als Ei-
gentimerin und Verpachterin der Messe fungierte.

In den wesentlichen Eckpunkten ist das gesellschaftsrechtliche Modell
einer zu 100 % stadtischen Objekttrager-Gesellschaft als Bauherrin
und Eigentimerin des kinftigen Stadions bereits im November 2014
vom Gemeinderat beschlossen worden und war Gegenstand des Orga-
nisations-, Investitions- und Finanzierungskonzepts, das im Burgerent-
scheid am 1. Februar 2015 zur Abstimmung stand. Da der Birgerent-
scheid das Quorum der Ja-Stimmen erreicht hat und damit gultig war,
ist die Stadt auch an diese Beschlusslage gebunden. Sie wird nun mit
der konkreten gesellschaftsrechtlichen Konstruktion und den Vertrags-
werken umgesetzt. Die Kommunalaufsicht des Regierungsprasidiums
hat gegentber dem stadtischen Rechtsamt ausdriicklich diese gesell-
schaftsrechtliche Konstruktion bestatigt und auf die Bindungswirkung
des Birgerentscheids hingewiesen.

Der zwischen Stadt und Sport-Club abgestimmte Vorschlag sieht die
Grindung von zwei Gesellschaften vor, von denen jedoch nur die Sta-
dion Freiburg Objekttrager GmbH & Co.KG (SFG) als Bauherrin und
kiinftige Eigentimerin nach auf3en in Erscheinung tritt. Daneben wird
eine bei diesem Modell gesetzlich vorgeschriebene ,Stadion Freiburg
Verwaltungs-GmbH*® gegriindet, die als Komplementarin der SFG fun-
giert.

In die SFG bringt die Stadt als Sacheinlage das Grundstuck fur das
kinftige Stadion ein. Der SC zahlt als atypisch stiller Gesellschafter ei-
ne Kapitaleinlage von mindestens 15 Millionen Euro in die SFG ein,
sowie bis zu einer Obergrenze von insgesamt 20 Millionen Euro fur je-
des Jahr in der 1. Bundesliga zusatzlich 1 Million Euro.



Als weitere Beteiligung soll die derzeit bei der Messe Freiburg beste-
hende ,stille Beteiligung” der Badischen Staatsbrauerei Rothaus AG
von 12,78 Millionen Euro einflieBen. Das Engagement der Staatsbraue-
rei ist im Januar letzten Jahres mit dem Vorstand und Aufsichtsratsvor-
sitzenden der Rothaus-Brauerei, Landwirtschaftsminister Alexander
Bonde, vereinbart worden und wird voraussichtlich 2019 umgesetzt
werden. Die Rothaus-Beteiligung ist (wie bereits bisher bei der Messe)
von der SFG zu verzinsen und verbleibt in voller H6he fiir die vereinbar-
te Laufzeit in der Gesellschaft. Die verbleibenden bis zu 32,7 Millionen
Euro sollen Uber Darlehen fremdfinanziert werden, wobei die SFG als
stadtische Gesellschaft Kommunalkreditkonditionen fir den verblrgten
Kreditanteil in Anspruch nehmen kann. Diese Kommunalkreditkonditio-
nen liegen unter den markttblichen Zinssatzen. Dazu wird die Gesell-
schaft die aktuelle Niedrigzinsphase nutzen.

Die wichtigste Aufgabe der SFG ist der Bau und die spétere Verpach-
tung des Stadions. Nach Fertigstellung verpachtet die Stadion Frei-
burg-Objekttrager GmbH das Stadion an den SC, der dafir eine jahrli-
che Pacht zahlt und dartiber hinaus alle Unterhaltspflichten tragen wird.
Fir die 1. Bundesliga ist eine jahrliche Pacht von maximal 3,8 Millionen
Euro netto vereinbart; in der 2. Bundesliga von bis zu 2,5 Millionen Euro
netto, womit der gesamte Aufwand (Zinsen, Burgschaftsprovision und
Abschreibungen sowie die laufenden Verwaltungskosten der Gesell-
schaft) gedeckt ist.

Fir die Gesellschaft wird ein Aufsichtsrat eingerichtet, dem auf stadti-
scher Seite zehn Mitglieder des Gemeinderats, der Oberblrgermeister
und der Baubirgermeister angehdren werden, Der Sport-Club entsen-
det vier Mitglieder in den Aufsichtsrat, deren Stimmen gegenuber den
stadtischen Vertretern dreifach gewichtet sind, so dass faktisch eine
Stimmenparitat mit jeweils 12 Stimmen beider Gesellschafter besteht.
Oberbiurgermeister Dieter Salomon und SC-Vorstand Oliver Leki: ,Wir
verstehen uns in einer gleichberechtigten Partnerschaft, in der jede Sei-
te ihren Teil zu einem guten Ergebnis beisteuern will. Dies soll auch im
Aufsichtsrat durch ein ausgewogenes Stimmenverhaltnis zum Ausdruck
kommen.“ Uber die personelle Besetzung des Aufsichtsrats wird in ei-
ner spateren Sitzung des Gemeinderats entschieden.

Gemeinsames Ziel beider Gesellschafter ist eine moglichst schlanke
Administration. Geleitet werden soll die Stadion-Gesellschaft von drei
Geschaftsfuhrern, die bereits intensiv im Rathaus und beim SC mit dem
Stadionprojekt befasst sind und neben ihren origindren Aufgaben die
Geschaftsfihrung nebenamtlich iGbernehmen werden:

FiUr den kaufméannischen Part soll der Leiter der Beteiligungsverwaltung
in der Stadtkdmmerei, Reinhard Z&hringer, bestellt werden. Der Diplom-
Volkswirt und Fachmann in Finanzierungsfragen war bereits u.a. Ge-
schaftsfihrer der OTG Messe und verfiigt Uber vielféltige Erfahrungen
in der Griindung und Leitung sowie Steuerung von stadtischen Gesell-
schaften.




Den technischen Part verantwortet als Geschaftsfiihrer Jochen Tusch-
ter, Projektleiter fir das Stadion im Amt fur Projektsteuerung und Stadt-
entwicklung im Baudezernat. Der Diplom-Ingenieur und Stadtplaner hat
in renommierten Architekturblros an Stadionprojekten mitgearbeitet,
u.a. bei Albert Speer & Partner. 2014 kam er als Projektleiter zur Stadt.

Den SC wird Marcel Boyé in der Geschaftsfihrung vertreten. Der Leiter
der Abteilung ,,Organisation und Stadion“ beim Sport-Club war nach
dem Studium in Sportmanagement bei renommierten Beratungsgesell-
schaften und mehrere Jahre bei der Stadion Frankfurt Management
GmbH tatig. Seit 2014 ist er beim SC fir das Freiburger Stadionprojekt
verantwortlich.

Die vorrangige Aufgabe der neuen Gesellschaft auf dem Weg zu einem
neuen Stadion ist die europaweite Ausschreibung fir eine so genannte
, 1otalibernehmer- bzw. Totalunternehmer-Vergabe®“, d.h. eine kombi-
nierte Vergabe von Planung und Bau an einen Anbieter. Das bedeutet:
Der architektonische Entwurf und die vollstandige Bauausfuhrung blei-
ben in der Hand eines Anbieters, in der Regel einer Arbeitsgemein-
schaft von Bauunternehmen und Architektur- oder Planungsbiros. An-
ders als bei herkémmlichen Ausschreibungen, kénnen im Rahmen von
so genannten strukturierten VOB-Verhandlungsverfahren Bieterangebo-
te verbessert und tGberarbeitet werden. Die Auswahl eines Angebots
trifft die Objekttrager-Gesellschaft unter Einbindung einer Fachjury
nach einem Kriterienkatalog, der unter anderem die Aspekte Funktio-
nalitat, Gestaltung, wirtschaftlichen Vermarktbarkeit, Folgekosten sowie
Nachhaltigkeit berticksichtigt.

Die Vorlage macht ausdrucklich auf die Vorteile eines solchen Verga-
beverfahrens gegeniber einer herkbmmlichen Vergabe aufmerksam:
Durch ein abzugebendes Festpreis-Angebot besteht von Beginn an ein
hohes Mal an Kostensicherheit. Dies gilt auch fur die Einhaltung von
Terminen. Die Uberwiegende Mehrzahl der in den letzten Jahren ge-
bauten FuBRballstadien in Deutschland ist ebenfalls auf dem Weg einer
solchen Vergabe realisiert worden. Auch bei den derzeit geplanten
Neu- oder Umbauprojekten fur Stadien in Darmstadt, Karlsruhe oder
Furth wird dieses Verfahren angewandt.

Die TU-/TU-Vergabe wird parallel zum bereits laufenden Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplans europaweit ausgeschrieben. Bis zum 2.
Quartal 2017 — so die bisherige Zeitplanung -, soll das Bebauungs-
planverfahren die so genannte ,Planreife” erreichen, an die sich unmit-
telbar das Baugenehmigungsverfahren anschliel3t. Mit der Planreife
nach dem Baugesetzbuch hat der Bebauungsplan einen Stand erreicht,
der die Erteilung einer Baugenehmigung erlaubt. Bis zu diesem Zeit-
punkt soll auch die Entscheidung Uber den Errichter des Stadions und
dessen architektonisches Konzept getroffen sein.



Soweit der Zeitplan fur die Verfahren — Bebauungsplan, Ausschreibung
und Vergabe des Totalibernehmers sowie Baugenehmigung — einge-
halten werden kann, kénnte im zweiten Halbjahr 2017 mit dem Bau des
Stadions begonnen werden.
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