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Sitzung Gemeinderat am 03.04.2014 - o6ffentlich -

Nachnutzung des Hilda-Schulgebiudes

Beschlussvorschlag:

1. Das Schulgebaude der bisherigen Hilda-Werkrealschule wird ab dem Schuljahr 2017/18
durch das Privatgymnasium Schwetzingen genutzt.

2. Die Stadt Schwetzingen verdufRert das Schulgebdude nebst Gelandeanteilen im
angrenzenden AulRenbereich zum Kaufpreis von 1,5 Mio. €.

3. Die neue Hilda-Sporthalle verbleibt im Eigentum der Stadt Schwetzingen. Sie wird dem
Privatgymnasium gegen eine monatliche Kostenpauschale flir den Schulbetrieb zur
Verfligung gestellt.

4. Durch den notariellen Kaufvertrag wird sichergestellt, dass bei einem Entfallen der Schul-
oder Bildungsnutzung im Hilda-Schulgebdude das gesamte Grundstlick der Stadt
Schwetzingen zum Ruckkauf angeboten wird. Die Stadt Schwetzingen muss von dieser
Moglichkeit keinen Gebrauch machen.

5. Im Schuljahr 2015/16 darf das Privatgymnasium funf Klassenraume, die Technikrdume
und die Sporthalle nutzen. Im Schuljahr 2016/17 stehen dem Privatgymnasium die
Raume im 2. OG und im DG zur alleinigen Nutzung zur Verfigung, die Technikraume
und die Sporthalle kénnen mitbenutzt werden.

Erlauterungen:

1. Allgemeines

Der Gemeinderat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 27. Februar 2014 beschlossen, dass
die Hilda-Werkrealschule auslauft. Bis zur Beendigung des Schulbetriebs steht das
Schulgebaude der Werkrealschule zur vorrangigen Nutzung zur Verfligung. Der Betrieb der
Werkrealschule im Hilda-Schulgebdude endet spatestens nach dem Schuljahr 2016/17 im
Juli 2017.

Mit dem Auslaufen der Werkrealschule wird das Schulgebaude leer stehen und nicht mehr
genutzt werden. Das Gebaude wurde als Schulgebdude errichtet und wird bis heute zu
diesem Zweck genutzt. Wegen der monothematischen Ausgestaltung des Gebadudes ist eine
Umnutzung nur mit erheblichem Kostenaufwand machbar, es ist von héheren siebenstelligen
Betragen auszugehen, da neben der baulichen Investition auch alle Vorgaben des geltenden
Baurechts in dem denkmalgeschitzten Gebaude zu erflllen waren.



2. Schulische Nachnutzung

a) Hilda-Schulgebaude

Aus Sicht der Stadt Schwetzingen ware es wiinschenswert, dass das historische Gebaude
auch weiterhin zu Schulzwecken genutzt werden kénnte und seine in der Stadt verankerte
Funktion als Schulgebaude nicht entfallen musste. Die Stadt Schwetzingen hat als
kommunaler Schultrager keine Nachnutzungsmaoglichkeit, da alle anderen Schulgebaude der
Stadt ausreichend grof3 sind und die Schilerzahlen in den kommenden Jahren aus
demographischen Griinden eher sinken als ansteigen werden.

Seit dem Schuljahr 2013/14 hat das Privatgymnasium Schwetzingen seinen Betrieb
aufgenommen. Bislang besteht es aus einer flnften Klasse, zum Schuljahr 2014/15 werden
zwei weitere funfte Klassen dazu kommen. Derzeit wird das Privatgymnasium in
provisorischen Raumen im Gewerbegebiet ScheffelstraRe betrieben. Ab dem Schuljahr
2015/16 wird dies nicht mehr mdoglich sein, da zum einen keine flinf Klassenzimmer zur
Verfligung stehen und zum anderen die ab der Klassenstufe 7 notwendigen
naturwissenschaftlichen Rdume nicht vorhanden sind.

Der Trager des Privatgymnasiums hat dem Oberbulrgermeister gegenuber friih erklart, dass
er zum Jahr 2015 einen Schulneubau in Schwetzingen oder ggf. auch an anderer Stelle
anstrebt, um das Wachsen der Schule zu ermoglichen. Nach zahlreichen Gesprachen unter
Einbindung eines Investors hat sich der Schultrager dann bereit erklart, ernsthaft das
Ubersiedeln des Privatgymnasiums in die Rdume der Hilda-Schule zu prifen, wenn der
Investor als kinftiger Vermieter das Eigentum erwerben kann. Trotz der grofden Zeitnot,
unter der der private Schultrager steht, hat er bis heute an dieser Zusage festgehalten und
mit dem Oberblrgermeister die Konditionen einer Nachnutzung des Hilda-Schulgebaudes
abschlief3end ausgehandelt.

Mit der Nachnutzung durch das Privatgymnasium wirde das Hilda-Gebaude auch kunftig als
Schulgebaude offentlich genutzt. Eine bauliche und thematische Umnutzung des Gebadudes
mit hohen Investitionskosten wirde entfallen.

b) Ubergangsnutzung

In zahlreichen Gesprachen des Oberblirgermeisters mit den beiden Schulleitungen konnte
erreicht werden, dass das Privatgymnasium ab dem Schuljahr 2015/16 Teile der Hilda-
Werkrealschule mitnutzen kann. Flr das Privatgymnasium bringt dies einige Nachteile mit
sich, die Nutzung durch die Werkrealschule geniel3t Vorrang.

Mit der Schulleitung der Hilda-Werkrealschule wurde durch den Oberbilrgermeister folgende
Ubergangsldsung einvernehmlich und verbindlich vereinbart: Ab dem Schuljahr 2015/16
kann das Privatgymnasium die Sporthalle und die naturwissenschaftlichen R&ume
mitnutzen. Zudem stehen dem Privatgymnasium ab dem Schuljahr 2015/16 flnf
Klassenrdume zur Verfliigung, ab dem Schuljahr 2016/17 kann das Privatgymnasium das
2. 0G und das DG komplett fir seinen Schulbetrieb nutzen. Im Gegenzug koénnten den
Schdler/innen und Lehrer/innen der Werkrealschule bei Bedarf die Computerausstattung und
die Mensa des Privatgymnasiums zur Verfugung stehen.

Der grundsatzliche Nutzungsvorrang der Werkrealschule wird dadurch sichergestellt, dass
nach dem notariellen Kaufvertrag das Eigentum des Hilda-Schulgebaudes erst lGbergeht,
wenn die Werkrealschule ausgelaufen ist und das Gebaude nicht mehr nutzt (spatestens
zum August 2017).



¢) Neue Hilda-Sporthalle

Die neue Hilda-Sporthalle verbleibt im Eigentum der Stadt Schwetzingen. Dies stellt vor
allem sicher, dass die Sporthalle — aullerhalb der Nutzungszeiten durch das
Privatgymnasium — weiter den Vereinen zu ihren Zwecken zur Verfigung steht. Das
Privatgymnasium entrichtet fir die Nutzung der Halle eine monatliche Nutzungspauschale.

3. Nutzungsgarantie

Die Stadt Schwetzingen legt Wert auf die kinftige Nutzung des Hilda-Gebdudes als
Offentliches Schulgebaude. Deswegen wird diese Nutzungsart dahingehend vertraglich
abgesichert, dass bei Wegfall der Nutzung flir Schul- oder Bildungszwecke das Objekt der
Stadt Schwetzingen zum Rickkauf angeboten werden muss. Diese Vorkaufsoption kann,
muss aber von der Stadt nicht gezogen werden. Verzichtet die Stadt auf den Rickkauf,
verbleibt das Umnutzungsrisiko beim Investor.

Mit dieser Vertragsregelung stellt die Stadt sicher, dass das Hilda-Schulgebaude im Sinne
der Burgerschaft als besonderes Gebaude im Schwetzinger Stadtbild mit der bisherigen
Nutzungsstruktur erhalten bleibt, sofern dies von der Stadt gewtiinscht ist.

4. Kaufpreis und Ersparnisse

a) Veraulerung von Grundstucksteilen und Gebaude

Der Verkehrswert des Kaufobjekts wurde auf Antrag des Oberblrgermeisters vom
Gutachterausschuss der Stadt ermittelt. Dieser wurde mit 1,65 Mio. € festgestellt. Der im
Wege der intensiven Verhandlungen ermittelte Kaufpreis erreicht fast die gleiche Hohe.

Der Technische Ausschuss hat den Oberblirgermeister in seiner nichtéffentlichen Sitzung
am 13. Marz 2014 gebeten, die HOhe des Kaufpreises nachzuverhandeln. Es konnte
nunmehr als Ergebnis ein Kaufpreis in Hohe von 1,5 Mio. € erzielt werden. Der Investor
konnte in den Verhandlungen schlissig darlegen, dass ein hoherer Kaufpreis fur ihn
betriebswirtschaftlich keinen Sinn macht, vor allem im Vergleich mit einem Neubau.
Ausschlaggebend daflr sind vor allem folgende Griinde:

» Das Privatgymnasium wird gemeinnutzig betrieben. Es kann nur eine begrenzte Miete
zahlen, da andernfalls die Elternbeitrdge ansteigen mussten;

» der Investor tragt allein das Risiko einer moglichen kinftigen Umnutzung des
Schulgebaudes zu anderen Zwecken. Diese Risiken liegen im Millionenbereich;

» die Investitions- und Unterhaltungskosten fir das denkmalgeschitzte Gebaude sind
wesentlich hoher als bei einem Neubau;

» der Investor muss auf eigene Kosten eine Mensa errichten, da diese im bestehenden
Schulgebaude nicht untergebracht werden kann.

b) Ersparnisse wegen Wegfall Schulbetrieb

Durch die Beendigung des Betriebs der Werkrealschule und den Wegfall der Unterhaltung
des Hilda-Schulgebaudes erspart sich die Stadt spatestens ab dem Jahr 2017 einen
durchschnittlichen jahrlichen Zuschussbedarf in Hohe von 350.000 € (Verwaltungshaushalt).
Hinzu kommen die entfallenden Investitionen aus dem Vermdgenshaushalt, die zuletzt in der
Regel zwischen 150.000 und 300.000 € betrugen. Es ist damit davon auszugehen, dass sich
die Stadt Schwetzingen mit dem Verkauf des Schulgebaudes und durch den Wegfall der
Werkrealschule jahrliche Kosten in Hohe von mindestens 500.000 € erspart. Dies entspricht
in 20 Jahren zumindest 10 Mio. € (ohne Inflationierung der Kosten).



c¢) Rickforderung Schulbauférderung

Derzeit kann noch nicht gesagt werden, ob die Stadt Schwetzingen wegen des Verkaufs des
Schulgebaudes anteilige Schulbauférdermittel zurtckerstatten muss. Die Nachnutzung des
Schulgebaudes wird vor allem wegen der Einfihrung der Gemeinschaftsschule und wegen
des Rilckgangs der Schilerzahlen in der Werkrealschule notwendig. Das Gebaude wird
zudem weiterhin durch eine Schule genutzt. Deswegen wird die Verwaltung versuchen, beim
Regierungsprasidium Karlsruhe zu erreichen, dass evtl. gewahrte Schulbauférderung nicht
ruckerstattet werden muss.

5. Mensa-Neubau

Der Investor hat grindlich geprift, ob er die fir einen Ganztagsschulbetrieb zwingend
notwendige Mensa im bestehenden Gebaude einrichten kann. Dies ist nicht der Fall.
Deshalb muss der Investor im Bereich des heutigen Bolzplatzes einen Mensaneubau
errichten. Die grundsatzliche baurechtliche Zulassigkeit ist gepruft, das Gebaude wird fur die
Wohnnachbarn unter Einhaltung der Grenzabstdnde den Vorteil eines faktischen
Schallschutzes zum Schulgelande haben.

Der Neubau der Mensa wird umgehend erfolgen, damit die Mensa zum Schuljahr 2015/16
bereits in Betrieb gehen kann.

6. Ergebnis

Mit der Nachnutzung de Hilda-Schulgebdudes durch das Privatgymnasium kann die Stadt
Schwetzingen das denkmalgeschiitzte historische Gebaude weiterhin als offentliches
Schulgebaude erhalten. Mit der Nutzung durch das Privatgymnasium wird der historische
Schulstandort mit einem neuen Mensagebaude und dem neu gestalteten Aulengeldnde
deutlich aufgewertet. Die Stadt Schwetzingen profitiert finanziell durch die
Gebaudeubereignung in Héhe von einmalig 1,5 Mio. €, spatestens ab dem Jahr 2017 erzielt
die Stadt Schwetzingen durch diese Lésung jahrliche Ersparnisse in Hohe von mindestens
500.000 €. Durch die Ankaufsoption der Stadt bei Wegfall der Schul- und Bildungsnutzung ist
sichergestellt, dass ohne Zustimmung der Stadt Schwetzingen keine grundlegenden
Nutzungsanderungen im Gebaude vorgenommen werden kdénnen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Stadt Schwetzingen erhalt 1,5 Mio. € Kaufpreis und ab dem Jahr 2017 eine monatliche
Nutzungspauschale fur die Mitnutzung der neuen Hilda-Sporthalle. Durch die VeraufRerung
des Schulgebaudes und die Beendigung der Werkrealschule spart die Stadt Schwetzingen
spatestens ab Sommer 2017 jahrlich etwa 350.000 € laufende Unterhaltungskosten im
Verwaltungshaushalt und zudem alle Instantsetzungskosten aus dem Vermogenshaushalt,
was durchschnittlich zumindest 150.000 € jahrlich entspricht.

Oberblrgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:
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