Stadt Schwetzingen

Amt; 20 Kammereiamt

Datum: 12.12.2022

Drucksache Nr. 2666/2023
Beschlussvorlage

Sitzung Verwaltungsausschuss am 18.01.2023 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 01.02.2023 - Offentlich -

Neuabschluss des Vertrags tUber den Betrieb und die Finanzierung des Luthersaals ab
dem Jahr 2023

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt dem Abschluss des neuen Vertrages Uber den Betrieb und die
Finanzierung des Luthersaals zwischen evangelischer Kirchengemeinde und der Stadt
Schwetzingen in der vorliegenden Fassung zu.

Erlauterungen:

Die Evangelische Kirchengemeinde Schwetzingen und die Stadt Schwetzingen haben am
16. Dezember 2004 einen Vertrag zum Wiederaufbau und Betrieb des abgebrannten
Gemeindehauses der Evangelischen Kirchengemeinde abgeschlossen. Der Betrieb der als
Luthersaal benannten Versammlungsstatte wird seither Uber ein komplexes Verteilungs-
system von beiden Partnern finanziert. Aufgrund des Geb&auderestrukturierungsprogramms
der Badischen Landeskirche droht die SchlieBung des Luthersaals. Die Kirchengemeinde
kam daher auf die Stadt zu, um gemeinsam eine Losung zum Weiterbetrieb des Luthersaals
zu finden. Der Luthersaal liegt in der Stadtmitte Schwetzingens und ist durch seine Lage und
Infrastruktur ein sehr vielseitig genutzter Ort fir Veranstaltungen aller Art, nicht nur im Saal,
sondern auch als Ergdnzung zu Veranstaltungen im Umfeld und von vielen verschiedenen
Nutzern. Die Stadt Schwetzingen selbst nutzt den Saal fir einige ihrer und anderer
Veranstaltungen auf das sogenannte ,stadtische Kontingent“. Daher hat sie auch weiterhin
grof3es Interesse daran, den Betrieb des Saals aufrecht zu erhalten.

Bisherige Vertragssituation flr den Betrieb des Luthersaals

Fur den Investitionsanteil von 625.000 Euro wurde der Stadt Schwetzingen bislang im
Gegenzug neben einem Ruckzahlungsanspruch im Verkaufsfall die Nutzung des Saals fir
35 Veranstaltungen pro Jahr eingeraumt. Das sogenannte ,stadtische Kontingent” wurde
dann seitens der Stadt den Nutzern, bspw. Vereinen halftig in Rechnung gestellt. Am Ende
des Jahres erfolgte dann eine Betriebskostenabrechnung fir den Luthersaal seitens der
Kirche mit anteiligen Kosten fur die vom stadtischen Kontingent genutzten Veranstaltungen.

Im Ergebnis hat die Stadt Schwetzingen im Jahr 2019, dem letzten ,Vorpandemiejahr®
inklusive der Abrechnung der Betriebskosten des Jahres 2018 rund 44.300 Euro getragen,
denen rund 12.200 Euro aus Mietertrdgen gegeniberstanden.



Herausforderungen durch Vorgaben aus dem Finanzbereich der Kirche und der
Umsatzsteuerpflicht der Stadt Schwetzingen zum 01.01.2023

Das Gebauderestrukturierungsprogramm der Evangelischen Kirche gibt vor, dass alle
Kirchengemeinden nur noch begrenzt Raumkapazitaten vorhalten durfen, zudem mussen fur
alle Objekte der Kirchengemeinde Substanzerhaltungsriicklagen (SERL) gebildet, die
Abschreibungen der Geb&ude voll erwirtschaftet werden, auch wenn mittelfristig keine
grol3en Investitionen notwendig oder geplant sind.

Zudem treten zum 01.01.2023 Anderungen hinsichtlich der Besteuerung von
Gebietskorperschaften des offentlichen Rechts ein. Dies betrifft insbesondere die
Umsatzsteuerung bei der Stadt Schwetzingen. Die Stadt musste eine Weitervermietung
umsatzsteuerpflichtig gestalten. Die Vermietung des Luthersaals wird daher kiinftig komplett
von der evangelischen Kirchengemeinde abgewickelt. Die Stadt bezahlt fur die Nutzung der
ihr aus dem Vertrag zustehenden Veranstaltungstage in Hohe von dann 40 Tagen pro Jahr
die entsprechende Gebihr an die Kirchengemeinde, wie auch alle anderen Nutzer des Saals
und die Kirche selbst. Auch Vereine buchen und bezahlen kiinftig die Nutzung des Saals.
Um eine Schlechterstellung des bislang von der Stadt Uber das stadtische Kontingent
geforderten Nutzerkreises (hier: Vereine, gemeinnitzige Institutionen sowie Veranstalter von
Benefizveranstaltungen) zu vermeiden, hat der Gemeinderat bereits am 16.11.2022
(Vorlagennummer 2625/2022) beschlossen, die Nutzung des Saals in Hohe der jeweiligen
Halfte der vom gemeinsamen Ausschuss von evangelischer Kirchengemeinde und Stadt
festgelegten Nutzungsentgelte fir maximal 3 Nutzungstage pro Jahr zu bezuschussen. In
der Betriebskostenabrechnung des Saals wurden in diesem Zuge das anrechenbare
Personalkontingent auf den erhdhten Verwaltungsaufwand bei der Kirche entsprechend
angepasst.

Rund zwei Drittel der im Luthersaal stattfindenden Veranstaltungen galten bislang als nicht
kirchlich veranlasst. Die Erhebung der Daten fur die Neukalkulation der GeblUhrensatze
ergab, dass kircheninterne Veranstaltungen bislang beim Luthersaal selbst keinen Umsatz
ausgeldst haben. Um ein reales Bild der Wirtschaftlichkeit des Saals zu erhalten und die
Finanzierung des Saals transparent abrechnen zu kénnen, werden interne Nutzungen kiinftig
kirchenintern zu den geltenden Gebihrensatzen verrechnet. Durch weitere kirchliche
Umstrukturierungen im Geb&udebereich ist es zudem mdéglich, dass die Auslastung und
damit auch die Wirtschaftlichkeit des Luthersaals in den nachsten Jahren steigen wird.

Die zuletzt im Jahr 2014 angepassten Entgelte wurden aufgrund der gesamtwirtschaftlichen
Lage und der daraus resultierenden erhohten Kosten beim Betrieb und bei der Unterhaltung
des Saals vom Gemeinsamen Ausschusses des Lutherhauses in seiner Sitzung am
28.11.2022 erhoht. In gleichem Zuge wurden neue Entgelttatbesténde eingefuhrt, so dass
eine Nutzung von Einzeleinrichtungen im Zusammenhang mit dem oder ohne den Saal
mdglich und entgelttechnisch abbildbar wird. Ein Vergleich der bisherigen und kinftigen
Entgelte befindet in der untenstehenden Tabelle.



Nutzungsumfang Mietentgelt 2014 | Mietentgelt 2019 | Mietentgelt 2023 2023. %-tuale Steigerung

Steigerung | 2014-2019

Gesamtbereich inkl. beide Kiichen 950 € 1.150€ 1.350 € 117% 121%
Gesamtbereich ohne Kiichennutzung 850 € 1.050€ 1.200 € 114% 124%
GroRer Saal inkl. beide Kiichen 850 € 1.050€ 1.250 € 119% 124%
GrofRer Saal ohne Kiichennutzung 750 € 950 € 1.100 € 116% 127%
Kleiner Saal (ohne Bithne) inkl. beide Kiichen 700€ 900 € 1.100 € 122% 129%
Kleiner Saal (ohne Biihne) ohne Kiichennutzung 600 € 800 € 950 € 119% 133%

Mietpreis bei Nutzung von Salen bis zu 3-4 Stunden
inkl. Auf und Abbau
Mietpreis bei Nutzung von Silen bis zu 1-2 Stunden
inkl. Auf und Abbau

halber Mietsatz

viertel Mietsatz

Buhnennutzung fir Proben bis zu 2 Stunden 250 €
Bihnennutzung fiir Proben bis zu 4 Stunden 500 €
Nur Kiichennutzung 100 € 150 €
Nur Spulkiiche (ohne Kochkiichennutzung) 50 €

Toilettennutzung bei StraRenveranstaltungen ohne

100 €
Luthersaalnutzung
Endreinigungskosten 150 €
Toilettenreinigung bei Luthersaalnutzung 75€

Neue Herangehensweise und neue finanzielle Bedeutung fiir die Stadt

In mehreren Besprechungsrunden mit Mitgliedern der Verwaltung wie der Kirchengemeinde,
dem Kirchengemeinderat und des Verwaltungs- und Serviceamtes Meckesheim wurde seit
Ende Januar 2022 zunéchst geklart, wie es Uberhaupt mdglich ist, den Betrieb des Saals
durch die Kirchengemeinde zu sichern sowie Abrechnungs- und Veranstaltungszahlen der
letzten Jahre zusammengestellt. Anhand der Planzahlen fur das Jahr 2023 sowie weiteren
Erhebungen von Zahlen zu Abschreibungswerten und Ricklagen wurde sodann
federfuhrend von Herr Mohrlok (RPA) in Zusammenarbeit mit Frau Scharf
(Kirchengemeinde) und Frau Heitz (Evangelisches Verwaltungs- und Serviceamt) eine
Vorauskalkulation fur das Jahr 2023 erstellt.

Dabei wurde festgestellt, dass das Lutherhaus unabhangig von einem Defizit bei den
jahrlichen Betriebskosten fur die Kirchengemeinde nicht haltbar ist, wenn die durch
Kirchenfinanzrecht geforderte Substanzerhaltungsriicklage (SERL) gebildet werden muss.
Eine prozentuale Entlastung bei der Bildung der SERL erféahrt die Kirchengemeinde durch
Zusage der Stadt fir die Ubernahme von ,investiven“ Ausgaben fir die Erhaltung und
Unterhaltung des Luthersaals und der zugehdérigen Einrichtungen.

Es wird daher im neuen Vertrag in § 2 Absatz 3 und 4 vorgeschlagen, dass die Stadt 80%
der jahrlich anfallenden Investitionen hinsichtlich der beweglichen Anlagegiter und baulichen
Mafnahmen tragt.

Da die Definition des Investitionsbegriffs nach kirchlichen und
gemeindewirtschaftsrechtlichen Vorgaben voneinander abweichen, wurde des Weiteren die
Regelung gefunden, dass die Stadt Schwetzingen dartiber hinaus 80% der Kosten fur
Reparaturen und geplante InstandhaltungsmalRnahmen am Geb&ude auf Grundlage der
Entscheidung des Gemeinsamen Ausschuss, einer Reparatur bzw. dem Austausch der
Gebéaudetechnik und Buhnenbeleuchtung und der Sicherheitseinrichtungen
(Brandmeldeanlage, beleuchtete Fluchtwegbeschilderung) tragt.

Laufende Uberschiisse aus dem Betrieb des Luthersaals abziiglich von Steuern auf Gewinn
und Ertrag hat die Kirchengemeinde zunéachst fur Instand- und Unterhaltungsarbeiten des
Luthersaals voll einzusetzen. Diese reduzieren damit den Unterhaltungsaufwand vor
Berechnung des 80%-igen Anteils der Stadt. Daruiber hinaus verbleibende Uberschiisse
missen von der Kirchengemeinde angespart werden, um damit deren Anteil der Kosten fur
die laufende Gebaudeunterhaltung und geplante InstandhaltungsmalRnahmen in
kommenden Jahren abdecken zu kénnen.




Die abrechenbaren Betriebskosten sind in der separaten Anlage 1 zum Vertrag abschlieRend
aufgefihrt. 20% des nach kirchlichen Finanzrecht berechneten jahrlichen
Abschreibungsbetrags wird ebenfalls in die Betriebskostenabrechnung eingestellt und wird
von der Stadt so wie auch das Betriebskostendefizit zu 50% bezuschusst (82 Abs. 1). Fur
Kosten der Einrichtungen im Lutherhaus, die sowohl vom Saal als auch rein kirchlichen
Raumlichkeiten in Anspruch genommen werden, wurden in 8§ 5 des Vertrags
Kostenaufteilungsschliissel gefunden.

Die Kirchengemeinde verpflichtet sich des Weiteren im Vertrag, die eigenen kirchlichen
Veranstaltungen oder Nutzungen im Luthersaal und dessen zugeordneten Nebenrdume
(Foyer, Kochkiiche, Spulkiiche und Toilette) entsprechend der jeweils geltenden Mietentgelt-
und Benutzungsordnung des Luthersaals abzurechnen und die daraus erzielten Einnahmen
in die Betriebskostenabrechnung einflieRen zu lassen. Diese mindern das laufende
Betriebskostendefizit.

Die Kirchengemeinde verpflichtet sich im Vertrag, alle 3 Jahre eine Neukalkulation der
Mietentgelte vorzunehmen und diese dem gemeinsamen Ausschuss zur Entscheidung tber
eine Anderung der Mietentgelt- und Benutzungsordnung vorzulegen. Damit ist gewahrleistet,
dass der Gemeinsame Ausschuss des Lutherhauses auf gesamtwirtschaftliche Lagen und
Preissteigerungen regelmafig in angemessenem Zeitraum reagieren kann.

Die Ruckzahlungsverpflichtung des urspriinglich gegebenen Baukostenzuschusses bei
Eigentimerwechsel oder Umnutzung des Saals bleibt wie im vorigen Vertrag bestehen. Es
wurden die konkreten Riickzahlungsbetrage fur das Jahr einer Anderung erganzt. Weiterhin
erhalt die Stadt als Gegenleistung das Belegungsrecht flir 40 Veranstaltungen im Luthersaal.
Probetermine zahlen hierbei nicht als Veranstaltung.

Fur die stadtische Bezuschussung der Nutzung im Luthersaal durch Vereine, gemeinnitzige
Institutionen und Benefizveranstalter wurde ein Ansatz in H6he von 20.000 Euro fur den
Haushalt 2023 vorgesehen. Fir die Bezuschussung der Investitionen (die Ubernahme eines
Teils des Betriebskostendefizits wird nach Vorauskalkulation des Jahres 2023 (siehe Anlage
zur Vorlage) nicht notwendig) muss die Stadt Schwetzingen wahrscheinlich zuséatzlich rund
43.000 Euro bereitstellen. Dem zustandigen Gremium wird zu gegebenem Zeitpunkt
(Abrechnung des Jahres 2023 des Luthersaals in 2024) eine entsprechende
Beschlussvorlage vorgelegt oder die Mittel in den Haushalt 2024 eingeplant.

Im Vergleich zum Haushaltsjahr 2019 wird die Stadt kinftig die Entgelte fur lhre
Veranstaltungen sowie die Zuschiisse an auch bisher Beglnstigte Nutzer tragen mussen
sowie lhren Anteil an den Investitionen leisten. Lagen die Aufwendungen in 2019 noch bei
netto rund 32.000 Euro wird sich dieser im Jahr 2023 zunéchst fast verdoppeln (20.000 Euro
Zuschiisse und 43.000 Euro Investitionen), jedoch wurden im Jahr 2023 zur Sanierung des
Luthersaals Aufwendungen eingestellt, die in dieser Hohe bei weitem nicht in allen Jahren
anfallen. Zudem geht aus der Vorauskalkulation 2023 hervor, dass der Saal eventuell kein
Defizit aus laufendem Betrieb haben wird. Wie hoch ein Uberschuss auch in den Jahren
nach 2023 ausfallen wird, ist stark davon abh&ngig, wie intensiv die Nutzung nach Abschluss
der Pandemiezeit wieder anlaufen wird. Die Ertragszahlen wurden auf der Basis der
Buchungszahlen aus dem Jahr 2019 mit den neuen Entgelten kalkuliert.

Fazit
Die an den Verhandlungen Beteiligten sowie die Mitglieder des Gemeinsamen Ausschusses

des Lutherhauses sind sich sicher, eine zukunftsfahige und fir alle Parteien tragbare
transparente Losung zum Betrieb des Luthersaals gefunden zu haben.



Fur das Jahr 2023 hat die Stadt Schwetzingen durch die neuen Modalitdten mit
Mehraufwendungen im Vergleich zum vorigen Vertragskonstrukt zu rechnen. Im Gegenzug
jedoch ist damit zu rechnen, dass der Luthersaal auf Dauer zumindest keine nennenswerten
laufenden Defizite produziert und damit aus dem Saal heraus Beitrage zu dessen Sanierung
und Unterhaltung erwirtschaftet werden kénnen.

Die Verwaltung empfiehlt daher den vorliegenden Vertrag fur eine Laufzeit von 20 Jahren
abzuschliefl3en.

Anlagen:
Vertrag Uber den Betrieb und die Finanzierung des Luthersaals inkl. Anlagen

Mietentgeltordnung
Vorauskalkulation Luthersaal 2023

Oberbirgermeister: Birgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:
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