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1. Betreff: Sanierung und Modernisierung des Vereinsheimes des TuS Windschlag

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Schul- und Sportausschuss 09.10.2013 offentlich
2. Gemeinderat 14.10.2013 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Schul- und Sportausschuss empfiehlt dem Gemeinderat,

- der Zuschussgewahrung fur die Modernisierung des Vereinsheimes des Turn-
und Sportvereins Windschlag in Hohe von 51.000 € zuzustimmen und die ent-
sprechenden Finanzmittel im Rahmen der Verabschiedung des Doppelhaushaltes
2014/2015 fur das Haushaltsjahr 2014 bereit zu stellen,

- der Zwischenfinanzierung des BSB-Zuschusses gegen Unterzeichung einer
Abtretungserklarung zuzustimmen sowie

- die Verwaltung mit den Detailplanungen zur Ubertragung der Teilflachen der
Grundstticke mit den Flurstiicksnummern 3207 und 3071 der Gemarkung
Windschlag, wie unter Ziffer drei der Vorlage beschrieben, an den Verein zu
beauftragen.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Sachstand

Der Turn- und Sportverein (TuS) Windschlag wurde 1927 als Sportfreunde Wind-
schlag und damit als erstem Ful3ballverein der Ortschaft gegriindet. Mit 859 Mitglie-
dern in den Sparten Tischtennis, Volleyball, Turnen und Fuf3ball zahlt der Verein zum
groéiRten Sportanbieter in der rund 2.250 Einwohner zéhlenden Ortschaft Windschléag
und zu einem der groé3ten Vereine im Norden Offenburgs. Mit zwei Aktiven-, vier ei-
genen Jugendmannschaften von der D-Jugend bis zu den Bambini, einer AH-
Mannschaft sowie als Bestandteil von diversen Spielgemeinschaften in der A-, B-
und C-Jugend ist die Ful3ballabteilung die mit Abstand grof3te des Vereines und z&hlt
damit auch zu den gr63ten Ful3ballvereinen in Offenburg.

Das zentrale Spiel- und Trainingsgelénde des Vereins ist dabei der Lohwaldsport-
platz in Windschlag. Auf diesem Gelénde befinden sich derzeit ein Naturrasen-, ein
sanierungsbedurftiger Hartplatz sowie ein Vereinsheim, welches im Jahr 1973 in der
heutigen Form errichtet wurde. Eine dringend notwendige Erweiterung des Sport-
heimes sowie der Neubau der sanitaren Anlagen, des Schiedsrichterraumes und der
Kiche erfolgten im Jahr 1998. Die dadurch notwendig gewordene Erweiterung des
vereinseigenen Gelandes wurde durch einen Kaufvertrag zwischen der Stadt und
dem Verein realisiert. 2002 erfolgte dariiber hinaus eine Uberdachung des Festplat-
zes als Anbau an das Vereinsgebaude.

Trotz guter Pflege und regelmafiger Wartung und Instandsetzungsmafnahmen
durch den Verein ist das Vereinsheim nun vor allem im Bereich der Umkleiden und
der Sanitaranlagen sanierungsbedurftig.

Aus diesem Grund und auf Grund der Tatsache, dass der Verein die Notwendigkeit
sieht, das Vereinsgelande zukunftsorientiert umzugestalten, wurde von den Vereins-
verantwortlichen ein entsprechendes Konzept erarbeitet. Dieses thematisiert zum
einen Strukturveranderungen im Bereich des Vereinsheimes und zum anderen die
Umwandlung des Hartplatzes in einen Kunstrasenplatz. Da der Verein derzeit nicht in
der Lage ist, beide Teilprojekte mit der gleichen Intensitat zu verfolgen, hat der TuS
in Absprache mit der Verwaltung die Prioritéat auf das Vereinsheim gelegt, ohne je-
doch die Umwandlung des Tennenplatzes aus den Augen zu verlieren.

Die angedachten Strukturveranderungen sahen zunachst einen teilweisen Abriss des
alten Verwaltungs- und Umkleidebereiches des Vereinsheimes sowie einen adaqua-
ten Neubau vor. Durch diesen Neubau sollte es dem Verein zum einen erleichtert
werden, den umfangreichen Trainings- und Spielbetrieb auf dem Gelande effizienter
zu gestalten und zum anderen den gestiegenen Verwaltungsaufgaben durch die um-
fangreichen Verbandsauflagen gerecht zu werden. Die Gesamtkosten beliefen sich
hierbei auf rund 170.000 € (brutto).
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Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen zwischen Verein und Verwaltung zur Ver-
feinerung des Konzeptes wurde die Idee entwickelt, die notwendigen Mal3hahmen
zum Uberwiegenden Teil im Bereich der bestehenden Gebaudestrukturen umzuset-
zen. Einzig die Erweiterung der Abstellflache sowie der Blroraume wurde Uber einen
Anbau an das Vereinsheim realisiert werden. Das auf diesen Uberlegungen hin wei-
terentwickelte sehr ressourcenschonende Konzept wurde erneut der Verwaltung vor-
gelegt und sieht unter anderem die Bezuschussung der Mal3Bhahme durch die Stadt
vor.

2. MaBnahmenbeschreibung

Wie der Anlage eins zu entnehmen ist, sollen im Rahmen der Umbauten im Bereich
der bestehenden Gebaudestrukturen ein separater Duschbereich (ca. 9 m?) fir die
Gastekabinen eingerichtet sowie eine Ergdnzung der Toilettenanlage (ca. 2 m?) vor-
genommen werden. Des Weiteren soll ein Biroraum mit einer Flache von rund 14 m?
im Eingangsbereich neu gebaut und die Heizanlage erneuert werden.

Durch den Abriss der alten und sehr eingeschrankten Abstellflache (ca. 20 m2) wird
wieder eine dringend notwendige Beluftung der ebenfalls zu sanierenden Kabinen
der Heimmannschaften maoglich.

Als Ersatz soll eine an die bereits bestehende Uberdachung des Festplatzes angren-
zende neue Abstellflache mit einer Grof3e von rund 95 m2 errichtet werden (verglei-
che hierzu auch die Anlage zwei ,Abstellraum 2).

Durch diese Veranderungen innerhalb der bestehenden Strukturen sowie des Neu-
baus des Abstellraumes zwei gewinnt der Verein rund 100 m2 dringend bendétigte
zusatzliche Nutzflache.

Des Weiteren soll die komplette AuRenanlage des Vereinsheimes, inklusive des
Festplatzbereiches nach Abschluss der Sanierungs- und Erweiterungsarbeiten mit
einer einheitlichen Farbgestaltung versehen werden.

3. Grenzbereinigung

Die unter Ziffer zwei dargestellte Erweiterung der Abstellflache misste nach derzeiti-
gem Stand auf dem von der Stadt an den Verein verpachteten Grundstiick erfolgen.
Hierfur bedurfte es im Rahmen der Baugenehmigung, die unabhangig von dieser
Vorlage durch den Verein einzuholen ist, der Zustimmung der Stadt. Da es sich aber
um einen Anbau an das bestehende Gebaude handelt und sich dieses auf dem ver-
einseigenen Gelande befindet, erscheint eine Erweiterung des Vereinsgelandes um
die entsprechende Flache sinnvoll.
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Wie der Anlage zwei zu entnehmen ist, handelt es sich bei der avisierten Flache um
einen ca. 340 m2 grofR3en Teil der Flurstiicke mit den Nummern 3207 und 3071 der
Gemarkung Windschlag. Diese wurde durch ein ortsansassiges Ingenieurbiro fur
Vermessung und Geoinformation vermessen und enthalt ebenfalls die gesetzlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen.

Die in der Anlage zwei mit 3071/102 benannte ca. 112 m2 groRe Flache ist als Wald-
flache ausgewiesen. Die Flache ist Teil des Waldrandes eines Eichen-Hainbuchen-
Altbestandes und besteht tberwiegend aus einer Krautzone mit vereinzelten Stréu-
chern. Der Eichenmischbestand ist als Waldbiotop (seltene naturnahe Waldgesell-
schaft Nr.: 7413-2013-91) ausgewiesen.

Die geplante Nutzungsénderung stellt eine Waldinanspruchnahme gemalf 8 9 Lan-
deswaldgesetz (Umwandlung) dar. Waldumwandlungen von Kdrperschaftswald sind
nach 8 9 durch die Kérperschaftsforstdirektion beim Regierungsprasidium Freiburg
genehmigungspflichtig. Voraussetzung ist die Zustimmung der unteren Naturschutz-
behdrde. Die notwendige Waldinanspruchnahme stellt keine erhebliche Beeintrachti-
gung des kartierten Waldbiotops dar. Waldumwandlungen sind ausgleichspflichtig.
Fur die vorliegende Flache ware eine mindestens flachengleiche Ersatzaufforstung
erforderlich.

Nach Meinung der Technischen Betriebe Offenburg (TBO) als Waldeigentimer béten
sich hierfur mehrere Standorte an, deren Vorteilhaftigkeit im Einzelnen gepruft wer-
den. Die Kosten belaufen sich auf lediglich ca. 200 €.

4. Baugenehmigung

Da sich das Vereinsheim in unmittelbarer Nahe zum Waldrand befindet, hat sich der
Verein nach Abschluss der Planungen an die kommunale Baurechtsbehorde gewen-
det. Im Rahmen dieser Gespréache wurde deutlich, dass sich die derzeit bereits exis-
tierende Gebaudestruktur zu dicht am dortigen Baumbewuchs befindet.

Zwar besteht derzeit keine akute Gefahrdung, da regelmafig kostenintensive Si-
cherheitsprifungen durch die TBO durchgefihrt werden, die Einrichtung eines aus-
reichend gro3en Sicherheitsabstandes (35 Meter) wére aber dennoch auf jeden Fall
von Vorteil.

Um dies zu erreichen, ware eine niederwaldartige Bewirtschaftung der Flache not-
wendig. Diese sicherheitsorientierte forstliche Bewirtschaftung eines solchen Sicher-
heitsstreifens wird Bestandteil der baurechtlichen Entscheidung. Die Kosten fir die
Umwandlung in eine niederwaldartige Flache belaufen sich auf ca. 300 €.
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5. Finanzierung

Neben dem Planungskonzept hat die Vorstandschaft des TuS Windschlag ein Finan-
zierungskonzept vorgelegt, das auf einer Kostenermittlung eines hiesigen Planungs-
biros basiert. Diese Ermittlung geht von Gesamtkosten von 121.000 € brutto aus.
Unter Berlcksichtigung der Vorsteuerabzugsfahigkeit des Vereines fur diese Mal3-
nahme ergibt sich ein Gesamtfinanzbedarf in Héhe von rund 115.000 €. Die Vorsteu-
erabzugsberechtigung setzt sich zum einen aus dem Satz fur die den Verwaltungs-
und Umkleidebereich betreffenden Kosten (17,28%) und denen fir den Gasstatten-
und Kichenraum (100%) zusammen.

Gesamtfinanzbedarf: 115.000 €

BSB (24,3%): 27.800 €

Stadt (44%): 51.000 € (Maximalbetrag)
Verein (31,7%): 36.200 €

Summe: 115.000 €

Der Badische Sportbund (BSB) hat die oben genannte Forderung in dieser Hohe in
Aussicht gestellt. Da ein Teil der MaRnahme auch den Kiichen- und Gaststattenbe-
reich betreffen und diese nicht vom BSB geftrdert werden, ist der Gesamtzuschuss
mit 24,3% etwas niedriger als die maximal moégliche Férderung von 30%.

Da es sich aus Sicht der Verwaltung bei den MalRnahmen, die den Kiichen- und
Gaststattenbereich betreffen, nicht um strukturelle Verbesserungen handelt, sondern
hauptséchlich moderate Modernisierungen darstellen, betragt der stadtische Zu-
schuss 44% des Gesamtfinanzbedarfes, der auf 51.000 € begrenzt ist. Im Ubrigen
ermoglichen die Einnahmen, die ein Verein durch die Existenz eines adéaquaten und
funktionellen Kiichen- und Gaststattenraumes generieren kann, unter anderem die
Sicherung des breitgefacherten Sportangebotes fir die Ortschaft Windschlag und
den Norden Offenburgs.

Der Vereinsbeitrag, der sich aus Eigenmitteln und Eigenleistungen zusammensetzt,
liegt dabei mit 31,7% deutlich Gber dem sonst tblichen Vereinsanteil von 26%.

Fur die unter Ziffer 3 dargestellte Flachentbertragung kann bei einem Quadratme-
terpreis von 30 € von einem Kaufbetrag von 10.200 € ausgegangen werden. Zusatz-
lich entstehen noch die Kosten fiir die Vermessung (ca. 2.000 €), die Grundstucks-
Ubertragung (ca. 1.000 €), die Umwandlung in eine niederwaldartige Flache und die
Aufforstung der Ausgleichsflache (500 €).
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Auf Grund der ohnehin bereits hohen Belastung des Vereines, hat sich die Verwal-
tung mit der Vorstandschaft des TuS darauf verstandigt, dass die Kosten fur das
Grundsttick sowie fur die Grundstiicksibertragung durch die Stadt und die Vermes-
sungskosten durch den Verein getragen werden.

Da die Projektkosten bei dieser Betrachtungsweise bei insgesamt rund 128.000 €
liegen und der Vereinsbeitrag auf 38.200 € steigt, bel&uft sich der Vereinsanteil so
immer noch auf beachtliche 29,8%.

6. Zwischenfinanzierung BSB-Zuschusses

Auf Grund der gangigen Praxis, dass der Zuschuss des BSB erst einige Jahre nach
Bewilligung bzw. Fertigstellung der MaRnahme ausgezahlt wird, haben die Verant-
wortlichen des Vereines die Stadt um Zwischenfinanzierung des BSB-Zuschusses
gebeten.

7. Stellungnahme der Verwaltung

Aus Sicht der Verwaltung ist die Malinahme sinnvoll und wichtig flr den Verein, um
sich fur die Zukunft gut zu positionieren. Wie wichtig dies fur den Verein ist, zeigt
nicht nur der Uberdurchschnittliche Vereinsbeitrag sondern auch die Tatsache, dass
der Verein sich letztlich fur eine deutlich ressourcenschonendere MaRnahme ent-
schieden hat.

Ware die Idee des teilweisen Neubaus des Vereinsheimes weiter verfolgt worden, so
hatten sich unter Beriicksichtigung der Vorsteuerabzugsfahigkeit Gesamtkosten in
Hohe von 160.000 € ergeben. Sowohl der kommunale Zuschuss als auch der Ver-
einsbeitrag hatten dann jeweils um ca. 28% hoher gelegen als bei der nun vorgese-
henen Mal3nahme.

Da durch die Flexibilitdt des Vereines eine deutlich effizientere Losung erarbeitet
werden konnte, wird der Gemeinderat gebeten, die notwendigen Finanzmittel in Ho-
he von 51.000 € im Rahmen der Verabschiedung des Doppelhaushaltes 2014/2015
fur das Haushaltsjahr 2014 bereit zu stellen sowie die Verwaltung zu beauftragen die
fir den Verein kostenfreien Ubertragung der in Anlage zwei dargestellten Teilflachen
der Grundstticke mit den Flurstiicksnummern 3207 und 3071 der Gemarkung
Windschlag vorzubereiten.



