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Im Zuge der Einrichtung eines Baurechts auf das Stadion der Stadt Linz (Gugl) zu Gunsten
des LASK, durch die der FC Blau Weil Linz eine neue Spielstatte benétigt, wurde die ILG
KG beauftragt, Vorbereitungen und Planungen fiir die Errichtung eines neuen bundesli-
gatauglichen Stadions am Standort des alten ,Donauparkstadions” zu beginnen.

Auf Vorschlag der stéddtebaulichen Kommission wurde fiir die Errichtung des ,Donaupark-
stadions” ab Herbst 2019 eine gemeinsame Entwicklung dieses Projekts mit der in unmit-
telbarer Nachbarschaft geplanten Errichtung eines Mébelhauses der Fa. XXXLutz gepriift.
Die urspriingliche Idee der Errichtung des Stadions auf einem Sockel, der die Tiefgarage
des Moébelhauses beherbergen sollte, wurde auf Vorschlag der Fa. XXXLutz dahingehend
adaptiert, dass statt der Tiefgarage das Lager des Mdbelhauses in einen solchen Sockel
aufgenommen werden sollte. Auf Basis einer entsprechenden Machbarkeitsstudie wurde
durch die ILG ein architektonischer wettbewerblicher Dialog ausgelobt, aus dem der Ent-
wurf der Bietergemeinschaft Mauch / Margula / Gallister siegreich hervorging. Eckpunkte
dieses Entwurfs sind:

¢ Im Sockel befinden sich das zweigeschossige Mdbellager, eines davon ist ein Un-
tergeschoss, sowie die An- und Ablieferungszone.

e Oberhalb des Sockels ist das eigentliche Stadion positioniert. Dieses kragt in Rich-
tung des Mobelhauses Uber die siidostlich gelegene Zufahrtsstrale zwischen Sta-
dion und Mébelhaus aus, sodass ein Halbtunnel bzw. eine groRe Arkade entsteht.

e Das Stadion entspricht dem Standard der dsterreichischen Bundesliga und auch
den sehr dhnlichen UEFA-Stadionkategorien 2 bzw. 3. Daraus ergibt sich die An-
zahl von mindestens 5.000 Platzen (davon bis zu 2.000 Stehplatze bei nationalen
Spielen) bzw. (einfach umriistbar) 4.500 Sitzplatzen ohne Stehplatze. Damit wéaren
international (neben Qualifikationsspielen zu den Europacupbewerben der Man-
ner) vor allem auch Wettbewerbs-Landerspiele der Damen oder der Nachwuchs-
klassen zulassig.

¢ Der Publikums-Haupteingang soll zum Donaudamm ausgerichtet sein, der Gas-
teeingang an der norddstlichen Ecke liegen, die Haupttribline ist die stdwestliche
Tribline. Ein VIP-Bereich fiir 500 Personen ist vorgesehen und ist so geplant wor-
den, dass er auRerhalb der Spieltage ganzjahrig gastronomisch als ,Donauterras-
senrestaurant” nutzbar ist.

o Siidwestlich des Mobellagers (bis zur Front der Auffahrtsstral®e der neuen Eisen-
bahnbriicke) und nordwestlich zum Donaudamm hin ergeben sich im Erdgeschoss



des Sockels Restflachen, die zur Drittverwertung geeignet sind: Biiro- oder Ge-
schéftsflachen, eine weitere ganzjéhrige Gastronomiezone (Café) ebenerdig am
Damm mit Ausrichtung zum Donauraum, weitere Lagerflachen.

In intensiven Gesprachen mit der Fa. XXXLutz hinsichtlich rechtlicher, abwicklungstechni-
scher sowie vergaberechtlicher Uberlegungen wurde deutlich, dass die optimale Konstruk-
tion eines solchen gemeinsamen Vorhabens darin besteht, dass eine im Eigentum der ILG
stehende Projektgesellschaft das Gesamtbauwerk errichten, im Eigentum behalten und
die von der Fa. XXXLutz bendtigten Geb&udeanteile an die Fa. XXXLutz vermieten soll
(ebenso wie die drittverwertbaren Flachen an andere Mieter).

Dass eine Leistung des vom FC Blau WeiR Linz verlangten Anteils an der Finanzierung
durch einen Einmalbeitrag nicht realistisch erscheint und dieser Beitrag daher in Form
einer auf diesen Anteil angemessenen laufenden Mietzahlung fiir die Stadionnutzung er-
folgen wird, spricht zuséatzlich fiir eine Konstruktion einer Projektgesellschaft, die nach der
Errichtung als Vermieterin auftritt.

Diese Projektgesellschaft kann auf Basis von hinterlegten Kalkulationen und Planannah-
men somit aus diesen kumulierten Mietertragen einen erheblichen Finanzierungsanteil fir
das Gesamtbauwerk direkt bedienen (namlich bis zu 18 Mio. €, s.u.). Die geschétzten
Gesamterrichtungskosten fur das Gesamtbauwerk liegen unter Beriicksichtigung der
Bandbreite von 12 % bei maximal 28 Mio. € zzgl. Veranderungen des Baukostenindex bis
zur Fertigstellung.

Selbst bei voller Ausnutzung der Bandbreite kann also mit dem zugesagten Finanzierungs-
anteil des Landes OO0 iHv 3 Mio. €, einem nicht riickzahlbaren Zuschuss durch die ILG KG
iHv 3,5 Mio. € sowie einem geplanten riickzahlbaren Zuschuss der ILG KG an die Projekt-
gesellschait iHv 3,5 Mio. € (gedacht als Vorschuss fir den durch die Miete aufzubringen-
den Vereinsanteil) das Auslangen gefunden werden. Diese Mittel von insgesamt 10 Mio.
€ werden als Kommanditkapital durch die ILG KG in die neu zu griindende Gesellschaft
eingebracht. Die Ruckfiuihrung des rlickzahlbaren Anteils des Zuschusses der ILG KG soll
idealerweise dadurch méglich sein, dass die Gesellschaft durch inflationsbedingt stei-
gende Mieteinnahmen in zunehmendem Ausmaf Cash-Uberschisse erwirtschaften wird,
und kann daher in Form von Herabsetzungen des Kommanditkapitals erfolgen.

Eine eigenstandige Projektgesellschaft ist deswegen notwendig, weil die Finanzierungs-
struktur der ILG KG auf nicht projektzugeordnete Globalfinanzierung ausgerichtet ist, die-
ses Projekt aber eine klare Zuordnung der Finanzierung und der zugehorigen Ertrags-
strome nétig macht. Um den Aufwand mdglichst gering zu halten, soll diese Projektgesell-
schaft in der Rechtsform einer GmbH & Co KG errichtet werden, mit der ILG GmbH als
geschéftsflinrender Komplementarin und der ILG KG als einziger Kommanditistin. Damit
sind weder eine eigenstandige Geschéftsfiihrung noch ein eigenstandiger Aufsichtsrat
notwendig, da beide Funktionen die Geschéftsfiihrung und der Aufsichtsrat der ILG GmbH
automatisch mit Ubernehmen. Die Formulierungen des Gesellschaftsvertrags werden von
dem der ILG KG iibernommen, womit genau dieselben Bestimmungen hinsichtlich Ge-
schéften, die dem Aufsichtsrat bzw. der Gesellschafterversammlung zur Genehmigung
vorzulegen sind, wie in der ILG selbst auch in der Projektgesellschaft giiltig sind. Somit ist
die Governance (Regelwerk der Gesellschaft, Satzung) mit den innerhalb der Unterneh-
mensgruppe der Stadt Linz verankerten Regelwerken (Beteiligungsrichtlinien) konform.



Daher ist auch fiir die vorliegende Investition ,Errichtung des Donauparkstadions® durch
die Projektgesellschaft die Zustimmung der Gesellschafter erforderlich, die aufgrund der
Beteiligungsrichtlinie innerhalb der Stadt Linz an die Zustimmung des Gemeinderats als
zusténdiges Organ riickgekoppelt ist.

Den taglichen Betrieb des Stadions inklusive Wartungen, Reinigung, ,Greenkeeping"“ etc.
Ubernimmt der FC Blau Weil Linz als Mieter. Bei der Projektgesellschaft verbleibt die b-
liche vermieterseitige Gebaudeinstandhaltung. Dies und die Verwaltung der Projektgesell-
schaft (Buchhaltung, Vertragsverwaltung etc.) kénnen von den Strukturen der ILG GmbH
und ILG KG ohne zusétzliche Ressourcen tibernommen werden, die Projektgesellschaft
selbst beschaftigt damit kein eigenes Personal.

Durch die Vermietungen gehen die Projektgesellschaft und auch die ILG KG ein kaufman-
nisches Risiko ein, das aber kalkulierbar ist. Finanzierung und Risiken liegen nicht direkt
bei der Stadt Linz, sondern in der ILG KG bzw. der Projektgesellschaft. Zur Einschatzung
der Risiken wurden in Abstimmung mit dem Beteiligungsmanagement der Stadt Linz meh-
rere ,Stresstest-Szenarien" berechnet, konkret (1) ein niedrigerer Lagermietertrag, sollte
nach Ablauf der unkiindbaren Grundmietzeit von 15 Jahren die Fa. XXXLutz nicht weiter-
mieten und zusétzlich danach eine niedrigere Miete von -10 % notwendig werden, (2) der
Ausfall von 50 % der restlichen Drittmieten flr den ganzen Betrachtungszeitraum und (3)
der ganzliche Ausfall der Miete des FC Blau Weil} Linz (ohne etwaige Kompensation).
SchlieBlich wurden diese drei Stresstest-Szenarien kombiniert. In diesem Szenario ware
Uber den Gesamffinanzierungszeitraum von 40 Jahren einerseits die Rickzahlung des
riickzahlbaren Zuschussanteils der ILG KG nicht méglich (3,5 Mio.€), andererseits eine
jahrliche Zuzahlung an die Projektgesellschaft notwendig, die im 16. Jahr ihren Maximal-
wert in Hohe von ca. 190.000 € erreicht und anschlieRend bis auf ca. 70.000 € im 40. Jahr
sinkt, im Durchschnitt ca. 140.000 € pro Jahr, Uber den Gesamtbetrachtungszeitraum sum-
miert ca. 5,6 Mio. € betragt. Insgesamt belauft sich das Risiko gemaf ,Stresstest-Szena-
rien“ sohin auf ca. 9,1 Mio. € Uber den Gesamtbetrachtungszeitraum.

Sollte die Statistik Austria die intendierte Finanzierungskonstruktion (Abwicklung via einer
neu zu griindenden Projektgesellschaft als Tochter der ILG KG) als dem Sektor Staat zu-
rechenbar klassifizieren, dann wiirde sich im Projektzeitraum der Finanzierungssaldo der
Landeshauptstadt Linz (einmalig) und der Maastricht-Schuldenstand der Landeshaupt-
stadt Linz (gezeigt im Rahmen der kiinftigen Rechnungsabschlisse) entsprechend dem
Fremdfinanzierungsanteil des Gesamtprojektes erhdhen. Geman der aktuellen Klassifika-
tion der Statistik Austria bzgl. der ILG KG als Sektor-Staat-Unternehmen erhéht sich je-
denfalls der Finanzierungssaldo sowie der Maastricht-Schuldenstand um den von der ILG
KG bezuschussten Kommandit-Anteil in Héhe von 7 Mio. €.

Besondere Beschlussfassungserfordernisse liegen nicht vor.

Die Zustandigkeit des Gemeinderats hinsichtlich der Griindung der Projektgesellschaft
ergibt sich aus § 46 Abs. 1 Z. 2 StL 1992 sowie Abs. 7.3. lit. dd des Gesellschaftsvertrags
der ILG KG iVm Punkt IV Abs. 1 der am 29.6.2017 vom Gemeinderat beschlossenen Be-
teiligungsrichtlinie der Stadt Linz.



Die Zustandigkeit des Gemeinderats hinsichtlich der Investition in das Hybridgebaude ,Do-
nauparkstadion® ergibt sich aus Abs. 7.3. lit. m des Gesellschaftsvertrags der ILG KG bzw.
des Gesellschaftsvertrages der noch zu griindenden Donauparkstadion Linz Errichtungs-
und Verwaltungs-GmbH & Co KG iVm Punkt IV Abs. 1 der am 29.6.2017 vom Gemeinde-
rat beschlossenen Beteiligungsrichtlinie der Stadt Linz.

Dementsprechend wird der angeschlossene Antrag zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Antrag

Griindung der Projektgesellschaft ,,Donauparkstadion
Linz Errichtungs- und Verwaltungs-GmbH & Co KG* und Errichtung des
Donauparkstadions Linz

Der Gemeinderat beschliefie:

”1'

Die Griindung der ,Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs-GmbH & Co
KG" mit der Immobilien Linz GmbH als Komplementérin und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG als einziger Kommanditistin in Anlehnung an die Bestimmungen des
bestehenden Gesellschaftsvertrags der Immobilien Linz GmbH & Co KG wie in der
Beschiussvorlage ausgefiihrt wird genehmigt. Die am 29.6.2017 vom Gemeinderat
beschlossene Beteiligungsrichtlinie gilt fir die Donauparkstadion Linz Errichtungs-
und Verwaltungs-GmbH & Co KG gleichermafien wie flr die Immobilien Linz GmbH
& Co KG, insbesondere hinsichtlich der Riickkoppelung von bestimmten Geschéften
an die Zustimmung durch die zustandigen stadtischen Organe.

Die in der Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs-GmbH & Co KG an-
fallenden Investitionskosten zur Errichtung des Hybridgebaudes ,Donauparkstadion®
in Héhe von 25 Mio. € mit einer Bandbreite fiir Schatzungenauigkeit von 12 % auf
Basis des Baukostenindex zum Zeitpunkt der Beschlussfassung werden genehmigt.
Die Bedeckung erfolgt durch (liber kiinftige Mieten zu bedienende) Fremdmittelauf-
nahme in der ,Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs-GmbH & Co KG*
iHv bis zu 18 Mio. €, durch Sportstattenférderung des Landes OO iHv 3 Mio. € und
durch einen von der Immobilien Linz GmbH & Co KG zu leistenden Zuschuss in Form
von Kommanditkapital iHv 7 Mio. €, den diese wiederum durch Fremdmittelaufnahme
finanziert und dessen Riickfiihrung durch Cash-Uberschiisse der Projekigeselischaft
iHv 3,5 Mio. € im Laufe von 30 Jahren geplant ist.*

Information im Sinne § 48 StL 1992:
PR, SR
erfolgte per E-Mail vom 5.1.2021

Information Direktorinnen mitbeteiligter GB:
Dir/GS
erfolgte per E-Mail vom 5.1.2021
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3)
4)
5)

Vbgm" Hérzing

Vbgm Hein Herr B (nach § 32 Abs. 6 StL 1992):
Vbgm Mag. Baier

StR" Mag.? Schobesberger

GR Potoénik



6) GR" Mag.? Griinn
7) MDion/Kzl (5-fach)
8) FIWI (nur bei finanzieller Auswirkung)



