ANLAGE
Gemeinde Eitorf

DER BURGERMEISTER zu TO.-Pkt.

interne Nummer XIII/0815/V
Eitorf, den 23.08.2012

Amt 20 - Amt fir Finanzen und Steuern

Sachbearbeiter/-in: Klaus Strack

i.V.
BuUrgermeister Erster Beigeordneter
VORLAGE
- o6ffentlich -
| Beratungsfolge
Hauptausschuss 10.09.2012
Rat der Gemeinde Eitorf 17.09.2012

Tagesordnungspunkt:

Konversion Schulgassen-Areal/Einzelhandelsprojekt/Neubau zentrales Feu-erwehrhaus und
Baubetriebshof
Hier: Grundsatzbeschluss zum weiteren Vorgehen

| Beschlussvorschlag:

Der Hauptausschuss empfiehlt dem Rat zu beschliel3en:

Unter den derzeit absehbaren finanzpolitischen Rahmenbedingungen ist eine sofortige Umsetzung
der ,Konversion Schulgasse“ wirtschaftlich nicht darstellbar. Gleichwohl wird die Auslagerung von
Feuerwehr und Bauhof als wichtig und dringend angesehen und am Ziel des ,Konversionsvorhabens
Schulgasse” festgehalten. Insofern sollen diese Investitionen sobald wie moglich in den kommenden
Investitionsprogrammen haushaltsvertraglich umgesetzt werden.

Begriindung:

Inhaltsiibersicht der Vorlage:

Ausgangssituation / bisherige Beschlisse

EinzelmaRnahmen und deren voraussichtliche Kosten

»Konversion Schulgasse® — Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde Eitorf
Grundsatzliche Bewertung der Sachlage aus haushaltsrechtlicher Sicht

Ausblick auf den Haushalt 2013

Schlussfolgerungen

Alternativer Handlungsvorschlag

GIMMOUOW2

A: Ausgangssituation

Weil einige sehr relevante Unterlagen nicht zeitgerecht vorlagen, machte die Erstellung der Vorlage
zum vom Rat gewiinschten Termin im Juni keinen Sinn. Der Altestenrat der Gemeinde Eitorf wurde
am 29. Mai 2012 entsprechend informiert. Aufgrund der Bedeutung der Sache und wegen des Zeitab-
laufs ist eine kurze Zusammenfassung der Ausgangssituation wohl hilfreich:



A1 Wesentliche Begleitbedingungen

Die zu treffende Grundsatzentscheidung ist einerseits maf3geblich bestimmt von den finanziellen M6g-
lichkeiten der Gemeinde, zum anderen aber auch von stadtebaulichen, baulichen und funktionalen
Parametern (Gewahrleistung ausreichender Brandschutz, Unterhaltung von Gemeindevermogen und
Wasserversorgung):

- Der einstimmig im Januar 2010 beschlossene stadtebauliche Rahmenplan ,Eitorf-Sprung an
die Sieg“ sieht fiir das Schulgassen-Areal eine Konversion in eine Einzelhandelsnutzung vor.
Hintergrund ist die eindeutige stadtebauliche Fehlbelegung dieser Flache im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Gemeinde Eitorf. Nach aktueller Beschlusslage ist diese Umnutzung mit
einem Ersatz der dann wegfallenden P&R-Anlage Sutid mit ca. 200 Stellplatzen zu verbinden.

- Seit 2011 steht ein Einzelhandels-Standortentwickler mit konkretem Interesse zur Verfligung
und arbeitet derzeit gemeinsam mit der Gemeinde und der DB an der Umsetzung eines Ein-
zelhandels-Objektes mit rund 3500 m2 Verkaufsflachen einschliellich eines P&R Parkdecks.

- Der Brandschutzbedarfsplan und das dazu beschlossene Umsetzungskonzept sehen — unab-
hangig von der Konversion des Schulgassenareals — den Neubau eines zentralen Feuerwehr-
hauses vor, weil das bestehende weder die aktuellen Anforderungen erfiillt noch die zukiinfti-
gen wird erfillen kénnen. Im Feuerwehrgeratehaus sind zwei Wohnungen vermietet. Bisher
notwendige InstandhaltungsmaRnahmen in den Wohnungen, fir die eine vertragliche Ver-
pflichtung besteht, wurden im Hinblick auf den Neubau nicht durchgefthrt.

- Die bestehende P&R Anlage Siid muss seit einigen Jahren verstarkt in die statische Uberwa-
chung genommen werden. Sicherungsmalnahmen haufen sich. Eine Entscheidung Uber das
weitere Vorgehen zu dieser Anlage liegt nicht vor bzw. wurde mit Blick auf den Rahmenplan
nicht getroffen, BA 28.02.2008 Nr. XII/17/153. Sofern nicht im Zuge des Einzelhandelsvorha-
bens ein Neubau erfolgt, wird eine Entscheidung uber Sanierung, Abriss oder Teilsperrung in
2013 unvermeidbar, weil bis 2019 Sicherungsmalinahmen — abhangig von den Priifungen —
einen Aufwand von bis zu 20.000 € p.a. bedeuten. Bei Ablauf des Nutzungsvertrages mit der
Deutschen Bahn kann diese oder die Gemeinde mit Jahresfrist den Vertrag kiindigen. Endet
er, kann die Gemeinde wahlen, ob sie das Grundstick zuriickgibt oder zum ,marktgerechten
Kaufpreis® von der DB kauft. Ersterenfalls ist auf Kosten der Gemeinde der vorherige Zustand
wiederherzustellen.

- Die derzeitigen Gebaude des Bauhofs sind ein Konglomerat aus den Jahren 1953 bis 2000,
gepragt durch An- und Umbauten, Behelfsbauten u.a. mit unterschiedlichster Struktur. Sie er-
schweren zum einen rationelle Arbeitsablaufe und verfligen Uber die wohl schlechteste Ener-
giebilanz aller gemeindlichen Funktionsgebdude. Weiterhin wurden im Hinblick auf einen
Neubau notwendige Instandhaltungsarbeiten nicht durchgefuhrt. Diese mussten nun dringend
nachgeholt werden, insbesondere die Arbeiten am Olabscheider. Auch miissen MaRnahmen
aufgrund arbeitsschutzrechtlicher Vorschriften durchgefihrt werden, z.B. im sanitaren Bereich.
Unabhangig von dem konkreten Einzelhandelsvorhaben ist daher ein Neubau schon aus wirt-
schaftlichen Griinden geboten. Einzig das Gebaude des Versorgungsbetriebs mit Lagerflache
aus dem Jahr 1998 ist vergleichsweise homogen und in einem modernen Stand.

- Aufgrund der Umsetzung des Projekts ,Eitorf-Sprung an die Sieg“ in 2012 und 2013 ist ohne-
hin eine Ersatzflache flir den Bauhof und das Wasserwerk zu belegen, um ein Material- und
Geratelager wie auch eine Salzlagerhalle zu betreiben.

- Im Bereich des Schulgassen-Areal befindet sich auch die Erziehungsberatungsstelle. Auch
hier wurden dringend notwendige Unterhaltungsmafinahmen in nicht unerheblicher Héhe auf-
geschoben, BA vom 19.11.2007 (X11/16/143).



A.2 Aktuelle Beschlusslage

Der Ausschuss fir Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien (APUE) hat in seiner Sitzung am 28.
Juni 2011 grundséatzlich beschlossen, das Gelande Schulgasse entsprechend dem Rahmenplan in
Verbindung mit der vorgestellten Prasentation des Einzelhandels-Projektes zu vermarkten und zu
entwickeln. Auf einstimmige Empfehlung des APUE vom 25. Januar 2012 hat der Rat am 06.02.2012
einstimmig u.a. folgenden Beschluss gefasst:

,Die Verwaltung wird beauftragt, mit Bezug zu den Beschlusspunkten 2 und 3 und unter Einstellung
der sich daraus ergebenden Erkenntnissen ein Finanzierungskonzept aufzustellen, das die insgesamt
aus dem Konversionsvorhaben erwarteten Kosten und Erlése seitens der Gemeinde und deren denk-
bare Sicherstellung im laufenden und den kommenden Haushaltsjahren mit potenziellen Deckungs-
vorschldgen darstellt. Bei letzteren sind alle Méglichkeiten wie z.B. auch die Gewinnabfiihrung aus
den Werken oder zweckgebundene Erh6hung der Grundsteuer B in Erwdgung zu ziehen und aufzu-
zeigen. Die Vorlage des Finanzierungskonzeptes soll nach MalRgabe der sich aus Nr. 3 zeigenden
Ergebnisse mdéglichst zeitnah, spétestens aber fiir die Sitzung des Hauptausschusses am 11. Juni
2012 zu erfolgen.

In Ausfiihrung dessen wurde daran gearbeitet, die zu erwartenden Kosten und die mit allen Partnern
denkbare Gesamt- Aufgabenstruktur, die Basis eventueller Vertrage ware, naher zu bestimmen. Dies
geschah durch eine Reihe intensiver Besprechungen, begleitet vom Austausch vielerlei Sachinforma-
tionen mit (im Wesentlichen)

- DB-Netz

- DB-Immobilien

- con ratio Unternehmensberatung

- Nahverkehr Rheinland GmbH unter Teilnahme der Bezirksregierung

- Gemeinde Marienheide, Stadt Hennef, mdl. Erkundungen bei einigen anderen

Die Ergebnisse lassen sich — nach Themenkreisen geordnet — wie folgt zusammenfassen:

A.21 Neubau Feuerwehrhaus und Baubetriebshof (Bauhof und Wasserwerk)

Es erfolgte eine eingehende Besichtigung eines aktuellen Feuerwehr-Referenzbaus in Marienheide
mit einer Kommission der Verwaltung (alle Beteiligte) und Erkundung der dortigen Vorgehensweise
und Kosten. Im Ergebnis stellte sich heraus, dass dieses Objekt mit den Anforderungen der Gemeinde
Eitorf weitestgehend konform geht, so dass die dortigen brutto-Baukosten von rund 2,7 Mio. € (Stand
2007) durchaus als Anhaltspunkt dienen konnten. Mit dem Fachplaner-Buro Bautec (die dieses Objekt
geplant hatten) wurde versucht, im Rahmen einer Machbarkeitsstudie fur hdchstens 5000 € eine
zweidimensionale Raum- und Flachenverteilung der Funktionen auf dem neuen Grundstiick sowie
eine Kostenschatzung zu erstellen. Die Aufgabenstellung wurde eingehend besprochen und umfang-
reiches Material, z.B. zum Raum- und Flachenbedarf, ibergeben. Entgegen den Erwartungen stoppte
dann die dortige Planung bzw. beschrankte sich auf die Funktion ,Feuerwehr. Die urspringliche Ho-
norarsumme fir eine ganzheitlich-synergetische Planung wurde dann vom Biro verdoppelt und auf
eine Zeitschiene bis Mitte Juli gelegt — was die Verwaltung indes erst Mitte Mai definitiv erfuhr.

Es wurde daraufhin das Biro kPlan AG Mitte Mai beauftragt, das den Planungsauftrag homogen er-
fasste und auch eine kiirzere Zeitschiene zusagen wie auch das Budget fir die Studie einhalten konn-
te. Zugleich wurden alle Raum- und Flachenanforderungen der zukilinftigen Nutzer gesammelt, geord-
net und unter den Gesichtspunkten Erforderlichkeit und ZweckmaRigkeit, insbesondere aber nach
MaRgabe gréitmdglicher Nutzung von Synergien durch den Bau auf einem Grundstick kritisch ge-
pruft. Dieses ,Raum- und Flachenprogramm® war dann Grundlage fur die Erstellung der Studie.

Diese wurde Ende Juni/Anfang Juli von der kPlan AG vorgelegt und mit der Verwaltung eingehend
erortert. Die Studie zeigt zusammengefasst folgende Ergebnisse:

Die Funktionen Bauhof, Wasserwerk und Feuerwehrhaus sind auf dem erworbenen Grund-
stuick grundsatzlich und ohne Funktionalitdtseinschrankungen gemeinsam umsetzbar.

Die geschatzten Bau- und Baunebenkosten brutto (ohne bewegliche Innenausstattung) belau-
fen sich demnach auf gesamt rund 7.810.000 €. Davon entfallen auf

Feuerwehrhaus rd. 3.070.000
Baubetriebshof (Bauhof) rd. 3.740.000



Versorgungsbetrieb rd. 1.000.000

Hinsichtlich der Zufahrt zur L 333 lauft derzeit die Klarung mit dem Landesbetrieb. Damalige miindli-
che AuRerungen haben dem Grunde nach die Mdglichkeit zur Anlegung einer Zufahrt bereits zuge-
sagt. Technische Details blieben vorbehalten und sind derzeit in Klarung. Baulich ist die Anlage der
Zufahrt als solche ohne weiteres méglich und wurde so auch in die Studie eingebettet. Welche Anfor-
derungen dann der Landesbetrieb oder das Stralenverkehrsamt zur Sicherung einer Alarmausfahrt
stellt, wird sich zeigen.

Nach erster Einschatzung der kPlan AG kdnnte — unterstellt man begéanne mit den Planungen unmit-
telbar im Oktober 2012 - sich der Zeitplan mit einer entsprechenden Verteilung des Finanzbedarfs fur
das Vorhaben etwa wie folgt darstellen:

2012 2013 2014 2015

100.000 € 2.313.000 € 4.626.000 € 771.000 €

Planungskosten Planungs- und Baukos- | Baukosten und Bau- | Baukosten und Bau-
ten Uberwachung Uberwachung

Demzufolge ware ein Freimachen des Schulgassen-Areals realistisch frihestens in der ersten Jah-
reshalfte 2015 madglich. Dieser Zeitplan wurde mit dem Inverstor Mitte August erortert — siehe dazu
unten.

A.2.2 Deutsche Bahn
Wie bekannt wird die DB (mit verschiedenen Sparten) als Grundstiickseigentimer wie auch als Be-
treiber der Bahntrasse bendétigt. Diverse Besprechungen zeigen derzeit folgenden Stand:

Bezlglich des Grundstiicks ,Parkhaus® ist man zur Verauf3erung bereit — allerdings nur zugleich mit
dem Grundstick des ehemaligen Empfangsgebaudes. Gemal der letzten Besprechung mit der DB-
Imm vom 27.08.2012 (nach Abschluss des DB-internen Bewertungsverfahrens) ist von einem Kauf-
preis in Hohe von 140.000 € zzgl. aller Nebenkosten auszugehen, der damit nahe an der gemeindli-
chen Marktwertermittlung (rund 130.000 €) liegt.

Strukturell ist angedacht, dass der Investor von der DB die fir sein Vorhaben bendtigte Flache direkt
erwirbt und die Flache des Empfangsgebdudes zeitgleich von der Gemeinde oder einem Dritten er-
worben wird. Hinsichtlich der alten P&R-Anlage wirde dann die Gemeinde auf ihr Rest-Nutzungsrecht
mit Besitzlibergang auf den Investor bzw. mit Abri3beginn verzichten.

Diverse bahntechnische Aspekte wurden unmittelbar im Verhaltnis Investor und DB-Netz besprochen,
teils unter Mitwirkung der Gemeinde.

A.2.3 Aufgabe alte P&R-Anlage und Ersatz auf dem Einzelhandelsvorhaben

Eine eingehende Besprechung beim Férdergeber NVR ergab folgendes: Bei vorzeitiger Aufgabe der
alten Anlage fallt eine ,Abldsezahlung“ an. Man will indes wohlwollend beziglich des Beginns der
Bindungsfrist (der an sich mafRgebliche Schlussverwendungsnachweis erfolgte mehrere Jahre nach
der eigentlichen Inbetriebnahme) priifen. Die bindungstechnische Ubertragung der Restlaufzeit auf
eine neue Anlage wird als unguinstig gesehen, weil in diesem Umfang eine Férderung der Neuanlage
entfallt.

Die Forderung des Ersatzes mit einer 85% Quote erscheint grundsatzlich moglich. Die Struktur dabei
ist folgende: Der Investor errichtet im Rahmen seines Vorhabens das neue P&R-Parkdeck. Die néti-
gen B&R-Platze entstehen auf der Nordseite im Rahmen der Stadtschiene. Der Eigentimer des Ein-
zelhandelsvorhabens raumt der Gemeinde ein dinglich gesichertes Nutzungsrecht auf die Dauer der
Bindungsfrist ein und erhalt dafir ein einmaliges Nutzungsentgelt. Dieses wird als ,Kaufpreis® gefér-
dert. Ggf. kbnnen auch Zusatzaufwendungen fur die Zufahrt geférdert werden. Auf Anraten des NVR
wurde das Vorhaben mit einem Erlduterungsbericht fristgerecht noch im Méarz vorsorglich angemeldet.

A.2.4 Verhiltnis Gemeinde-Investor

Der Investor wiirde nach dem Ergebnis der bisherigen Vorverhandlungen die Bauleitplanung auf seine
Kosten Ubernehmen und die Gemeindeflachen kaufen. Die Gemeinde wirde diese geraumt, aber
ohne Abriss der Gebaude, Ubergeben missen. Die Teilflache im Westen wiirde wie erwahnt direkt
durch den Investor von der DB erworben. Wie auch erwahnt misste der Kaufvertrag dann die Ver-




pflichtung enthalten, ein P&R-Deck mit ca. 200 Platzen zu bauen und gegen Nutzungsentschadigung
der Gemeinde zum Betrieb zu Uberlassen.

Zum denkbaren ,Kaufpreis“ wurden die Bewertungen und Verhandlungen intensiv gefiihrt und ende-
ten zum 27.08.2012 mit folgendem Stand:

Zwischen Investor und Gemeinde erscheint eine Einigung auf einen m2-Kaufpreis realistisch, der den
Bilanzwert der ca. 3900 m2 gemeindeeigener Flache (einschl. Anteil Werke) erreicht und den Kaufer
mit dem Abriss der Gebaude belastet. Es besteht Einvernehmen dariber, dass dann allein noch das
Altlastenrisiko den Kaufpreis mindern kann. Im weiteren Vorgehen soll dieses gemeinsam naher ein-
geschatzt werden.

Zwischen Investor und DB wurde hinsichtlich des Kaufpreises und der Grundmodalitaten eines Kauf-
vertrages Einvernehmen erzielt.

Die Verlegung der Schulgasse wiirde der Investor Gbernehmen. D.h., er erwirbt die Anliegerrandfla-
chen an der Siidseite der Stralle, verlegt baulich die Schulgasse und lbereignet der Gemeinde die
neue Trasse. Im Gegenzug erhélt er ohne Entgelt die an der Nordseite der Stralle freiwerdenden
Randflachen zwecks Integration in sein Vorhaben. An der bekannten Bereitschaft der Anlieger zur
Veraulerung hat sich bis heute nichts geandert.

Anfang August wurde der Investor Uber die laut Fachplaner denkbare Zeitschiene (siehe A.2.1) in
einer eingehenden Besprechung unterrichtet. Diese wurde akzeptiert, wird aber mit den denkbaren
Nutzern noch diskutiert. Zum Zeitpunkt der Erstellung der Vorlage lagen keine Anzeichen daflir vor,
dass sich die Absichten des Entwicklers geandert haben — das Projekt wird nach wie vor konkret ver-
folgt.

B: EinzelmaRnahmen und deren voraussichtliche Investitions-Kosten

Folgende Investitionen stiinden im Zusammenhang mit dem Konversionsvorhaben Schulgasse an, die
nachfolgend kurz skizziert und in ihren fiskalischen Auswirkungen berechnet werden:
B.1 Ankauf Ersatzgrundstick

B.2 Ankauf Bahnhofsgebaude

B.3 Neubau Feuerwehrgeratehaus

B.4 Neubau Betriebsgebdude Bauhof (inkl. Salzlagerhalle)

B.5 Neubau einer Park & Ride Anlage/ Riickzahlung Landeszuweisung

B.6 Neubau Betriebsgebaude und Lager Wasserwerk

B.7 Ersteinrichtung der neuen Gebaude von Feuerwehr und Bauhof

B.8 Bau einer Zufahrt vom Feuerwehrgeratehaus auf die L 333 (Alarmausfahrt)
B.9 Schaffung einer Funk-Daten-Verbindung

B.1 Ankauf Ersatzgrundstiick

Am 23. Dezember 2010 erwarb die Gemeinde Eitorf ein Gewerbegrundstiick in der Siegstralle (Teil-
stick ehemalige L 333 / Zufahrt vom Ende der Stralle am Wendehammer). Der Kaufpreis fur das
11.888 gm groRRe Areal betrug 250.0000 Euro. Hinzu kamen Nebenkosten wie die Notar-Gebuhren, so
dass ein Bilanzwert von 261.671,39 Euro zu Buche steht (21,03 Euro je gm). Das Grundstlick wurde
ausgewahlt, weil auf ihm sowohl Ersatzbauten fir die Freiwillige Feuerwehr, als auch fur den Bauhof
und das Wasserwerk realisierbar waren.

B.2 Ankauf des Bahnhofsgebaudes

Wie oben A.2.2 geschildert ist von einem Kaufpreis i.H.v. 140.000 € zzgl. Nebenkosten auszugehen.
Grundsatzlich bendtigt die Gemeinde Eitorf das Gebaude zur Erfullung ihrer Aufgaben nicht. Um die
gewunschte ,Konversion der Schulgasse” mdglich zu machen, ist ein Ankauf durch die Gemeinde
dennoch erforderlich. Insofern musste zum einen uber eine kinftige Nutzung zu beraten sein, zum
anderen Uber einen anschlieBenden Weiterverkauf bzw. Uber eine langfristige kostenneutrale Ver-
pachtung. Denkbar ware eine Nutzung im gastronomischen Bereich, wie auch flir Zwecke der Touris-
tik.



B.3 Neubau Feuerwehrhaus
Zur grundsatzlichen Frage der Notwendigkeit eines neuen Feuerwehrhauses wird auf die bisherigen

ausflihrlichen Beratungen rund um den Brandschutzbedarfsplan der Gemeinde Eitorf und die Darle-
gungen weiter oben verwiesen. Das bisherige Gebaude entspricht nicht den heutigen Anforderungen
an eine Funktionsfahigkeit der Feuerwehr. Die Mangel wurden durch den Gutachter bescheinigt. Inso-
fern ist es keine Frage des ,,Ob*“, sondern lediglich ein Frage des ,Wann“ ein neues Feuerwehrgerate-
haus errichtet wird.

Wie bei A.2.1 beschrieben ist mit Baukosten von rund 3.070.000 € auszugehen. Nicht berlcksichtigt
ist dabei die Ersteinrichtung (Mobiliar u.a.) der neuen Gebaude. Siehe hierzu weiter unten.

Nicht in der Planung enthalten sind eventuelle Anforderungen an die Sicherung der Alarmausfahrt zur
L 333. Sofern diese signalgesichert gefordert wird, waren geschatzte Kosten in Hohe von 50. bis
60.000 Euro anzusetzen.

B.4 Neubau Betriebsgebaude Bauhof/Versorgungsbetrieb (Baubetriebshof)
Hierzu setzt die erste Studie Kosten von rund 4.740.000 € an. Nicht bertcksichtigt ist dabei die Erst-

einrichtung der neuen Gebaude. Siehe hierzu weiter unten. Zudem beinhaltet diese Summe die ge-
plante Unterbringung der technischen Betriebes und des Lagers des Wasserwerkes. Der Baukosten-
anteil hierzu betragt geschatzt 1 Mio. Euro (siehe dazu weiter unten), so dass auf den eigentlichen
Bauhof eine Summe in H6he von 3.740.000 Euro entfallt.

B.5 Neubau ,,Park + Ride Anlage“ am Bahnhof (Siidseite) und deren Férderung
Riickzahlung Landeszuweisung fiir bisherige P+R Anlage

Siehe dazu zunachst oben A. 1 und A.2. Das Grundstiick auf dem die Anlage aus dem Jahr 1991
errichtet wurde, gehort der Deutschen Bahn AG. Es wurde durch einen Nutzungsvertrag der Gemein-
de zunachst fur einen Zeitraum von 30 Jahren kostenlos Uberlassen. Der Vertrag aus 1989 wirde sich
nach Ablauf der 30-jahrigen Frist um jeweils ein Jahr automatisch verlangern, sofern er nicht gekin-
digt wird. Sofern die Gemeinde es bei Kindigung nicht kauft, muss sie es in den ,alten Zustand“ zu-
ruckflihren, das Gebaude also abreifden. Hierfir wurde in der Eréffnungsbilanz der Gemeinde Eitorf
vom 1. Januar 2008 eine Rickstellung in Héhe von 100.000 Euro gebildet.

Der Bau der bestehenden P+R Anlage mit 194 P+R Platzen sowie 250 B+R Platzen wurde vom Land
NRW mit 80 % geférdert und betrug 1.905.333 DM (974.181,29 Euro). Die Zweckbindung betragt 25
Jahre. Noch nicht abschlieRend geklart werden konnte, ob diese Frist mit der Inbetriebnahme der
Anlage (also 1991), oder mit der Abrechnung der Baukosten gegenliber dem Zuschussgeber (in 1996)
begann. Je nachdem stiinde eine Restlaufzeit von 1 oder 7 Jahren zu Buche. Im Falle von 7 Jahren
ware demnach eine Landeszuweisung in Hohe von 272.770 Euro zurlickzuzahlen. Im Falle der ersten
Variante, waren 38.967 Euro an das Land zu zahlen. Es besteht allerdings auch die Option, die Rest-
laufzeit auf eine neue P+R Anlage anzurechnen. Entsprechend geringer wiirde der Zuschuss dann
ausfallen.

Es ist erklarter Wille der politischen Gremien, bei Umsetzung des Konversionsvorhabens fir die
Schaffung von Ersatzparkplatzen zu sorgen. Einen entsprechenden Beschluss fasste der Ausschuss
fur Planung, Umwelt und erneuerbare Energien am 25. Januar 2012 (XI11/12/130). Der Wegfall der
derzeitigen Anlage in der Schulgasse soll im Rahmen der finanziellen, bautechnischen und vertragli-
chen Mdoglichkeiten mittels einer 2. Parkdeckebene als P+R Anlage auf dem Einzelhandelsobjekt
kompensiert werden. Dies wurde zwischenzeitlich mit dem Zuschussgeber erdrtert. Sofern bestimmte
Kostengrenzen bei der Ersatzanlage pro Platz nicht tGberschritten werden, ist mit einer Férderung von
85 % zu rechnen.

Der Investor hat flir den Bau der 2. Parkdeckebene eine Kostenschatzung vornehmen lassen. Es er-
scheint moglich, die vorgegebene Kostengrenze einzuhalten. Baukosten von rund 1 Mio. Euro stiinde
eine Forderung von 85 %, also 850.000 Euro, gegenuber. Der Eigenanteil der Gemeinde Eitorf beliefe
sich also auf 150.000 Euro; abzuglich der anzurechnenden Restzuweisung der Altanlage (siehe weiter
oben).

B.6 Neubau Betriebsgebdude Wasserwerk



Von den Planungen zur Konversion des Schulgassenareals waren auch die Gemeindewerke Eitorf —
Wasserwerk- betroffen. Im Bereich des gemeindlichen Bauhofs hat das Wasserwerk seinen techni-
schen Betrieb in einem eigenen Gebdude und sein Lager untergebracht. Beides steht im Eigentum
des Wasserwerkes und ist entsprechend bilanziert:

Bilanzwert zum | Anmerkung

31.12.2011
Betriebsgebaude Wasser 122.334 Euro | Restlaufzeit bis 2023 / 2046
Grund und Boden Schulgasse 30.677 Euro | Gesamt: 2.012 gm — Anteil Wasserwerk 240

gm ( 127,82 Euro je gm)

153.011 Euro

Abriss des bisherigen Betriebsgebaudes Wasserwerk:

Wie die Gemeinde Eitorf, so musste auch das Wasserwerk zum einen Ersatzinvestitionen tatigen, zum
anderen einen anteiligen Verkaufserlds erhalten. Wie bei der Gemeinde muss davon ausgegangen
werden, dass der anteilige Verkaufserlos fur die Gemeindewerke nicht ausreicht, um bilanzielle Ver-
luste aus der Sonder-Abschreibung der bestehenden Gebaude auszugleichen.

Neubau Betriebsgebaude und Lager Wasserwerk:

Im Dezember 2010 hat die Gemeinde Eitorf ein Grundstiick an der Siegstralie / Im Auel erworben. An
diesem Standort ist geplant, kinftig die Feuerwehr, den Bauhof und das Wasserwerk anzusiedeln.
Uber die Handhabung des Areals durch das Wasserwerk waren mehrere Alternativen denkbar:

1. Im Hinblick auf den absehbaren ,Verlust® des Wasserwerkes beim Verkauf des bisherigen
Areals in der Schulgasse, kénnte ein kostenloses Nutzungsrecht am kinftigen Standort in der
Siegstralle eingeraumt werden.

2. Das Wasserwerk erwirbt die notwendigen Flachen von der Gemeinde und baut ein neues Be-
triebsgebaude.

3. Die Gemeinde verpachtet die notwendigen Flachen / Gebaude an das Wasserwerk zu einem
ortsiiblichen Pachtzins; der noch zu bestimmen ware.

Seitens der Gemeinde wurde eine Planung der neuen Betriebsgebdude in Auftrag gegeben (siehe
dazu ausflhrlich weiter oben). Dabei wurden aus Griunden der ZweckmaRigkeit Raumlichkeiten fir
das Wasserwerk mit eingeplant. Der Anteil des Wasserwerkes an der Baumafinahme belauft sich
geschatzt auf 1 Mio. Euro.

B.7 Ersteinrichtung der neuen Betriebsgebdude von Feuerwehr und Bauhof

Durch die Feuerwehrleitung wurde eine Liste der bendtigten Einrichtungsgegenstédnde angefertigt und
hierzu ein Angebot einer Fachfirma angefordert. Es ist vorgesehen, die auszusortierenden Schranke
des bisherigen Gebdudes, am klnftigen Zusatzstandort Muhleip wieder zu verwenden. Das Angebot
vom 2. August 2012 belauft sich auf gerundet 79.000 Euro.

Seitens der Bauhofleitung wurde ebenfalls eine Liste der zu beschaffenden Einrichtungsgegenstande
erstellt. Aufgrund einer ersten Preisermittlung ist mit Kosten in Héhe von 15.000 Euro zu rechnen

B.8 Bau einer Zufahrt vom Feuerwehrgeriatehaus auf die L 333 (Alarmausfahrt)

Wie erwahnt ist die bauliche Errichtung einer Zufahrt in die Kostenschatzung eingeflossen. Noch un-
geklart ist, wie der Landesbetrieb und/oder der Kreis sich zur Sicherung einer Alarmausfahrt stellen.
Die MalRnahmen kdénnen von einer reinen Geschwindigkeitsbegrenzung tber ein gelbes Warnlicht bis
hin zu einer alarmgesteuerten Lichtsignalanlage reichen. Vorsorglich sollen 50.000 € fur letztere als
ungunstigster Fall berlcksichtigt werden.

B.9 Schaffung einer Funkverbindung Neubauten — Rathaus

Die bisherigen Gebaude an der Schulgasse sind mittels eines Glasfaserkabels an die Kommunikati-
onseinrichtungen im Rathaus angebunden. Dies betrifft die Zeiterfassung der Mitarbeiter, die
gemeindliche Telefonanlage, den Zugriff auf das Internet und vor allem den Datenzugriff auf die Ser-
ver im Rathaus. Zum Neubaugelande existiert keine Datenleitung, eine gesonderte Verlegung ist wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Es verbleiben zwei Lé6sungen; zum einen eine Lésung Uber das 6ffentliche
Telefonnetz (Internet), zum anderen eine Funklésung. Nach einen ersten Uberschlagsrechnung der
CIVITEC des Rhein-Sieg-Kreises, ware eine Funkverbindung die wirtschaftlichste Lésung. Die Kosten
hierflr betragen im Hdchstfalle einmalig 50.000 Euro. An den Kosten werden sich die Gemeindewerke




ggf. beteiligen.

C: ,,Konversion Schulgasse“- Auswirkungen auf den Haushalt

Im nachfolgenden Kapitel werden die Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde Eitorf zusam-
mengetragen und sowohl erlauternd als auch tabellarisch dargestellt. Diese Zahlen wiederum sind
anschlieBend die Basis um beurteilen zu kdnnen, ob der zusatzliche Aufwand, der durch die ,Konver-
sion Schulgasse® entsteht, von der Gemeinde Eitorf geschultert werden kann.

C.1 Investitionen (Auswirkungen auf den Finanzplan)

C.1.1: Ubersicht iiber die voraussichtlichen Kosten der Investitionen:
(siehe ausflhrliche Ausflihrungen weiter oben)

Kosten in Euro Nutzungsdauer
| AfA

Kauf Ersatz-Grundstiick 261.671 | Entfallt
Neubau Feuerwehrgeratehaus 3.070.000 | 50 Jahre
Neubau Betriebsgebaude Bauhof 3.740.000 | 50 Jahre
Neubau Betriebsgebaude Wasserwerk 1.000.000 | 50 Jahre
Ersteinrichtungskosten Feuerwehr 79.000 | 15 Jahre
Ersteinrichtungskosten Bauhof 15.000 | 15 Jahre
Neubau P+R Anlage auf der Siidseite der DB 1.000.000 | 40 Jahre
Rickzahlung Landeszuweisung P+R Anlage 39.000 | Entfallt
Ankauf Bahnhofsgebaude 140.000 | Weiterverkauf
Schaffung Funkverbindung zum Rathaus 50.000 | 25 Jahre
Gesamtinvestitionen 9.394.671

C.1.2 Ubersicht iiber die Einzahlungen bzw. Zuschiisse Dritter:

Verkauf der Grundstiicke an der Schulgasse / BriickenstraRe
Der Einzelhandels-Standortentwickler bendtigt fir sein Bauvorhaben die Flache zwischen Bahnhofs-
gebaude, Schulgasse, Bahnstrecke und der Briickenstral3e.

Nach dem derzeitigen Stand der Gesprache kann davon ausgegangen werden, dass der vom Investor
zu zahlende Kaufpreis fur die Grundstiicke der Gemeinde Eitorf in etwa in der Hohe fliet, als dass
kein bilanzieller Verlust aus der ,Ausbuchung® der derzeitigen kommunalen Gebaude (siehe oben)
entsteht. Uberschiisse aus dem Verkauf, die zur Mitfinanzierung der notwendigen neuen Investitionen
dienen konnten, sind nicht zu erwarten. Nahere Informationen mussten ggf. in nichtéffentlicher Sitzung
gegeben werden. (siehe auch C 2.1)

Landeszuweisung aus dem GVFG (NVR) fur neues Parkdeck

Mit dem Zuschussgeber, der Nahverkehr Rheinland (im Auftrag des Landes Nordrhein-Westfalen),
wurde die Sachlage mehrfach ausfihrlich erértert. Der Sachverhalt wurde weiter oben ausfihrlich
dargestellt. Mit einer Forderung der neuen Park and Ride Anlage in Héhe von 85 % kann realistisch
gerechnet werden. Bei geschatzten Baukosten in Héhe von 1. Mio. Euro, beliefe sich die Zuweisung
demnach auf 850.000 Euro.

Anteilige Anrechnung der Investitionspauschale / Feuerwehrpauschale

Alle oben genannten Investitionen sind derzeit nicht Bestandteil des Investitionsprogrammes im
Haushalt der Gemeinde Eitorf. Insofern sind alle allgemeinen Deckungsmittel planerisch zugeordnet.
Sollte es zu einer kurzfristigen Umsetzung der ,Konversion Schulgasse“ kommen, waren die Mittel
zusatzlich bereitzustellen und entsprechend zu kreditieren. Eine Anrechnung zum Beispiel der Investi-
tionspauschale kdme nur dann in Betracht, wenn auf andere geplante Investitionsvorhaben verzichtet
wurde.

Ubernahme Baukosten durch Gemeindewerke

Es ist vorgesehen, dass die Gemeindewerke den auf sie entfallenden Investitionsanteil selber aufbrin-
gen und der Gemeinde hieraus keine zusatzliche Belastung entsteht. Insofern werden die rechnerisch
auf das Wasserwerk entfallenden Investitionskosten an dieser Stelle wieder abgezogen.




Weiterverkauf des Bahnhofsgebaudes

Wie oben ausfiihrlich dargelegt, ist ein Ankauf des Gebaudes fir kommunale Zwecke nicht notwendig;
gleichwohl zur Abwicklung der ,Konversion Schulgasse” unabdingbar. Es ist vorgesehen, das Gebau-
de weiter zu verkaufen. Insofern wird es ins Umlaufvermégen der Gemeinde aufzunehmen sein. Ob
und inwieweit sich ein Kaufer findet, ist heute nicht abzusehen. Zunachst wird davon ausgegangen,
dass ein Weiterverkauf in Hohe des eigenen Kaufpreises erfolgen kann.

Ubersichtstabelle iiber Einzahlungen Dritter:

Einzahlung in Euro
Verkauf der Grundstiicke der Gemeinde Eitorf 690.000
Landeszuweisung aus dem GVFG (NVR) fiur neues Parkdeck 850.000
Anteilige Anrechnung der Investitionspauschale / Feuerwehrpauschale 0
Ubernahme Baukosten durch Wasserwerk 1.000.000
Weiterverkauf des Bahnhofsgebaudes 140.000
Gesamt: 2.680.000

C 1.3: Von der Gemeinde zu kreditierende Investitionen:

Euro
Gesamtinvestitionen 9.394.671
Einzahlungen Dritter -2.680.000
Abziglich bereits getatigter Investition flir Grundstiickskauf -261.671
Zu kreditierender Netto-Investitionsaufwand 6.453.000

C.2 Auswirkungen auf den Ergebnisplan:

C.2.1 Bilanzieller Uberschuss / Verlust aus dem Verkauf des Areals Schulgasse

Wie oben dargelegt, erwartet der Investor ein freigemachtes bzw. geraumtes Grundstiick. Die dort
derzeit existenten kommunalen Gebaude sind aktuell mit den aus folgender Tabelle ersichtlichen Wer-
ten bilanziert. Die dazu gehdrenden Sonderposten sind ebenfalls benannt. Mit dem Abriss der aufste-
henden kommunalen Gebaude missen diese Gebaude im Wege einer Sonderabschreibung ausge-
bucht werden.

Beschreibung Bilanzwert Sonderposten
31.12.1 31.12.1

Grundstick Bauhof 1.722 m? 131.128 0
Grundstick Bauhof 560 m? 41.440 0
Grundstick Feuerwehr 1.208 m? 89.392 0
Grundstuck Erziehungsberatung 92 m2 6.808 0
Erziehungsberatungsstelle 89.357 0
Feuerwehrgeratehaus 556.270 356.450
Bauhof 28.609 124
Parkhaus Bahnhof 706.678 593.553
Summe: 1.649.683 950.128

Nach dem aktuellen Stand der Verhandlungen mit dem Investor kann davon ausgegangen werden,
dass sich aus dem Verkauf der o.a. Grundstiicke, weder ein Verlust noch ein Uberschuss ergeben
wird. Auf die Ausfiihrungen zu C 1.2 wird verwiesen.

C.2.2 Bisherige Nebenkosten / Kiinftige Nebenkosten (Bewirtschaftung)
- Die bisherigen Gebaude sind wenig bis kaum energetisch optimiert.
- Die kiinftigen Gebaude werden energetisch auf dem neusten Stand sein.
- Es werden kunftig gréBere Raumlichkeiten zur Verfigung stehen, die hdhere Energiekosten
verursachen werden.

Unter den vorgenannten Annahmen wird unterstellt, dass sich die Nebenkosten flr Bewirtschaftung
(Strom, Heizung, Wasser, Abfall) fir die Alt- und Neugebaude etwa die Waage halten, bzw. dass es
keine flr den Haushalt relevanten Unterschiede geben wird.

C.2.3 Abschreibungen (AfA) kiinftig und bisher




Ein wesentlicher Punkt der kinftigen Haushaltsbelastung erwachst aus den Abschreibungen fir die
neu zu errichtende Infrastruktur. Anhand der Kostenschatzungen und der derzeit gultigen Abschrei-
bungstabelle, wurden die sich aus den Investitionen ergebenden Belastungen berechnet. Auf den
Abdruck der umfangreichen Berechnungs-Tabelle wird an dieser Stelle verzichtet. Die jahrliche Belas-
tung des Ergebnishaushaltes belauft sich nach Vollendung aller Neubauten auf 108.994 Euro. Bei der
Analyse wurde beriicksichtigt, dass die Abschreibungen fiir die bisherigen Gebaude (20.267 Euro
p.a.) mit dem Tag des Abrisses enden. Ferner wurde eine Auflésung des Sonderpostens (LZ flir neue
P+R-Anlage) gegengerechnet.

C.2.4 Berechnung der Zinsbelastung fiir den Haushalt

Sofern die ,Konversion Schulgasse® in einem Schritt erfolgen soll um die angestrebte private Investiti-
on zu ermdglichen, musste die kommunalen Ersatzbauten kurzfristig realisiert werden. Dies bedeutet
eine zusatzliche Aufnahme in das Investitionsprogramm der Gemeinde Eitorf. Vorbehaltlich der dafur
notwendigen, aber auch fraglichen Genehmigung der Kommunalaufsicht, bedeutet dies eine entspre-
chende zusatzliche Nettokreditaufnahme in Hohe von 6.453.000 Euro (siehe Berechnung oben). Die
Kreditaufnahme wiirde langfristig zu finanzieren sein. Am 9. August 2012 erfolgte eine aktuelle Zins-
abfrage bei der Hausbank der Gemeinde Eitorf fiir ein entsprechendes Annuitaten-Darlehen mit einer
Zinsbindungsfrist von 30 Jahren. Der Zinssatz fiir das angegebene Investitionsvolumen betragt jahr-
lich 2,76 %. Insofern ergabe sich folgende zusatzliche jahrliche Belastung fiir den Ergebnisplan der
Gemeinde Eitorf:

6.453.000 Euro x 2,76% Zinsen aktueller Stand fiir 30 Jahre Laufzeit = 178.103 Euro.

Je nach Wahl und Ausgestaltung des Darlehensvertrages, wirde sich diese Summe zu Lasten der
Tilgung jahrlich etwas reduzieren.

C.2.5 Abriss der , Erziehungsberatungsstelle“ — Gebdude Briickenstrae 25

Bestandteil der ,Konversion Schulgasse” ist auch das Grundstlick Briickenstralle 25. Das darauf be-
findliche kommunale Gebaude ist derzeit an die Erziehungsberatungsstelle des Rhein-Sieg-Kreises
vermietet. Der Mietvertrag ware zu kindigen. Die derzeitige jahrliche Miete in Hohe von Wegfall Miet-
einahmen in Héhe von 10.773 Euro p.a. wirde kinftig entfallen.

C.2.6 Handhabung Mietwohnungen im Feuerwehrgeratehaus
Bestandteil des Feuerwehrgeratehauses sind zwei friihere Dienstwohnungen. Den derzeitigen Mietern
ware ebenfalls zu kiindigen. Der Wegfall an Mieteinnahmen belauft sich auf 12.113 Euro p.a..

C.2.7 Freimachung des Areals an der Schulgasse

Mit dem Kauf der Grundstiicke an der Schulgasse erwartet der Investor die Ubergabe eines von allen
beweglichen Gegenstadnden gerdumten Grundstlcks (die fur das erwartete Baurecht durchzufiihrende
Anderung des B-Plans wiirde im Vorlauf erfolgen). Nach dem oben genannten Zeitplan wére dies in
der ersten Jahreshalfte 2015 denkbar. Der Abriss der Gebaude wirde vom Investor Gbernommen.

C.2.8 Auflésung Riickstellung fiir Abriss P+R Anlage

Gemal Vertrag vom 1. Dezember 1989 zwischen der Gemeinde Eitorf und der damaligen Deutschen
Bundesbahn, wurde das Grundstlick auf dem die heutige P+R Anlage auf der Siidseite der Bahn steht
der Gemeinde fur 30 Jahre unentgeltlich Uberlassen. Es besteht die Mdglichkeit einer Verlangerung
des Vertrages fur die bisherigen Zwecke. Sollte das Grundstiick allerdings anderweitig genutzt werden
sollen, so ist die Gemeinde vertraglich verpflichtet, das Grundstiick in den urspriinglichen Zustand zu
versetzen; also auf eigenen Kosten das Parkhaus abzureiRen. Hierfur wurde in der Eréffnungsbilanz
der Gemeinde Eitorf vom 1. Januar 2008 eine Ruckstellung in Héhe von 100.000 Euro gebildet. So-
fern der Investor die Kosten fir die Freimachung des Areals Ubernimmt (siehe oben), kann diese
Ruckstellung aufgelést werden. In diesem Falle wirde sich der Ergebnisplan des Jahres 2016 (evtl.
2015) um den Betrag verbessern.

Tabellarische Darstellung der Auswirkungen auf den Ergebnisplan (in Euro)
+ = Verbesserung / - = Verschlechterung

2014 2015 2016 2017 ff. Anmerkung
Auflésung Riickstellung 0 0| +100.000 0 | Fir Abriss P+R
Neue Abschreibung 0 0] -150.511 -150.511

Wegfall Abschreibung fir 0 0 +20.267 +20.267
Altgebaude (Netto)




Auflésung Sopo P+R Anlage 0 0] +21.250 | +21.250 | Landeszuweisung

Kunftige Zinsbelastung 0 -89.051 -178.103 | -178.103 | Halftig bereits 2015

Bewirtschaftungskosten 0 0 0 0 | Kostenneutral

Unterhaltungskosten 0 0 0 0 | Zunachst keine
Netto-Folgekosten

Wegfall Mieteinnahmen Er- 0 0 -10.773 -10.773

ziehungsberatungsstelle

Wegfall Mieteinnahmen 0 0 -12.113 -12.113

Feuerwehrgeratehaus

Gesamt: 0 -89.051 | -209.983 | -309.983

Hinweise:

Aus Vereinfachungsgriinden wurde unterstellt, dass die neuen Gebaude zum 1. Januar 2016 bezogen
werden, bzw. die bisherige kommunale Infrastruktur zum 31. Dezember 2015 aufgegeben wird.

Es wurde ferner unterstellt, dass das mit zu erwerbende Bahnhofsgebadude weiterverkauft wird, es
insofern im Umlaufvermdégen verbucht wird. Damit unterliegt es zunachst nicht der Abschreibung.

D: Grundsatzliche Bewertung der Sachlage aus haushaltsrechtlicher Sicht

Um die haushaltsrechtlichen Auswirkungen aus der ,Konversion Schulgasse beurteilen zu kdnnen
und um eine sachgerechte Entscheidungsbasis zu haben, bedarf es vorab der Analyse der rechtlichen
Rahmenbedingungen.

Eine Umsetzung der Investitionsvorhaben aus der ,Konversion Schulgasse® ist nur dann mdglich,
wenn die Vorhaben haushaltsvertraglich dargestellt werden kénnen. Grundvoraussetzung hierfir ist,
dass madgliche Genehmigungsvorbehalte der Haushaltssatzung eingehalten werden. MalRgebend fir
diese Beurteilung ist der 8. Teil der Gemeindeordnung NRW; also die §§ 75 bis 96. Hier ist u.a. gere-
gelt, dass der Haushalt wirtschaftlich, sparsam und effizient zu fiihren ist und die Planung und Rech-
nung eines jeden Jahres ausgeglichen sein muss!! Da der Haushalt der Gemeinde Eitorf seit Jahren
nur durch Zugriffe auf das Eigenkapital ausgeglichen geplant und im Abschluss ausgeglichen ist, un-
terliegt die Haushaltswirtschaft in Eitorf einigen Einschrankungen und Genehmigungsvorbehalten.

In 2012 wird in Eitorf die Ausgleichsriicklage (§ 75 GO) aufgebraucht sein. Um kiinftige Haushalte
zumindest planerisch auszugleichen, sind Zugriffe auf die Allgemeine Riicklage vorgesehen. Dies
bedarf gem. § 75 Abs. 4 Satz 1 GO der Genehmigung der Aufsichtsbehdrde.

Bislang war seit Einflihrung des ,Neuen Kommunalen Finanzmanagements (NKF)“ die Aufstellung
eines Haushaltssicherungskonzeptes (HSK; vergleiche § 76 GO) nicht vonndten. Unter Verweis auf
die Vorberichte zu den Haushalten der letzten Jahre wird festgehalten, dass ein HSK nur unter grof3en
Anstrengungen von Politik und Verwaltung verhindert werden konnte. Ein Haushaltssicherungskon-
zept bedarf der Genehmigung der Aufsichtsbehdrde.

Festzuhalten ist zudem, dass die oben erwahnten Genehmigungen nur erteilt werden, wenn die
Kommune nachweist, dass sie ihre Haushaltswirtschaft mittel- (Zugriff auf Allgemeine Ricklage) bzw.
langfristig (HSK) wieder ausgeglichen darstellen kann. Andernfalls wird die Genehmigung versagt und
die Haushaltswirtschaft richtet sich nach den Grundsatzen der ,Vorlaufigen Haushaltsfuhrung” (§ 82
GO). In diesem Fall unterliegt die Haushaltswirtschaft der Gemeinde sehr starken rechtlichen und
aufsichtsbehdrdlichen Einschrankungen.

Jedwede Entscheidung im Zusammenhang mit dem geplanten Investitionsvorhaben an der Schulgas-
se hat sich demnach an der Frage der kinftigen Haushaltssituation zu orientieren. Als Mindestanfor-
derung ist demnach eine Beibehaltung des heutigen Status Quo anzustreben, wonach zwar ein Zugriff
auf die Allgemeine Rucklage erfolgt, dieser jedoch genehmigt werden kénnte (Einhaltung der soge-
nannten 25% bzw. 5-% Grenzen gemal § 76 Absatz 1 GO). Derzeit tiberlegt die Landesregierung die
,9%-Grenze" des § 76 GO auf 10% anzuheben. Damit soll das Ziel verfolgt werden, moglichst viele
Kommunen vor dem Abrutschen in ein Haushaltssicherungskonzept zu bewahren. Ob und inwieweit
diese Gesetzesanderung tatsachlich beschlossen werden wird, kann derzeit nicht beurteilt werden
und kann daher auch kein Maf3stab fir die Beurteilung der Ergebnisse dieser Vorlage sein.

Unabhangig von der Frage ob der Haushalt der Gemeinde Eitorf ohne ein Abrutschen in ein Haus-
haltssicherungskonzept die Folgekosten der ,Konversion Schulgasse” tragen kann, steht ein weiteres




rechtliches Problem der Umsetzung im Wege. Je nachdem wie sich die Haushaltssituation einer
Kommune darstellt, unterliegt die Kreditaufnahme einer Kommune gemall § 86 GO starken Ein-
schrankungen durch die Kommunalaufsicht:

1. Ergebnisplan ist ausgeglichen bzw. wird durch Griff in die Ausgleichsriicklage ausge-
glichen:
Es ergeben sich dann keine Einschrankungen und rechtlichen Vorgaben bei der Finanzierung
von Investitionen.

2. Ergebnisplan wird durch Riickgriff aus der Allgemeinen Riicklage ausgeglichen:
Es gelten die Vorgaben der Kommunalaufsicht der Verfligung vom 4. Marz 2010 (abgedruckt
im Vorbericht zum Haushalt 2011). Eine kommunalaufsichtsrechtliche Genehmigung der je-
weiligen Haushaltssatzung erfolgt u.a. nur dann, wenn keine Nettoneuverschuldung ausge-
wiesen wird.

3. Haushaltsentwurf basiert auf einem genehmigungsfahigen Haushaltssicherungskon-
zept:
Situation wie unter Ziffer 2 beschrieben.

4. Haushaltsentwurf basiert auf einem nicht genehmigungsfihigen Haushaltssicherungs-
konzept (Nothaushalt):
Bei einem nicht genehmigungsfahigen Haushaltssicherungskonzept, unterliegt eine Kommune
dauerhaft der ,vorlaufigen Haushaltsfiihrung“ gemaR § 82 Gemeindeordnung. Vorgabe eines
-Kreditaufnahmerahmens” durch die Kommunalaufsicht. Dabei wird eine Unterteilung in ren-
tierliche (im Zuge von Gebuhren refinanziert wie z.B. bei Winterdienst oder Friedhéfen) und
nicht rentierliche Investitionen erwartet. Fir unrentierliche Investitionen erfolgt anschlieend
ein komplexes Verfahren zur Anrechnung von Zuschiissen Dritter. Vereinfacht gesagt wird
letztendlich ein Kreditrahmen in Hohe von héchstens zwei Drittel der ordentlichen Tilgung von
Darlehen genehmigt; also ein jahrlicher Schuldenabbau von einem Drittel der Tilgungsleistun-
gen erwartet

Zudem beschlossen der Hauptausschuss (HA/XII/16/149) am 28. August 2007 und der Rat der Ge-
meinde (R/X11/23/241) am 17. September 2007 folgenden bis heute guiltigen Grundsatz:

»Die Gemeinde Eitorf verzichtet darauf, fiir Investitionen zusatzliche langfristige Schulden zu
machen. Die Hohe der planmaRigen Tilgung alter Darlehen bildet die absolute Obergrenze fiir
neue Schulden. ..“

Zumindest theoretisch liele sich die Frage der Genehmigungsfahigkeit einer Nettokreditaufnahme
durch eine Realisierung der Konversion (iber ein sogenanntes PPP bzw. OPP-Projekt l6sen. Die In-
vestitionen wirden durch einen Privaten getétigt, wahrend die Gemeinde Eitorf mit dem Investor einen
Mietvertrag in der Regel Uber 30 Jahre schlieRen wirde. In dieser Zeit refinanziert der Private seine
Kosten Uber die Vermietung der getatigten Bauvorhaben. Ob und inwieweit diese Variante wirtschaftli-
cher als eine kommunale Lésung ware, kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden. Aus folgen-
den Fakten sei ein Rickschluss gezogen:

e Wahrend der Rickmietvertrag Gber 30 Jahre laufen wiirde, betragt die Abschreibungszeit der

Gebaude bei der Gemeinde 50 Jahre.

e Kommunen refinanzieren sich derzeit zu einem nie dagewesenen niedrigen Zinssatz.

e Ein Privatinvestor ist nicht an Vergabebedingungen gebunden.
Aus diesen Annahmen wird unterstellt, dass sich die aus dem Haushalt zu finanzierenden Kosten
nicht sonderlich unterscheiden werden. Um beurteilen zu koénnen, ob der Haushalt der Gemeinde
Eitorf die Folgekosten der Konversion refinanzieren kann, wird daher lediglich die kommunale Ausfuh-
rungsvariante untersucht.

E: Ausblick auf den Haushalt 2013

Wie bereits oben und im Vorbericht zum Haushalt 2012 ausfihrlich dargestellt, hatte die Haushalts-



planung 2012 nur unter gréRten Mihen genehmigungsfahig hergestellt werden kdnnen. Insbesondere
die Einhaltung der 5%-Grenze stellt sich in 2013 als sehr schwierig dar. Eine Einhaltung dieser Gren-
ze ist in den kommenden Jahren aber unabdingbare Voraussetzung fiir eine Umsetzung der oben
beschriebenen Investitionen. Insofern wird nachstehend beschrieben, welche Rahmenbedingungen
sich zum Haushalt 2013 abzeichnen und ggf. welcher finanzielle Spielraum fiir die Gemeinde Eitorf
besteht. Konkret zu beantworten ware die Frage, ob die oben beschriebenen Folgekosten im Haushalt
2013 ff. aufgefangen werden konnen (siehe nachstes Teilkapitel dieser Vorlage).

Fiir den Haushaltsentwurf 2013 stehen derzeit folgende Informationen zur Verfiigung:

e Die fir Kommunen bindenden Orientierungsdaten des Landesinnenministeriums fur 2013 bis
2016 liegen seit dem 13. Juli 2012 vor.

e Die Daten der fir den Finanzausgleich 2013 mafRgebenden Referenzperiode (1.7.2011 bis
30.6.2012) liegen vor.

e Steuermehreinnahmen aus 2011 fiuhren in 2013 zu absehbar niedrigeren Schllsselzuwei-
sungen.

e Gewerbesteueraufkommen ist seit einigen Jahren nahezu stabil.

e Seit 2012 gelten fir die Auszahlung des kommunalen Anteils an der Einkommenssteuer neue
Schlisselzahlen. Der Anteil der Gemeinde Eitorf ist riicklaufig. Auf entsprechende Pressemel-
dungen zum Thema ,Kaufkraft in Eitorf‘, sowie auf den Rechenschaftsbericht zum Jahresab-
schluss 2011 wird verwiesen.

e Personalkosten unterlagen in 2011 durch Nachberechnungen der Pensionsriickstellungen fir
die Beamten starken Steigerungen. Diese wird sich in 2012 und auch ab 2013 negativ auswir-
ken.

¢ Nach einem aktuellen Urteil zum Asylbewerberleistungsgesetz, miissen in Eitorf ab 2012 jahr-
lich rund 30.000 Euro Mehrkosten aufgefangen werden. Es gibt bislang keine Erkenntnisse,
ob sich das Land hieran beteiligt.

¢ Nahezu abgeschlossen ist die Hundezahlung 2012 in Eitorf. Ab 2013 ist mit Mehrertragen von
11. —12.000 Euro zu rechnen.

Folgende Sachverhalte sind 2013 ggf. mit einem hohen finanziellen Risiko behaftet:
1. Fudr den Finanzausgleich 2013 (Schlisselzuweisungen) liegen noch keine Informationen zum

Grundbetrag (Menge der auszuschittenden Gelder an die Kommunen) vor.

2. Nach dem Doppelhaushalt 2011/2012 wird der Rhein-Sieg-Kreis fir 2013 einen neuen Haus-
haltsentwurf vorlegen mussen. Forderungen der Kommunen aus der Vergangenheit auf Sen-
kung der Umlagen wurden bislang abschlagig beschieden. Pressemeldungen vom Sommer
2012 zufolge, ist fur den Bereich des Jugendamtes mit weiteren erheblichen Kostensteigerun-
gen zurechnen. Alleine das héhere Minus des Jugendamtes aus dem Jahre 2011 wirde die
Gemeinde Eitorf mit rund 516.000 Euro belasten.

3. Zudem hat der Rhein-Sieg-Kreis im Frihjahr 2012 beschlossen, das Defizit eines beitragsfrei-
en dritten Kindergartenjahres zu Ubernehmen. Dies betrifft die acht im Kreisjugendamt ver-
bliebenen Kommunen, wobei sich die zusatzlich von den Gemeinden zu tragenden Kosten auf
360.000 Euro je Jahr belaufen. Eine entsprechende Anhebung der Jugendamtsumlage er-
scheint zumindest wahrscheinlich.

4. Ergebnis des Gutachtens zum baulichen Zustand des Hermann-Weber-Bades fehlt noch.
Damit kdnnen die Sanierungskosten noch nicht konkret benannt werden.

Unter Einbeziehung der vorgenannten Umstande, wurde seitens der Kdmmerei eine erste Hochrech-
nung der wichtigen Haushaltspositionen fur 2013 durchgefihrt. Sie beinhaltet allerdings eine unveran-
derte Anrechnung der bisherigen Kreisumlagesatze. Ohne konkrete Planung der Sachkosten und der
sonstigen Ertrage ergeben sich gegeniber der bisherigen Planung folgende Abweichungen:

2013 2014 2015
Verbesserung (+) bzw. Verschlechterung (-) aus neuer | -974.708 -30.661 +165.167
Planung
Bisheriger Quotient der Enthahme 4,81 % 4,29 % 4,25 %
Neuer Quotient der Enthahme Allg. Ricklage 8,16 % 547 % 4,93 %




Differenz bis zur Einhaltung der 5%-Hurde: -1.346.979 | -184.233 +25.226

Auswirkungen Ergebnisplan aus Konversionsvorhaben 0 0 -89.051

Hinweis: Jahrliche Verschlechterung Ergebnisplan aus Konversionsvorhaben ab Fertigstellung aller
Baumafnahmen: -309.983 Euro.

Bereits in 2012 sah die Haushaltsplanung der Gemeinde eine Uberschreitung der 5%-Hrde vor (7,89
%; siehe Seite 23 Vorbericht zum Haushalt 2012). Unterstellt man, dass der Haushalt 2012 auch fak-
tisch mit einer Uberschreitung der Grenze abschlieRen wird, so wiirde eine erneute Uberschreitung in
2013 das Aufstellen eines Haushaltssicherungskonzeptes bedeuten; und zwar bereits ohne die Ein-
rechnung der Folgekosten aus den Investitionen der ,Konversion Schulgasse®- Diese wiirden mit Akti-
vierung und Inbetriebnahme der neuen Gebdude zu der oben errechneten zuséatzlichen Belastung
fuhren.

F: Schlussfolgerungen

Aus heutiger Sicht besteht keinerlei finanzieller Spielraum, um aus dem laufenden Haushalt heraus
zusatzliche Folgekosten finanzieren zu kénnen. Zunachst wird es Aufgabe der Verwaltung sein, weite-
re Einsparmafinahmen vorzuschlagen bzw. weitere zusatzliche Ertrage zu generieren, um Uberhaupt
einen genehmigungsfahigen Haushaltsentwurf 2013 vorlegen zu kénnen; und zwar ohne jedwede
Konversionsmafinahmen!

Ob die Anzahl bzw. die aus weiteren KonsolidierungsmalRnahmen erwachsenden ,Spielraume® derart
grol} sind, das daraus finanzielle Spielrdaume zur Refinanzierung zusatzliche Investitionen aus dem
Konversionsvorhaben geschaffen werden konnen, wird als sehr unwahrscheinlich angesehen. Bereits
der Ruckblick auf die Beschlussfassung zu den beiden Konsolidierungslisten zum Haushalt 2011 lasst
den Rickschluss zu, dass alleine die Herstellung eines genehmigungsfahigen Haushaltsentwurfs
2013 ein Kraftakt werden wird.

Als Schlussfolgerung beleibt demnach festzuhalten, dass jedwede zusatzliche InvestitionsmalRnahme
auch zusatzlich finanziert werden muss. Hierfir kdmen zumindest theoretisch die bereits in der Be-
schlussfassung des APUE am 25.1.2012 bzw. Rat am 6.2.2012 benannte weitere Anhebung von
kommunalen Steuern bzw. eine permanente Abflhrung von Gewinnen der Gemeindewerke in Be-
tracht. Unter Verweis auf

e die erst zum Haushalt 2012 erfolgte Anhebung der kommunalen Steuern in Eitorf,

e auf die noch nicht bekannten Sanierungskosten des Hermann-Weber-Bades und
e auf die oben beschriebenen Risiken des Haushaltes 2013,
befurwortet die Verwaltung einen Rickgriff auf diese Refinanzierungsmaglichkeiten nicht!

Ob und inwieweit zudem das Problem einer zusatzlichen Nettokreditaufnahme in Héhe von kumuliert
6.453.000 Euro geldst werden kann, ware ausfihrlich mit der Kommunalaufsicht zu besprechen. Eine
Ausnahmegenehmigung ware zumindest fur Pflichtaufgaben der Gemeinde, also den Feuerschutz,
denkbar. Im Hinblick auf die Gesamtsituation des Eitorfer Haushaltes ware dann aber mit Auflagen fir
die sonstigen vorgesehenen Investitionsvorhaben zu rechnen. Da die Zusammenstellung der Folge-
kosten und deren Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde Eitorf aber bereits zu einem eindeu-
tigen Ergebnis kommt, sei das Thema ,Genehmigung einer Nettokreditaufnahme® an dieser Stelle
nicht weiter vertieft.

Fazit:

Die kurzfristige Umsetzung bzw. Finanzierung der notwendigen Bauvorhaben aus der geplanten
.Konversion Schulgasse®, ist in der derzeit vorgesehenen Form und vor allem im vorgesehenen Zeit-
raum Uber den Haushalt der Gemeinde Eitorf nicht darstellbar!!!!

G: Alternativer Handlungsvorschlag

Um die von Rat und Verwaltung gewlnschte ,Konversion der Schulgasse® dennoch umsetzen zu
kénnen, sind alternative Uberlegungen anzustellen. Die vom derzeitigen Investor angestrebte zeitliche
Umsetzung lasst sich nicht umsetzen.

Als Handlungsalternative wird seitens der Verwaltung eine zeitliche Streckung vorgeschlagen. Die
Durchflihrung der einzelnen Umsiedlungen aus dem Schulgassenareal ist, wenn wirtschaftlich sinnvoll
darstellbar

e in einzelne Teilvorhaben aufzuteilen, sowie




e nicht zusatzlich im Investitionsprogramm auszuweisen, sondern unter Verzicht auf andere In-
vestitionsmallnahmen.

Seitens der Verwaltung wird insofern angestrebt, im Haushaltsentwurf 2013 bzw. im Investitionspro-
gramm 2013 — 2016 eine entsprechende Umsetzung der Malnahmen vorzuschlagen. Denkbar ware
folgender zeitlicher Ablauf:

Neubau Feuerwache Eitorf (Planung in 2013) 2014 — 2015
Neubau Baubetriebshof mit Betriebsgebdude Wasserwerk 2016 - 2017
Freimachung des Schulgassenareal 2017 /2018
Neubau Parkhaus / Parkpalette 2018 — 2019

Bei dieser Ubersicht ist folgendes zu bertiicksichtigen:

Ein Umzug der Feuerwehr in 2016 bedeutet fiir 2012-2015 grundsatzlich keine zusatzlichen oder mit
Blick auf den Umzug unnétigen Unterhaltungs-/SanierungsmafRnahmen. Die jetzt noch bei den Miet-
wohnungen erzielten Mieteinnahmen entfallen perspektivisch ab 2013, um Sanierungs- und Unterhal-
tungsmalnahmen zu vermeiden. Gleiches gilt fir die Einnahmen aus dem Mietverhaltnis der Erzie-
hungsberatungsstelle, die perspektivisch 2013/2014 umzieht.

Der Bau eines Salzlagers kann nicht bis 2017 gestreckt werden. Entweder ist eine Mietlésung zu fin-
den oder auf dem Ersatzgrundstiick der Neubau eines Salzlagers (Baukosten ca. 250.000 €) vorzu-
ziehen. Auch der Umzug der Lagerflachen von ,Am Eichelkamp® ist vorzubereiten (Einzaunung, Tor-
anlage, Flachenbefestigung u.a.)

Zum Parkhaus Sud entsteht der erwahnte zusatzliche Unterhaltungsaufwand (s.o. A 1).
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