Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2252/2013

Der Oberbirgermeister

/M1-37-1-0-47-st-sO
Dezernat/Fachbereich/AZ

14.06.13

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Burger- und Umweltausschuss 20.06.2013 |Beratung oOffentlich
Bau- und Planungsausschuss 24.06.2013 |Beratung offentlich
Bezirksvertretung fur den Stadt- 01.07.2013 |Beratung offentlich
bezirk |

Finanzausschuss 08.07.2013 |Beratung oOffentlich
Rat der Stadt Leverkusen 15.07.2013 |Entscheidung oOffentlich
Betreff:

Neubau einer Feuerwache als Ersatz fiir die Wache StixchesstraRe 162 auf dem
Gelande an der Edith-Weyde-Stral3e im Rahmen eines Lebenszyklusmodells

Beschlussentwurf:

1. Der Rat beschliel3t den Neubau einer Hauptfeuer- und Rettungswache als Ersatz fur
- die derzeitige Hauptwache Stixchesstral3e und
- die Freiwillige Feuerwehr Wiesdorf, Moskauer Stral3e

im Rahmen eines Lebenszyklusmodells im Bereich Wiesdorf, Edith-Weyde-Stral3e,
vorbehaltlich des entsprechenden Grundstickbeschlusses gemal der nichtoffentli-
chen Vorlage Nr. 2253/2013 ,Grundstiickstausch fur den Neubau einer Hauptfeuer-
wehrwache Edith-Weyde-Stral3e*.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die in der Begriindung der Vorlage im Einzelnen zur
Umsetzung beschriebenen notwendigen Malinahmen einzuleiten. Hierzu zahlt ins-
besondere auch die Einarbeitung der Finanzierung des Projekts in die Haushaltspla-
nungen 2014 ff bzw. in den zum Stichtag 01.12.2013 fortzuschreibenden Haushalts-
sanierungsplan 2012 bis 2021 und die Einleitung des Anzeigeverfahrens vor Ab-
schluss eines kreditéhnlichen Rechtsgeschéftes.

Zur wirtschaftlichen Umsetzung der Erfullung der kommunalen Pflichtaufgabe
.Brandschutz und Rettungsdienst und der damit verbundenen Notwendigkeit der Er-



reichung von bestmdglichen Kreditkonditionen wird die Verwaltung - vorbehaltlich
der Zustimmung der Kommunalaufsicht — befugt,
a) eine Birgschaft zu Gunsten des Vertragspartners zur Vorlage an die finanzie-
rende Bank auszustellen oder
b) zuzustimmen, dass der externe Dienstleister die Forderungen aus vertraglichen
Mietzahlung an die finanzierende Bank abtreten darf.

3. Der Oberburgermeister wird zur Umsetzung des Projekts befugt, alle hierzu erforder-
lichen Vertrage unterzeichnen zu kénnen.

4. Der Rat der Stadt Leverkusen erklart im Fall verpflichtender Restriktionen der Kom-
munalaufsicht in Bezug auf die Haushaltsbewirtschaftung - z. B. durch Deckelung
der Kreditaufnahme - dieses Projekt aufgrund seiner Giberragenden Bedeutung fur
Brandschutz und Rettungsdienst zu priorisieren und ihm auf diese Weise den Vor-
rang vor anderen Investitionen zu geben.

gezeichnet:
Buchhorn Hausler Stein



Schnelltbersicht Gber die finanziellen Auswirkungen der Vorlage Nr. 2252/2013
Beschluss des Finanzausschusses vom 01.02.2010 und Auflage der Kommunal-
aufsicht vom 26.07.2010

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon: Herr Stein / Dez. 111 / 8830..
Kurzbeschreibung der MaRBnahme und Angaben, ob die MaRnahme durch die Rahmenvorgaben
des Leitfadens des Innenministers zum Nothaushaltsrecht abgedeckt ist.

(Angaben zu § 82 GO NRW, Einordnung investiver Malinahmen in Prioritatenliste etc.)

Neubau einer Feuerwache

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

noch keine Etatisierung

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung:
(z. B. Personalkosten, Abschreibungen, Zinswirkungen, Sachkosten etc.)

a) Ab dem Zeitpunkt der Aufnahme des Betriebes wird nach interner Schatzung mit
Aufwendungen in Hohe von 2 bis 2,5 Mio. / Jahr gerechnet. Eine Konkretisierung ist a-
ber erst nach Abschluss des Ausschreibungsverfahrens maoglich.

b) Die Aufwendungen sind zu rd. 25% Uber Rettungsdienstgebuhren refinanzierbar. Der
exakt in eine Geblhrenbedarfsberechnung aufzunehmende Anteil ist jedoch erst nach
einer Begehung des erstellten Gebaudes und einer hieraus abgeleiteten betriebswirt-
schaftlichen Kostenzurechnung zu den Rettungsdienstgebihren méglich.

c) Die Einsparungen der jahrlichen Betriebskosten nach Schlie3ung der alten Wache
betragen rd. 200.000 €. Zwingend durchzufihrenden Instandhaltungskosten flr die alte
Wache kdnnen diesbezuglich mit jahrlich rd. 120.000 € angesetzt werden.

d) Um die alte Wache fir 25 Jahre in ihrer Funktion zu erhalten, waren erhebliche Sa-
nierungsarbeiten — geschatzter Betrag Uber 4,1 Mio. € - und Erweiterungsbauten — ge-
schatzter Betrag tber 5,2 Mio. € - erforderlich.

C) Finanzielle Folgeauswirkungen ab dem Folgejahr der Umsetzung:
(Uberschlagige Darstellung pro Jahr)

Baubeginn ab Mitte 2015, Zahlung von Mieten ab Fertigstellung

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begrindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Riickstellungen, Refinanzierung Uber Gebuhren, unsichere Zu-
schusssituation, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche
Auswirkungen, Anlagen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss)

Es ist eine langfristige Zusammenarbeit geplant. Der Vertragspartner soll die Planung,

den Bau, die Finanzierung, die Instandhaltung und Instandsetzung sowie alle weiteren

dem Betrieb der Feuerwehrwache zuzurechnenden Leistungen tber den gesamten Le-
benszyklus ibernehmen.






Begrindung:

I. Ausgangslage:

Die 1970 bezogene Feuer- und Rettungswache an der Stixchesstral3e ist stark sanie-
rungsbedurftig, zu klein und entspricht nicht mehr den Anforderungen der Berufsfeuer-
wehr einer kreisfreien Stadt:

- Ein groRRer Teil der Fahrzeuge und Einsatzmittel ist im Freien oder notdurftig in
Holzbaracken untergebracht. Die Einsatzbereitschaft der Berufsfeuerwehr ist da-
durch insbesondere in den Wintermonaten spurbar eingeschrankt.

- Die Personalstarke am Standort Stixchesstral3e hat sich seit 1970 nahezu ver-
doppelt, ohne das Hauptgebaude entsprechend zu erweitern. Die Verwaltung des
Fachbereiches ist seit mehreren Jahrzehnten in einem Blrocontainer unterge-
bracht.

- Die Unterbringung von Werkstatten und entsprechender Materiallager in den Kel-
lerraumen ist so uneffektiv, dass im Falle eines groR3eren Einsatzes eine wir-
kungsvolle Logistik von Einsatzmitteln wie z.B. Atemschutzgerate unmaoglich ist.

- Die Feuer- und Rettungswache lasst keine ausgewiesenen Raumlichkeiten fir
den Krisenstab der Stadtverwaltung und die Einsatzleitung der Feuerwehr zu. Ein
koordiniertes und zielgerichtetes Zusammenwirken dieser Fihrungsorgane ist
fast unmoglich. Dies wurde bei mehreren Ubungen und Einsatzen auch von un-
abhangigen Experten kritisiert.

- Zentrale Einrichtungen zur Aus- und Fortbildung der haupt- und ehrenamtlichen
Mitarbeiter von Feuerwehr, Rettungsdienst und Katastrophenschutz sind bei der
Feuerwehr Leverkusen nicht vorhanden. Vielmehr finden Aus- und Fortbildungen
an wenig bis gar nicht geeigneten Orten verteilt Uber das gesamte Stadtgebiet
statt.

- Die Schwarz-Weil3-Trennung ist in der Feuerwache an der Stixchesstral3e nicht
im heute dem Stand der Technik entsprechender Weise realisierbar.

- Ein nicht zu vernachlassigender Aspekt stellt auch der energetische Zustand des
Gebaudes dar. Der Baukorper stammt aus den 70 er Jahren und weist mittlerwei-
le erhebliche Modernisierungsdefizite auf, die sich auch bei Warmedammung und
Isolierung zeigen.

Eine Modernisierung der bestehenden Wache auf dem heutigen Gelande scheitert an
verschiedenen — zum Teil nicht von der Stadt Leverkusen zu beeinflussenden —
Faktoren:

- Der jetzige Standort liegt ortlich sehr nah an der Autobahn 3, die ab den Jahren
2015 ff. auf acht Spuren ausgebaut werden soll. Die hierfur benétigte Flache —
insbesondere der Umbau der Ausfahrt auf den Willy-Brandt-Ring wird sehr nah



an die Gebaude der Feuerwache heranreichen. Aus diesen Griinden ist eine Pla-
nung am alten Standort wirtschaftlich ineffizient und nicht realisierbar.

- Eine Komplettsanierung und Erweiterung der Feuerwache unter laufenden
Dienstbetrieb ware mit massiven Beeintrachtigungen fur die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter verbunden. Da die Feuerwache aufgrund des 24 stiindigen Betriebes
nicht nur Arbeits- sondern auch Ruheraume vorhélt, wéren die Mitarbeiter erheb-
lichen Belastigungen ausgesetzt, die auch auf die Arbeitsgute Einfluss nehmen
konnte. Bei diesem sensiblen Bereich der Feuerwehr ist jedoch jederzeit
100prozentige Konzentration notwendig, die durch Baularm und Beeintrachtigun-
gen erheblich herabgesetzt werden kdnnte. Eine Teilauslagerung einzelner Funk-
tionseinheiten in Container wahrend der Sanierung ist bei dieser Variante unum-
ganglich, aber aufgrund der rdumlichen Situation des Grundstiicks dort nicht rea-
lisierbar.

Die Abwagung aller genannten Aspekte fuhrt nur zu der Konsequenz, einen Neubau an
einem anderen Standort zu errichten. Auch der neue Standort muss im Stden des
Stadtgebietes liegen, um dem Konzept von zwei Feuerwachen zur Einhaltung des
Schutzzieles in Leverkusen gerecht zu werden.

Il. Realisierung in der Form eines Lebenszyklusmodells

Die Verwaltung schlagt die Realisierung in der Form eines Lebenszyklusmodells vor.
Konkret bedeutet dies

- Errichtung und gebaudewirtschaftliche Betreuung der Feuerwache durch ei-
nen externen Dienstleister auf einem im Eigentum der Stadt stehenden
Grundstick

- Langfristiger Bau- und Nutzungsvertrag

- Zahlung eines Mietzinses durch die Stadt an den externen Dienstleister ab
mangelfreier Abnahme der Feuerwache durch die Stadt als Nutzer

- Burgschaftserklarung der Stadt an den externen Dienstleister zur Vorlage an
die finanzierende Bank, alternativ Abtretung der Mietzinsforderungen des ex-
ternen Dienstleisters an die finanzierende Bank, um Kommunalkreditkonditio-
nen zu ermoglichen (Forfaitierung)

Im Vergleich zur konventionellen Errichtung als Eigenbau bietet diese Losung folgende
Vorteile:

- Durch die Koppelung von Bau und Betrieb besteht beim externen Dienstleiter
ein groRes Interesse an mangelfreier Erstellung und reibungsloser Betriebs-
fuhrung

- Durch die Forfaitierung bzw. Blrgschaftserklarung sind in der Investitionspha-
se Kommunalkreditkonditionen erreichbar

- FUr den laufenden Betrieb ist kein stadtisches Personal notwendig

- Wirtschatftlichkeitsvorteile des privaten Dienstleisters im Rahmen der Betriebs-
fuhrung kdénnen nutzbar gemacht werden



- Bei Bau- oder Betriebsméangeln Mdglichkeit der Mietzinsminderung, keine
Gewabhrleistungsschnittstelle zu den einzelnen Gewerken, sondern nur eine
geblndelte Schnittstelle zum externen Dienstleister

Zur Projektrealisierung ware in einem ersten Schritt ein fachlich geeignetes Beratungs-
bldro im Wege eines entsprechenden Vergabeverfahrens zu mandatieren, welches dann
in einem zweiten Schritt den weiteren Projektverlauf (Ausschreibung der Bau-und Bau-
betreuungsleistungen sowie die Erbringung dieser Leistungen bis zum Zeitpunkt der
mangelfreien Abnahme durch die Stadt als Nutzer) im Detail konzipiert und fachlich -
berwacht.

Im Einzelnen ist folgender Ablauf geplant:

(1) Ausschreibung der Beratungsdienstleistung  Ende 2013
(2) Erarbeitung der Ausschreibungsunterlagen  bis Mitte 2014

(3) Durchfiihrung der Ausschreibung bis Anfang 2015
(4) Baubeginn Mitte 2015
(5) Fertigstellung / Bezug Ende 2016 / Anfang 2017

Ill. Haushaltsrechtliche Bewertung des Lebenszyklusmodells

Die Finanzierung des Projekts muss in Bezug auf die drei ,gro3en Blocke*

- Grundstiuckskauf
- Herstellung der Feuerwehrwache und
- Bewirtschaftung (nach Fertigstellung) durch Dritte

in den jeweiligen Haushaltsplanen bzw. in den fortzuschreibenden Haushaltssanie-
rungsplénen so eingebunden werden, dass die It. Starkungspaktgesetz vorgegebene
Zielvorgabe

- ausgeglichene Ergebnisse ab 2018 mit Hilfen des Landes
- ausgeglichene Ergebnisse ab 2021 ff ohne Hilfen des Landes

nicht gefahrdet wird. Wirtschaftlich betrachtet ist der investive Teil der Mietzinszahlun-
gen der Tilgungsleistung fir einen konventionellen Kommunalkredit gleichwertig. Daher
werden derartige Vertrage in der Regel als anzeigepflichtiges kreditdhnliches Rechtsge-
schaft bewertet.

Nach derzeitiger Erlass- und Verfugungslage besteht im Unterschied zur friheren Dul-
dungsphase des Nothaushaltes keine explizit ausgesprochene betragsmaflige Decke-
lung der Belastung des stadtischen Haushalts durch Kreditaufnahme bzw. kreditéahnli-
che Rechtsgeschéfte. Es ist allerdings nicht auszuschliel3en, dass seitens der Kommu-
nalaufsicht Restriktionen im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung des Haushaltes, z.
B. in Bezug auf die Kreditaufnahme der Stadt inkl. kreditahnlicher Rechtsgeschéfte,
ausgesprochen werden. Angesichts der Gberragend grof3en Bedeutung des Neubaus
einer Hauptwache fir Brandschutz und Rettungsdienst in Leverkusen ist es fir diesen
Fall notwendig, wie unter Ziffer 3 des Beschlussvorschlages formuliert, fir diesem Pro-
jekt schon jetzt eine entsprechende Priorisierungserklarung abzugeben.



Fur den Fall, dass fur den Vertragspartner zur weiteren Optimierung von Zinskonditio-
nen eine kommunale Birgschaft notwendig ist, wird die Verwaltung nach § 87 (1) Satz 2
der GO NRW eine Ausnahme vom Verbot der Gewahrleistung fir Dritte beantragen.
Aus Sicht der Verwaltung ist dies moglich, weil aufgrund der Gberragenden Bedeutung
des Brandschutz- und Rettungsdienst dieser zu den origindren Aufgaben einer Kommu-
ne gehdrt und es zur Erreichung der bestmdglichen Wirtschaftlichkeit unerheblich sein
muss, ob private Dritte eingebunden werden.

IV. Standortvorschlag

Aufgrund der oben beschriebenen fachlichen Anforderungen muss der neue Standort

- Uber eine Grundstiicksgrof3e von ca. 20.000 gm Flache verfligen

- Uber eine einsatztaktisch geeignete Lage verfligen

- bereits erschlossen oder mit vertretbarem Aufwand erschlie3bar sein

- keine immssionsbedingten Konfliktpotentiale mit vorhandener Wohnbebauung
aufweisen

- planungsrechtlich fir beabsichtige Bebauung nutzbar sein oder durch
entsprechende Beschlisse zur Bauleitplanung nutzbar gemacht werden kénnen

Bei mehreren geeigneten und verfligbaren Standorten mussen letztlich die finanziellen
Konditionen auschlaggebend sein.

Die Verwaltung hat eine Vielzahl von méglicherweise in Frage kommenden Standorten
gepruft. Hinsichtlich dieser Prifung im Einzelnen und des sich daraus ergebenden
Standortvorschlages wird auf die im gleichen Turnus eingebrachte nichtéffentliche Vor-
lage Nr. 2253/2013 verwiesen. Im Ergebnis schlagt die Verwaltung den im Beschluss-
vorschlag unter Ziffer 1 beschriebenen Standort ,Edith-Weyde-Stral3e” vor.

V. Gesprédch mit der Kommunalaufsicht

Vor dem Hintergrund einer aufsichtsrechtlichen Beurteilung, insbesondere der Einbin-
dung des Projekts in den Haushalt und in die Haushaltssanierungsplanung 2012 bis
2021, wurde der Entwurf der Vorlage am 27.05.2013 der Kommunalaufsicht vorgestellt
und besprochen. Als Ergebnis ist Folgendes festzuhalten:

Die Aufsicht

e erkennt die Notwendigkeit und Unaufschiebbarkeit der NeubaumalRnahme im
Grundsatz als kommunale Pflichtaufgabe an. Sie macht aber darauf aufmerksam,
dass diese Aussage sich nur auf den unabdingbar pflichtigen Teil der Feuer-
wehrwache bezieht und erweiterte Standards — ,nice to have*, aber nicht unab-
dingbar erforderlich — diese Grenze Uberschreitet.

e Dbittet, die sich mit der Umsetzung der Vorlage ergebenen Belastungen in zukinf-
tige Haushaltsplane einzuarbeiten,



e macht deutlich, dass mit dem Neubau der Feuerwehrwache auf keinen Fall die
Zielerreichung des Starkungspaktgesetzes (siehe Ausfihrungen zu Punkt Il der
Vorlage) gefahrdet sein darf,

e stimmt dem Grunde nach zu, dass die in jeder einzelnen Zahlung enthaltene Til-
gungsleistung Uber die gesamte Vertragslaufzeit in der investiven Haushaltspla-
nung zu etatisieren ist und der tbrige Teil die Ergebnisrechnung belastet,

¢ weist auf die Anzeigeverpflichtung von Birgschaftserklarungen oder Forderungs-
abtretungen hin und halt diesbezuglich eine Zustimmung fur grundsatzlich denk-
bar, allerdings unter Darstellung des konkreten Sachverhaltes und sich diesbe-
zuglich ergebenden Vorteilhaftigkeit der Kreditkonditionen.

Begrundung der einfachen Dringlichkeit:

Eine Einigung mit dem Grundstlickseigentiimer ist erst in dieser Woche erzielt worden.
Damit die weiteren Planungen fur die Hauptfeuerwache und das erforderliche Bebau-
ungsplanverfahren eingeleitet werden kdnnen, ist die Vorlage noch in diesem Sitzungs-
turnus zu behandeln.
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