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Neubau Amtergebaude der Erlanger Stadtverwaltung durch den EBE;
Prifung und Begriundung der Rechtmafigkeit anhand der Art. 71 und
86 ff. GO i.V.m. der EBV

1 Planung

Das Referat Planen und Bauen plant den Neubau eines Amtergebaudes zur Biindelung aller refe-
ratszugehorigen Amter an einem Standort. Gleichzeitig soll damit der in manchen Amtern herr-
schenden Raumnot begegnet werden und die Mietausgaben fiir die externe Unterbringung ein-
zelner Dienststellen eingespart werden. Stattdessen sollen diese Mittel in der aktuellen Phase
historisch niedriger Zinsen bei gleichzeitig hohen Mieten am Erlanger Immobilienmarkt dazu ge-
nutzt werden, in eine stadtische Immobilie zu investieren und so bleibende Werte zu schaffen.

Der geplante Neubau soll ca. 10.000 m2 Nutzflache umfassen, von denen der Entwasserungs-

betrieb mit ca. 900 — 1.000 m2 ca. 10 % nutzen wirde (nur Buroflachen, keine technischen Be-

triebsteile). Der Gesamtfinanzierungsbedarf wird derzeit grob auf ca. 23 Mio. € brutto geschatzt
(Spanne: 20 bis 26 Mio. € brutto).

Seitens der Stadt ist folgendes Finanzierungs- und Betriebsmodell des geplanten Amtergebaudes
vorgesehen:

Der EBE soll den gesamten Neubau (auf einem vorhandenen stadtischen Grundstiick) mit Fremd-
kapital finanzieren, als Bauherr errichten und anschlieRend an die stadtischen Dienststellen ver-
mieten. Hierdurch kénnte durch Ausnutzung von Skaleneffekten ein glinstigerer gm-Preis erreicht
werden, als wenn der EBE nur fur den eigenen Bedarf bauen wiirde. Fir die stadtischen Dienst-
stellen wiirde sich ein glnstigerer Mietpreis ergeben, als er auf dem freien Mietmarkt zu erzielen
ware, weil der EBE keinen Gewinn und kein Ausfallrisiko in den Mietpreis einkalkulieren wirde.
Durch die Vermietung ausschlie3lich an stadtische Dienststellen wiirde der EBE auch nicht am
gewinnorientierten ortlichen Immobilienmarkt teilnehmen.

2 Rechtliche Beurteilung

2.1 Ausgangslage

Der Entwasserungsbetrieb der Stadt Erlangen ist als Eigenbetrieb nach Art. 86 Nr. 1 GO organi-
siert.

In 8 1 Abs. 3 der Betriebssatzung wird die Aufgabe des Eigenbetriebes wie folgt beschrieben:
»+Aufgabe des Entwéasserungsbetriebes einschliellich etwaiger Hilfs- und Nebenbetriebe ist die
Ableitung und Behandlung von Abwassern einschlief3lich der Klarschlammverwertung der Stadt
Erlangen, der angeschlossenen Umlandgemeinden und Abwasserzweckverb&nde sowie Entsor-
gungsaufgaben aufgrund von Zweckvereinbarungen oder anderen vertraglichen Vereinbarungen.*

Die Finanzierung des EBE erfolgt rein 6ffentlich-rechtlich auf Grundlage des KAG aus Gebihren
und Beitragen.

Die technischen Betriebsteile (Klarwerk, Kanalunterhalt) sind auf der stadtischen Klaranlage bzw.
im stadtischen Bauhof untergebracht. Die Werkleitung, die Buchhaltung und die Verwaltung des
EBE sind derzeit in privat angemieteten Raumlichkeiten untergebracht.



2.2 Zulassigkeit der geplanten Tatigkeit durch den EBE

2.2.1 Allgemeine Zulassigkeit von gemeindlichen Unternehmen / Erweiterungen

Die Zulassigkeit einer wirtschaftlichen Betatigung der Gemeinde orientiert sich an Art. 87 GO. Die
Gemeinde darf ein Unternehmen i.S.v. Art. 86 GO unter den dort genannten Voraussetzungen
errichten, ibernehmen oder wesentlich erweitern.

2.2.1.1 Wesentliche Erweiterung

Der EBE ist ein bereits errichteter Eigenbetrieb mit klar definierter Aufgabe. Das neue Geschafts-
feld ,Finanzierung, Errichtung und Vermietung von Amtergebauden der Erlanger Stadtverwaltung*
ist mit der bisherigen Aufgabe nicht abgedeckt, sodass die Betriebssatzung dazu angepasst wer-
den muss.

Damit handelt es sich um eine wesentliche Erweiterung eines bestehenden Unternehmens (vgl.
Vollzugsbekanntmachung zum kommunalen Unternehmensrecht des BayStMI vom 03.03.2003,
zuletzt geandert durch Anderungsbekanntmachung vom 25.05.2009).

2.2.1.2 Offentlicher Zweck (Art. 87 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 1 GO)

Der offentliche Zweck des 0.g. neuen Geschéftsfeldes liegt in der Deckung des eigenen stadti-
schen Bedarfs an geeigneten Biiroflachen fir die technischen Amter der Stadt. Sog. Hilfsbetriebe
zur Deckung des Eigenbedarfs der Gemeinde an Dienstleistungen verschiedenster Art dienen
nach h.M. immer einem 6ffentlichen Zweck (Schulz/Wager ,Recht der Eigenbetriebe und der
Kommunalunternehmen in Bayern® 2. Auflage, S. 41). Der Neubau in eigener Regie ist auch er-
forderlich, um der in einigen technischen Amtern herrschenden Raumnot zu begegnen und
gleichzeitig den aktuell hohen Mieten auf dem Erlanger Immobilienmarkt zu entgehen.

2.2.1.3 Angemessenheit (Art. 87 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 2 GO)

Die skizzierte GroRenordnung des geplanten Amtergebaudes ist mit ca. 10.000 m? Biiroflache
gemessen am Bedarf der technischen Amter einer Grof3stadt mit ca. 105.000 Einwohnern nicht
unangemessen. Ein Missverhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Stadt ist ebenfalls nicht anzuneh-
men.

2.2.1.4 Eignung der Aufgabe (Art. 87 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 3 GO)

Die Finanzierung, Errichtung und Vermietung von Broflachen ist keine hoheitliche Téatigkeit des
eigenen oder Ubertragenen Wirkungskreises. Sie ist auch nicht Teil der ureigenen Kernaufgaben
einer Gemeinde, sodass sie sich zur Wahrnehmung auf3erhalb der allgemeinen Verwaltung
grundsatzlich eignet.

2.2.1.5 Subsidiaritatsprinzip (Art. 87 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 4 GO)

Die Finanzierung, Errichtung und Vermietung von Amtergebauden der Erlanger Stadtverwaltung
fallt nicht in den Bereich der Daseinsvorsorge. Eine entsprechende Betéatigung eines stadtischen
Eigenbetriebs auf diesem Gebiet ist dann zuléssig, wenn der 6ffentliche Zweck dadurch besser
oder wirtschaftlicher erreicht werden kann, als bei Erledigung durch einen privatwirtschaftlichen
Dritten.

Im Rahmen der rechtsaufsichtlichen Priifung nach Art. 96 GO hat die Rechtsaufsichtsbehdrde
grundsatzlich eine Stellungnahme hierzu bei den zustdndigen Kammern der Wirtschaft oder der
sonst betroffenen Kammern sowie der 6rtlichen bzw. regionalen Verbandsorganisationen der
Wirtschaft einzuholen (Ziffer 5.1 Satz 3 der Vollzugsbekanntmachung zum kommunalen Unter-
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nehmensrecht des BayStMI vom 03.03.2003, zuletzt geandert durch Anderungsbekanntmachung
vom 25.05.2009).

Nach Einschatzung des Referats Planen und Bauen wird das Subsidiaritatsprinzip eingehalten,
weil sich am Markt befindliche Immobilien, die durch Dritte hergestellt wurden oder werden, nicht
als Amtergebaude fir die Erlanger Stadtverwaltung eignen.

Solche spezielle Anforderungen an die bendtigten Raumlichkeiten sind insbesondere
(Stichwort ,besser®):

e Besondere Grundrissanordnung (grof3e Zahl an Besprechungsraumen, Funktionszusammen-
hange von Dienstvorgangen und spezielle Anforderungen an Technikrdume wie z.B. Ver-
kehrsrechner, Datenaufbereitung u.&.),

o Foyerflachen fur Versammlungen der Blrgerschaft, wie auch Birgerinformationsveranstaltun-
gen zu Bebauungspléanen,

o Flexible Ausstellungsflachen fir Informationsausstellungen und Wettbewerbe u.a. Planverfah-
ren,

e Flachen fir ein Dienstleistungszentrum ,Bau® mit einer offenen Blrostruktur neben den Foyer-
flachen,

¢ Interimsflachen flr Wirtschaftsférderung,

e Verbindung zum Bestands-Verwaltungsbau mit den heutigen und zu integrierenden Verwal-
tungseinheiten

Da die Stadt bei einer Baumal3inahme fir ihren eigenen Bedarf keinen Wagnis- und Gewinnzu-
schlag einrechnet, kann die Malnahme nach Einschatzung des Referats Planen und Bauen in
Eigenregie auch kostengtinstiger abgewickelt werden, als bei Einschaltung eines privatwirtschaft-
lichen Dritten (Stichwort ,wirtschaftlicher).

2.2.1.6 Fazit

Die Voraussetzungen des Art. 87 Abs. 1 GO zur Erweiterung des bestehenden Eigenbetriebs sind
nach Einschatzung des Referates Planen und Bauen erflllt. Vorbehaltlich der Einschatzung der
Rechtsaufsicht im Rahmen des Anzeigeverfahrens nach Art. 96 GO auf Basis der hierzu einzuho-
lenden Stellungnahmen der zustéandigen Kammern und Verbandsorganisationen der Wirtschaft
geht Referat Planen und Bauen davon aus, dass die geplante Betriebserweiterung mit dem Sub-
sidiaritatsprinzip vereinbar ist, weil der 6ffentliche Zweck dadurch besser und wirtschaftlicher er-
reicht werden kann, als bei Einschaltung eines privatwirtschaftlichen Dritten.

2.2.2 Zulassigkeit der Kreditaufnahme

Die Kreditaufnahme muss im Rahmen des stadtischen Haushaltes rechtsaufsichtlich genehmigt
werden (Art. 88 Abs. 5 Satz 1i.V.m. Art. 71 Abs. 2 GO).

2.2.2.1 Investition ,Verwaltungsneubau*

Die Errichtung eines Verwaltungsneubaus stellt ohne Zweifel eine Investitionsmalinahme dar (Art.
88 Abs. 5 Satz 1i.V.m. Art. 71 Abs. 1 GO).
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2.2.2.2 Dauernde Leistungsfahigkeit des EBE

Nach Art. 88 Abs. 5 Satz 1 i.V.m. Art. 71 Abs. 2 Satz 3 GO ist eine Kreditaufnahme durch den
Eigenbetrieb genehmigungsfahig, wenn die Kreditverpflichtungen im Einklang mit der dauernden
Leistungsfahigkeit des Betriebs stehen.

Die bereits bestehenden umfangreichen Kreditverpflichtungen des EBE zum Zwecke der Aufga-
benerfullung ,Abwasserbeseitigung und —reinigung“ stehen deshalb mit dessen dauernder Leis-
tungsfahigkeit im Einklang, weil es sich um eine beitrags- und gebuhrenfinanzierte Pflichtaufgabe
der Daseinsvorsorge handelt. Aufgrund des Kostendeckungsgebotes in Art. 8 Abs. 2 KAG kénnen
und sollen alle mit der Aufgabenerfillung in Zusammenhang stehenden Aufwendungen in die Ge-
buhrenkalkulation einbezogen und auf die Nutzer der 6ffentlichen Entwasserungseinrichtung um-
gelegt werden.

Das neue, zusatzliche Tatigkeitsfeld ,Finanzierung, Errichtung und Vermietung eines Verwal-
tungsgebaudes® muss streng vom beitrags- und geblhrenfinanzierten Tatigkeitsfeld ,Abwasser-
beseitigung und —reinigung“ getrennt bleiben. Eine Vermischung dieser Tatigkeiten hatte gravie-
rende Kalkulationsfehler und damit die Nichtigkeit der Gebuhrenséatze in der BGS/EWS zur Folge,
was eine rechtmafige Gebuhrenerhebung ausschlieen wirde. Querfinanzierungen zwischen
den beiden Tatigkeitsfeldern sind daher ausgeschlossen.

Beziglich der Vermietungstatigkeit wird die dauerhafte Leistungsfahigkeit des EBE uber langfristi-
ge und kostendeckende Mietzahlungen der anmietenden stadtischen Dienststellen sichergestellt.
Die notwendige unwiderrufliche Verpflichtung seitens der Kammerei, die fiir Zins, Tilgung und
Kreditverwaltung anfallende Belastung des EBE lber die gesamte Nutzungsdauer des Verwal-
tungsgebaudes zu tibernehmen, wird herbeigefiihrt. Auf die fir Mietvertrage geltende Befris-
tungsobergrenze von 30 Jahren nach § 544 BGB wird hingewiesen; da es sich bei der geplanten
Vermietung zwischen dem EBE und weiteren stadtischen Dienststellen jedoch um ein In-sich-
Geschaft handelt, ist diese Vorschrift nur analog anzuwenden.

2.2.2.3 Leistungsfahigkeit des EBE nach § 6 EBV

§ 6 Abs. 1 Satz 1 EBV fordert den Erhalt der dauernden Leistungsféhigkeit Eigenbetriebes. Bei
umfangreichen Investitionen missen die aufzunehmenden Kredite in einem angemessenen Ver-
haltnis zum Eigenkapital stehen (§ 6 Abs. 2 Satz 3 EBV).

Der EBE hat fir sein derzeitiges Aufgabenfeld ,Abwasserbeseitigung und —reinigung“ eine Rlck-
lage i.H.v. ca. 6,6 Mio. € gebildet (It. Jahresabschluss 2014). Das satzungsmalRige Stammkapital
betragt 1 Mio. €. Die Hohe der bestehenden Kredite i.H.v. ca. 87 Mio. € kann demgegentiber noch
als angemessen betrachtet werden.

Bei Aufnahme zusétzlicher Kredite i.H.v. ca. 23 Mio. € fUr zusatzliche Tatigkeitsfelder ist ggf. eine
angemessene Erhohung des Eigenkapitals in Form einer Einlage der Stadt notwendig, um ein
angemessenes Verhaltnis von Eigen- und Fremdkapital aufrechtzuerhalten (vgl. Lenz/Wager,
Kommentar zur Eigenbetriebsverordnung Bayern, Rd.Nr. 28 zu § 6).

2.2.2.4 Fazit

Nach Einschéatzung des Referates Planen und Bauen ist die geplante Kreditaufnahme nach Art.
71 Abs. 2 GO genehmigungsféhig, weil durch eine langfristig bindende Verpflichtung der Kdmme-
rei zur Ubernahme aller mit der Vermietungstatigkeit des EBE anfallenden Kosten die dauernde
Leistungsfahigkeit des EBE sichergestellt ist. Durch eine angemessene Erhdhung des Eigenkapi-
tals in Form einer Einlage der Stadt wird zudem das von 8§ 6 EBV geforderte angemessene Ver-
héltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital erhalten.
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ll.  Ref.VIzV. Neubau Amtergebaude*
lll.  Kopie <EBE> z.K.

Weber
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