Der Burgermeister
iInformiert

Feldafing inspiriert

Infobrief S2: Sonderausgabe zum Biirgerentscheid Bahnhof / Rathaus

Feldafing, den 08.06.2010
Liebe Mitbiirgerinnen und Mitbiirger,

am 4. Juli 2010 entscheiden Sie mit der Frage ,,Sind Sie dafiir, dass das Bahnhofgebdude als Rathaus genutzt wird?*
tber die Zukunft unseres Ortes. Sie entscheiden dariiber, ob die Chance fiir eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung
unseres Ortes wahrgenommen werden soll oder ob wir den Status Quo so belassen, wie er ist. Im Folgenden werde ich
Sie tber die Historie des Bahnhofkaufes, die aktuelle Sachlage und den Entscheidungsprozessen im Gemeinderat in-
formieren. Ich werde ausfiihrlich auf die Finanzierung eingehen, sowohl auf die investiven Kosten als auch auf die Fol-
gekosten. Aullerdem werde ich Antworten auf die mit dem Projekt im Zusammenhang stehenden Fragen und Unsi-
cherheiten geben. Zunichst aber soll Ihnen die Zusammenfassung der Ergebnisse einen Uberblick verschaffen.

Zusammenfassung

1. Der Kauf des Bahnhofes und die Nutzung als Rathaus entsprechen den Zielen des Leitbildes und damit einem lang
gehegten Wunsch des iiberwiegenden Teils der Feldafinger Biirgerinnen und Biirger.

2. Wir kénnen uns sowohl die Bahnhofsanierung als auch eine voll umfingliche Kinderbetreuung leisten, ohne die
Gemeinde in den nichsten Jahren dauerhaft zu tiberschulden.

3. Fir beide Vorhaben miissten hochstens 1,2 Millionen Euro zinsgiinstigster Kredit aufgenommen und etwa 5000
bis 6000 m? Baugrund verkauft werden. Dabei handelt es sich nicht um ,,Filet-Grundstiicke* oder ,, Tafelsilber*.

4. Die Sanierung des Bahnhofes kostet nach Abzug aller Zuschtisse und der bereits erbrachten Leistungen weniger als
die Sanierung und Erweiterung des Rathauses.

5. Auch langfristig gesehen ist die Nutzung des Bahnhofes als Rathaus die mit Abstand wirtschaftlichste Lésung fiir
Feldafing. Jede andere Nutzung strapaziert den Haushalt mit einem zusitzlichen, sechsstelligen Euro-Betrag jihr-
lich, was den Verkauf des Bahnhofes aus wirtschaftlichen Grinden notwendig machen wiirde.

6. Mit einem Café im Bahnhof, dem Rathaus inklusive Biirgersaal im Bahnhof, einem kleinen Heimatmuseum (Ar-
chiv) und der Umgestaltung des Maibaumplatzes zu einem Park mit hoher Aufenthaltsqualitit schaffen wir eine att-
raktive Ortsmitte zusammen mit dem Gasthof P6lt, der Post, der VR-Bank und der Sparkasse.

7. Die zukiinftige Nutzung der Villa Maria ist vollkommen unabhingig von der Nutzung des Bahnhofsgebdudes als
Rathaus. Sie muss nicht zur Finanzierung eines unserer Projekte herangezogen werden. Uber mégliche, zukiinftige
Nutzungen wird das von uns beauftragte ortsplanerische Konzept Auskunft geben, welches von Herrn Schlief3er
erarbeitet wird. Die Gemeinde kann dabei Eigentiimer der Villa Maria (Rathaus) bleiben.

Historie und aktuelle Sachlage

Nachdem der Bahnhof seit Jahrzehnten in einem vollkommen verwahrlosten Zustand ist und mittlerweile sogar die
Standsicherheit gefihrdet ist, bot die Bahn im Jahre 1993 der Gemeinde den Bahnhof erstmals zum Verkauf an. Ohne
jetzt auf Details der Verhandlungen einzugehen, zogen sich diese mit unterschiedlichen Kaufangeboten, Beschrinkun-
gen, Erwartungen etc. hin. Nichtsdestotrotz hat der

Gemeinderat eine Planstudie tber die Bebauungs-

moglichkeiten in Auftrag gegeben, die im Januar

1995 dem Gemeinderat vorgestellt wurde.

Auf dem gesamten Bahnhofsareal wurde eine sehr
dichte Bebauung mit Reihenhdusern vorgesehen.
Der Maibaumplatz wird dabei vollstindig mit
einbezogen.  Unter  Berlicksichtigung  der
stidtebaulichen Belange stellt sich hier schon die
Frage: Ist diese  Maximalausnutzung  des
Grundstiicks mit Wohnbebauung aus heutiger Sicht
ortsplanerisch noch vertretbar bzw. erstrebenswert?



Neben diversen Forderungen an die Bahn war man sich seinerzeit aber bereits dariiber einig, dass die Existenz des
Gasthofes Polt nicht gefihrdet werden darf. AuBBerdem sprach man auch damals schon von einer 6ffentlichen Nutzung
des Bahnhofgebiudes.

Mitte des Jahres 2001 hat der Gemeinderat dann ein Leitbild fiir die Entwicklung Feldafings beauftragt. Anlass hierfiir
war die im Februar 2001 getroffene Entscheidung zur Verlegung der Fernmeldeschule. Das Leitbild wurde von Vertre-
tern der Burgerschaft und des Gemeinderates in einem kontinuierlichen Leitbildprozess eratbeitet. Die Ergebnisse wur-
den dem Gemeinderat im September 2002 vorgestellt und von diesem im November 2002 beschlossen. Sie sind damit
Orientierung und Richtschnur fiir die weitere Arbeit von Gemeinderat und Gemeindeverwaltung,

Als ein Hauptziel wurde dabei die Entwicklung einer vielfaltigen Gemeinde mit blithendem, ortsvertriglichem Gewerbe
und mit einem attraktiven Ortszentrum vom Bahnhof bis zum Kirchplatz formuliert. Dies insbesondere aufgrund der
Tatsache, dass ein Ortszentrum nur schwer zu definieren ist, ein Zentrum nicht erkennbar ist und somit eigentlich ein

zentraler Ortskern fehlt. Als mogliches Projekt zur Verbesserung dieser Situation wurde unter anderem die Nutzung
des Bahnhofes als Rathaus als klares Ziel definiert.

Bei der Festlegung der Priorititen fiir einzelne investive MaBlnahmen/Projekte hinsichtlich ihrer Bedeutung wurde die
Wiederbelebung des Bahnhofs auf Rang 1 gesetzt. Bereits auf Rang 2 rangiert der Ausbau des Ortszentrums von der
Bahnhofstralle bis zum Kirchplatz. Die Umgestaltung des Kirchplatzes hat mit Platz 19 eine eher nachrangige Bedeu-
tung erhalten. Zur Umsetzung der Priorititenliste wurden von den Leitbildgruppen folgende Beschreibung fiir die Pro-
jekte ausgearbeitet: ,,Der Bahnhof mit Umgriff soll erworben werden und durch ein Umnutzungskonzept unter Be-
ricksichtigung des Denkmalschutzes mit entsprechender Renovierung und Umgestaltung des Umfelds vor allem fiir die
Biirger Feldafings wiederbelebt werden.*

Nach Beendigung des Leitbildprozesses hat das Bundeseisenbahnvermdgen im Jahr 2004 mitgeteilt, dass der Verkauf
des Bahnhofgelindes in Feldafing mit Umgriff gegen Héchstgebot erfolgt. Nach zahllosen Verhandlungen und Bespre-
chungen ist es uns gelungen, den urspriinglich geforderten Preis von 2,15 Millionen Euro auf 500.000 Euro zu driicken,
wobei aufgrund des Zustandes des Bahnhofes und der Auflagen bzw. Verpflichtungen fiir das Gebiude selbst 0,-- Euro
angesetzt waren. Genau diese Klauseln (diverse Grunddienstbarkeiten, Miet-, Pacht- und Gestattungsvertrige) haben
dazu gefiihrt, dass wir den Bahnhof samt Umgriff zu duBerst giinstigen Konditionen erwerben konnten. Eingepreist ist
also auch das lebenslange Wohnrecht fiir die beiden Mietparteien, was ja eine nicht unerhebliche Belastung darstellt.
Hitten diese Mietvertrige nicht bestanden, wire der Bahnhof um einiges teurer gewesen.

In offentlicher Sitzung des Gemeinderates vom November 2008 wurde tiber das Ergebnis einer Klausurtagung des
Gemeinderates zur kiinftigen Nutzung des Bahnhofsgebdudes beraten. Es wurde beschlossen, die Verwaltung zu be-
auftragen, die kiinftige Nutzung des Bahnhofsgebiudes als Rathaus unter Beriicksichtung der Auflagen des Denkmal-
schutzes zu priifen und eine detaillierte Kostenschitzung vorzulegen.

Grund fiir die Nutzung des Bahnhofes als Rathaus waren die Uberlegungen,

1. dass der Bahnhof komplett einer 6ffentlichen Nutzung zugefithrt werden soll, dass also keine Privatnutzung durch
Vermietung erfolgen soll,

2. dass die Nutzung keine wirtschaftliche Belastung fiir die Gemeinde zur Folge haben darf. Ausgenommen sind
Pflichtaufgaben der Gemeinde; womit eine Nutzung als Museum, Kulturzentrum etc. ausgeschlossen wurde,

3. dass die Nutzung unter keinen Umstidnden dazu fithren darf, die Existenz des Gasthofes Pélt zu gefihrden, wo-
durch also eine Nutzung als Restaurant ausschied,

4. dass das heutige Rathaus dringend saniert und erweitert werden muss.

Wir haben zunichst das Architekturbiiro Bogl mit einer sehr preiswerten Machbarkeitsstudie beauftragt, die Aufschluss
dartiber geben sollte, ob der Bahnhof als Rathaus genutzt werden kann. Ergebnis der Studie war, dass der Bahnhof
deutlich mehr Platz bietet als das heutige Rathaus. Die Kosten wurden auf etwa 3 Millionen Euro geschitzt.

Anfang Mai 2009 hat der Gemeinderat dann das Architekturbiiro Sunder-Plassmann aus Greifenberg beauftragt, unter
Beriicksichtigung aller Belange wie Denkmalschutz, Brandschutz und Barrierefreiheit diverse Alternativen fiir eine Rat-
hausnutzung sowie eine detaillierte Kostenschitzung zu erarbeiten.

In der 6ffentlichen Sitzung im August 2009 hat der Gemeinderat mehrheitlich beschlossen, den Bahnhof auf Basis der
Vorschlige des Architekturbiiros Sunder-Plassmann zu sanieren und entsprechend der vorliegenden, mit dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege abgestimmten Planung zum Rathaus umzunutzen. Fiir die Offentlichkeit soll dabei getrennt
von der Rathausnutzung ein Saal mit entsprechender ErschlieBung und Ausstattung zur Verfiigung gestellt werden.
Auch wird separat in einem Gebédudetrakt das gemeindliche Archiv vom Arbeitskreis Chronik eingerichtet. Die Verwal-
tung wurde beauftragt, die entsprechenden Forderantrige bei der Regierung von Oberbayern zu stellen.

Auf Empfehlung des Strategieausschusses hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 09.02.2010 letztma-
lig einen entsprechenden Beschluss zur Nutzung des Bahnhofgebiudes als Rathaus gefasst und zwar ohne jedwede
Einschrinkungen wie Finanzierbarkeit. Grundlage der Entscheidung war eine von der Verwaltung vorgelegte Liste aller
Liegenschaften und Grundstiicke in Feldafing mit entsprechenden Wertschitzungen. Dabei wurde deutlich, dass so-
wohl die Sanierung des Bahnhofes als auch der Bau eines Kinderhauses durch VerduBerungen finanziert werden kon-
nen, ohne dass die Gemeinde hierfiir Schulden aufnehmen muss. Die Verwaltung wurde beauftragt, die notwendigen
Schritte fiir diese Umnutzung einzuleiten. Fiir die Dauermieter des Bahnhofes ist dazu ein entsprechender Ersatzwohn-



raum zu schaffen und notariell die Anderung der Mietvertrige herbeizufiihren (Verlegung des Wohnrechtes auf den
Ersatzwohnraum).

Insgesamt hat der Gemeinderat zum Thema Bahnhof bis heute 33 Beschliisse gefasst.

Finanzierung

Kalkulatorische Kosten bei Komplettsanierung des Bahnhofes

Neben dem Kaufpreis in Héhe von 500.000 Euro miissen etwa 3,3 Millionen Euro aufgewendet werden, um den
Bahnhof vollstindig zu sanieren und einer irgendwie gearteten Nutzung zuzufithren. Dabei ist es in Bezug auf die Sa-
nierungskosten vollkommen unerheblich, ob der Bahnhof als Rathaus, als Museum, als Restaurant oder sonst wie ge-
nutzt wird. Wie Sie der Tabelle entnehmen kénnen, wird unser Haushalt zukiinftig mit kalkulatorischen Gesamtkosten
von jihrlich mehr als 200.000 Euro belastet.

Investitionen | Kapitalkosten 4%| Abschreibung 40 Jahre: 2,5%
Kaufpreis 500.000 € 20.000 €
Sanierung komplett 3.300.000 € 132.000 € 82.500 €
Zuschiisse Michael Roever-Stiftung -500.000 € -20.000 €
Zuschisse Denkmalamter -300.000 € -12.000 €
Gesamt [ 3.000.000 €| 120.000 €| 82.500 €
Kalkulatorische Gesamtkosten | 202.500 €

Kalkulatorische Kosten bei Standsicherheitssanierung des Bahnhofes

Nun wurde auch schon die Idee geduBert, den Bahnhof nur standsicher zu machen und alles so zu lassen wie es ist, bis
man eine andere Nutzung hat. Die sich daraus ergebenden Belastungen entnehmen Sie bitte der unten stehenden Ta-
belle. Beinhaltet sind hier die bereits durchgefithrte Fenstersanierung in Héhe von 300.000 Euro sowie die dringend
notwendigen, nicht verschiebbaren Standsicherheitsmal3nahmen in Héhe von 1,05 Millionen Euro. Nach Abzug aller
Zuschisse und den Mieteinnahmen wird unser jahrlicher Haushalt mit 86.250 Euro belastet, ohne dass die Gemeinde
etwas davon hat.

Investitionen | Kapitalkosten 4%| Abschreibung 40 Jahre: 2,5%
Kaufpreis 500.000 € 20.000 €
Sanierung Standsicherheit 1.350.000 € 54.000 € 33.750 €
Zuschisse Michael Roever-Stiftung -200.000 € -8.000 €
Zuschisse Denkmalamter -200.000 € -8.000 €
Gesamt | 1.450.000 €] 58.000 €] 33.750 €
Kalkulatorische Kosten Gesamt | 91.750 €
abzgl. Mieteinnahmen | 5.500 €] 86.250 €

Kalkulatorische Kosten bei Teilsanierung des Bahnhofes plus Rathaus

Hinzugerechnet werden missen hier noch die Kosten fiir die Sanierung des heutigen Rathauses, die mit Erweiterung
etwa 1,6 Millionen FEuro kostet. Somit haben wir die Kapitalkosten von 64.000 Euro und die Abschreibungen von
40.000 Euro zu erwirtschaften, was uns in Summe, also mit den Belastungen des halb sanierten Bahnhofes, mit 190.250
Euro jihrlich belastet. Nicht berticksichtig ist hierbei die Abschreibung des Restwertes des heutigen Rathauses. Irgend-
wann mussen wir aber den Bahnhof endgiiltig herrichten und einer gesamten Nutzung zuftihren, so dass wir dann wie-
der auf die 202.500 Euro Gesamtbelastung kommen, zuziiglich der 104.000 Euro fir die Sanierung des Rathauses.

Investitionen | Kapitalkosten 4%| Abschreibung 40 Jahre: 2,5%
Sanierung 1.000.000 € 40.000 € 25.000 €
Erweiterung 600.000 € 24.000 € 15.000 €
Zuschiisse 0€ 0€
Gesamt [ 1.600.000 €] 64.000 €| 40.000 €
Kalkulatorische Gesamtkosten Rathaus | 104.000 €
plus kalkulatorische Kosten Bahnhof | 86.250 €] 190.250 €

Wiirden wir den Bahnhof herrichten und vermieten oder verpachten, miissten wir die jdhrlichen kalkulatorischen Kos-
ten in Hohe von 202.500 Euro erwirtschaften, damit die Gemeinde keinen Verlust macht. Bei einer Nutzfliche von ca.
900 m?* miussten wir also pro Monat und m? durchschnittlich etwa 18,75 Euro Miete verlangen, um unseren schon
schwierigen Cashflow nicht weiter zu belasten, was in Feldafing relativ unrealistisch ist.

Wenn wir den Bahnhof komplett einer anderen Nutzung zufiithren, miissen wir den beiden Mietparteien einen adiqua-
ten Ersatzwohnraum zur Verfigung stellen. Nachdem wir uns bei drei Architekten erkundigt haben und uns im Fertig-
hauszentrum in Poing informiert haben, sind wir sicher, dass wir ein vergleichbares Zweifamilienhaus fir etwa 300.000
Euro inkl. Keller errichten kénnen. Dies bedeutet etwa 19.500 Euro kalkulatorische Kosten, von denen wieder die Mie-
te in Hohe von 5.500 Euro abgezogen werden kann, so dass wir hier mit 14.000 Euro jihrlich belastet werden. Aber
diese Belastung war — wie oben erwihnt — im Kaufpreis beinhaltet. Oder anders gesagt, auch dies war der Grund dafiir,
dass wir den Bahnhof fiir Null Euro bekommen haben.



Finanzierung der Investitionen

Den Kaufpreis in Hohe von 500.000 Euro haben wir mit einem Kredit finanziert. Von den Sanierungskosten in Hohe
von 3,3 Millionen Euro kénnen wir etwa 800.000 Euro an Zuschiissen abziehen, so dass ein Restbetrag von 2,5 Millio-
nen Euro bleibt. Wir haben seit Mitte April die Zusage der KfW-Bank, dass wir hierfiir einen Kredit in Héhe von einer
Million Euro zu einem Zinssatz von 1,05% aufnehmen kénnen, was einer jahrlichen Zinszahlung von 10.500,-- Euro
entspricht — der Zinssatz wurde seit Beantragung und Genehmigung um 0,3 Prozentpunkte gesenkt, so dass der Zins-
satz jetzt nicht mehr 1,35% sondern nur noch 1,05% betrigt. Hinzu kommt, dass die ersten zwei Jahre zins- und die
ersten drei Jahre tilgungsfrei sind. Der Kredit hat eine Laufzeit von zehn Jahren, kénnte aber bereits nach finf Jahren
wieder vollstindig getilgt werden. Die Aufnahme dieses extrem gilinstigen Kredites gibt uns in der Finanzierung des
Vorhabens mehr Handlungsspielraum, auch im Hinblick darauf, dass wir fiir diesen Betrag keine Grundstiicke verkau-
fen miissen. Bleiben also noch 1,5 Millionen Euro iibrig. Aus unseren liquiden Mitteln kénnen wir etwa 300.000 Euro
finanzieren. Am Jahresanfang betrugen die liquiden Mittel circa 1,1 Millionen Euro. Daraus wiirden wir tibrigens auch
die 300.000 Euro fiir das Zweifamilienhaus aufbringen.

Die restlichen 1,2 Millionen erwirtschaften wir aus dem Verkauf einiger kleinerer Grundstiicke wie zum Beispiel ,,Am
Traubinger Moosweg*. Hierbei handelt es sich mitnichten um ,,Filet-Grundstiicke®. Insgesamt miissen wir etwa 3.000
bis 4.000 m? Grund verkaufen. Wenn behauptet wird, wir wiirden dafiir unser ,, Tafelsilber” verduB3ern, dann entspricht
dies nicht den Tatsachen. Wihrend meiner Amtszeit hat die Gemeinde Feldafing etwa 27.000 m* Grund gekauft, der
entweder bereits baureif ist oder in den kommenden Jahren baureif gemacht werden kann. Wir haben in den letzten
acht Jahren aber nur etwa 1.500 m* Baugrund verkauft, also gerade einmal 5,5% (Der Verkauf eines ca. 1.500 m?* gro-
Ben Grundstiicks musste leider riickabgewickelt werden; allerdings zeichnet sich ab, dass wir dieses Grundstiick bereits
in den kommenden Wochen wieder verduBlern kénnen).

Kaufpreis 500.000 €]Kredit (erfolgt)

Sanierung Standsicherheit 1.000.000 €] kfw-Kredit: genehmigt; 1,05% Zinsen; 2 Jahre zins-, 3 Jahre tilgungsfrei
Fenster, tw. Innenausbau 500.000 €] Michael-Roever-Stiftung: zugesagt

Innenausbau 300.000 €] Denkmalschutzdmter: zugesagt, geschatzt

Innenausbau 300.000 €]liquide Mittel

Innenausbau 1.200.000 €] Verkauf von Grundstiicken

Gesamt | 3.800.000 €]

Allgemeine, mit dem Projekt im Zusammenhang stehenden Fragen.

Bestandsschutz und zukiinftige Nutzung des alten Rathauses

Immer wieder wird die Befurchtung gedul3ert, dass bei Verkauf des alten Rathauses dieses abgerissen werden wiirde.
Hier haben wir mehrere Moglichkeiten dies zu verhindern. Erstens hat die Gemeinde die Planungshoheit und kann das
Rathaus in einem Bebauungsplan auf , Bestand* setzen. Zweitens kénnen wir eine Grunddienstbarkeit eintragen lassen,
so dass das Rathaus nicht abgerissen werden darf und drittens kénnen wir uns im Kaufvertrag zusichern lassen, dass die
Gemeinde bei Abriss des Rathauses sofort ein Wiederkaufsrecht geltend machen kann.

Fiir zukiinftige Nutzungen wire zum Beispiel ein Arztehaus vorstellbar. Denkbar wire auch ein Gerontologie-Haus mit
den Teilbereichen Geriatrie, Gerontopsychiatrie, Altenpflege und Sozialarbeit. Wir haben zwar in dem einen oder ande-
ren Krankenhaus eine gerontologische Abteilung, aber ein Gerontologie-Zentrum fehlt in unserem Landkreis meines
Wissens. Dies sind nur zwei Ideen, wie man die Villa Maria nutzen kénnte, ohne dass sie abgerissen wird. Dabei kénn-
ten auch der Makarska-Grill, die Kegelbahn und der SchieB3stand erhalten bleiben. In beiden Fillen wire auch denkbar,
dass die Gemeinde Eigentiimer des Rathauses bleibt, dieses saniert und an den oder die jeweiligen Nutzer vermietet,
um so zumindest die Kapitalkosten und die Abschreibungen fiir die Sanierung wieder zu erwirtschaften. Um den ge-
meindlichen Haushalt nicht mit den Sanierungskosten zu belasten, kénnte dies zum Beispiel von unserem Kommunal-
unternechmen als eigenstindigem Wirtschaftsbetrieb durchgefiihrt werden. Um hier diverse andere Ideen zu bekommen
hat der Gemeinderat jedenfalls Herrn SchlieBer beauftragt, fir dieses Gebiet Nutzungsalternativen zu entwickeln.

Sanierungskosten des alten Rathauses und Vergleich
Nichste Behauptung, die sogar tiber die Presse verbreitet wurde, die aber dennoch falsch ist: Das Rathaus kénne fiir
200.000 Euro saniert werden. Wir haben den Sanierungsaufwand von zwei Architekten schitzen lassen und beide ha-
ben unabhingig voneinander einen Sanierungsbedarf von etwa einer Million Euro gesehen. Griinde hierfiir sind:
1. Das Rathaus ist energetisch in einem sehr schlechten

Zustand. Gerade in der heutigen Zeit und mit Blick

auf die Klimawende im Landkreis sollten die

Gemeinden mit ihren Liegenschaften eine

Vorbildfunktion einnehmen. Das Gebédude sollte

somit von Grund auf unter Beriicksichtigung der

aktuellen  energetischen Anforderungen saniert

werden (Fenster, Fassade, Dach, Elektrik, Heizung,

Sanitir).  Die  nebenstehende  Thermografie-

Aufnahme von 2003 zeigt Uberdeutlich, dass

dringender Handlungsbedarf gegeben ist.



2. Auch die GréBe und Anordnung der Riume sind fiir das Ziel einer serviceorientierten und biirgerfreundlichen

Verwaltung nicht optimal und zeitgemil3. So ist beispielsweise der Sitzungssaal viel zu klein, was nach spitestens

einer Stunde zu dicker Luft fiihrt ©.

In den Keller dringt Grundwasser ein, weshalb die Fundamente saniert werden miissen.

Es missten auch Brandschutzvorkehrungen wie ein zweiter Fluchtweg vorgesehen werden.

5. Das Rathaus ist nicht barrierefrei und somit behindertengerecht. Nicht einmal das Erdgeschoss ist fiir Gehbehin-
derte erreichbar.

e

Da das Rathaus fiir einen zeitgemilen Verwaltungsbetrieb zu klein ist, muss es auch erweitert werden. Dafiir rechnen
wir mit Kosten zwischen 400.000 Euro und 800.000 Euro, so dass wir fiir Sanierung und Erweiterung zusammen zwi-
schen 1,4 und 1,8 Millionen Euro veranschlagen kénnen. Alles andere ist unseriés und entspricht nicht den Realititen.

Wie man in unten stehender Tabelle erkennen kann, kostet die Sanierung plus Erweiterung des Rathauses insgesamt
sogar mehr als eine Sanierung des Bahnhofes. Zieht man nimlich von den Sanierungskosten in Héhe von 3,3 Millionen
Euro die Zuschisse und die bereits erbrachten Leistungen ab, so ergibt sich ein noch zu finanzierender Restbetrag von
1,4 Millionen Euro. Die Sanierung des Rathauses kostet plus Erweiterung wohl mehr als 1,6 Millionen Euro, so dass die
Sanierung des Bahnhofes fiir die Gemeinde die wirtschaftlichere Losung ist.

Bahnhof Rathaus
Gesamtkosten der SanierungsmafRnahmen 3.300.000 € 1.000.000 €
abziiglich bereits erbrachter Leistungen fiir Fenster und Standsicherheit 1.300.000 € 0€
Restsumme 2.000.000 € 1.000.000 €
abziglich Anteil fiir AuRenanlagen (in jedem Fall zu erbringen) 100.000 € 0€
abziiglich weiterer Spenden Michael-Roever-Stiftung 300.000 € 0€
abziglich Zuschiisse Denkmalamter 200.000 € 0€
zzgl. Erweiterungen plus Sanierung der z. Zt. nicht als Rathaus genutzten Gebaudeteile 0€ 600.000 €
Von der Gemeinde zu finanzierender Betrag | 1.400.000 €] 1.600.000 €

Auswirkungen auf Kinderbetreuung

,»Wenn der Bahnhof fir 3,3 Millionen Euro hergerichtet wird, kénnen wir uns kein Kinderhaus mehr leisten.”, auch
diese Behauptung stimmt nicht. Zur Finanzierungsmoglichkeit solcher Projekte hat sich die Gemeinde in der Vergan-
genheit vorausschauend in Ortsrandlage Bauerwartungsland gesichert, das relativ zeitnah baureif gemacht werden kann.
Hier wird der Gemeinderat kiinftig aber auch gefordert sein, zwischen wirtschaftlichen Zwingen, sinnvollen stidtebau-
lichen Lésungen und ,liebgewonnenen Griinflichen® fiir Feldafing die notwendigen - vielleicht nicht immer populiren
— Entscheidungen zu treffen. Der Bau eines gro3en Kinderhauses, wie wir es noch bis vor kurzem geplant hatten, wur-
de jedoch seit einiger Zeit aufgrund anderer, ndmlich betreuungstechnischer Diskussionen kritisch hinterfragt. Wir ha-
ben deswegen im Gemeinderat am 18. Mai 2010 entschieden, dass wir ,,nur® eine Kinderkrippe bauen werden und der
bestehende Kindergarten saniert wird. Die genaue Finanzierung und andere Details konnen Sie dem Biirgermeister-
Infobrief #68 vom 19. Mai 2010 entnehmen.

Offnungszeiten des Café’s

Auch die Befiirchtung, das Café im Bahnhof wiirde nur wihrend der Offnungszeiten des Rathauses gedffnet sein, ist
schlichtweg falsch. Das Café wird so situiert, dass ein vom Rathaus unabhingiger Betrieb nicht nur méglich sondern
auch gewtinscht ist.

Auswirkungen auf den allgemeinen Haushalt

Wie ich bereits mehrfach betont habe, ist die aktuell schwierige Haushaltslage unabhingig von der Sanierung des Bahn-
hofes zu sehen. Grundsitzlich muss nimlich bei den Ausgaben zunichst einmal immer zwischen investiven Malinah-
men und den Kosten der laufenden Verwaltung unterschieden werden. Sowohl die Sanierung des Bahnhofes als auch
der Neubau der Krippe zusammen mit der Sanierung des bestehenden Kindergartens zahlt zu den investiven Mal3nah-
men. Wie zuvor ausfihrlich erldutert werden diese Mallnahmen ausschlie8lich durch Zuschiisse, Spenden, durch die
Entnahme aus liquiden Mitteln, durch den Verkauf einiger weniger Grundstiicke sowie durch ein duflerst zinsglinstiges
Darlehen finanziert, so dass unser Haushalt auch in den kommenden Jahren dadurch nicht belastet wird.

Problematisch sind - wie schon 6fters erldutert — die Einnahmen und Ausgaben aus der laufenden Verwaltung. Bedingt
durch sinkende Steuereinahmen und stetig steigenden Ausgaben wie eine Kreisumlage in nie dagewesener Hohe ergibt
sich bei uns aktuell ein deutliches Defizit aus der laufenden Verwaltungstitigkeit. Ziel muss also sein, in diesem Bereich
die Einnahmen zu erhéhen und die Ausgaben zu senken. Dabei niitzen Einmaleffekte wie Einnahmen durch Grund-
stiicksverkdufe gar nichts. Ziel muss unbedingt sein, durch eine Haushaltskonsolidierung eine langfristige Verbesserung
unserer laufenden Verwaltungstitigkeit zu realisieren. Fin wesentlicher Faktor bei den Ausgaben sind zum Beispiel die
kalkulatorischen Kosten. Die Nutzung des Bahnhofsgebdudes als Rathaus ist deshalb die beste, den Haushalt am we-
nigsten belastende Losung nicht nur in Bezug auf die kalkulatorischen Kosten. Auch die Senkung der Betriebskosten,
beispielsweise durch eine optimierte Heizanlage (siche oben) trdgt positiv zur Senkung der laufenden Ausgaben bei.
Durch die duBerst giinstigen Konditionen des Darlehens mit einem Zinssatz von lediglich 1,05% bei Zins- und Til-
gungsfreiheit in den ersten zwei bzw. drei Jahren konnten wir eine langfristige Belastung des Haushaltes vermeiden.



Zukunftsorientierte und nachhaltige Lésungen sind gefragt

Entscheidend bei all unseren Ubetlegungen muss der Wille sein, die anstehenden Probleme einer zukunftsorientierten
und nachhaltigen Lésung zuzufithren und keinen Investitionsstau zu erzeugen. Mit dem Kauf des Bahnhofes haben wir
die Verpflichtung tibernommen, ein Denkmal zu erhalten, vielleicht das wichtigste und am stirksten das Ortsbild pri-
gende Denkmal Feldafings. Um die Gemeinde finanziell nicht iiber Gebiihr zu strapazieren, haben wir die Verpflich-
tung, das Bahnhofsgebdude einer sinnvollen und fiir die Gemeinde wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zuzufthren.
Wir haben auch die Verpflichtung fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung zumutbare Ridumlichkeiten
zur Verfiigung zu stellen. Und nicht zuletzt haben wir auch die Verpflichtung, fiir Sie die Biirgerinnen und Biirger ein
biirgerfreundliches, offenes und modernes Rathaus zu schaffen.

Ich verstehe meine Aufgabe als Birgermeister darin, die Wiinsche von lhnen, den Biirgerinnen und Biirgern Feldafings
sowie die Beschlisse des Gemeinderates unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher und finanzieller Zwinge umzusetzen.
Wirtschaftliches Handeln heil3t, Investitionsstaus zu vermeiden und nachhaltige Losungen herbeizufithren. Provisorien
kosten anfangs vielleicht etwas weniger, haben aber meistens deutlich héhere Folgekosten zur Konsequenz. Negatives
Beispiel sind hier ganz klar der Bahnhof selbst, das Rathaus und der Sportplatz. Hitte man stetig die notwendigen Re-
paraturen vorgenommen und sich nicht mit provisorischer Kosmetik aufgehalten, so hitten wir es heute nicht mit wirt-
schaftlichen Totalschiden dieser drei Einrichtungen zu tun. Als wir beispielsweise 2002 die Tartanbahn sanieren lassen
wollten, bekamen wir die Auskunft, dass es zu spit sei und sich eine Sanierung nicht mehr lohne.

Begriindung

Zum Birgerentscheid hat der Gemeinderat einstimmig folgende Begriindung am 4. Mai 2010 beschlossen:

Mit Notarvertrigen vom 26.11.2008 und 23.09.2009 hat die Gemeinde Feldafing das Bahnhofsgebiude mit einem Um-
griff von 16.760 m? erworben. Der Gemeinderat Feldafing hat tiber eine mégliche Nutzung des Bahnhofsgebaudes in
einer Klausurtagung beraten und mehrere Beschliisse gefasst, das Bahnhofsgebiude kiinftig als Rathaus zu nutzen.
Diese Beschliisse basieren letztendlich auch auf den Ergebnissen der Leitbilddiskussion, die die Wiederbelebung des
Bahnhofsareals an erster Stelle der Priorititenliste gesetzt hat. Speziell fiir das Bahnhofsgebdude wurde dabei eine 6f-
fentliche Nutzung gefordert. Auch wurde im Leitbild die Nutzung des Bahnhofsgebédudes als Rathaus vorgeschlagen.

Letztmalig hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 09.02.2010 einen Beschluss gefasst, das Rathaus in
das Bahnhofsgebiude zu verlagern. Der Gemeinderat ist nach den Vorschriften der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) fiir diese Entscheidung zustindig.

Gemil Art. 18 a Abs. 2 GO kann der Gemeinderat beschlieBen, dass tiber eine Angelegenheit des eigenen Wirkungs-
kreises der Gemeinde ein Biirgerentscheid statt findet. Als eigener Wirkungskreis sind insbesondere auch Angelegenhei-
ten der 6rtlichen Gemeinschaft zu sehen, die in der Grtlichen Gemeinschaft wurzeln oder auf sie einen spezifischen
Bezug haben, weil sie das Zusammenleben der Menschen in der Gemeinde betreffen. Auch der Schutz des gemeindli-
chen Figentums und kommunaler Einrichtungen fillt unter diesen eigenen Wirkungskreis.

Die Art der Nutzung des Bahnhofsgebiudes ist fiir die weitere Entwicklung von Feldafing von zentraler Bedeutung,.
Aus diesem Grund hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 20.04.2010 beschlossen, tiber diese weitreichende und
zukunftsweisende Entscheidung einen Biirgerentscheid durchzuftihren, und so die Birger unmittelbar in den Prozess
einzubinden. Planungsziel ist es, das denkmalgeschiitzte Bahnhofsgebiude als Rathaus zu nutzen und gleichzeitig das
Angebot fiir die Biirger durch andere 6ffentliche Nutzungen wie z.B. Cafe, Restaurant zu verbessern.

Der Biirgerentscheid muss eine mit Ja oder Nein zu entscheidende Fragestellung enthalten. Die gestellte Frage ist in
dem Sinne entschieden, in dem sie von der Mehrheit der abgegebenen giiltigen Stimmen beantwortet wurde, sofern
diese Mehrheit mindestens 20 % der Stimmberechtigten betrdgt. Der Biirgerentscheid hat die Wirkung eines Beschlus-
ses des Gemeinderates und kann innerhalb eines Jahres nur durch einen neuen Buirgerentscheid abgedndert werden.

Termine zum Biirgerentscheid:

e 21. Juni, 19:30 Uhr: Zweite Infoveranstaltung zum Biirgerentscheid im Gasthof Péolt
e (4. Juli, 08:00 Uhr bis 18:00 Uhr: Volksentscheid zum Nichtraucherschutz und Birgerentscheid zum Bahnhof

Herzlichst
Ihr Biirgermeister

B ld——_

Bernhard Sontheim

Dr. Konrad Raiser, ehemaliger Generalsekretir des 6kumenischen Rates der Kirchen: ,,Nicht wer die Gemeinsamkeit
vertiefen will, muss sich rechtfertigen, sondern wer sie verhindert. In diesem Sinne hoffe ich auf eine gemeinsame
Entscheidung am 4. Juli 2010 zum Wohle unseres Ortes.



