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DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Wirtschaftsplan 2009 fur das Treuhandvermdgen Bahnstadt
Kosten- und Finanzierungsibersicht fur das Wirtschaftsjahr 2009

Aufgestellt und verwaltet durch den Entwicklungstreuhdnder DSK

Vorbemerkungen

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg beschloss am 25.09.2008 die Beauftragung der
DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH als treuhdnde-
risch agierender Entwicklungstrdger im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungs-
malinahme Bahnstadt gemal § 167 BauGB.

Bisher wurde die Mallnahme im Rahmen einer Sonderrechnung innerhalb des stadti-
schen Haushaltes abgebildet. Bis zur Einrichtung des neuen Treuhandkontos, Ende
des Jahres 2008, wird dies weiterhin der Fall sein. Spatestens ab Beginn des Jahres
2009 sollen alle anfallenden Kosten und zu erwartenden Einnahmen sowie deren Fi-
nanzierung Uber das Treuhandkonto der DSK abgewickelt werden.

Grundsatzlich wird die DSK im Rahmen des Finanzierungsmanagement den Wirt-
schaftsplan mit einer jahrlichen Fortschreibung der mittel- und langfristigen Kosten-
und Finanzierungsubersicht einschlieRlich notwendiger Zwischenfinanzierungen Uber
Kreditaufnahme ausarbeiten. Anfang des nachsten Jahres ist der Wirtschaftsplan 2009
durch die Aufstellung der mittel- und langfristigen Kosten- und Finanzierungstibersicht
Zu erganzen.

Allgemeine Erlauterungen

Der Schwerpunkt der Tatigkeit im Jahr 2009 wird im Bereich der weiteren Vorbereitung
durch Planung, hier vor allem durch die durchzufiihrenden Wettbewerbsverfahren, und
die Beauftragung von weiteren Gutachten bzw. Untersuchungen sowie bei der Offent-
lichkeitsarbeit liegen.

Bei dem Grunderwerb sind Ankaufe von Teilflachen von der BImA (Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben) im Bereich der Guteramtsstralle und zur Anbindung des Bahn-
hofs zur Bahnstadt zu erwarten. Bei den Ordnungsmaflinahmen sind insbesondere
Kosten fur Betriebsverlagerungen im Bereich Campus Il zu erwarten. Bei der Erschlie-
Rung werden Kosten fur den Ausbau der Guteramtsstralde erwartet. Bei den sonstigen
Kosten ist beriicksichtigt, dass die DSK als Entwicklungstreuhander die MalRnahme
betreut.
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Die notwendigen Ausgaben der Entwicklungsmalinahme sollen durch Einnahmen aus
GrundstlicksverauRerungen, Ausgleichsbetragen und Foérdermitteln einschlief3lich Ei-
genmitteln der Stadt Heidelberg finanziert werden.

Da diese Einnahmen erst im weiteren Verlauf der MalRnahme zuflieRen, ist eine Vorfi-
nanzierung der Ausgaben in den ersten Jahren notwendig. Vorgesehen ist eine Vorfi-
nanzierung der MaRnahme Uber das Treuhandkonto durch Darlehensaufnahme des
Entwicklungstreuhanders. Die DSK nimmt hierzu entsprechende Bankdarlehen im ei-
genen Namen als Treuhanderin der Stadt Heidelberg auf. Die Darlehen werden dann
aus den Einnahmen der Malinahme getilgt.

Als Entwicklungstreuhander kann die DSK das Bankdarlehen unter bestimmten Vor-
aussetzungen zu kommunalkreditdhnlichen Konditionen aufnehmen. Entscheidend
kommt es auf die Sicherung des Darlehens an. Vorgesehen ist eine Sicherung durch
Abtretung des Freistellungsanspruchs der DSK. Gemal § 167 Abs. 2 / § 160 Abs. 4
BauGB gewahrleistet die Stadt die Erfullung der Verbindlichkeiten, also auch die Dar-
lehen, die der Entwicklungstrager fur die MalRnahme aufnimmt. Dieser Anspruch auf
Freistellung wird durch eine Erklarung der Stadt direkt an die Bank abgetreten. Auf-
grund von Erfahrungen der DSK aus anderen Treuhandmafinahmen ist davon auszu-
gehen, dass Finanzierungsinstituten dieses Sicherungsinstrument ausreicht. Andern-
falls ist eine Kommunalbirgschaft durch die Stadt Heidelberg zur Sicherung erforder-
lich.

Hinweise zur Kosten- und Finanzierungsubersicht 2009

Die bisher angefallenen Kosten und Einnahmen, finanziert ber den stadtischen
Haushalt, sind bis zur Einrichtung des Treuhandkontos von der Stadt zusammenzu-
stellen und als Kosten bzw. Einnahmen der GesamtmalRnahme Bahnstadt anzurech-
nen. Im Wirtschaftsplan werden dann die Kosten und Einnahmen aus dem stadtischen
Haushalt nachgetragen. In der beigefiigten Ubersicht wurden die Spalten Ausgaben
und Einnahmen bis zum 31.12.2008 und in 2008 offen gelassen, da diese Betrage
zum spateren Zeitpunkt nachzutragen sind.

Die Kosten der EGH bei Ordnungs- bzw. Erschliefungsmaflinahmen werden fur 2009

nicht dargestellt, da diese Kosten mit dem Ausgleichsbetrag zunachst zu verrechnen
sind und sich in 2009 daher kostenneutral gestalten.

Maximale Kreditaufnahme

Der zu erwartende Hochstbetrag fur die Kreditaufnahme fur das Jahr 2009 betragt
10,697 Mio. Euro, der Kreditrahmen sollte daher gerundet 11 Mio. Euro betragen. Die
Sicherung der Darlehensaufnahme soll Uber eine Abtretung des Freistellungsan-
spruchs der DSK und nur im Falle der Erfordernis Uber eine Burgschaft der Stadt er-
folgen.
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Leistungsziele

1. Allgemeine Leistungsziele

Ziel der EntwicklungsmalRnahme Bahnstadt ist ein urbaner Stadtteil mit eigener Identi-
tat, hoher Nutzungsmischung und zukunftsweisenden Bauformen, die sozialen und
Okologischen Ansprichen gerecht werden. Die Infrastruktur soll sowohl lokale, ge-
samtstadtische als auch Uberdrtliche Aufgaben erflillen.

Die Planungsvorgaben der Ziele und Rahmenplanung und ihrer Fortschreibung stellen
sich wie folgt vor:

) Die Bahnstadt soll ein nachhaltiger und urbaner Stadtteil mit hoher Umfeldqua-
litdt fur alle Bereiche des stadtischen Lebens (Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Erholung, Freizeit, Kultur) werden.

) Entsprechend der GrélRe des neuen Stadtteils wird eine Gliederung in eigen-
standige Stadtquartiere angestrebt, die sich in Funktion, Baustruktur und der
Typologie offentlicher Raume unterscheiden.

° Vorgabe ist ein nachhaltiger Stadtebau, dessen Bebauung und Freirdume flr
mehrere Generationen und unterschiedliche Nutzungsanspriiche geeignet ist.

) Trotz leistungsfahiger HauptverkehrsstralRe und einem hohen Anteil an gewerb-
licher Nutzung muss ein durchgriinter, klimatisch ausgeglichener Stadtteil ent-
stehen.

) Der neue Stadtteil ist fur urbane Lebensformen zu planen, d. h. es soll eine

vielfaltige lebendige Nutzungsmischung auf der Grundlage von daflir geeigne-
ten Stadtrdumen und Baustrukturen entstehen.

° Baustruktur und Freirdume sollen von hoher Nutzungs- und Gestaltqualitat
sein, die mittels spezifischer Steuerungsinstrumente fir alle Bauvorhaben ein-
zufordern ist.

[ Fir die Realisierung des Projektes sind flexible Planungs- und Steuerungsin-

strumente aufzuzeigen, die Handlungsspielraume fir im Vorfeld nicht absehba-
re Entwicklungen und Chancen offen halten.

Leistungsziele im Haushaltsjahr 2009

Durchflihrung von stadtebaulichen Wettbewerben, Campus Il und Pfaffengrund
Vorbereitung Bebauungsplane

Vorbereitung und Verlangerung Quer-Bahnsteigbereich Bahnhofsumfeld Sid
Abschluss von Abwendungsvereinbarungen

Umsetzung der Qualitatsstandards

Planung und Ausbau Guteramtsstralle

Betriebsverlagerungen im Bereich Campus Il und Griine Meile

Vorbereitung Ausbau Griine Meile, Langer Anger und Promenade
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2008 2009
A. AUSGABEN
bis 31.12. 1.Jahr 2.Jahr
2008 in TEUR in TEUR
Al BISHERIGE VORBEREITUNG
Vorbereitung und Voruntersuchungen
SUMME ALl BISHERIGE VORBEREITUNG 0,0
All. WEITERE VORBEREITUNG
Planungskosten, z.B. stadtebaul. Wettbewerb
Gutachten, z.B. Verkehrswertgutachten und
Betriebsverlagerungsgutachten, Vergltung Dritter
Untersuchungen, Offentlichkeitsarbeit, Biirgerbeteiligung
SUMME ALl WEITERE VORBEREITUNG 1.600,0
Alll. GRUNDERWERB
A.llL.1 Ankauf ohne Nebenkosten
Rohlandankauf : innerhalb Entwicklungsbereich
auRerhalb Entwicklungsbereich
Externe 6kolog. Ausgleichsflache
Ausiibung Vorkaufsrecht
SUMME A.lll1 ANKAUF ohne Nebenkosten 5.000,0
A.lll.2 Nebenkosten des Grunderwerbs
2.1 Feste Kosten des Grunderwerbs 175,0
Grunderwerbsteuer, Aufwuchsentschadigung etc.
2.2 Variable Kosten des Grundstlicksbestandes 75,0
Grundsteuer, Versicherung etc.
SUMME A.lll.2 Nebenkosten des Grunderwerbs 250,0
A.llL.3. Nebenkosten des Grundstiicksverkaufs
Verkaufswerbung, Rechtsberatung bei Verkauf,
Vermessung, sonstige Nebenkosten
SUMME A.lIL.3. Nebenkosten des Grundstiicksverkaufs 0,0
SUMME A.IIL. GRUNDERWERB 5.250,0
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2008 2009
A. AUSGABEN
bis 31.12. 1.Jahr 2 Jahr
2008 in TEUR in TEUR
AIlV. ORDNUNGSMARNAHMEN
A.IV.1 Bodenordnung
Grundstiicksneuordnung (Vermessung, Parzellierung) 220,0
SUMME A.IV.1 Bodenordnung 220,0
A.IV.2 Freilegung
Abbruchkosten, Altlastenbeseitigung 200,0
SUMME A.IV.2 Freilegung 200,0
A.IV.3 Betriebverlagerungen
Betriebsverlagerungskosten 2.000,0
Bereiche Campus Il, Griine Meile u.a.
SUMME A.IV.3 Betriebsverlagerungen 2.000,0
A.IV.4 ErschlieBung
Hauptverkehrsstra3en, Ful3- und Radwege,
Wohnstral3en, Parkanlagen, Platze,
Ausgleichsflachen, StraRenbahn
1. GuteramtsstralRe (Teil der Baukosten) 500,0
SUMME A.IV.4 ErschlieBung 500,0
A.IV.5 Planung/ Bauleit. d. ErschlieBung
1. Griine Meile 300,0
3. Promenade 150,0
4. Langer Anger, BA1 - Ost - 80,0
5 Glteramtsstralle 120,0
SUMME A.IV.5 Planung/ Bauleit. d. ErschlieRung 650,0
SUMME A.IV. ORDNUNGSMARBNAHMEN 3.570,0
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Entwicklungsmalinahme Bahnstadt Heidelberg DS K
Kosten- und Finanzierungsubersicht 2009

2008 2009
A. AUSGABEN
bis 31.12. 1.Jahr 2 Jahr
2008 in TEUR in TEUR
AV. HOCHBAUMARNAHMEN
Gemeinbedarfseinrichtungen
SUMME A.V. HOCHBAUMARNAHMEN 0,0
A\VIL. SONSTIGE KOSTEN
VI1 Stadtteilbiiro 10,0
VI.2 Entwicklungstragerhonorar
Verfahrensbetreuung 250,0
VI3 Aufwendungen Zahlungsverkehr 1,0
V1.4 Wirtschaftspriifer 5,0
VL5 Finanzierungskosten/-ertrag (saldiert) 260,9
[Zinsaufwand(+) abzlgl. Zinsertrag (-)]
SUMME A.VL. SONSTIGE KOSTEN 526,9
SUMME A. AUSGABEN 10.946,9
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A. ZUSAMMENSTELLUNG AUSGABEN

2008 2009
A. AUSGABEN
bis 31.12. 1.Jahr 2. Jahr
2008 in TEUR in TEUR
SUMME A.lL BISHERIGE VORBEREITUNG 0,0
SUMME ALIL WEITERE VORBEREITUNG 1.600,0
SUMME A.IIL. GRUNDERWERB 5.250,0
SUMME A.IV. ORDNUNGSMARNAHMEN 3.570,0
SUMME A.V. HOCHBAUMARNAHMEN 0,0
SUMME A.VI. SONSTIGE KOSTEN 266,0
V1.1 Stadtteilbliro 10,0
V1.2 Entwicklungstragerhonorar 250,0
VI3 Aufwendungen Zahlungsverkehr 1,0
V0.4 Wirtschaftsprifer 5,0
SUMME AUSGABEN 10.686,0
ohne Finanzierungskosten
VL5 Finanzierungskosten/-ertrag (saldiert) 260,9
[Zinsaufwand(+) abzigl. Zinsertrag (-)]
SUMME AUSGABEN 10.946,9
mit Finanzierungskosten
SUMME A. AUSGABEN 10.946,9
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B. ZUSAMMENSTELLUNG EINNAHMEN
2008 2009
B. EINNAHMEN
bis 31.12. 1.Jahr 2. Jahr
2008 in TEUR in TEUR
B.. GRUNDSTUCKSVERKAUF
Verkaufe
SUMME B.I GRUNDSTUCKSVERKAUF 0,0
B.l. AUSGLEICHSBETRAGE
im Rahmen von Abwendungsvereinbarungen
SUMME B.II AUSGLEICHSBETRAGE 150,0
B.ll. ZUSCHUSSE / Mittel Dritter z. Finanzierung v. EinzelmaRnahmen
1. GVFG -Forderung
2. Offentliche Gebiude (Férderprogramm .....)
3. Stadtebau-Forderprogramm
a) Stadtumbau-West
Landanteil 65% 65,0
Stadtanteil 35% 35,0
SUMME B.III ZUSCHUSSE / Mittel Dritter z. Finanzierung v. EinzelmaRnah 100,0
B.IV. SONSTIGE ERTRAGE
1. Kostenerstattung Land f. Kampfmittelbeseitigung
2. Kostenerstattung Altlastenuntersuchung u. Sanierung
3. Kostenerstattung der Leitungstrager
SUMME B.IV SONSTIGE ERTRAGE 0,0
SUMME B. EINNAHMEN 250,0
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C. ZUSAMMENSTELLUNG FINANZIERUNG

2008 2009
C. FINANZIERUNGSMITTEL
bis 31.12. 1.Jahr 2.Jahr

2008 in TEUR in TEUR

C.l. FINANZIERUNGSMITTEL

C.l. KREDITAUFNAHME (+) 10.436,0
KREDITRUCKFUHRUNG (-)

(Ausgaben ohne Finanzierungskosten
.. Einnahmen)

SUMME C.L

FINANZIERUNGSMITTELAUFNAHME (+) bzw . 10.436,0
FINANZIERUNGSMITTELRUCKFUHRUNG (-)

C.ll. FINANZIERUNGSKOSTEN

C.ll. KREDITKOSTEN/-ERTRAGE 260,9
[ Zinsaufwand (+) abzigl. Zinsertrag (-) ]

SUMME C.II. FINANZIERUNGSKOSTEN 260,9

SUMME C. FINANZIERUNG 10.696,9

Kapitalbedarf (+), Kapitalriickftihrung (-)
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BERECHNUNG DER KREDITINANSPRUCHNAHME, DER KREDITKOSTEN UND DES KREDITVOLUMENS

im 2. Jahr 2009

A. AUSGABEN ohne Kreditkosten im Jahr 2009 10.686,0 TEUR
B. . EINNAHMEN im Jahr 2009 250,0 TEUR
C.I. (1) KREDITINANSPRUCHNAHME im Jahr 2009 10.436,0 TEUR
[Kreditaufnahme (+), Kreditriickfiihrung (-)]
(2) KREDITKOSTEN aus Kreditvolumen mit Stand: 31.12. 2008
im LAUFENDEN JAHR 2009
[Sollzins (+), Habenzins (-)]
Habenzins 3,00 % p.a.von 0,0 TEUR fir 1 Jahr 0,0 TEUR
(3) KREDITKOSTEN im LAUFENDEN JAHR 2009
[Sollzins (+), Habenzins (-)]
Sollzins 5,00 % p.a.von 10.436,0 TEUR fur 1/2 Jahr 260,9 TEUR
C. Il. KREDITKOSTEN zum 31.12. 2009 2)+(3) 260,9 TEUR
[Sollzins (+), Habenzins (-)]
C. KREDITINANSPRUCHNAHME + KREDITKOSTEN (1)+(2)+(3) 10.696,9 TEUR
zum 31.12. 2009
(4) KREDITVOLUMEN zum 31.12. 2008 0,0 TEUR
(aus Vorjahr)
Entwicklung des
KREDITVOLUMENS zum 31.12. 2009 (1)+(2)+(3)+(4) 10.696,9 TEUR
[Kreditaufnahme (+), Kreditriickfiihrung (-)]




