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VERTRAULICH
bis zur Feststellung des
schriftlichen Ergebnisses der
letzten nicht 6ffentlichen
Ausschusssitzung durch
die/den Vorsitzende/n!

Stadt Heidelberg

Federfuhrung:
Dezernat Il, Stadtplanungsamt

Beteiligung:

Betreff:

ErschlieBungs- und
Ordnungsmalnahmenvertrag Bahnstadt

Beschlussvorlage

Beschlusslauf
Die Beratungsergebnisse der einzelnen
Gremien beginnen ab der Seite 2.2 ff.
Letzte Aktualisierung:

Beratungsfolge:

Gremium: Sitzungstermin: | Behandlung: Zustimmung zur . Handzeichen:
Beschlussempfehlung:
Bauausschuss 06.07.2010 N ()ja () nein () ohne

Haupt- und 14.07.2010 N ()ja () nein () ohne
Finanzausschuss

Gemeinderat 28.07.2010 o) ()ja () nein () ohne
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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Bauausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss empfehlen dem Gemeinderat
folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die abschlieRenden Verhandlungen zum
ErschlieBungs- und OrdnungsmalRnahmenvertrag Bahnstadt mit der EGH
Projektgesellschaft Heidelberg GmbH, Kurfursten-Anlage 10-12, 69115 Heidelberg als
Komplementéar der EGH Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG,
Kurfursten-Anlage 10-12, 69115 Heidelberg auf Grundlage des beigefligten
Vertragsstandes durchzufiihren und den Vertrag abzuschlie3en.

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l ErschlielBungs- und Ordnungsmaf3hahmenvertrag

A 01.1 |Tabelle mit den Grundstiicken des Vertragsgebiets

A 01.2 |Vertragsgebietsplan vom 15.04.2010

A 01.3 |Auflistung zu Qualitaten und Aufbau von Erschlieungsanlagen

A 01.4 | Genehmigung des Antrags auf artenschutzrechtliche Befreiung vom
06./14.04.08

A 01.5 |Liste der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen innerhalb und aufRerhalb des
Vertragsgebiets

Die Anlagen kénnen aus urheberrechtlichen Griinden
nicht im Internet verdffentlicht werden!
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Sitzung des Bauausschusses vom 06.07.2010

Ergebnis der nicht 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 06.07.2010

6 ErschlieBungs- und Ordnungsmaflnahmenvertrag Bahnstadt
Beschlussvorlage 0216/2010/BV

Herr Erster Blurgermeister Bernd Stadel stellt die Frage der Befangenheit. Es wird keine
Befangenheit angezeigt.

Herr Krapp vom Amt fir Liegenschaften berichtet Uber die Verhandlungen zwischen der
EGH und der Stadt Heidelberg zum ErschlieBungs- und Ordnungsmaflinahmenvertrag
Bahnstadt.

Es melden sich zu Wort:
Stadtratin Dr. Greven-Aschoff, Stadtratin Marggraf, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz

Es werden folgende Punkte angesprochen:

e Die technische Projektsteuerung wird kritisch gesehen.

e Der Vertrag ist bislang nicht vollstandig ausverhandelt, es ist schwierig, dartiber heute
zu entscheiden.

o Gehort die Deponie zur Ausgleichsflache? Besteht die Mdglichkeit, groRere Plane
bezuglich der Ausgleichsflachen zu erhalten?

e Enthalt der Wirtschaftsplan die Kosten fur die ErschlieBungsmaflinahmen?

o Wer bewertet, welche Infrastruktur hergestellt wird?

Herr Krapp geht auf die schwierigen Verhandlungen mit der EGH ein. Offen ist noch die
Anerkennung der von der EGH geforderten Kosten der technischen Projektsteuerung.
Die Hohe dieser Kosten wird das Kdmmereiamt im Haupt- und Finanzausschuss
vorstellen. Der Vertrag ist noch nicht vollstandig ausgehandelt. Der Beschluss der
Gremien soll jedoch ein deutliches Signal an die EGH darstellen, dass der Vertrag im
Wesentlichen als ausgehandelt betrachtet wird und die Verhandlungen beférdern. Die
Arbeiten sind bereits aufgenommen, es soll deshalb keine weitere zeitliche Verzdgerung
entstehen. Er informiert weiter Uber die Ausgleichsflachen. Zur Frage nach dem
Wirtschaftsplan erlautert Herr Krapp, dass es sich bei der Bahnstadt um eine formell
geregelte EntwicklungsmalRnahme handelt. Die EGH hatte als Eigentiimerin von
Grundstucken im Bereich einer EntwicklungsmafRnahme grundsétzlich die
Wertsteigerung der Grundstiicke zu erstatten. Die im ErschlieBungs- und
Ordnungsmafnahmenvertrag genannten MaRnahmen zugunsten der Entwicklungsflache
konnen auf diese Wertsteigerung angerechnet werden. Die EGH stellt demnach
technische und soziale Infrastruktur, sowie gebundenen Wohnraum her. Die Hohe der
anrechenbaren Kosten wird durch den Treuhander, die DSK, Uberwacht.

Herr Erster Birgermeister Bernd Stadel sagt zu, dass jede Fraktion Plane zu den
Ausgleichsflachen in der ausgehangten Grol3e erhalt.

gezeichnet

Bernd Stadel
Erster Bargermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Arbeitsauftrag an die
Verwaltung
Ja 11 Nein 00 Enthaltung 01
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Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 14.07.2010

13

Ergebnis der nicht 6ffentlichen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 14.07.2010

ErschlieBungs- und Ordnungsmaflnahmenvertrag Bahnstadt
Beschlussvorlage 0216/2010/BV

Herr Heil3, Leiter des Kdmmereiamtes, teilt mit, dass es ein Abstimmungsgesprach mit
der Geschéftsstelle Bahnstadt und der DSK Deutsche Stadt- und
Grundstucksentwicklungsgesellschaft gegeben habe beziiglich der Festlegungen,
inwieweit die Kosten der technischen Projektsteuerung, der Bauoberleitung und der
kaufménnischen Projektsteuerung der EGH und der beauftragten Kommunalen
Entwicklungsgesellschaft (KE) zur Umsetzung der ErschlielBungsmal3inahmen im
Rahmen der auf den Ausgleichsbetrag anrechenbaren Kosten seitens der Stadt
akzeptiert werden.

Ergebnis dieses Gespraches sei, dass die kaufmannischen und verwaltungstechnischen
Projektsteuerungsanteile aus den ErschlieBungsmalnahmen ausgenommen werden. Auf
der Basis eines neutralen Gutachters werde ein Kompromissvorschlag gemacht, die
technische Projektsteuerung der BaulanderschlieBung mit einem Anteil von 5,1 Prozent
anzuerkennen. Auf dieser Basis kdnne eine Einigung mit der EGH erzielt werden.

Erganzend dazu werde eine Bonusregelung angestrebt, die sich an der Bonusregelung
der IGH-Sanierung orientiere, welche an die Einhaltung der Kostenobergrenze der
ErschlieBungsmalnahme gekoppelt sei. Wenn hier eine Einigung mit der EGH erzielt
werden kann, werde dies zuséatzlich als Bestandteil des Vertrages aufgenommen.

Die Mitglieder des Haupt- und Finanzausschusses sind mit dieser Vorgehensweise
einverstanden.

Oberburgermeister Dr. Wirzner stellt daraufhin den Beschlussvorschlag der Verwaltung
zur Abstimmung.

gezeichnet
Dr. Eckart Wirzner
Oberblrgermeister

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Gemeinderates vom 28.07.2010

11

Ergebnis der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 28.07.2010

ErschlieBungs- und Ordnungsmaflnahmenvertrag Bahnstadt
Beschlussvorlage 0207/2010/BV

Es melden sich zu Wort:
Stadtratin Spinnler, Stadtrat Cofie-Nunoo, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz

Stadtrat Cofie-Nunoo fragt nach, ob der Anteil von 5,1 % fir die technische
Projektsteuerung der Baulanderschliel3ung (wie im Ergebnisblatt der Haupt- und
Finanzausschusssitzung vom 14.07.2010 aufgefihrt) Bestandteil des heute zu fassenden
Beschlusses sei. Oberbirgermeister Dr. Wiirzner teilt mit, dass dies ein Arbeitsauftrag an
die Verwaltung und noch nicht Bestandteil des Vertrages sei.

Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz stellt folgenden Antrag:

Der Punkt ,Kosten der technischen Projektsteuerung in angemessener Hohe" im Vertrag
wird gestrichen.

und begriindet diesen damit, dass die Kosten der technischen Projektsteuerung
Ublicherweise zu den Entwicklungskosten gehéren

Oberbirgermeister Dr. Wiirzner stellt den Antrag zur Abstimmung:

Abstimmungsergebnis: mit 2 : 27 : 8 Stimmen abgelehnt
AnschlieRend lasst er Uber den Beschlussvorschlag der Verwaltung abstimmen:
Beschluss des Gemeinderates:

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, die abschlieRenden Verhandlungen zum
ErschlielBungs- und OrdnungsmalRnahmenvertrag Bahnstadt mit der EGH
Projektgesellschaft Heidelberg GmbH, Kurfursten-Anlage 10-12, 69115 Heidelberg als
Komplementéar der EGH Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH & Co. KG,
Kurfursten-Anlage 10-12, 69115 Heidelberg auf Grundlage des beigefiigten
Vertragsstandes durchzuftihren und den Vertrag abzuschliel3en.

gezeichnet
Dr. Eckart Wirzner
Oberblrgermeister

Ergebnis: beschlossen

Ja 32 Enthaltung 4
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A. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

QU1 + Solide Haushaltswirtschaft
Begrundung:

Mit dem ErschlieRungs- und Ordnungsmalnahmenvertrag wird die
Finanzierung der ErschlieBungsanlagen und Ordnungsmafinahmen in der

Bahnstadt geregelt.
Zielle:

MO 4 Ausbau und Verbesserung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur
Begriindung:
Der Erschlie3ungs- und Ordnungsmafnahmenvertrag bildet die Grundlage
zur verkehrlichen Integration des neuen Stadtteils Bahnstadt in das
vorhandene Verkehrsnetz und die sinnvolle innere Erschlieung des
Stadtteils.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

In der Sitzung vom 03.04.2008 hat der Gemeinderat dem Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages mit der EGH zur Entwicklung der Bahnstadt zugestimmt. Der stadtebauliche Vertrag
wurde am 07.04.2008 beim Notariat Heidelberg beurkundet und beinhaltet die Grundstticke,
welche die EGH von der Aurelis mit Vertrag vom 29.01.2008 erworben hat.

Weil zum damaligen Zeitpunkt noch nicht exakt festgelegt werden konnte, welche ErschlieRungs-
und OrdnungsmalRnahmen im Einzelnen die EGH durchfihren wird, wurde in diesem
stadtebaulichen Vertrag festgelegt, dass zur Regelung der im Rahmen der vertraglichen
Verpflichtung durchzufihrenden ErschlieBungs- und Ordnungsmaflinahmen ein gesonderter
Vertrag geschlossen wird.

Nach langen und zum Teil schwierigen Verhandlungen haben sich die Vertragsparteien auf
folgende wichtige Eckpunkte geeinigt:

e Die EGH stellt die ErschlieBungsanlagen, die im Vertrag als Plan in der Anlage A 1.2
hinterlegt sind, her. Zu den ErschlieBungsanlagen gehéren neben Stral3en, Wegen und
Platzen mit deren Mdblierung und Beschilderung auch die Kanalisation, die Griinanlagen,
offentliche Kinderspielplatze und Immissionsschutzanlagen.

e Die EGH fihrt die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb und aul3erhalb des Vertragsgebiets durch.

o Die EGH wird das Bodenmanagement im Vertragsgebiet durchfihren. Zum
Bodenmanagement gehort neben der Gelandemodellierung und Ausgleich der Erdmassen
auch die eventuell erforderliche Beseitigung von Bodenverunreinigungen und
Bodenbelastungen.

e FUr die ErschlieBungsanlagen, die AusgleichsmalRhahmen und das Bodenmanagement sind
Mittel in H6he von 55,4 Millionen Euro vereinbart, welche die EGH tragen muss und die mit
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den im Rahmen der EntwicklungsmaRnahme anfallenden Ausgleichsbetragen (siehe 8§ 154
in Verbindung mit 169 Absatz 1 Nummer 7 Baugesetzbuch) verrechnet werden.

o Die EGH wird weitere Ordnungsmalnahmen im Wert von bis zu 18.069.749 Euro
durchfuhren. Hierzu gehoren unter anderem die Neuordnung der Grundsttcke fr deren
Bebaubarkeit, stadtebauliche Wettbewerbe, Stadtteilmarketing, Offentlichkeitsarbeit,
Informationsveranstaltungen zum Gesamtprojekt Bahnstadt, Umsetzungsmafnahmen
(Umzige Betroffener) sowie sonstige Ordnungsmalfinahmen.

o Alle Schritte zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen von der Planung tber die
Ausschreibung, die Vergabe, den Baubeginn, die Baudurchfiihrung bis hin zur Ubernahme
werden eng mit der Stadt abgestimmt.

o Mal3geblich fur Art, Umfang und Ausfiihrung der Erschliel3ung sind die Fortschreibung
Rahmenplanung Bahnstadt, ein vereinbarter Qualitétskatalog, die bereits von der Stadt
erarbeitete Planung zu Leistungsphasen 1 und 2 HOAI, die Energiekonzeption Bahnstadt,
der Vorentwurf zum Freiraum, die Broschtire ,Der 6ffentliche Raum in der Bahnstadt mit den
im Rahmen der Bearbeitung erfolgten Modifizierungen®, der stadtebauliche Vertrag, Antrag
und Genehmigung zur artenschutzrechtlichen Befreiung, der Umweltbericht und das
Regenwasserbewirtschaftungskonzept.

¢ Esfindet eine standige Qualitatskontrolle statt.

Die Stadt ibernimmt die ErschlieBungsanlagen nach deren Fertigstellung mit
entsprechenden Gewabhrleistungsfristen in ihr Eigentum.

e Die im Rahmen der 55,4 Millionen Euro (ErschlieBung, Bodenmanagement und
Ausgleichsmafinahmen) und der 18,069 Millionen Euro (weitere Ordnungsmafinahmen)
anrechenbaren Kostenarten sind vertraglich festgeschrieben.

Mit diesem Vertrag vereinbaren die Vertragsparteien wesentliche Eckpunkte und Festlegungen fur
die weitere Entwicklung der Bahnstadt, insbesondere des 6ffentlichen Raumes.

Nach Auffassung der Verhandlungspartner bietet der vorgelegte Erschlie3ungs- und
Ordnungsmalnahmenvertrag eine sichere und durchdachte Grundlage fir die kunftige
Zusammenarbeit zwischen Stadt und EGH.

Aufgrund der GroBenordnung und der Komplexitat der MaRnahme ist derzeit noch nicht
ausverhandelt, ob und inwieweit die Kosten der technischen Projektsteuerung, der Bauoberleitung
und der kaufmannischen Projektsteuerung der EGH und der beauftragten Kommunalen
Entwicklungsgesellschaft (KE) zur Umsetzung der Erschlieungsmaflinahmen im Rahmen der auf
den Ausgleichsbetrag anrechenbaren Kosten seitens der Stadt akzeptiert werden.

Dies schlagt sich in 8 17 Absatz 2, 7. Spiegelstrich des beigeflgten Vertragsentwurfs nieder. Nach
abschlieRender Verhandlung dieser Frage ist der Vertrag unterschriftsreif.

Wir bitten um Zustimmung.

gezeichnet
Bernd Stadel
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