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. Vorbemerkung

Nach den entwicklungsrechtlichen Vorgaben gemall § 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB hat
die Stadt Heidelberg bzw. der beauftragte Entwicklungstreuhénder fir die stddtebauliche
Entwicklungsmafinahme Heidelberg Bahnstadt nach dem jeweiligen Stand der Planung eine
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) aufzustellen und fortzuschreiben.

Neben dem Aufschluss Uber die finanzielle Durchfiihrbarkeit und Entwicklung der MaRnahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der ent-
wicklungsbedingten MaRnahmen dar und bildet die mal3gebliche Grundlage fiir staatliche
Férderungsentscheidungen.

Da es sich bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme Heidelberg Bahnstadt um ein
langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfihrung und Finanzierung auferst
komplexes Entwicklungsprojekt handelt, ist mit Hilfe der KuF ein stetiges Uberwachen und
Nachsteuern durch Ifd. Fortschreibung und Anpassung an die aktuellen Planungen und Er-
kenntnisse gewahrleistet.

Die KuF wird daher entsprechend dem MafRnahmenstand halbjahrlich zum Stichtag 30.06.
(= Aufstellung des Wirtschaftsplanes fiir das nachfolgende Jahr) sowie zum Stichtag 31.12.
(= Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht Gber aktuelle Entwicklungen) fortge-
schrieben.

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Priifungsschritte:

— Abgleich mit dem Treuhandkonto zu den Stichtagen: Einstellung der tatsachlichen Aus-
gaben und Einnahmen zum Stichtag

— Anpassung aller laufenden EinzelmaRnahmen an den aktuellen Projektfortschritt; Uber-
prifung hinsichtlich
= der Erforderlichkeit / Notwendigkeit / Vermeidbarkeit
= der zeitlichen Planung (Beginn, Dauer, Fertigstellung)
« des kalkulierten Kostenbudgets (H6he, Abweichung)
= des voraussichtlichen Zeitpunktes der Kassenwirksamkeit

— ggf. Berlicksichtigung neuer EinzelmalRnahmen (sofern erforderlich)

_ Riickblick | Entwicklung der KuF bis zum Stichtag 31.12.2010

Bis Ende 2008 wurde die Bahnstadt im Rahmen einer Sonderrechnung innerhalb des stadti-
schen Haushaltes abgebildet. Seit Anfang 2009 fuhrt die DSK als Entwicklungstreuhanderin
der Stadt Heidelberg gemaR § 167 BauGB bei der Sparkasse Heidelberg ein Treuhandkonto.
Seitdem werden alle fir die Bahnstadt anfallenden Kosten und Einnahmen sowie deren Fi-
nanzierung Uber dieses Treuhandkonto abgewickelt. Im Rahmen ihres Finanzierungsmana-
gements erstellt die DSK halbjahrlich eine KuF einschlie3lich notwendiger Zwischenfinanzie-
rungen Uber Kreditaufnahme.

Die notwendigen Ausgaben der EntwicklungsmalRnahme sollen durch Einnahmen aus

GrundstiicksverdufRerungen, Ausgleichsbetragen und Férdermitteln einschliel3lich Eigenmit-
teln der Stadt Heidelberg finanziert werden. Da diese Einnahmen, deren H6he und Zeitpunkt
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der Kassenwirksamkeit lediglich Prognosen sind, erst im weiteren Verlauf der MalRnahme
zuflieBBen, ist eine Vorfinanzierung der Ausgaben notwendig, die durch Darlehensaufnahme
Uber das Treuhandkonto des Entwicklungstreuhdnders erfolgt. Die DSK nimmt hierzu ent-
sprechende Bankdarlehen im eigenen Namen als Treuhdnderin der Stadt Heidelberg auf.
Die Darlehen werden dann u. a. aus den Einnahmen der MaRnahme getilgt.

Als Entwicklungstreuhdnder kann die DSK Bankdarlehen unter bestimmten Voraussetzun-
gen zu kommunalkreditédhnlichen Konditionen aufnehmen. Entscheidend kommt es auf die
Sicherung des Darlehens an. Vorgesehen ist eine Sicherung durch Abtretung des Freistel-
lungsanspruchs der DSK gegenliber der Bank.

Gemal §§ 167 Absatz 2 und 160 Absatz 4 BauGB gewahrleistet die Stadt die Erfullung der
Verbindlichkeiten, also auch der Darlehen, die der Entwicklungstrager fir die Mallhahme
aufnimmt. Dieser Anspruch auf Freistellung wird durch eine Erklarung der Stadt direkt an die
Bank abgetreten. Wie die Kreditaufnahme bislang gezeigt hat, ist davon auszugehen, dass
Finanzierungsinstituten dieses Sicherungsinstrument ausreicht. Andernfalls ist eine Kommu-
nalblrgschaft durch die Stadt Heidelberg zur Sicherung erforderlich.

Ende des Jahres 2007 hatte die DSK in Zusammenarbeit mit den stadtischen Amtern zur
Vorbereitung der EntwicklungsmalRnahme einen Wirtschaftsplan fiir die Gesamtmalnahme
und zur Vorlage beim Gemeinderat vorbereitet. Die seinerzeit angenommenen Kosten- und
Einnahmeanséatze hatten noch relativ pauschale Ansatze. Die zwischenzeitlichen Fortschrei-
bungen sowie die nun vorliegende Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2011 verarbeitet da-
gegen bereits weitere bestehende Vertrdge, Erfahrungswerte aus dem laufenden Verfahren
und eine starker grundstiicksbezogene Ermittlung von einzelnen Kosten- und Einnahmean-
satzen. Sie ist daher bereits konkreter, auch wenn sie insbesondere bei den langfristigen
Aussagen lediglich auf Prognosen und Annahmen basieren kann. Als Steuerungselement fiir
die Entwicklungsmafnahme ist die KuF jedoch von zentraler Bedeutung.

Auf der Grundlage des damaligen Planungsstandes konnte die KuF im Dezember 2007 noch
einen Uberschuss in Héhe von 10.247 T€ ausweisen. Die Fortschreibung fiir den Wirt-
schaftsplan 2010 ging bezogen auf die Gesamtlaufzeit der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme bis zum Jahr 2022 von einem Defizit in Hohe von 8.917,9 T€ aus. Die Griinde,
die zu diesem Gesamtdefizit fiihren, sowie die Gegenmalinahmen und strategischen Ansat-
ze zur Vermeidung eines Defizits wurden in der Beschlussvorlage fir den Wirtschaftsplan
2010 (Drucksache 0352/2009/BV vom 26.10.2009) ausfiihrlich dargelegt. Mit Fortschreibung
fur den Wirtschaftsplan 2011 (Drucksache 0341/2010/BV vom 08.11.2010) konnte das Defi-
zitniveau gehalten werden.

Die Fortschreibung zum Stichtag 31.12.2010 wies ein Defizit in H6he von 21.339 T€ auf
(Drucksache 0203/2011/BV vom 20.06.2011). Mit dieser Fortschreibung wurde neben den
tatsachlichen Kostensteigerungen in den Bereich Bodenmanagement und Ausgleichsmal3-
nahmen die zunehmend komplexere Finanzierungssituation der MaRnahme sowie die Not-
wendigkeit der wirtschaftlich konsequenten Budgetplanung und -einhaltung, aber zugleich
auch Gegensteuerungsmaflinahmen wie die zeitliche Anpassung von Baumalnahmen,
MaRnahmenverzicht, Entwicklung von Einsparpotentialen und Alternativen sowie vorzeitige
finanzielle Unterstiitzung des Treuhandvermdgens durch den stadtischen Haushalt aufge-
zeigt.
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Mit dem vorliegenden Bericht wird Uber die Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2011
berichtet. Mit dem Bericht wird zugleich der Wirtschaftsplan 2012 vorgestellit.

ll. Kosten- und Finanzierungsiibersicht 30.06.2011 | Wirtschaftsplan
2012

Die Ergebnisse der Fortschreibung werden nachfolgend detailliert vorgestellt. Neben einer
— Betrachtung der einzelnen Mallnahmengruppen Uber die Gesamtzeitraum (mit
Vergleich zur KuF 31.12.2010 [PLAN Gesamt])

erfolgt eine
— Darstellung der bislang im Treuhandvermégen angefallenen Kosten (Zeitraum

01.01.2009 bis 30.06.2011 [IST])

sowie eine
— Betrachtung der im Treuhandverm&gen veranschlagten Mittel fir das Jahr 2012

(Zeitraum 2. Hj. 2011 und 2012 [PLAN] = Wirtschaftsplan 2012)

entsprechend der nachfolgenden Tabelle zzgl. erganzender textlicher Erlauterungen.

PLAN Gesamt IST PLAN
?856.2011 gr.ﬁzzmo - 30.02.32011 3'0:”1' 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
Pos. MaRnahme
1 MalRnahme
2 MalRnahme
SUMME

Ein Hinweis zur Lesbarkeit der beigefligten Anlagen: Im Gegensatz zu den Unterlagen zum
Wirtschaftsplan 2011, in denen der stadtebauliche Vertrag mit der EGH in einer separaten
Spalte abgebildet war, sind die Einnahmen / Ausgaben aus dieser Vereinbarung in den aktu-
ellen Unterlagen vollumfanglich in die KuF integriert. Ziel der integrativen Betrachtung ist die
weitere Erhéhung der Transparenz und Nachvollziehbarkeit des Gesamtansatzes Treuhand-

vermdgen Bahnstadt.
1. Gesamtbetrachtung

Die aktuelle Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2011 (= Aufstellung Wirtschaftsplan 2012)
schliefl3t mit einem prognostiziertem Defizit im Jahr 2022 in H6he von rd. 13.372 T€.

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2.H
30.06.2011 | 31.12.2010 - 30.06.2011 | 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

297.742,5| 289.819,6 7.923,0 61.393,3 | 20.978,4 | 33.839,4
284.334,7 | 268.588,2 15.746,5 46.571,3 | 10.772,3 | 23.381,0
Ergebnis Vorperiode | 14.822,0 | 25.028,1

SUMME
(Kapitalbedarf (+): Kapitalriickfiihrung (-) 13.371,8| 21.334,6 -7.962,8 14.822,0 | 25.028,1 | 35.486,5

Sachstandsbericht_KuF-30-06-2011_WP2012




Anlage 01 zur Drucksache: 0371/2011/BV

HEIDELBERG
BAHNSTADT T b ) 4

Wie mit der Fortschreibung zum Stichtag 31.12.2010 angekindigt, stand die Fortschreibung
zum Stichtag 30.06.2011 vor der Aufgabe, Optimierungs- und weitere Finanzierungsmog-
lichkeiten zu identifizieren. In der Gesamtbetrachtung ist die Reduzierung des prognostizier-
ten Defizits auf folgende Griinde zurtickzufiihren:

— Zeitliche Verschiebung von einzelnen Baumafinahmen (z. B. Bahnbriicken) und damit
Reduzierung des Finanzierungsaufwandes

— Verzicht auf Einzelprojekte / Verzicht der Finanzierung von Einzelprojekten durch THV
(Sanierung Unterfihrung Gutachweg)

— Erh6hung des Ansatzes fir Staddtebauférdermittel

— Verzicht der Verrechnung der Vorlaufkosten mit den von der Stadt zu erbringenden Ei-
genanteilen an der Stadtebauférderung

— Anpassung des kalkulierten Finanzierungszinssatzes

Den Optimierungen gegeniiber steht, wie der obigen Tabelle ebenso zu entnehmen ist, dass
die Ausgaben insgesamt gestiegen sind. Diese Entwicklungen ist vorrangig aktuellen Er-
kenntnissen geschuldet, die im Bereich des Grunderwerbs einen deutlich héheren Umfang
der entwicklungsrechtlichen Grunderwerbserwerbspflicht erkennen lassen. Demgegeniber
stehen selbstverstandlich auch héhere Erlése aus Grundstiicksprivatisierungen. Insgesamt
konnte die prognostizierte Einnahmesituation verbessert werden.

2. Ausgaben

a. Vorbereitung

Bis Ende 2008 wurde die Bahnstadt im Rahmen einer Sonderrechnung innerhalb des stadti-
schen Haushaltes abgebildet. Seit Anfang 2009 wird fiir die MalRnahme durch die DSK ein
separates Treuhandkonto gefiihrt. Seitdem werden sémtliche fir die Bahnstadt anfallenden
Kosten und Einnahmen sowie deren Finanzierung Gber dieses Treuhandkonto abgewickelt.
Der Vollsténdigkeit halber sind die stadtischen Vorlauf- und Vorbereitungskosten in der KuF
dargestellt (Spalte 4, Anlage 02). Zur Reduzierung des Defizits und zur Vermeidung weiterer
Finanzierungskosten verzichtet die Stadt Heidelberg auf die Refinanzierung der Vorlaufkos-
ten durch das Treuhandvermdgen (Drucksache 0352/2009/BV vom 26.10.2009).

Weitere Vorbereitung

Der Malnahmenblock ,Weitere Vorbereitung“ umfasst Planungskosten inkl. Studien und
Wettbewerbe, die Vergltung Dritter fir v. a. Rechtsberatungskosten und Stadtteilmanage-
ment (Nachbarschaftstreff), Kosten fiir Gutachten, sonstige Untersuchungen, Offentlichkeits-
arbeit und Birgerbeteiligung. Diverse Ansatze konnten in der Gesamtbetrachtung fortschrei-
bungsbedingt leicht gesenkt werden; zusatzlich wurden im Bereich Offentlichkeitsarbeit Um-
schichtungen vorgenommen.

Fir das 2. Halbjahr 2011 und fir das Jahr 2012 stehen schwerpunktmaRig das VOF-
Verfahren fiir die Vergabe der Planungsleistungen ,Zollhofgarten®, die Machbarkeitsstudie
,Gadamer Platz“, die Ausschreibung und der Start des Nachbarschaftstreffs sowie die Of-
fentlichkeitsarbeit, die derzeit konzeptionell neu ausgerichtet wird, an. Darlber hinaus sind
fur die laufende Projektbearbeitung (Planung, Grunderwerb etc.) Budgets fiir erforderliche
Gutachten und Untersuchungen vorzuhalten.
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PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2. Hj.
30.06.2011 |31.12.2010 - 30062011 | 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

A.ll. Weitere Vorbereitung
1. Planungskosten Gesamtprojekt 2.809,7 2.813,1 -3,4 507,8 4458 488,0
2. Vergitung Dritter 1.025,0 1.040,0 -15,0 16,6 65,9 115,0
3. Gutachten / Untersuchung 1.620,7 1.640,7 -20,0 104,4 139,9 380,0
4. Offentlichkeitsarbeit 1.170,4 1.173,1 -2,7 129,0 71,4 250,0
5. Burgerbeteiligung 114,4 121,5 -7.1 3,4 17,0 14,0
SUMME 6.740,1 6.788,4 -48,3 761,1 740,0 | 1.247,0

b. Grunderwerb

Wie oben bereits angedeutet, ist der Gberwiegende Anteil der aktuellen Erhéhung der Kos-
tenannahmen schwerpunktmalfig auf die Entwicklungen im Bereich Grunderwerb zuriickzu-
fihren. Eine Beschrankung des Grunderwerbs auf die zukiinftigen 6ffentlichen Strafen- und
Freiflachen bei gleichzeitiger privater Entwicklung mittels Abwendungsvereinbarung wird
aufgrund fehlenden Entwicklungsinteresses von verschiedenen grof3en Eigentiimern nicht im
geplanten Umfang umgesetzt werden kénnen. Der entwicklungsrechtliche Regelfall des
kommunalen Grunderwerbs wird in deutlich héherem Umfang als urspriinglich geplant um-
gesetzt werden missen. Daraus resultieren héhere Grunderwerbs- sowie die entsprechen-
den Grunderwerbsnebenkosten. Die Erhéhung der Nebenkosten ist auch auf die Erhéhung
der Grunderwerbssteuer von 3,5 auf 5 % zuriickzufiihren.

Fir das Jahr 2012 sind der Ankauf von Grundstiicksflachen eines GrofReigentiimers im Um-
feld des Hauptbahnhofs, diverse Ankaufe von weiteren privaten Fldchen entlang der Max-
Jarecki-Stralte und Eppelheimer Stral’e sowie der Erwerb von ErschlieBungsflachen von der
EGH im Bereich des Campus geplant.

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2. Hj.
30.06.2011 31.12.2010 /- 30.06.2011 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
A.lll. Grunderwerb
1.A. Flachenankauf innerhalb SEM
einschl. Erweiterung Bahnge- 33.471,4 28.580,6 4.890,8 7.972,1| 1.346,9| 3.800,6
lande
1.B. Flachenankauf auf3erhalb
SEM (vor 01.01.2009) 4.500,0 4.500,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2. Nebenkosten des Grunderwerbs 4.266,1 3.182,6 1.083,5 373,3 163,2 | 1.096,5
3. Nebenkosten des Grundstiicks- 100,0 100,0 0.0 0.0 0.0 10,0
verkaufs
SUMME 42.337,4 36.363,2 5.974,3 8.345,4| 1.510,1| 4.907,2

c. OrdnungsmaBnahmen

Bis auf die Position ErschlieBung haben sich die Kostenansatze im Bereich der Ordnungs-
malfinahmen nicht bzw. nur geringfiigig verandert.

Mit dem Verzicht der Finanzierung der Sanierung Unterfiihrung Gutachweg durch das Treu-

handvermdgen konnte ein Betrag von 1.300 T€ eingespart werden (Einsparvorschlag gemaf
Drucksache 0203/2011/BV vom 20.06.2011). Der eingesparte Betrag wird jedoch durch die
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Neuaufnahme eines Budgets fir die bauliche Sicherung des Gelandeniveauunterschieds
zwischen zukinftiger Griine Meile und Eppelheimer StralRe mehr als aufgezehrt. Dort, wo die
Entwicklung der privaten Baufeldflachen nicht Schritt halten wird mit der Entwicklung der
offentlichen Flachen (vornehmlich im Bereich der Griinen Meile und der Da-Vinci-Strale),
sind aufwendige Sicherungsmallnahmen Uber teils temporare aber auch dauerhafte Stitz-
wande und -mauern erforderlich. Diese bislang nicht veranschlagten, da nicht absehbaren
Kosten sind nunmehr mit einer entsprechenden Kostenannahme enthalten. Die Erhéhung
der Gesamtkostenannahme ist im Wesentlichen darauf zurtickzufhren.

Fur das 2. Halbjahr 2011 stehen im Bereich Freilegung, Entschadigung und Verlagerung der
Abbruch der Gebdude in der Giliteramtsstrale / Max-Jarecki-StralRe, in 2012 schwerpunkt-
maRig der Bereich um die zuklinftige Da-Vinci-Stralte zur Umsetzung an.

Im Bereich Erschlieung | stehen die Endabrechnung der Baumalinahmen Querbahnsteig
und Max-Jarecki-Stral3e, der weitere Ausbau des ersten Bauabschnitts im Bereich des Cam-
pus sowie in 2012 die Planung und Baubeginn flr den Zollhofgarten an. Darliber hinaus
werden flr verschiedene ErschlieBungsabschnitte die Planungen aufgenommen bzw. fortge-
fuhrt (Griine Meile, Da-Vinci-Stralke).

Organisatorisch steht im Bereich ErschlieBung Il die Abstimmung mit der EGH zwecks die
Definition des 55.400 T€-ErschlieBungsbudgets gemal stddtebaulichem Vertrag an. Hier
geht es vor allem um die zeitliche und technische Schnittstellenbestimmung.

Inhaltlich wird im Jahr 2012 durch die EGH das Bodenmanagement abgeschlossen und der
Endausbau des Langer Angers (mit WohnstraRen) und der Promenade jeweils im ersten
Bauabschnitt in Angriff genommen. Zudem wird in 2012 die Schwetzinger Terrasse durch die
EGH ausgebaut.

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2. Hj.
30.06.2011 | 31.12.2010 - 30.06.2011 | 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
A.lIV. Ordnungsmafnahmen
1. Bodenordnung 1.950,0 1.961,7 -11,7 3,4 108,2 220,0
2. Freilegung / Substanzwerten- 30.617,7| 30.618,8 1] 42256| 3.8348| 4.137,0
schadigung

3. Verlagerungen / Sonstiges 22.039,0 22.015,7 23,3 9.554,3| 1.200,0| 2.620,0
4a. ErschlieBung | (SEM) 78.458,5 76.906,5 1.552,1 2.030,7| 4.611,5| 5.916,4
4b. ErschlieBung Il (EGH / SEM) 72.391,1 72.391,1 0,0 35.322,3| 8.359,6| 9.108,6
Hinweis: Die Kostenannahme zu Pos. 4b. beruhen auf Kostenannahmen der EGH v. 04.04.2011; diese werden derzeit fort-
geschrieben und anschlieBend von der DSK in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg gepriift.
5. Sonstige Kosten Erschlielung 121,5 121,5 0,0 16,5 15,0 15,0
SUMME 205.577,7| 204.015,3 1.562,4 51.182,8 | 18.129,1 | 22.016,9

d. HochbaumafRnahmen

Die Budgetansatze bleiben unverandert.

Mit dem am 27.10.2011 erfolgten Spatenstich fiir die Kindertagesstatte auf der Schwetzinger
Terrasse startet die erste Hochbaumalnahme fur die soziale Infrastruktur in der Bahnstadt.
Das Hochbauprojekt wird von der EGH umgesetzt und mit Fertigstellung an die Stadt Hei-
delberg Uibergeben. Inbetriebnahme ist flir September 2012 vorgesehen.
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PLAN Gesamt IST PLAN
58.26.201 1 g? .ﬁ2.201 0 - 3o.ogl.8201 1 %o'?# 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
A.V. HochbaumaRfnahmen
1. Gemeinbedarfseinrichtungen 14.537,0 14.537,0 0,0 0,0 0,0 3.187,0
SUMME 14.537,0 14.537,0 0,0 0,0 0,0| 3.187,0

e. Sonstige Kosten

Die Fortschreibung hat aufgrund von zeitlichen Anpassungen und Verschiebungen von Kas-
senwirksamkeiten einen leichten Anstieg der Finanzierungskosten zur Folge. Der Anstieg
wird abgedampft durch eine geringfligige Anpassung der Kalkulationszinnsatze (s. Abschnitt
11.4).

PLAN Gesamt IST PLAN
R0.06.2011 | 51.12.2010 - 30062011 | 200) 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
A.VI. Sonstige Kosten
{= [emmireles it e 6.000,0|  6.000,0 0,0 0,0 0,0| 1.000,0
férderprogramm
2. Entwicklungstrager 3.500,0 3.500,0 0,0 740,2 279,8 440,0
3. Finanzierungskosten / -ertrag 16.057,2 15.659,6 397,6 363,0 309,0| 1.040,8
4. Aufwendungen Zahlungsverkehr 6,8 9,8 -3,0 0,9 0,4 0,5
5. Wirtschaftsprufer 70,0 30,0 40,0 0,0 10,0 0,0
SUMME 25.633,9 25.199,4 434,5 1.104,0 599,2 | 2.481,3

3. Einnahmen

a. Grundstiicksverkauf | Ausgleichsbetrage
Der geplante erhdhte Grunderwerbsumfang hat erhdhte Erlése aus Grundstiicksprivatisie-
rungen bei gleichzeitiger Reduzierung der Erlése aus Ausgleichsbetragen zur Folge.

An dieser Stelle darf im Hinblick auf die Risikobetrachtung in Abschnitt 1.5 nicht unerwahnt
bleiben, dass in dem Bereich Grundstiicksverkauf | Ausgleichsbetrage die héchsten Unsi-
cherheits- und Risikofaktoren hinsichtlich Hohe und Kassenwirksamkeit der Einnahmen lie-
gen (vertiefend dazu s. Abschnitt 11.5). Herauszustellen ist vor diesem Hintergrund, dass fast
die Halfte der Einnahmen aus Grundstiicksverkauf | Ausgleichsbetrdge Gber den stadtebau-
lichen Vertrag mit der EGH bereits gesichert ist.

PLAN Gesamt IST PLAN
?g.';e.zm 1 QJ .ﬁ2.201 0 - 30.02.8201 1 %oﬂ' 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
B.l. Grundstiicksverkauf
1. ,B“-Baufelder 19.225,9 1.809,3 17.446,6 0,0 0,0 0,0
2. ,C“-Baufelder 34.469,6 5.710,2 28.759,5 0,0 0,0 0,0
3. ,E“-Baufelder 2.852,7 1.001,7 1.851,0 0,0 0,0 0,0
4.  ED"-Baufelder 3.248,1 2.948,4 299,7 0,0 0,0 0,0
5. ,F“-Baufelder 85,2 85,2 0,0 0,0 0,0 85,2
6. ,M“-Baufelder 6.331,3 6.331,3 0,0 0,0 0,0 0,0
7. ,S“Baufelder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
8. ,T“-Baufelder 3.322,5 3.322,5 0,0 0,0 0,0 0,0
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9. ,W*-Baufelder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10. ,Z“-Baufelder 2.732,1 0,0 2.732,1 0,0 0,0 0,0
SUMME 72.288,4| 21.208,5| 51.079,9 0,0 0,0 85,2
PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2.Hj.
30.06.2011 | 31.12.2010 - 30.06.2011 | 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
B.ll. Ausgleichsbetrige
SUMME 131.434,5| 179.186,6 | -47.752,1 37.989,9 | 8.999,9 | 15.540,5
= davon rd. 88.000 T€ Ausgleichsbetrag EGH

c. Zuschiisse | Mittel Dritter

Im Bereich Zuschusse | Mittel Dritte wurden die geplanten Mittel aus der Stadtebauférderung
angepasst. Bislang war ein Betrag in Héhe von 15.332,2 T€ als Einnahme aus Stadtebaufor-
dermitteln vorgesehen, wobei hiervon rund 6.133,2 T€ auf den stadtischen Eigenanteil entfal-
len ist. Dieser Eigenanteil wiederum wurde mit einem Betrag in Hohe von 3.201,7 T € mit
den stadtischen Vorlaufkosten verrechnet, wobei eine vollstédndige Verrechnung des stadti-
schen Eigenanteils beabsichtigt war. De facto hatte letztendlich nur eine tatsdchliche wirk-
same Einnahme aus den Bundes- und Landeszuwendungen in Hohe von 9.200 T€ dem
Treuhandvermégen zur Verfligung gestanden.

Die geplanten Zuwendungen wurden um 5.800 T€ auf 15.000 T€ erhéht; damit verbunden
eine Erhéhung des Eigenanteils von 6.133,2 T€ auf 10.000 T€. Auf eine Verrechnung wird
verzichtet. Damit kann eine umfassende Wirkung der Férdermittel fir das Treuhandvermo-
gen erzielt werden.

Voraussetzung fir die Generierung weiterer Stadtebauférdermittel ist eine Fokussierung des
Einsatzes von Stadtebauférdermitteln in Heidelberg auf die Bahnstadt bis zum Jahr 2016.
Dementsprechend ist bei den Gesprachen mit dem zustandigen RP Karlsruhe auf die Not-
wendigkeit und Umfang weiterer Férdermittel fir die Gesamtfinanzierung der Entwicklungs-
maflnahme Bahnstadt hinzuweisen.

PLAN Gesamt ST PLAN
KuF KuF bis 2. Hj.
30.06.2011 31.12.2010 +- 30.06.2011 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
B.lll. Zuschiisse / Mittel Dritter
1. Zuwendungen nach dem 12.239,7| 12.619.1 -379.4 00| 6530| 8930
EntflechtG
2. Stadtebauforderung 250000| 153323 96688[ 28025 0.0] 4.0000
3. E;S;‘;rderung Offentlicher Ge- 1.640,0|  1.640,0 0.0 0.0 00| 2400
4. Verrechnung Stadtanteil mit
Vorausleistung der Stadt 0.0 -3.201,7 3.201,7 0.0 0.0 0.0
SUMME 38.879,7| 26.390,6| 12.489,0] 2.8025| 653,0| 5.133,0

d. Sonstige Ertrage

Die Budgetansédtze haben sich nicht bzw. geringfligig unverandert. Die Budgetansatze fiir
das 2. Halbjahr 2011 und fir das Jahr 2012 betreffen Uberwiegend Kostenerstattungen im
Bereich Kanalbau und Leitungsverlegungen.
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PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF bis 2 Hj.
30.06.2011 | 31.12.2010 *+/- 30.062011 | 2011 2012
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

B.IV. Sonstige Ertrage
1. Dritter 11.167,7 11.238,0 -70,3 0,0 221,7 333,2
2. Stadt Heidelberg 30.564,5 30.564,4 0,1 5.779,0 898,0 | 1.289,1
SUMME 41.732,2 41.802,4 -70,3 5.779,0 | 1.119,7| 1.622,3

4. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die geplanten Finanzierungskosten fiur die Gesamtlaufzeit der EntwicklungsmalRnahme be-
laufen sich derzeit auf rund 16.057 T€ und damit rd. 400 T€ hoéher als zum Stichtag
31.12.2010.

Mit folgenden Zinssdtzen wird derzeit kalkuliert:
— Zeitraum 2011: Sollzins 2,5% p.a.
— Zeitraum 2012 bis 2014: Sollzins 3,5 % p.a. (Senkung um 0,5 Prozentpunkte)
— Zeitraum ab 2015: Sollzins 4,5 % p.a. (Senkung um 0,5 Prozentpunkte)
— Gesamtzeitraum: Habenzins 3% p.a.

Die Finanzierung der Malinahme zum 30.06.2011 stellt sich wie folgt dar:

Stand Treuhandkonto 30.06.2011
Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 2.177.979,52
Naspa, Verrechnungs-Kto. 100369974 53,35
Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 000
(Laufzeit Januar 2011, Zinssatz 1-Monats-Euribor zzgl. 0,40 % p.a.) ’
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 780154747

(Laufzeit 31.12.2012; Zinssatz 2.33 % p.a.) -7-000.000,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274

(Laufzeit 01.03.2021; Zinssatz 3.76 % p.a.) -10.000.000,00
Summe -14.821.967,13

Hinsichtlich der Kreditaufnahme ist flir das Jahr 2012 zu erwarten, dass die Kreditmittel von
derzeit 17.000 T€ auf rund 35.500 T€ aufgestockt werden missen. Nach derzeitigem Er-
kenntnisstand ist mit einer maximalen Kreditaufnahme in Héhe von rund 73.000 T€ im Jahr
2015 zu rechnen. Hierbei ist aber nochmals auf den Unsicherheitsfaktor der Einnahmeerlése
hinzuweisen.

5. Risikobetrachtung

Bei aller Genauigkeit, die die KuF zunehmend hat, kann es sich insgesamt betrachtet nach
wie vor nur um eine Prognose Uber den finanziellen Verlauf der Malnahme handeln. Der
tatsachliche Verlauf der Finanzierung der Entwicklungsmafnahme hangt von verschiedenen,
weder von der MaRnahme noch von der Stadt beeinflussbaren Variablen wie die weitere
gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Einfluss auf die Nachfrage nach Gewerbegrundsti-
cken aber auch auf die H6he der Finanzierungszinsen ab. Ebenso im Wesentlichen unbeein-
flussbar ist auch die Bereitstellung staatlicher Férdermittel.
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Wie bereits in den Vorbemerkungen dargestellt, handelt es sich bei der staddtebaulichen Ent-
wicklungsmaflinahme Heidelberg Bahnstadt um ein aufierst komplexes Entwicklungsprojekt.
Ein stetiges Uberwachen durch laufende Fortschreibung der aktuellen Planungen und Er-
kenntnisse ist erforderlich, um die zu Beginn getroffenen Annahmen und Prognosen den
aktuellen Planungen und Erkenntnissen anzupassen und ggf. nachzusteuern.

Aufgrund der urspriinglichen Annahmen und Prognosen birgt die MalRnahme verschiedene
Risiken und Unsicherheitsfaktoren in verschiedenen Bereichen. Diese kdnnen nicht oder
nicht angemessen in der KuF beriicksichtigt werden:

— Grunderwerb

Die urspringliche Konzeption basierte darauf, dass Uber Abwendungsvereinbarungen
zusammen mit den privaten Grundstiickseigentimern Baufeld- und Grundstiicksentwick-
lungen angestoRen werden sollen und dariiber eine Erreichung der Ziele und Zwecke der
Entwicklungsmalinahme gewahrleistet wird. Der Grunderwerb beschrankt sich dabei im
Wesentlichen auf den Erwerb der zukiinftigen &ffentlichen Erschliefungs- und Freifla-
chen.

Diese Umsetzung gelingt aber nur, wenn der Eigentimer zu einer Eigenentwicklung willig
und vor allem wirtschaftlich fahig ist. Dies ist nicht in jedem Fall gegeben, so dass ein
kommunaler Zwischenerwerb zwingend erforderlich ist, um die Ziele und Zwecke der
Entwicklungsmalnahme zu erreichen und zudem dem entwicklungsrechtlichen Regelfall
entspricht. Ein deutlicher Mehraufwand im Bereich Grunderwerb insbesondere im Be-
reich der Eppelheimer Stralle kann daher nicht ausgeschlossen werden.

— Ordnungsmafnahmen

Im direkten Zusammenhang mit dem Grunderwerb stehen Entschadigungszahlungen fir
Substanzwerte und Betriebsverlagerungen. Hinzu kommen die erforderlichen Kosten fir
Abbruch und Freilegung der Grundstiicke.

Gerade der Umfang der Betriebsverlagerungen kann nicht abschlieRend abgeschéatzt
werden. So ist genaue Abschatzung der Entschadigungszahlungen fiir Rechtsverluste
(Eigentums- und Nutzungsrechte) und flir sonstige Vermdgensnachteile im Zuge einer
Betriebsverlagerung nach BauGB schwierig, zumal die Bewertung durch einen externen
Sachverstandigen zu erfolgen hat. Fir die Finanzierung der Malinahmen liegen hier ho-
he Risikofaktoren.

— ErschlieBung

Die aktuellen Malnahmen zeigen, dass die gewéhlten Budgetansatze derzeit ausrei-
chend sind, um eine qualitatsvolle Herstellung offentlicher Flachen zu gewéhrleisten.
Voraussetzung hierfiir ist aber eine konsequente besonders unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bewertende Planung.

Eine interne, vergleichende Priifung von DSK-Malinahmen im gesamten Bundesgebiet
zeigt, dass die fir die Malnahme Bahnstadt angesetzten Budgetansatze im oberen Be-
reich liegen und somit auskdmmlich fir eine hochwertige Herstellung erscheinen. Ggf.
sind gewohnte sowie im Ifd. Planungsprozess entstandene und gewlnschte Qualitats-
standards kritisch zu hinterfragen bzw. mit einer bewussten politischen Entscheidungs-
findung fir eine Budgetlberschreitung zu untermauern.
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Nicht beeinflussbar ist die Entwicklung der Lohn- und Materialpreise, die derzeit einem
stetigen Aufwartstrend unterliegen. Hier bestehen Risikofaktoren fir die Budgetansatze,
die evtl. nach Erkenntnissen aus anstehenden Ausschreibungsverfahren einer Neube-
wertung bedirfen.

Hinzu kommen planerische und technische Unwégbarkeiten und Unvorgesehenes wie z.
B. die erwadhnten Aufwendungen fir bauliche Absicherungen des Gelandeniveauunter-
schieds zwischen der kinftigen Grinen Meile und der Eppelheimer Stral3e, die zwangs-
laufig im Zuge der Umsetzung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmallnahmen zu
Budgeterhéhungen fihren.

— Grundstiicksverkauf | Ausgleichsbetriage
In diesem Bereich liegen die héchsten Unsicherheits- und Risikofaktoren.

Die Schatzung der Erlése aus Grundsticksprivatisierungen und Ausgleichsbetrage be-
ruht auf der Prognose der Endwerte nach dem Gutachten des Sachverstandigen Blanke.
Die tatséchlich zu realisierenden und realisierten Endwerte und somit die tatsachliche
Hohe der Erlése sowie der Zeitpunkt der Kassenwirksamkeit sind schwer kalkulierbar.

Hinzu kommen hohe Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich mdglicher Wertabzinsungen und
Anrechnungstatbestidnden auf den Ausgleichsbetrag gemaR BauGB.

Fazit
Die KuF kann daher lediglich eine fundierte Momentaufnahme sein, die fir die langfristige
Entwicklung die Richtung Uber die zu erwartende Finanzierung vorgibt. Deutlich wird aber
derzeit, dass die weitere Steuerung der Gesamtmallnahme insbesondere auf die Sicherstel-
lung der Finanzierbarkeit der 6ffentlichen Infrastruktur auszurichten ist. Insbesondere sind
dazu

— nachfrageorientiert verstarkt Prioritaten fir die Entwicklung einzelner Gebietsabschnitte
(zurzeit Campus und Wohnen an der Promenade sowie ab 2012 Umfeld des Gadamer
Platzes und Bahnhofsplatz Stid) vorzugeben, um sicherzustellen, dass Erschliellungs-
malinahmen erst durchgefiihrt werden, wenn die Vermarktung der anliegenden Baufelder
ansteht sowie

— bei der weiteren Umsetzung der Rahmenplanung die wirtschaftlichen Wirkungen konse-
quent zu berlicksichtigen und verstarkt Kosten ddmpfende Ansatze zu verfolgen.

lll. Anhang
_ KuF zum Stichtag 30.06.2011 (Gesamtiubersicht)

_ Wirtschaftsplan 2012
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