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Gemald Entwicklungstreuhéandervertrag zwischen der Stadt Heidelberg und der DSK Deut-
sche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbh & Co. KG hat die DSK die Stadt
Heidelberg regelmafiig tber den jeweiligen Stand der Entwicklungsmafnahme zu unterrich-
ten. Dies erfolgt jeweils

zum 30.06. mit Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsibersicht (KuF) und Auf-
stellung des Wirtschaftsplans fiir das nachfolgende Jahr und

zum 31.12. als Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Zwischenabrechnung zum
Treuhandvermégen und einem Sachstandsbericht zu aktuellen Entwicklun-
gen der KuF.

Rahmendaten der EntwicklungsmaBnahme

Der Wettbhewerbssieger des von der Stadt Heidelberg 2001 durchgefiihrten stadtebaulichen
Wettbewerbs, das Darmstadter Planungsbiro Trojan und Trojan, hat in Zusammenarbeit mit
der Stadtverwaltung und in Abstimmung mit der aurelis Real Estate GmbH & Co. KG, seiner-
zeit Eigentiimerin der Bahn-Konversionsflache, den Rahmenplan fir die Bahnstadt entwi-
ckelt. Die Planung wurde vom Gemeinderat in der Sitzung am 26.06.2003 einstimmig be-
schlossen.

Aufbauend auf der Rahmenplanung von Trojan und Trojan erfolgte im Weiteren eine Vertie-
fung der Planung durch themenspezifische Fachbeitrage. Uber die Durchfiihrung von stadte-
baulichen Wettbewerben fir Teilgebiete (z.B. Campus Zollhofgarten) und Machbarkeitsstu-
dien werden die Planungsvorgaben und Entwicklungsziele weiter konkretisiert. Eine Uberar-
beitung der Rahmenplanung wurde Ende 2007 im Gemeinderat beschlossen. Die kontinuier-
liche Umsetzung des Planwerks erfolgt Uber Fachplanungen und Bebauungsplane. Aktuell
erfolgt fir Teilbereiche eine Fortschreibung der Rahmenplanung.

Die fur den Beschluss Uber eine stadtebauliche Entwicklungsmalnahme erforderlichen vor-
bereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB wurden in den Jahren 2006 und
2007 durchgefihrt. In der Sitzung des Gemeinderats vom 30.01.2008 ist fur die ,Bahnstadt*
die Entwicklungssatzung beschlossen worden. Die Entwicklungssatzung trat mit Bekanntma-
chung vom 13.02.2008 in Kraft.

Zielsetzung

Auf der ca. 116 ha ehemals grol3tenteils flir Bahnzwecke genutzten Flache im Stadtgebiet
sudwestlich des Hauptbahnhofs soll ein urbanes und gemischt genutztes Stadtquartier ent-
stehen: ,Ziel ist ein urbaner Stadtteil mit eigener Identitét, hoher Nutzungsmischung und zu-
kunftsweisenden Bauformen, die sozialen und 6kologischen Ansprichen gerecht werden.
Die Infrastruktur soll sowohl lokale, gesamtstadtische als auch tberértliche Aufgaben erfil-
len" (Stadtebaulicher Rahmenplan Bahnstadt 2007).

Projektorganisation

Mit Vertrag vom 11./20.11.2008 wurde die DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwick-
lungsgesellschaft mbH & Co. KG, Wiesbaden, als Entwicklungstreuhdnder zur Betreuung der
MalRnahme gemal 8 167 BauGB beauftragt. Zudem wurde im Jahr 2009 die ,,Geschéftsstel-
le Bahnstadt” als Stabsstelle beim Dezernat fir Bauen und Verkehr eingerichtet. Sie ist erste
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Anlaufstelle, koordiniert die Aufgaben und erforderlichen Abstimmungsprozesse, bindet da-
bei alle zu beteiligenden Stellen seitens der Stadtverwaltung ein und Ubernimmt zudem die
Koordination mit der DSK.

Die Geschaftsstelle und die DSK koordinieren und steuern gemeinsam das Projekt Bahn-
stadt. Die Konzepterstellung, die vertiefenden Fachplanungen sowie die Planung der Quali-
tatsstandards obliegen ebenso wie die nachhaltige Prifung und Umsetzung dieser Qualitéat
den jeweiligen Fachamtern.

Die DSK Ubernimmt als Entwicklungstreuhanderin die Projektsteuerung sowie die Koordinie-
rung und Durchfiihrung von Ordnungs- und Hochbaumafinahmen, die der Stadt unterliegen.
Mit der Einrichtung eines Treuhandkontos obliegt ihr die finanzielle Gesamtkoordination des
Projektes Bahnstadt. Alle finanziellen Auswirkungen (Auftragsvergaben, Vertrage etc.) sind
Uber die DSK abzuwickeln. Die finanzielle Gesamtkoordination des Projektes erfolgt tber die
KuF sowie Uber die daraus abzuleitenden Jahreswirtschaftspléane.
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Il. Tatigkeitsbericht 2012

Der Tatigkeitsbericht 2012 enthalt neben einer textlichen Erlauterung eine vergleichende
tabellarische Ubersicht der PLAN- (griin) und IST-Werte (rot) sowie etwaige Abweichungen

blau) fur das Jahr 2012.

Abgleigh WP 2012 / 5T 2012

PLAN 20128 IST 2012

1. Gesamtbetrachtung

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/ -
[T€] [T€] [T€]

Gesamtiibersicht

Saldo -10.458,4 1.139,9 | 11.598,30
Saldo Vorjahr (2011) -25.028,1 | -17.621,7 7.406,40
SUMME -35.478,5 | -16.481,8 | 18.996,70

Das im Wirtschaftsplan 2012 (Drucksache 0371/2011/BV) fiur 2012 prognostizierte Saldo in
Hohe von -35.478,5 T€ wurde nicht erzielt.

Das Jahr 2012 wurde mit einem Saldo in Hohe von -16.481,8 T€ abgeschlossen. Die Einzel-
ergebnisse werden nachfolgend detailliert vorgestellt.
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2. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 | IST 2012 +/-

Verschiedene vorbereitenden MalRnahmen wurden im Jahr 2012 durch- bzw. fortgefuhrt.
Schwerpunkte waren das VOF-Verfahren ,Zollhofgarten®, der zweistufige Hochbau- und Frei-
flachenrealisierungswettbewerb ,Schul- und Birgerzentrum am Gadamerplatz“, der Bebau-
ungsplan ,Bahnstadt -2. Bauabschnitt westlich des Gadamerplatzes®, die Offentlichkeitsar-

beit (z. B. Relaunch Homepage, Stadtteilfest, Baustelleninfo) sowie die Inbetriebnahme des
Nachbarschaftstreffs.

Dariiber hinaus wurden fir Einzelprojekte und Ordnungsmafnahmen vorbereitende Arbeiten
wie Rechtsberatung, Gutachtenerstellung, vertiefende Untersuchungen etc. durchgefihrt.
Insgesamt sind die Vorbereitungsleistungen im Jahr 2012 unterhalb des Ansatzes geblieben.

Ausblick 7/ WP 2013

Flankierende sowie vorbereitende Mal3nahmen im gutachterlichen wie auch im planerischen
Bereich werden auch in 2013 erforderlich sein.

b. Grunderwerb

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-
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Es laufen zahlreiche Gespréache und Ankaufsverhandlungen fir Grundstiicke, die zur Durch-
fuhrung der EntwicklungsmalRnahme erforderlich sind. Hierzu gehéren Objekte in der Giite-
ramtsstral3e, in der Eppelheimer StraRe und im Bereich der zukinftigen Grine Meile. Dar-
Uber hinaus wird mit dem Eigentimer der Flachen im Bereich des Bahnhofs verhandelt.

Die umfangreichen und komplexen Verhandlungen konnten in keinem Fall zu einem (Ver-
trags-) Abschluss im Jahr 2012 gefuhrt werden, so dass es im Bereich ,,Grunderwerb” neben
dem Ankauf von Erschlief3ungsflachen von der EGH keine nennenswerten Aufwendungen
gab.

Ausblick / WP 2013

Ein Schwerpunkt des Jahres 2013 wird die Bodenordnung im Bereich des Baufeldes C5 so-
wie die Konkretisierung der Projektentwicklung auf dem Baufeld C5 sein. Hierzu sind Ver-
handlungen tber Grunderwerb bzw. Abwendungsvereinbarungen mit verschiedenen Eigen-
tumern zu fuhren. Erste Vertragsabschlissen konnten im ersten Quartal 2013 erreicht wer-
den.

Die Gesprache mit dem Eigentiimer der Flachen im Bahnhofsbereich werden auf Grundlage
des Schiedsgutachtens fortgefuhrt, ebenso Grunderwerbsgesprache in der Giuteramtsstrale.

Weiterer Schwerpunkt in 2013 ist die Vorbereitung zur Sicherstellung der Grundstiicksver-
fugbarkeit fir den Bau der Griinen Meile mit StralRenbahntrasse ab 2015. Hierzu sind zahl-
reiche Grunderwerbe notwendig. Die Ankaufsverhandlungen sind zumeist verbunden mit
Verhandlungen dber die Verlagerung der vorhandenen Betriebe oder sonstiger Betroffener.
Fur eine erfolgreiche Sicherstellung der Grundstiicksverfuigbarkeit ist besonderes Augen-
merk auf die Mdglichkeit zur Bereitstellung von Ersatzflachen fur die betroffenen Gewerbebe-
triebe innerhalb wie auf3erhalb der EntwicklungsmalRhahme zu legen.

c. Ordnungsmafnahmen

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-
[T€] [T€] [T€]
A.lV. OrdnungsmafRnahmen

1 Bodenordnung 220,0 25,2 -194,8
2 Freilegung / Substanzwertentschadigung 4.137,0 183,1 -3.953,9
3 Verlagerungen / Sonstiges 2.620,0 646,9 -1.937,1
4.A  ErschlieBung | 5.916,4 621,2 -5.295,2
4B  ErschlieRung Il 9.108,6 4 43.782,8  34.674,2
5 Sonstige Kosten Erschlief3ung 15,0 12,5 -2,5
SUMME 22.016,9 % 45.271,7 23.254.8

% Erlauterung
Werte in Summe nicht vergleichbar: ,IST 2012" ist ein kumulativer Wert aller erbrachten EGH-

ErschlielBungsleistungen Uber den gesamten Leistungszeitraum bis 31.12.2012 gemal} EGH-
Sachstandsbericht 31.12.2012. Alle Betrdge sind im Hinblick auf die Anerkennung auf den Aus-

gleichsbetrag ungepruft.
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Im Jahr 2012 wurden zahlreiche Ordnungsmafnahmen umgesetzt bzw. fortgefiihrt. Neben
dem Abschluss des Riickbaus verschiedener Gebdude in der ehemaligen GlteramtsstralRe
(BRN-Betriebshof, Gartenfachmarkt Dehner) stand vor allem der in EGH-Verantwortung lie-
gende Endausbau des Langen Angers im Fokus. Die Planungen fir den Zollhofgarten, fir
die Da-Vinci-Strafl3e und der Grinen Meile mit StralRenbahntrasse wurden fortgefuhrt bzw.
angestof3en.

Ausblick 7/ WP 2013

Im Jahr 2013 steht der von der EGH zu erbringende Endausbau der ersten Bauabschnitte
.Langer Anger* (inkl. WohnstraRen) und der Promenade sowie der Ausbau des zweiten
Bauabschnitts ,Langer Anger” im Blickfeld der baulichen Umsetzung.

Als stadtische MalRhahmen Uber die DSK als Entwicklungstreuhanderin ist die Herstellung
der Ful3- und Radwegebriicke Uber die Speyerer Stral3e sowie der Baubeginn fir den Zoll-
hofgarten vorgesehen. Die Campus-Stralen werden sukzessive mit Hochbaufortschritt
ebenfalls hergestellt.

Die planerischen Grundlagen fur die Anbindungen der Bahnstadt an die Eppelheimer Stral3e
(LESV*“-Stralle, Da-Vinci-Stral3e), Grine Meile, Eppelheimer Stral3e sowie Czernyring sind
anzugehen bzw. fortzufiihren.

Ab 2013 werden weitere Ordnungsmafinahmen wie Substanzwertentschadigungen und
Aufwendungen fir Betriebsverlagerung, Bodenmanagement und Altlasten-/ Kampfmittelbe-
seitigung starker in den Vordergrund ricken. Zum einen stehen die Grunderwerbsverhand-
lungen fir die Realisierung der Griinen Meile an, zum anderen ist das Ende der Erschlie-
RBungstatigkeiten der EGH in Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag absehbar. Gerade die
MalRnahmen zur Baureifmachung riicken daher in die Verantwortung der Stadt bzw. der DSK
als Entwicklungstreuh&anderin.

Mit zunehmender rechnerischer Erreichung des ErschlieRungsbudgets in Héhe von 55.400
T€ der EGH steht nunmehr auch die Prufung der Leistungen auf Anerkennung bzw. Anrech-
nung auf den Ausgleichsbetrag an. Erster umfangreicher Prifungsauftrag ist nunmehr das in
weiten Teilen abgeschlossene Bodenmanagement.

d. Hochbaumaflinahmen

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-

[T€] [T€] [T€]

A.V. HochbaumaBnahmen

1 Gemeinbedarfseinrichtungen 3.187,0 0,0 -3.187,0
2 Verlangerung Querbahnsteighalle | Hauptbahnhof 35,0 430,3 395,3
3 Sonstiges 0,0 0,0 0,0
SUMME 3.222,0 430,3 -2.791,7
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Die Herstellung der KiTa Schwetzinger Terrasse ist erfolgt. Die Abrechnung bzw. die Aner-
kennung der EGH-Leistungen auf den Ausgleichsbetrag steht nunmehr an.
Die Abrechnung der Baumalfinahme ,Querbahnsteig” mit der DB AG lauft ebenfalls noch.

Ausblick 7/ WP 2013
Fur 2013 steht im Bereich HochbaumalRnahmen die weitere Planung des Neubaus auf dem
Gadamerplatz im Fokus.

e. Sonstige Kosten

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-

Im Bereich der sonstigen Kosten sind neben den Honorarzahlungen fir den Entwicklungs-
trager Kosten fur die Finanzierung und fur den Zahlungsverkehr angefallen.

Ausblick 7/ WP 2013

Da, wie oben mehrfach dargestellt, einige Projekte bzw. EinzelmaRnahmen hinsichtlich der
zeitlichen Umsetzung bzw. Kassenwirksamkeit hinter dem geplanten Zeitplan zuriickbleiben,
liegen die tatsachlichen Finanzierungskosten deutlich unter dem geplanten Kostenansatz. Es
ist aber davon auszugehen, dass der geringere Aufwand in den Folgejahren mehr als aus-
geglichen wird.

3. Einnahmen
a. Grundstucksverkauf

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-
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Im Jahr 2012 wurde kein Verkauf von Grundsticksflachen, die im Zuge der Umsetzung der
EntwicklungsmalRnahme erworben wurden, getatigt.

Ausblick 7/ WP 2013

Fur 2013 ist nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verkauf von Flachen in nennenswertem
Umfang zu erwarten. Einnahmen aus Grundsticksprivatisierungen (Baufeld C5) sind kas-
senwirksam ab 2014 prognostiziert.

b. Ausgleichsbetrage

Abgleich WP 2012 / IST 2012

PLAN 2012 |IST 2012 +/-

¢ Erlauterung
Werte in Summe nicht vergleichbar: IST 2012" ist ein kumulativer Wert aller erbrachten EGH-

ErschlieBungsleistungen Uber den gesamten Leistungszeitraum bis 31.12.2012 gemal} EGH-
Sachstandsbericht 31.12.2012. Alle Betrdge sind im Hinblick auf die Anerkennung auf den Aus-
gleichsbetrag ungepriift.

Im Einnahmenbereich Ausgleichsbetrage wurden bis auf die Erbringung der EGH-Leistungen
in Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag keine Einnahmen erzielt.

Ausblick 7/ WP 2013

Fiur das Jahr 2012 wird der Abschluss von Abwendungsvereinbarungen mit etwaigen Ver-
einbarungen Uber die vorzeitige Ablésung von Ausgleichsbetragen erwartet. Die EGH er-
bringt zudem weitere Leistungen in Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag.
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Abgleich WP 2012 / IST 2012
PLAN 2012 |IST 2012 +/-
[T€] [T€] [T€]
B.INI Zuschiisse / Mittel Dritter z. Finanzierung v.
7" EinzelmaBnahmen
1  Zuwendungen nach dem EntflechtG 893,0 0,0 -893,0
2 Stadtebauférderung 4.000,0 5.200,0 1.200,0
3 Bauférderung 240,0 240,0 0,0
SUMME 5.133,0 5.440,0 307,0
Stadtebauforderung

Die fur das Programmjahr 2012 beantragte Aufstockung des Forderrahmens wurde mit Be-
scheid vom 14.03.2012 bewilligt. Der Férderrahmen betragt damit 13.999 T€ und entspricht
einem Zuwendungsbetrag (Finanzhilfe) in Hohe von 8.400 T€. Die in 2012 zur Verfiigung
stehenden Mittel in Hohe von 5.200 T€ wurden in Ganze mit den Auszahlungsantragen Nr. 8
und 9 abgerufen.

Fur das Programmjahr 2013 wurde ebenfalls eine Aufstockung des Forderrahmens bean-
tragt. Mit Schreiben vom 26.03.2013 wurde die Erhdhung des Forderrahmens um 4.333 T€
auf 18.333 T€ bewilligt. Dies entspricht einem Zuwendungsbetrag (Finanzhilfe) in Héhe von
11.000 T€, von denen nunmehr als weitere Finanzhilfe 2.600 T€ zum Abruf zur Verfligung
stehen.

Zuwendung nach dem EntflechtG (ehemals GVFG)

Mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die stadtischen Fachamter Ifd.
Gesprache Uber die Beantragung von Zuwendungen gem. EntflechtG (ehemals GVFG-
Mittel) in der Bahnstadt gefiihrt.

Folgende Mafinahmen des Treuhandvermdégens sollen bzw. werden bereits gefordert:

Verbindung von Henkel-Teroson-Stral3e zu Eppelheimer Straf3e (bewilligt)
Eppelheimer Stral3e inkl. Abbruch Eisenbahnunterfiihrung, Czernyring
Ful3-/Radwegebriicke Speyerer Stral3e / Radweg E2 + E3 (bewilligt)
Ful3-/Radwegebriicken Bahn

Querbahnsteig 2. BA

Entsprechende Auszahlungsantrage fur die Verbindung von Henkel-Teroson-Stral3e zur Ep-
pelheimer Stral3e werden vorbereitet. Die Abwicklung der Zuwendung zur Verlangerung der
Querbahnsteighalle lauft Uber die DB Station & Service AG, da diese Antragsteller und Zu-
wendungsempfanger ist. Auszahlungen an das Treuhandvermdgen Bahnstadt fanden 2012
nicht statt.
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Ausblick / WP 2013

Stadtebauforderung

Mit dem bewilligten Aufstockungsantrag stehen der Bahnstadt Zuwendungen in H6he von
11.000 T€ zur Verfugung. Die Planansatze in der KuF sehen einen Gesamtférderrahmen in
Hohe von 25,0 Mio. € (15,0 Mio. € Zuwendung; 10,0 Mio. € stadtischer Eigenanteil) vor. Ob
diese Zuwendungen in dieser Hohe generiert werden kbénnen, ist offen und im Zusammen-
hang mit der Férderung weiterer Mal3nahmen in Heidelberg zu bewerten. Derzeit ist davon
auszugehen, dass fiir die Generierung weiterer Stadtebaufordermittel fir die Bahnstadt ist
eine Fokussierung des Einsatzes von Stadtebaufordermitteln in Heidelberg auf die Bahnstadt
bis zum Jahr 2016 erforderlich ist.

Es wird daher abzustimmen sein, ob fir das Programmjahr 2014 ein weiterer Aufstockungs-
antrag fur die Bahnstadt gestellt wird. Der Antrag wére bis Ende Oktober 2013 beim RPK
einzureichen. Mit einem weiteren Auszahlungsantrag wird angestrebt, die zur Verfiigung
stehenden Mittel in Hohe von 2.600 T€ bereits in 2013 abzurufen.

Zuwendung nach dem EntflechtG (ehemals GVFG)

Die Ifd. Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die
stadtischen Fachamter Uber die Beantragung von Zuwendungen fir verkehrliche MaRnah-
men in der Bahnstadt fortgefihrt.

d. Sonstige Erfrage

Abgleich WP 2012 / IST 2012
PLAN 2012 |IST 2012 +/-
[T€] [T€] [T€]
B.IV. Sonstige Ertrage
1  Dritte 333,2 0,0 -333,2
2 Stadt Heidelberg 1.789,1 5.450,6 3.661,5
SUMME 1.622,3 5.450,6 3.828,3

Sonstige Ertrage sind 2012 nicht zu verzeichnen. Die unter Pos. 2 dargestellten Einnahmen
betreffen die Aufwandserstattung EGH fir die Herstellung von Kanal-/Entwasserungs-
anlagen. Die Abrechnung erfolgt direkt mit der Stadt; die Darstellung im Treuhandvermégen
ist nur nachrichtlich als durchlaufender Posten.

L. Finanzierung
Die Finanzierung der Maflinahme stellt sich zum 31.12.2012 wie folgt dar:

.. 1.12.2012
Finanzierung Treuhandvermoégen 3 0
[€]
Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 517.169,62
Naspa, Verrechnungs-Kto. 100369974 988,52
Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 0,00
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(Laufzeit mtl., Zinssatz 3-Monats-Euribor zzgl. 0,40 % p.a.)

Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 780154747
(Laufzeit 31.12.2012; Zinssatz 2,33 % p.a.)
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274

(Laufzeit 01.03.2021; Zinssatz 3,76 % p.a.)
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632
(Laufzeit 30.12.2022; Zinssatz 2,25 % p.a.)

ausstehende Zahlung an THK aus Darlehen 15257632

0,00

-10.000.000,00

-10.000.000,00

i 3.000.000,00
(Hypo- und Vereinsbank)
Summe -16.481.841,86
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I1l. Sachstandsbericht

Kosten- und Finanzierungsubersicht 31.12.2012

1. Vorbemerkung

Nach den entwicklungsrechtlichen Vorgaben gemafd § 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB hat
die Stadt Heidelberg bzw. der beauftragte Entwicklungstreuhdnder fur die stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme Heidelberg Bahnstadt nach dem jeweiligen Stand der Planung eine
Kosten- und Finanzierungstbersicht (KuF) aufzustellen und fortzuschreiben.

Neben dem Aufschluss tber die finanzielle Durchfiihrbarkeit und Entwicklung der MaRnahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der ent-
wicklungsbedingten MaflRnahmen dar und bildet die maf3gebliche Grundlage fir staatliche
Forderungsentscheidungen.

Da es sich bei der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme Heidelberg Bahnstadt um ein
langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfiihrung und Finanzierung auf3erst
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 MalRRnahmenstand halbjéhr-
lich zum Stichtag 30.06. (= Aufstellung des Wirtschaftsplanes fiir das nachfolgende Jahr)
sowie zum Stichtag 31.12. (= Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht Gber ak-
tuelle Entwicklungen) fortgeschrieben.

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Prufungsschritte:

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 (Hohe, Abweichung)

= des voraussichtlichen Zeitpunktes der Kassenwirksamkeit
ggof. Berlicksichtigung neuer Einzelmaflnahmen (sofern erforderlich)

2. Sachstandsbericht
Die Ergebnisse der Fortschreibung zum 31.12.2012 werden nachfolgend dargestellt.

Gesamtbefrachtung

Das prognostizierte Gesamtdefizit zum Maflinahmenabschluss im Jahr 2022 hat sich von -
11.019,6 T€ (Stand 30.06.2012) mit Fortschreibung zum 31.12.2012 auf rund - 15.592,6 T€
erhoht.

In der aktuellen Fortschreibung wurden als wesentliche Einflussfaktoren zum einen der Be-
schluss des Gemeinderats zur Projektentwicklung C5 (Drucksache 0482/2012/BV) und zum
anderen die Ergebnisse des Schiedsgutachtens fir die Flachen der US-Army nérdlich des
Czernyrings bertcksichtigt.
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Gerade die Vorlage des Schiedsgutachten zeigt, dass mit zunehmendem Projektfortschritt
die bislang Uberwiegend verbalisierten Risikofaktoren bezifferbar werden. Tlw. kann auf die-
se Entwicklungen mit den in der letzten Fortschreibung getroffenen Risikopositionen reagiert
werden. Weitere Budgetanpassungen bzw. wirtschaftliche Optimierungen waren bzw. sind
erforderlich. Im Einzelnen zeigen sich mit der Fortschreibung folgende Anderungen:

Grunderwerb
Im Bereich Grunderwerb steigt der Aufwand um rund 5.000 T€. Dies ist auf folgende Einzel-
positionen zurtickzufihren:

Flache der US-Army nordlich des Czernyrings

Die Anfangswerte fir diesen Bereich waren zwischen der Stadt Heidelberg und dem
Grundstuckseigentimer strittig. Im Zuge der Verhandlungen verstandigte man sich auf
ein Schiedsgutachten durch die Sachverstandigen Prof. Kleiber, Berlin, und Laiblin,
Stuttgart.

Das Schiedsgutachten hat gezeigt, dass die in den Jahren 2006 und 2007 vom Sachver-
standigen Blanke ermittelten Anfangswerte sowie der von ihm gewahlte Bewertungsan-
satz einer Uberpriifung nicht standhielten. Auf der anderen Seite waren die durch ent-
sprechende Gutachten untermauerten Wertvorstellungen des Eigentimers ebenso nicht
begriindbar.

Die mit dem Schiedsgutachten beauftragten Sachverstandigen Kleiber und Laiblin ermit-
telten einen Anfangswert unter Beriicksichtigung der Abbruchkosten. Die Anpassung der
Anfangswerte an das Schiedsgutachten fihrt zu einer erheblichen Anpassung des Bo-
denwertes.

Fir das Jahr 2013 soll der Abschluss der Grunderwerbsverhandlungen mit dem Eigen-
tumer erreicht werden. Hierzu folgt in Kiirze eine entsprechende Beschlussvorlage. Mit
erfolgreichem Abschluss der Verhandlungen erhélt die Stadt Heidelberg Verfugungsge-
walt und damit Gestaltungseinfluss tUber zentrale Grundstiicke im Entwicklungsgebiet und
damit Gber die weitere Entwicklung im Bereich sudlich des Bahnhofs.

Risikoposition Grunderwerb

Die im Hinblick auf die Auswirkungen des Schiedsgutachten im Zuge der letzten Fort-
schreibung gebildete Risikoposition in Hohe von 4.500 T€ wird aufgrund der nun vorlie-
genden Ergebnisse des Schiedsgutachten mit einem Betrag von 2,0 Mio. € in Anspruch
genommen. Die o. g. Erh6hung des Bodenwerts kann damit tlw. aufgefangen werden. Es
verbleibt ein Restbetrag in Hohe von 2.500 T€ als Risikoposition fiir mogliche Anpassun-
gen des Bodenwertes fur die sudlich des Czernyrings gelegenen Flachen der US-Army.

Grunderwerb Private
Durch die Anpassung an aktuelle Wertermittlungsgutachten ist eine Erhdhung um 800 T€
zu verzeichnen.

Nebenkosten Grunderwerb
Durch die Erhéhung der Kostenansatze fur den Grunderwerb erhdéhen sich ebenfalls die
damit verbundenen Nebenkosten um 700 T€.
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Ordnungsmafnahmen

Zur Defizitanpassung wurde das Budget ,Leitungsverlegungen SWHD* um rd. 10 %, rd.
1.300 T€, gesenkt. Dieses Budget umfasst erforderliche Leitungsverlegungen der SWHD auf
Grundlage der Rahmenplanung. Bei entsprechender Beachtung der Bestandssituation kon-
nen, sofern es die angestrebte stadtebauliche Situation erméglicht, Einsparungen erreicht
werden. Daher ist die Senkung um rd. 10 % zum jetzigen Zeitpunkt vertretbar. In einem
nachsten Schritt werden zusammen mit der SWHD die Annahmen der erforderlichen Verle-
gungen vertiefend im Hinblick auf Einsparungen und Vermeidungen geprift und etwaige
Vorgaben fir die weitere Planung abgeleitet.

Hochbaumalnahmen

Gemald Drucksache 0059/2013/BV wurde im Zuge der jetzigen Fortschreibung das fir das
Schul- und Birgerzentrum am Gadamerplatz bislang vorgesehene und fur die Gesamtfinan-
zierung nicht auskdmmliche Budget von 10.600 T€ auf ein mogliches OPP-Modell ange-
passt. Die Mittel aus dem Treuhandvermdgen wurden diesbeziiglich wie folgt aufgeteilt:

1 | Finanzierungsbeitrag OPP-Projekt (Restbetrag EGH) ca. 5.160 T€
2 | Herstellung Gadamerplatz ca. 1.200 T€
3 | Planung Gebaude bis Lph 5, dann Ubergabe an OPP-Trager ca.  1.000 T€
4 | Interimskosten Schule / KiTa ca. 1.150 T€

Summe ca. 8.500 T€

Rest ca. 2.000 T€
5 | Wegfall Einnahmen aus Schulbauférderung A. 2.000 T€

Finanzierung
Der kalkulatorische Sollzins wurde fir den Zeitraum ab 2015 von 4,5 % auf 4,0 % gesenkt.
Aufgrund von langerfristigen Zinsprognosen erscheint dieser Zinssatz auch langfristig als
angemessen.

Grundstucksverkauf / Ausgleichsbetrage

Aufgrund der mit der zeitnahen Umsetzung der Projektentwicklung auf dem Baufeld C5 ver-
bundenen Abzinsung der Endwerte sind Einnahmereduzierungen rd. 3.100 T€ zu verzeich-
nen. Mit der Projektentwicklung auf dem Baufeld C5 kdnnen jedoch auch friihzeitiger als ge-
plant, liquide Mittel fiir die weitere Umsetzung der MafRnahme erzielt werden. Details hierzu
konnen der Drucksache 0482/2012/BV entnommen werden.

3. 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 Mal3nahme handeln.

Der tatsachliche Verlauf der Finanzierung der EntwicklungsmalRnahme hangt von verschie-
denen, weder von der Mallhahme noch von der Stadt beeinflussbaren Variablen wie die wei-
tere gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Einfluss auf die Nachfrage nach Gewerbe-
grundsticken aber auch auf die Hohe der Finanzierungszinsen ab. Ebenso im Wesentlichen
unbeeinflussbar ist auch die Bereitstellung staatlicher Fordermittel.

Wie bereits in den Vorbemerkungen dargestellt, handelt es sich bei der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme Heidelberg Bahnstadt um ein komplexes Entwicklungsprojekt. Ein ste-
tiges Uberwachen durch laufende Fortschreibung der aktuellen Planungen und Erkenntnisse
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ist erforderlich, um die zu Beginn getroffenen Annahmen und Prognosen den aktuellen Pla-
nungen und Erkenntnissen anzupassen und ggf. nachzusteuern.

Aufgrund der urspringlichen Annahmen und Prognosen birgt die Mal3hahme verschiedene
Risiken und Unsicherheitsfaktoren in verschiedenen Bereichen. Diese kdnnen nicht oder
nicht angemessen in der KuF beriicksichtigt werden:

Projektsteuerung

Die Bahnstadt entwickelt sich nach wie vor sehr dynamisch. Dieser zunehmende Projekt-
fortschritt bedeutet, dass fir eine Vielzahl von Projekten bereits jetzt die Rahmenbedin-
gungen festgestellt werden und zeitnah in die Umsetzung und somit auch in eine Finan-
zierung gebracht werden mussen. Das Steuerungspotenzial wird damit geringer.

Grunderwerb

Das urspriingliche Konzept basierte darauf, dass tUber Abwendungsvereinbarungen mit
den privaten Grundstiickseigentimern Baufeld- und Grundstiicksentwicklungen angesto-
Ben werden sollen und dariiber eine Erreichung der Ziele und Zwecke der Entwick-
lungsmalinahme gewébhrleistet wird. Der Grunderwerb beschrankt sich dabei im Wesent-
lichen auf den Erwerb der zukiinftigen offentlichen ErschlieBungs- und Freiflachen.

Diese Umsetzung gelingt aber nur, wenn der Eigentiimer 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
Entwicklungsmalinahme zu erreichen und zudem dem entwicklungsrechtlichen Regelfall
entspricht. Ein deutlicher Mehraufwand im Bereich Grunderwerb insbesondere im Be-
reich der Eppelheimer StralRe kann daher nicht ausgeschlossen werden.

OrdnungsmafBnahmen

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

Gerade der Umfang der Betriebsverlagerungen kann nicht abschlieRend abgeschatzt
werden. So ist eine genaue Abschatzung der Entschadigungszahlungen fur Rechtsver-
luste (Eigentums- und Nutzungsrechte) und fir sonstige Vermodgensnachteile im Zuge
einer Betriebsverlagerung nach BauGB schwierig, zumal die Bewertung durch einen ex-
ternen Sachverstandigen zu erfolgen hat. Fir die Finanzierung der Mal3nahmen liegen
hier hohe Risikofaktoren.

ErschlieBung

Die aktuellen Mallnahmen zeigen, dass die gewahlten Budgetansatze derzeit ausrei-
chend sind, um eine qualitatsvolle Herstellung 6ffentlicher Flachen zu gewdahrleisten. Vo-
raussetzung hierfir ist aber eine konsequente besonders unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bewertende Planung.

Eine interne, vergleichende Prifung von DSK-MalRnahmen im gesamten Bundesgebiet
zeigt, dass die fur die Mallnahme 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 gewiinschte Qualitits-
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standards kritisch zu hinterfragen bzw. mit einer bewussten politischen Entscheidungs-
findung fir eine Budgetuberschreitung zu untermauern.

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 bedurfen. Aktuelle Submissionsergebnisse (z. B. 1. BA Promenade) zeigen zu-
dem, dass eine gewisse Marktsattigung in Heidelberg vorliegt, die zu deutlich steigenden
Preisen fuhrt.

Hinzu kommen planerische und technische Unwagbarkeiten und Unvorgesehenes wie z.
B. die erwahnten 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 Entwicklungsmal3nahmen zu
Budgeterhthungen fuhren werden.

Grundstiicksverkauf und Ausgleichsbetriage
In diesem Bereich liegen die hochsten Unsicherheits- und Risikofaktoren.

Die Schatzung der Erldse aus Grundstuicksprivatisierungen und Ausgleichsbetragen be-
ruht auf der Prognose der Endwerte nach dem Gutachten des Sachverstandigen Blanke
aus dem Jahr 2007. Die tatsachlich zu realisierenden und realisierten Endwerte und so-
mit die tatséchliche Hohe der Erldse sowie der Zeitpunkt der Kassenwirksamkeit sind nur
schwer kalkulierbar.

Hinzu kommen hohe Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich méglicher Wertabzinsungen und
Anrechnungstatbestanden auf den Ausgleichsbetrag gemaf BauGB.

Umfang der Betriebs-
Ordnungs- ’verlagerungen
Umfan €/—-)
g] Grunderwerb mafnahmen |- Ext. Sachverstindige

/

Entschiadigungen
(Rechtsverluste / sonstige
Vermdgensnachteile)

Privatentwicklung
Leistungsfihigkeit

Hohe j Férderung ErschlieBung

Zugang -~

~—Budgetansitze
Endwerte (Prognose)

A Hohe

Kassenwirksamkeit

- — Wirtschaftlichkeit
stiicksverkauf |

sgleichsbetrage

— Material- / Lohnpreise

— Submission / Markt
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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 Gesamtmal3inahme insbesondere auf die Sicherstel-
lung der Finanzierbarkeit der 6ffentlichen Infrastruktur auszurichten ist. Insbesondere sind
dazu bei der weiteren Umsetzung der Rahmenplanung die wirtschaftlichen Wirkungen kon-
sequent zu berucksichtigen und verstarkt Kosten dampfende Ansétze zu verfolgen.

DSK | Tatigkeitsbericht 2012
Datei: Téatigkeitshericht_2012_21-05-2013 H E I D E LB E R G

BAHNSTADT



Anlage 01 zur Drucksache: 0206/2013/BV

VI. Anhang

Zwischenabrechnung 2012

DSK

Entwicklungstreuhénder der Stadt Heidelberg

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Ansprechpartner
Stephan Hoppe
Biroleiter und Projektleiter Bahnstadt

E-Mail stephan.hoppe@dsk.gmbh.de | Tel. 06221.4339071

Biro Heidelberg
Ménchgasse 5
69117 Heidelberg

Tel. 06221.4339071
Fax +49.(0)6221.4341534

www.dsk-gmbh.de
info@dsk-gmbh.de
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