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GemanB den entwicklungsrechtlichen Vorgaben geméaB § 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB
hat die Stadt Heidelberg bzw. der beauftragte Entwicklungstreuhander firr die stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme Heidelberg Bahnstadt nach dem jeweiligen Stand der Planung eine
Kosten- und Finanzierungsibersicht (im Folgenden ,KuF*) aufzustellen und fortzuschreiben.

Neben dem Aufschluss Uber die finanzielle Durchfiihrbarkeit und Entwicklung der MaBnahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der ent-
wicklungsbedingten MaBnahmen dar und bildet die maBgebliche Grundlage fiir staatliche
Fdérderungsentscheidungen.

Da es sich bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Heidelberg Bahnstadt um ein
langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfiihrung und Finanzierung komple-
xes Entwicklungsprojekt handelt, wird mit Hilfe der KuF ein stetiges Uberwachen und Nach-
steuern durch Ifd. Fortschreibung und Anpassung an die aktuellen Planungen und Erkennt-
nisse ermdéglicht. Hierzu wird die KuF entsprechend dem MaBnahmenstand halbjahrlich zum
Stichtag 30.06. (zugleich Aufstellung des Wirtschaftsplanes fir das nachfolgende Jahr) so-
wie zum Stichtag 31.12. (zugleich Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht Gber
aktuelle Entwicklungen) fortgeschrieben.

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Prifungsschritte:

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

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

— ggf. Berlcksichtigung neuer EinzelmaBnahmen (sofern erforderlich)

Ruckblick | Entwicklung der KuF seit 31.12.2010

Die Fortschreibung zum Stichtag 31.12.2010 wies ein Defizit in H6he von 21.339 T€ aus
(Drucksache 0203/2011/BV vom 20.06.2011). Mit dieser Fortschreibung wurde neben den
tatsachlichen Kostensteigerungen in den Bereich Bodenmanagement und AusgleichsmaB-
nahmen die zunehmend komplexere Finanzierungssituation der MaBnahme sowie die Not-
wendigkeit der wirtschaftlich konsequenten Budgetplanung und -einhaltung, aber zugleich
auch GegensteuerungsmaBnahmen wie die zeitliche Anpassung von BaumaBnahmen,
MaBnahmenverzicht, Entwicklung von Einsparpotentialen und Alternativen sowie vorzeitige
finanzielle Unterstitzung des Treuhandvermdgens durch den stadtischen Haushalt aufge-
zeigt.
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Die KuF zum Stichtag 30.06.2011 wies ein Defizit von 13.371,9 T€ aus. Mit dieser Fort-
schreibung wurden einige oben erwahnte Anpassungen vorgenommen, so dass das prog-
nostizierte Defizit gesenkt werden konnte. Auf die vorhandenen wirtschaftlichen Risiken wur-
de im Zuge dieser Fortschreibung umfassend hingewiesen (vgl. Drucksache 0371/2011/BV).

Aufgrund der Fortschreibung wesentlicher stadtebaulicher Rahmenbedingungen in der Rah-
menplanung im Laufe des Jahres 2012 wurde auf eine umfassende Fortschreibung zum
Stichtag 31.12.2011 verzichtet. Es wurde der IST-Stand zum Stichtag 31.12.2011 abgegli-
chen. Die entsprechende gemeinderatliche Beratung des Tétigkeitsbericht 2011 wurde aus
Termingrinden abgesetzt. Auf die entsprechende Drucksache 0178/2012/BV wird verwie-
sen.

Mit der Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2012 (Drucksache 0487/2012/BV) schloss die
KuF mit einem prognostiziertem Defizit von 11.019,6 T€. Mit dieser Fortschreibung konnten
wirtschaftliche Optimierungen resultierend aus der Fortschreibung wesentlicher stadtebauli-
cher Rahmenbedingungen (s. 0.) erzielt werden. Das Defizit erhéhte sich neuerlich mit Fort-
schreibung der KuF zum Stichtag 31.12.2012 (Drucksache 0206/2013/BV) auf 15.592,6 T«€.
In dieser Fortschreibung wurden als wesentliche Einflussfaktoren zum einen der Beschluss
des Gemeinderats zur Projektentwicklung C5 (Drucksache 0482/2012/BV) und zum anderen
die Ergebnisse des Schiedsgutachtens fir die Flachen der US-Army nérdlich des Czerny-
rings berucksichtigt.

Mit dem vorliegenden Bericht wird tber die Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2013
berichtet. Mit dem Bericht wird zugleich der Wirtschaftsplan 2014 vorgestellt.
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Il. Kosten- und Finanzierungsubersicht 30.06.2013 |

Wirtschaftsplan 2014

Die Ergebnisse der Fortschreibung werden nachfolgend vorgestellt. Neben einer Betrach-
tung der einzelnen MaBnahmengruppen Ulber den Gesamtzeitraum (mit Vergleich zur KuF
31.12.2012 (griin) erfolgt eine Darstellung der bislang im Treuhandvermégen angefallenen
Kosten (Zeitraum 01.01.2009 bis 30.06.2013 (rot) sowie eine Betrachtung der im Treuhand-
vermdgen veranschlagten Mittel flir das Jahr 2014 (= Wirtschaftsplan 2014) sowie flr das Ifd.
2. Halbjahr 2013 (blau) entsprechend der nachfolgenden Tabelle zzgl. ergédnzender textli-
cher und graphischer Erlduterungen.

PLAN Gesamt

KuF KuF
30.06.2013 |31.12.2012

T€ T€

1. Gesamfbetrachtung

PLAN Gesamt [ st PLAN
KuF KuF - 30.06. 2. Hj. 2014
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
T€ T€ T€ T€ T€ T€
SALDO -7.923,6| -27.304,8
SALDO Vorperiode -18.374,0 -26.296,6
SUMME -18.880,7| -15.592,6| 3.288,1] -18.374,0| -26.296,6| -53.601,6

Die Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2013 schliet mit einem prognostiziertem Defizit im
Jahr 2022 in H6he von 18.880,7 T€ und damit rund 3.300 T€ hdéher als zum Stichtag
31.12.2012.

Flr das 2014 sind Ausgaben von rd. 48.000 T€ sowie Einnahmen in H6he von rd. 21.000 T€
vorgesehen. Unter Beachtung der Salden aus der Vorperiode und den zugrunde gelegten
Annahmen fur das Jahr 2014 schlieBt der Wirtschaftsplan 2014 mit einem negativen Saldo in
Ho6he von 53.601,6 T€ ab.

Die Ergebnisse der Fortschreibung sowie die Budgetansatze fir den Wirtschaftsplan 2014
werden nachfolgend detailliert dargestellt.
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2. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung
PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF Y- 30.06. | 2.Hj. [ .44
30.06.2012 | 30.06.2011 2012 2012
[Te] [Te]

Der MaBnahmenblock ,Weitere Vorbereitung“ umfasst Planungskosten inkl. Machbarkeits-
studien, Konzeptentwicklungen und Wettbewerbe, die Vergitung Dritter fur v. a. Rechtsbera-
tungskosten und Stadtteilmanagement (Nachbarschaftstreff), Kosten flr Gutachten, sonstige
Untersuchungen, Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung.

Die Gesamtansatze haben sich nur geringfligig verandert. Insgesamt konnte das Budget
~Weitere Vorbereitung* auf konstantem Niveau gehalten werden.

Fir die laufende Projektbearbeitung werden fir das Jahr 2014 entsprechende Budgets fir
erforderliche Planungen / Wettbewerbe, Gutachten, Offentlichkeitsarbeit etc. vorzuhalten.

b. Grunderwerb

PLAN Gesamt | IsT PLAN
KuF KuF /- I 80.06. | 2. Hi | 5.4
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
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Der Gesamtansatz flr das Budget Grunderwerb blieb im Rahmen dieser Fortschreibung oh-
ne wesentliche Anderungen.

Far das Jahr 2014 sind Grunderwerbe v. a. im Bereich Czernyring sowie im Bereich Eppel-
heimer StraBe in einem Umfang von rd. 13.000 T€ budgetiert.

¢. Ordnungsmalinahmen

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF .- bis 30.06. | 2. Hj. 2014
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€] [T€]

Die Gesamtansatze im Bereich der OrdnungsmaBnahmen haben sich um 876,1 T€ auf
193.171,3 T€ erhdht. Die Grlinde hierfir sind im Wesentlichen in der Budgetanpassung an
aktuelle Planungsstande zu suchen. Gerade im Zuge der Ubernahme der ErschlieBungsver-
antwortung von der EGH auf die Stadt / DSK wurden und werden Budgetanpassungen erfor-
derlich.

Die EGH wird voraussichtlich im Laufe des Jahres 2014 das ErschlieBungsbudget in Héhe
von 55.400 T€ erflillt haben. Derzeitige Planungen der EGH gehen davon aus, dass die EGH
mit den ihrer Verantwortung stehenden MaBnahmen ErschlieBungsleistungen in H6he von
56.841,7 T€ erbringt. Dieser Betrag liegt rund 1.400 T€ als das zuvor erwdhnte Budget und
wirde einen Erstattungsanspruch der EGH gegeniiber gemaB ErschlieBungs- und Ord-
nungsmaBnahmenvertrag zur Folge haben. In der KuF werden diese Leistungen derzeit nur
mit einem Betrag in H6he von 52.217,5 T€ berucksichtigt, da es derzeit hinsichtlich der Leis-
tungsabrechnung mit der EGH sowie zwischen der EGH und ihren Auftragnehmern unter-
schiedliche Positionen bzgl. der Leistungsanerkennung und -abrechnung, wie z. B. im Bo-
denmanagement, in der Projektsteuerung, gibt. Nach dieser Betrachtung wirde mit Ab-
schluss der ErschlieBungsleistungen ein Erstattungsanspruch seitens der Stadt in H6he von
rund 3.200 T€ existieren. Insgesamt ist hier ein Risikobetrag in Héhe von 4.600 T€ zu ver-
zeichnen. Es ist davon auszugehen, dass im Jahr 2014 die Verhandlungen hierlber zu ei-
nem Abschluss geflihrt werden kénnen.

Der Schwerpunkt im Jahr 2014 liegt zum einen bei der weiteren Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen. Hier im Besonderen die Freiflachen ,Zollhofgarten* und StraBenflachen im
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Campus. Die Arbeiten im 2. BA Langer Anger (EGH) werden fir den Part StraBenbau vor-
aussichtlich bis Sommer 2014 abgeschlossen. Hinsichtlich der laufenden BaumaBnahmen
der EGH (Langer Anger 1. BA, Schwetzinger Terrasse, Promenade 1. BA) kann derzeit da-
von ausgegangen werden, dass bis auf die Promenade noch in diesem Jahr die BaumaB-
nahmen abgeschlossen und zu weiten Teilen an die Stadt Gibergeben werden.

Idealerweise kdnnen in 2014 auch kurzfristig die Grundlage geschaffen werden, bereits im
Jahr 2014 mit dem Bau der ,ESV-StraBe“ beginnen zu kénnen. Die MaBnahmengenehmi-
gung hierfur ist bereits eingeholt. Nunmehr ist lediglich die Grundstiicksverfugbarkeit der
derzeit durch den Sportverein ESV genutzten Flachen fraglich. Die Gesprache hierzu laufen;
gestalten sich schwierig. FUr die weitere Versorgung und verkehrliche ErschlieBung der
Bahnstadt ist diese StraBenanbindung jedoch von herausragender Bedeutung.

Zum anderen sind die umfangreichen Planungsprozesse, v. a. fur die Griine Meile, Czerny-
ring und damit verbunden die StraBenbahntrasse, fortzufihren. Fir die Griine Meile steht die
Schaffung der Voraussetzungen fir den Baubeginn der Griinen Meile / StraBenbahn im Fo-
kus. Eng verknipft mit dem Aspekt der Grundsticksverflgbarkeit ist neben dem reinen
Grunderwerb auch die Themen Betriebsverlagerungen und Entschéadigungsleistungen. Ent-
sprechende Budgets sind im Wirtschaftsplan hinterlegt. Die Gespréache mit Eigentimern und
Betreiber gestalten sich auBerst schwierig. Vor dem Hintergrund des im Jahr 2015 zu begin-
nenden Baubeginns erscheint es sinnvoll, den Einsatz des entwicklungsrechtlichen Instru-
mentariums zu prifen und vorzubereiten.

d. Hochbaumaflnahmen

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF v 80.06. | 2.Hi | o014
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013

[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
A.V. HochbaumaBnahmen

1 gfgjr']”bedarfse'””"h' 115770  10.750,0 827.0 52 38448 7.427.0
Verlangerung Quer-

2 | ahnsteighalle 4.4521 4.4438 83l 14765 9319 27,9

3  Sonstiges 500,0 500,0 0,0 0,0 00  200,0

SUMME 16.529,1| 15.693,8 835,3] 1.481,7| 4.776,7| 7.654,9

Der Gesamtansatz wurde um rund 800 T€ erhdht. Die planerische Vorbereitung des Projekts
B3 Gadamerplatz bis Leistungsphase 5 ist umfangreicher als bislang angedacht. Demzufolge
wurde das Budget, das im Wesentlichen die Planungshonorare, die Vorbereitung des OPP-
Projekts beinhaltet, auf die aktuelle Erkenntnis angepasst.

Fir das Jahr 2014 ist die Konkretisierung des Projekts B® Gadamerplatz hinsichtlich der Ge-
baudeplanung, mégliche Uberfiihrung in ein OPP-Projekts sowie die Finanzierung der Inte-
rimseinrichtungen geplant. Entsprechende Budgets bis hin zur Einbringung des verbleiben-
den Restbetrages (8.600 T€ abzgl. Kosten ,KiTa Schwetzinger Terrasse”) der EGH zur Be-
teiligung an der sozialen Infrastruktur in das OPP-Projekt sind in den Wirtschaftsplan 2014
aufgenommen.
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PLAN Gesamt | 1sT PLAN
KuF KuF - I 30.06. | 2.Hj. 2014
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€]

Die Erhéhung des Gesamtdefizits hat eine Erhdhung der prognostizierten Finanzierungskos-
ten zur Folge. Demnach erhéht sich der Gesamtansatz fur die sonstigen Kosten um rd. 800
T€ auf 27.800 T£€.

Die fur 2014 zu erwartenden Kosten sind entsprechend budgetiert.

3. Einnahmen

a. Grundstucksverkauf

PLAN Gesamt | IsT PLAN
KuF KuF /- I 80.06. | 2. Hj. | .4
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

Der Gesamtansatz bleibt unverandert. Flr das Jahr 2014 sind Erl6se auf dem Verkauf von
Grundstiicksflachen des Baufeldes C5 zu erwarten.
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b. Ausgleichsbetrage

PLAN Gesamt | 1sT PLAN
KuF KuF - I 30.06. | 2.Hj. 2014
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€]

Der Gesamtansatz bleibt unveréndert. Fir das Jahr 2014 sind Ausgleichsbetragszahlungen
(teils in Form von weiteren ErschlieBungsleistungen) der EGH, aus der Entwicklung des Bau-
feldes C5 sowie durch die Einbringung stadtischer Grundstiicke in die Entwicklung zu erwar-

ten.

c. Zuschusse / Mittel Dritter

PLAN Gesamt | IsT PLAN
KuF KuF - I 30.06. | 2.Hi. | 4.,
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[Te] [T€]

Der Gesamtansatz bleibt unverandert. Mittelzuwendungen in H6he von rund 3.200 T€ sind

Zu erwarten.

d. Sonstige Ertrage

PLAN Gesamt | IsT PLAN
KuF KuF /- I 30.06. | 2. Hj. | 5o,
30.06.2013 |31.12.2012 2013 2013
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
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Der Gesamtansatz wurde um rund 760 T€ gesenkt. Dies ist auf eine Reduktion des Erstat-
tungsbeitrages an die EGH fir die Kosten der Entwésserung / Kanal zurtickzufiihren. Diese
Erstattung ist in der KuF-Betrachtung als rechnerischer Gesamtbetrag im 2. Halbjahr 2013
vorgesehen, da die KuF diesen Betrag nur nachrichtlich ausweist. Die tatséchlichen Zahlun-
gen erfolgen gestaffelt direkt zwischen Stadt Heidelberg und EGH. Entsprechende Mittel
stehen im stadtischen Haushalt zur Verfigung.

In 2014 werden Erlése durch Einbringung stédtischer Grundstiicke in die Entwicklung erwar-
tet.

L. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die geplanten Finanzierungskosten flr die Gesamtlaufzeit der EntwicklungsmaBnahme be-
laufen sich derzeit auf rund 17.972,3 T€ und damit rd. 800 T€ hdher als zum Stichtag
31.12.2012.

Mit folgenden Zinsséatzen wird derzeit kalkuliert:

— Zeitraum 2. Hj 2013 Sollzins 2,5 % p.a.
— Zeitraum 2014: Sollzins 3,0 % p.a.
— Zeitraum ab 2015: Sollzins 4,0 % p.a.
— Gesamtzeitraum: Habenzins 1,5% p.a.

Die Finanzierung der MaBnahme zum 30.06.2013 stellt sich wie folgt dar:

Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 1.625.070,34
Naspa, Verrechnungs-Kto. 100369974 950,02
Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 0.00
(Laufzeit Januar 2015, Zinssatz 1-Monats-Euribor zzgl. 0,40 % p.a.) ’
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274 )

(Laufzeit 01.03.2021; Zinssatz 3,76 % p.a.) 10.000.000,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632 )

(Laufzeit 30.12.2022; Zinssatz 2,25 % p.a.) 10.000.000,00
Summe -18.373.979,64

GemaB der im Wirtschaftsplan 2014 getroffenen Annahmen ist zu erwarten, dass die Kre-
ditmittel von derzeit 20.000 T€ auf rund 54.000 T€ aufgestockt werden missen.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist mit einer maximalen Kreditaufnahme in H6he von rund
86.000 T€ im Jahr 2016 zu rechnen. Hierbei ist aber nochmals auf den Unsicherheitsfaktor
der Einnahmeerldse und deren Kassenwirksamkeit hinzuweisen.

5. Risikobefrachtung

Bei aller Genauigkeit, die die KuF zunehmend hat, kann es sich insgesamt betrachtet nach
wie vor nur um eine Prognose Uber den weiteren finanziellen Verlauf der MaBnahme han-
deln. Der tatséchliche Verlauf der Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme hangt von ver-
schiedenen, weder von der MaBnahme noch von der Stadt beeinflussbaren Variablen wie
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die weitere gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Einfluss auf die Nachfrage nach Gewer-
begrundstliicken aber auch auf die Héhe der Finanzierungszinsen ab. Ebenso im Wesentli-
chen unbeeinflussbar ist auch die Bereitstellung staatlicher Férdermittel. Mit der zunehmen-
den Umsetzung der Entwicklung schrumpft zudem der Steuerungseinfluss auf die Gesamt-
mafBnahme.

Wie bereits in den Vorbemerkungen dargestellt, handelt es sich bei der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme Heidelberg Bahnstadt um ein komplexes Entwicklungsprojekt. Ein ste-
tiges Uberwachen durch laufende Fortschreibung der aktuellen Planungen und Erkenntnisse
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 MaBnahme verschiedene
Risiken und Unsicherheitsfaktoren in verschiedenen Bereichen.

Umfang der Betriebs-
verlagerungen
~_ Ordnungs-

Umf:
miang Grunderwerb <- /’ mafnahmen [~ Ext. Sachverstandige

Entschadigungen
|Rechtsverluste / sonstige
Vermogensnachieile)

Privatentwickiung
Leistungsfahigkeit

HﬁhE] Férderung Erschliefung
Zugang

~Budgetansitze
Endwerte (Prognose)

& Héhe —{Gr

Kassenwirksamkeit

e — Wirtschaftlichkeit
stiicksverkauf |

sgleichsbetrige ' — Material- f Lohnpreise
— Submission / Markt

Anrechungstatbestand Steuerungs-

Ordnungsmainahmen \ Unwagbarkeiten

thEHZial Unvorhergesehenes
Diese kdnnen nicht oder nicht angemessen in der KuF berticksichtigt 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 erarbeitet und festgelegt sowie zeitnah in die Umsetzung gebracht und damit
auch finanziert werden missen. Das wirtschaftliche Steuerungspotenzial wird damit ge-
ringer.

Grunderwerb

Die ursprlngliche Konzeption basierte darauf, dass Uber Abwendungsvereinbarungen
zusammen mit den privaten Grundstickseigentimern Baufeld- und Grundsticks-
entwicklungen angestoBen werden sollen und darUber eine Erreichung der Ziele und

DELBERG
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Zwecke der EntwicklungsmaBnahme gewahrleistet wird. Der Grunderwerb beschrankt
sich dabei im Wesentlichen auf den Erwerb der zukinftigen éffentlichen ErschlieBungs-
und Freiflachen.

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
EntwicklungsmaBnahme zu erreichen und zudem dem entwicklungsrechtlichen Regelfall
entspricht. Ein deutlicher Mehraufwand im Bereich Grunderwerb insbesondere im Be-
reich der Eppelheimer StraBe zur Umsetzung der Griinen Meile kann daher nicht ausge-
schlossen werden.

OrdnungsmaBnahmen

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

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

ErschlieBung

Die aktuellen MaBnahmen zeigen, dass die gewéahlten Budgetansatze bislang und tber-
wiegend ausreichend sind, um eine qualitatsvolle Herstellung éffentlicher Flachen zu ge-
wahrleisten. Voraussetzung hierfir ist aber eine konsequente besonders unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten zu bewertende Planung.

Eine interne, vergleichende Prifung von DSK-MaBnahmen im gesamten Bundesgebiet
zeigt, dass die fir die MaBnahme Bahnstadt angesetzten Budgetanséatze im oberen Be-
reich liegen und somit auskdmmlich fir eine hochwertige Herstellung erscheinen. Ggf.
sind gewohnte sowie im Ifd. Planungsprozess entstandene und gewiinschte Qualitats-
standards kritisch zu hinterfragen bzw. mit einer bewussten politischen Entscheidungs-
findung fir eine Budgetlberschreitung zu untermauern.

Nicht beeinflussbar ist die Entwicklung der Lohn- und Materialpreise, die derzeit einem
stetigen Aufwartstrend unterliegen. Hier bestehen Risikofaktoren fir die Budgetansétze,
die evil. nach Erkenntnissen aus anstehenden Ausschreibungsverfahren einer Neube-
wertung bedirfen. Submissionsergebnisse (z. B. 1. BA Promenade) zeigen zudem, dass
eine Marktsattigung in Heidelberg zu beobachten war, die zu deutlich steigenden Preisen
fihrte.

Hinzu kommen planerische und technische Zwangspunkte, wie z. B. die erforderlichen
Aufwendungen firr bauliche MaBnahmen zur Uberwindung des Geldndeniveauunter-
schieds zwischen der kinftigen Grinen Meile und der Eppelheimer StraBBe im Zuge der
Herstellung der 6ffentlichen Infrastruktur. Dies fuhrt zwangslaufig im Zuge der Umset-
zung der Ziele und Zwecke der EntwicklungsmaBnahmen zu Budgeterh6hungen.
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Grundsticksverkauf und Ausgleichsbetrage
In diesem Bereich liegen die héchsten Unsicherheits- und Risikofaktoren.

Die Schatzung der Erlése aus Grundstiicksprivatisierungen und Ausgleichsbetrage be-
ruht auf der Prognose der Endwerte nach dem Gutachten des Sachverstandigen Blanke.
Die tatsachlich zu realisierenden und realisierten Endwerte und somit die tatséchliche
Hohe der Erlése sowie der Zeitpunkt der Kassenwirksamkeit sind nur schwer kalkulier-
bar.

Hinzu kommen hohe Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich méglicher Wertabzinsungen und
Anrechnungstatbestédnden auf den Ausgleichsbetrag gemaBR BauGB.

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