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GemaB Entwicklungstreuhandervertrag zwischen der Stadt Heidelberg und der DSK Deut-
sche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbh & Co. KG hat die DSK die Stadt
Heidelberg regelmaBig Uber den jeweiligen Stand der EntwicklungsmaBnahme zu unterrich-
ten. Dies erfolgt jeweils

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

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

Rahmendaten der EntwicklungsmaBnahme

Der Wettbewerbssieger des von der Stadt Heidelberg 2001 durchgefihrten stéddtebaulichen
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 Eigentimerin 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.

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

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 fur Teilgebiete (z.B. Campus Zollhofgarten, Schul- und Birgerzent-
rum am Gadamerplatz, Freiraum Bahnstadt West) und Machbarkeitsstudien werden die Pla-
nungsvorgaben und Entwicklungsziele weiter konkretisiert. Eine Uberarbeitung der Rahmen-
planung wurde im Jahr 2012 im Gemeinderat beschlossen. Die kontinuierliche Umsetzung
des Planwerks erfolgt Uber Fachplanungen und Bebauungsplane.

Zielsetzung

Auf der ca. 116 ha ehemals grdBtenteils fir Bahnzwecke genutzten Flache im Stadtgebiet
stdwestlich des Hauptbahnhofs soll ein urbanes und gemischt genutztes Stadtquartier ent-
stehen: ,Ziel ist ein urbaner Stadtteil mit eigener Identitat, hoher Nutzungsmischung und zu-
kunftsweisenden Bauformen, die sozialen und ékologischen Anspriichen gerecht werden.
Die Infrastruktur soll sowohl lokale, gesamtstédtische als auch Uberdértliche 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 Entwicklungstreuhander zur Betreuung der
MaBnahme gemaB § 167 BauGB beauftragt. Zudem wurde im Jahr 2009 die ,Geschéftsstel-
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le Bahnstadt” als Stabsstelle beim Dezernat fir Bauen und Verkehr eingerichtet. Sie ist erste
Anlaufstelle, koordiniert die Aufgaben und erforderlichen Abstimmungsprozesse, bindet da-
bei alle zu beteiligenden Stellen seitens der Stadtverwaltung ein und tGbernimmt zudem die
Koordination mit der DSK.

Die Geschéftsstelle 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 Qualitat
den jeweiligen Fachamtern.

Die DSK Ubernimmt als Entwicklungstreuhanderin die Projektsteuerung sowie die Koordinie-
rung und Durchfihrung von Ordnungs- und HochbaumaBnahmen, die der Stadt unterliegen.
Mit der Einrichtung eines Treuhandkontos obliegt ihr die finanzielle Gesamtkoordination des
Projektes Bahnstadt. Alle finanziellen Auswirkungen (Auftragsvergaben, Vertréage etc.) sind
Uber die DSK abzuwickeln. Die finanzielle Gesamtkoordination des Projektes erfolgt Uber die
KuF sowie Uber die daraus abzuleitenden Jahreswirtschaftspléane.
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Il. Tatigkeitsbericht 2013

1. Vorbemerkung
Der Tatigkeitsbericht 2013 enthalt neben einer textlichen Erlauterung eine vergleichende

tabellarische Ubersicht der PLAN- (griin) und IST-Werte (rot) sowie etwaige Abweichungen
blau) fir das Jahr 2013.

2. Gesamtbetrachtung

Abgleich WP 2013 /IST 2013

PLAN 2013 |IST 2013 +/-
[T€] [T€] [T€]

Gesamtiibersicht

Saldo -17.520,3 -4.346,9 13.173,40
Saldo Vorjahr (2012) -16.915,2 -16.481,8 433,40
SUMME -35.435,5 -20.828,7 14.606,80

Das im Wirtschaftsplan 2013 (Drucksache 0487/2012/BV) fiir 2013 prognostizierte Saldo in
Hoéhe von -35.435,5 T€ wurde nicht erzielt.

Das Jahr 2013 wurde mit einem Saldo in H6he von -20.828,7 T€ abgeschlossen. Die Einzel-
ergebnisse werden nachfolgend detailliert vorgestellt.
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3. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung

Abgleich WP 2013 / IST 2013
PLAN 2013 | IST 2013 +/-

T T T€

Zahlreiche vorbereitende MaBnahmen wurden im Jahr 2013 durch- bzw. fortgefiihrt.
Schwerpunkte waren der Abschluss des zweistufigen Hochbau- und Freiflachenrealisie-
rungswettbewerbs ,Schul- und Birgerzentrum am Gadamerplatz®, der Beginn des Freiraum-
planerischen Realisierungs- und Ideenwettbewerb ,Bahnstadt Freiraum West, die Offent-
lichkeitsarbeit, die Erstellung zahlreicher Gutachten (v. a. im Bereich Altlasten, Kampfmittel
und Bodenbeschaffenheit) sowie die Durchfliihrung des Nachbarschaftstreffs ,LA 33

Dartber hinaus wurden fir Einzelprojekte und OrdnungsmafBnahmen vorbereitende Arbeiten
wie Rechtsberatung, Gutachtenerstellung, vertiefende Untersuchungen etc. durchgefihrt.
Insgesamt sind die Vorbereitungsleistungen im Jahr 2013 unterhalb des Ansatzes des Wirt-
schaftsplanes 2013 geblieben.

Ausblick / WP 2014
Flankierende sowie vorbereitende MaBnahmen im gutachterlichen wie auch im planerischen
Bereich werden auch in 2014 erforderlich sein.

b. Grunderwerb

Abgleich WP 2013 /IST 2013
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Es laufen zahlreiche Gesprache und Ankaufsverhandlungen fir Grundstiicke, die zur Durch-
fihrung der EntwicklungsmaBnahme erforderlich sind. Hierzu gehéren Objekte in der Giter-
amtsstraBe, in der Eppelheimer StraBe und im Bereich der zuklnftigen Griine Meile. Dartber
hinaus wird mit dem Eigentiimer der Flachen im Bereich des Bahnhofs verhandelt.

Die umfangreichen und komplexen Verhandlungen konnten in keinem Fall zu einem (Ver-
trags-) Abschluss im Jahr 2013 geflhrt werden, so dass es im Bereich ,Grunderwerb“ neben
keine nennenswerten Aufwendungen gab.

Ausblick / WP 2014

Ein Schwerpunkt des Jahres 2014 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-
timern zu fuhren.

Die Gesprache mit dem Eigentimer der Flachen im Bahnhofsbereich werden auf Grundlage
des Schiedsgutachtens fortgeflihrt, ebenso Grunderwerbsgesprache in der GlteramtsstraBe.

Weiterer Schwerpunkt in 2014 ist die Vorbereitung zur Sicherstellung der Grundstiicksver-
flgbarkeit fir den Bau der Grinen Meile mit StraBenbahntrasse ab 2015. Hierzu sind zahl-
reiche Grunderwerbe notwendig. Die Ankaufsverhandlungen sind zumeist verbunden mit
Verhandlungen uber die Verlagerung der vorhandenen Betriebe oder sonstiger Betroffener.
Far eine erfolgreiche Sicherstellung der Grundstiicksverflgbarkeit ist besonderes Augen-
merk auf die Mdglichkeit zur Bereitstellung von Ersatzflachen flr die betroffenen Gewerbebe-
triebe innerhalb wie auBerhalb der EntwicklungsmaBnahme zu legen.

¢. Ordnungsmalinahmen

Abgleich WP 2013/ IST 2013
PLAN 2013 |[IST 2013 +/-
[T€] [T€] [T€]
A.lV. OrdnungsmaBnahmen
1 Bodenordnung 170,0 102,5 -67,5
2 Freilegung / Substanzwertentschadigung 6.457,0 484.4 -5.972,6
3  Verlagerungen / Sonstiges 670,0 619,8 -50,2
4.A ErschlieBung | 7.744.,4
4 ErschlieBung* 28.431,1 8.974,9
4.B ErschlieBung Il 11.711.,8
5  Sonstige Kosten ErschlieBung 500,0 285,4 -214,6
SUMME 27.253,2 29.923,2 2.670,0

* Erlduterung
Werte in Summe nicht vergleichbar: ,IST 2013“ enthalt einen kumulativen Wert aller erbrachten EGH-

ErschlieBungsleistungen tber den gesamten Leistungszeitraum bis 31.12.2013 gemaB EGH-Sachstandsbericht
31.12.2013. Alle Betrage sind im Hinblick auf die Anerkennung auf den Ausgleichsbetrag ungepriift.

Im Jahr 2013 wurden zahlreiche OrdnungsmaBnahmen umgesetzt bzw. fortgefiihrt. Neben
dem Rickbau des Kopfgebaudes an den Guterhallen stand vor allem die Herstellung von
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ErschlieBungsanlagen im Fokus (EGH: Schwetzinger Terrasse, Langer Anger, Promenade
1. BA; Stadt/DSK: Zollhofgarten, F+R-Briicke Speyerer StraBen, StraBenbau im Campus-
Bereich, Entwasserungsanlagen im Langen Anger (2. BA). Zahlreiche Planungsprozesse
(Griine Meile, Czernyring, ESV-StraBe, Da-Vinci-StraBe, Campus-StraBen) wurden fortge-
fihrt bzw. angestoBen.

Ausblick / WP 2014

Im Jahr 2014 steht die Fertigstellung des von der EGH zu erbringenden ersten Bauab-
schnitts der Promenade sowie des zweiten Bauabschnitts ,Langer Anger“ im Blickfeld der
baulichen Umsetzung.

Als stadtische MaBnahmen Uber die DSK als Entwicklungstreuhéanderin ist die weitere Her-
stellung des Zollhofgartens vorgesehen. Die Campus-StraBen werden sukzessive mit Hoch-
baufortschritt ebenfalls hergestellt. Die planerischen Grundlagen flr die Anbindungen der
Bahnstadt an die Eppelheimer StraBe (,ESV*-StraBe, Da-Vinci-StraBe), Griine Meile, Eppel-
heimer StraBe sowie Czernyring sind fortzufihren.

Ab 2014 werden weitere OrdnungsmaBnahmen wie Substanzwertentschadigungen und
Aufwendungen far Betriebsverlagerung, Bodenmanagement und Altlasten-/ Kampfmittelbe-
seitigung fur den Bereich der Griinen Meile in den Vordergrund riicken.

Zudem steht nunmehr das Ende der ErschlieBungstétigkeit der EGH in Anrechnung auf den
Ausgleichsbetrag fest. Ab dem 01.01.2014 erfolgen seitens der EGH keine weiteren Auf-
tragsvergaben im ErschlieBungsbereich. Derzeit erfolgen die Ubergaben der von EGH er-
brachten ErschlieBungsleistungen an die Stadt. Mit rechnerischer Erreichung des Erschlie-
Bungsbudgets in Héhe von 55.400 T€ der EGH steht nunmehr auch die Prifung der Leistun-
gen auf Anerkennung bzw. Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag an.

Die Verantwortung fur die ErschlieBungsleistungen in der Bahnstadt ist somit vollumfénglich
auf das Treuhandvermoégen Ubergegangen. Bei geplanten ErschlieBungsaufwendungen in
Héhe von 140.810,7 T€ wird deutlich, dass nach Erfillung des EGH-ErschlieBungsaufwands
in H6he von rund 55.400 T€ der GroBteil des geplanten ErschlieBungsaufwandes in der
Bahnstadt direkt beim Treuhandvermdgen verbleibt. GemaB der entsprechenden Zeit- und
MaBnahmenplane wird in den kommenden drei bis vier Jahren ein deutlich erhdhter Pla-
nungs- und Umsetzungsaufwand auf alle Beteiligte zukommen, um die Entwicklungsdynamik
in der Bahnstadt aufrecht zu erhalten.

d. Hochbaumalinahmen

Abgleich WP 2013/ IST 2013

PLAN 2013 |IST 2013 +/-

[T€] [T€] [T€]

A.V. HochbaumaBnahmen
1 Gemeinbedarfseinrichtungen 0,0 3.543,4 3.543,4
2 Verlangerung Querbahnsteighalle | Hauptbahnhof 35,0 930,9 895,9
3 Sonstiges 0,0 0,0 0,0
SUMME 35,0 44743 4.439,3
T 8 [ ki HEIDELBERG
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Die Ubergabe der KiTa Schwetzinger Terrasse von der EGH auf die Stadt ist erfolgt. Die
Abrechnung bzw. die Anerkennung der EGH-Leistungen auf den Ausgleichsbetrag ist eben-
falls erfolgt. In 2013 wurde zudem die BaumaBnahme ,Querbahnsteig® mit der DB AG
schlussabgerechnet.

Ausblick / WP 2014

Flr 2014 steht im Bereich HochbaumaBnahmen die weitere Planung des Geb&udes B3
Gadamerplatz im Fokus.

e. Sonstige Kosten

Abgleich WP 2013 / IST 2013
PLAN 2013 | IST 2013 +/-

T T T€

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

Ausblick / WP 2014

Da, wie oben mehrfach dargestellt, einige Projekte bzw. EinzelmaBnahmen 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
3. Grundsticksverkauf

Abgleich WP 2013 /IST 2013
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Im Jahr 2013 wurde kein Verkauf von Grundsticksflachen, die im Zuge der Umsetzung der
EntwicklungsmaBnahme erworben wurden, getatigt.

Ausblick / WP 2014
Fir 2014 ist nach derzeitigem Kenntnisstand kein Verkauf von Flachen in nennenswertem
Umfang zu erwarten. Einnahmen aus Grundstiicksprivatisierungen (Baufeld C5) sind kas-

senwirksam ab 2015 prognostiziert.

b. Ausgleichsbetrage
Abgleich WP 2013/ IST 2013

PLAN 2013 IST 2013 +/-
T T T

* Erlauterunq
Werte in Summe nicht vergleichbar: ,IST 2013 ist ein kumulativer Wert aller erbrachten EGH-

ErschlieBungsleistungen tber den gesamten Leistungszeitraum bis 31.12.2013 gemaB EGH-Sachstandsbericht
31.12.2013. Alle Betrage sind im Hinblick auf die Anerkennung auf den Ausgleichsbetrag ungepriift.

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

Ausblick / WP 2014

Far das Jahr 2014 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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c. Zuschusse / Mittel Dritter

Abgleich WP 2013/ IST 2013
PLAN 2013 IST 2013 +/-
[T€] [T€] [T€]
BLIIL Zyschi]sse / Mittel Dritter z. Finanzierung v.
EinzelmaBnahmen
1 Zuwendungen nach dem EntflechtG 495,2 300,0 -195,2
2 Stadtebauférderung 1.600,0 2.039,8 439,8
3 Bauférderung 0,0 0,0 0,0
SUMME 2.095,2 2.339,8 2446
Stadtebauférderung

Die fur das Programmjahr 2013 beantragte Aufstockung des Férderrahmens wurde mit Be-
scheid vom 26.03.2013 bewilligt. Der Férderrahmen betragt damit 18.333 T€ und entspricht
einem Zuwendungsbetrag (Finanzhilfe) in Héhe von 11.000 T€. Die zur Verfligung stehen-
den Mittel in H6he von 11.000 T€ wurden bis auf einen Betrag in H6he von 1.560,2 T€ abge-
rufen.

Zuwendung nach dem LGVFG

Mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die stadtischen Fachamter Ifd.
Gesprache Uber die Beantragung von entsprechenden Zuwendungen fir verkehrliche MaB-
nahmen gefihrt. Folgende MaBnahmen des Treuhandvermégens sollen bzw. werden bereits
gefdérdert werden:

Verbindung von Henkel-Teroson-StraBe zu Eppelheimer StraBe (bewilligt)
Eppelheimer StraBe inkl. Abbruch Eisenbahnunterfihrung, Czernyring
FuB-/Radwegebriicke Speyerer StraBe / Radweg E2 + E3 (bewilligt)
FuB-/Radwegebriicken Bahn

Querbahnsteig 2. BA

Entsprechende Auszahlungsantrage fur die Verbindung von Henkel-Teroson-StraBe zur Ep-
pelheimer StraBe werden vorbereitet. Die Abwicklung der Zuwendung zur Verlangerung der
Querbahnsteighalle 1auft Uber die DB Station & Service AG, da diese Antragsteller und Zu-
wendungsempfanger ist.

Ausblick / WP 2014

Stadtebauférderung

Mit dem bewilligten Aufstockungsantrag stehen der Bahnstadt Zuwendungen in H6he von
11.000 T€ zur Verfligung. Die Plananséatze in der KuF sehen einen Gesamtférderrahmen in
Hoéhe von 25,0 Mio. € (15,0 Mio. € Zuwendung; 10,0 Mio. € stadtischer Eigenanteil) vor. Ob
diese Zuwendungen in dieser H6he generiert werden kdnnen, ist offen und im Zusammen-
hang mit der Férderung weiterer MaBnahmen in Heidelberg zu bewerten. Derzeit ist davon
auszugehen, dass fur die Generierung weiterer Stadtebauférdermittel fir die Bahnstadt eine
Fokussierung des Einsatzes von Stadtebauférdermitteln in Heidelberg auf die Bahnstadt bis

zum Jahr 2016 erforderlich sein wird.
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Zuwendung nach dem LGVFG
Die Ifd. Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die
stadtischen Fachamter Uber die Beantragung von Zuwendungen fir verkehrliche MaBnah-
men in der Bahnstadt fortgefuhrt.

d. Sonstige Erfrage

Abgleich WP 2013 /IST 2013
PLAN 2013 [IST 2013 +/-
[T€] [T€] [T€]
B.IV. Sonstige Ertrage
1 Dritte 0,0 10,6 10,6
2 Stadt Heidelberg 4.972,0 6.659,0 1.687,1
SUMME 4.972,0 6.669,6 1.697,6

Sonstige Ertrdge wurden geringfligig aus der Bewirtschaftung von Liegenschaften erzielt. Die
unter Pos. 2 dargestellten Einnahmen betreffen die Aufwandserstattung EGH fir die Herstel-
lung von Kanal-/Entwasserungsanlagen. Die Abrechnung erfolgt direkt mit der Stadt; die
Darstellung im Treuhandvermdgen ist nur nachrichtlich als durchlaufender Posten.

L. Finanzierung
Die Finanzierung der MaBnahme stellt sich zum 31.12.2013 wie folgt dar:

Finanzierung Treuhandvermoégen 31.12.2013
Kredite / Darlehen
Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 -2.000.000,00 €
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274 -10.000.000,00 €
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632 -10.000.000,00 €
Stadt Heidelberg | -1.100.000,00 €
Stadt Heidelberg | -3.000.000,00 €
Summe -26.100.000,00 €
Bankkonten
Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 5.270.240,34 €
Naspa, Verrechnungs-Kto. 100369974 1.022,07 €
Summe 5.271.262,41 €
Summe -20.828.737,59 €
Do e s et HEIDELBERG
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IIl. Sachstandsbericht

Kosten- und Finanzierungsubersicht 31.12.2013

1. Vorbemerkung

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

Neben dem Aufschluss Uber die finanzielle Durchfihrbarkeit 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 fir staatliche
Foérderungsentscheidungen.

Da es sich bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Heidelberg Bahnstadt um ein
langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfihrung und Finanzierung &uBerst
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 MaBnahmenstand halbjéhr-
lich zum Stichtag 30.06. (= Aufstellung des Wirtschaftsplanes fiir das nachfolgende Jahr)
sowie zum Stichtag 31.12. (= Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht Uber ak-
tuelle 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. Bertcksichtigung neuer EinzelmaBnahmen (sofern erforderlich)

2. Sachstandsbericht
Die Ergebnisse der Fortschreibung zum 31.12.2013 werden nachfolgend dargestellt.

Gesamtbefrachtung
Das prognostizierte Gesamtdefizit zum MaBnahmenabschluss im Jahr 2022 hat sich von -
18.880,6 T€ (Stand 30.06.2013) mit Fortschreibung zum 31.12.2013 um rund 880 T€ auf
19.758,2 T€ erhoht.

Die Grunde fur die geringfigige Defiziterhéhung sind in dieser Fortschreibung v. a.im Bereich
der ErschlieBungsmaBnahmen zu finden. Diese werden nachfolgend vorgestellt.
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In den anderen Bereichen liegen aktuell keine Erkenntnisse vor, die eine wesentliche Anpas-
sung der Budgetannahmen nach sich ziehen und kénnen daher im Rahmen dieser Fort-
schreibung bestatigt werden.

Ordnungsmafnahmen / ErschlieBung

Die Darstellung der ErschlieBungsmaBnahmen in der Kosten- und Finanzierungsibersicht
wurde neu strukturiert und an den mit der Verwaltung erarbeiteten Zeit- und MaBnahmenplan
fur die weitere ErschlieBung der Bahnstadt angepasst.

Im Zuge der detaillierten Ausarbeitung der anstehenden ErschlieBungsmaBnahmen wurden
neue Budgets aufgenommen und die bestehenden Budgets kritisch geprift. Hierbei wurde
deutlich, dass aufgrund der tatséchlichen Kostenentwicklung der ersten Bauabschnitte des
Langen Angers und der Promenade das verbleibende Restbudget fir die Umsetzung des
zweiten Bauabschnitts voraussichtlich nicht auskémmlich sein wird. Eine entsprechende
Budgetanpassung wurde vorgenommen, die auf Grundlage der Ergebnisse des anstehenden
Planungsprozesses noch einer separaten Beschlussfassung des Gemeinderats bedurfen, da
die Ursprungsbudgets aus der jeweiligen MaBnahmengenehmigung resultieren.

In Génze ist daher im Bereich der ErschlieBungsmaBnahmen eine Budgeterhéhung um rund
1.688,1 T€ zu verzeichnen.

Weitere Anpassungen

Neben kleineren Anpassungen wurde gemafB Drucksache 0080/2014/BV das Budget fur die
Errichtung der Interimskita um 240 T€ erhéht. Die Finanzierungskosten konnten aufgrund
einer Zinsanpassung um rd. 890 T€ gesenkt 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 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
die weitere gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Einfluss auf die Nachfrage nach Gewer-
begrundstiicken aber auch
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stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Heidelberg Bahnstadt um ein komplexes Entwick-
lungsprojekt. Ein stetiges Uberwachen durch laufende Fortschreibung der aktuellen Planun-
gen und Erkenntnisse ist erforderlich, um die zu Beginn getroffenen Annahmen und Progno-
sen den aktuellen Planungen und Erkenntnissen anzupassen und ggf. nachzusteuern.

Aufgrund der urspriinglichen Annahmen und Prognosen birgt die MaBnahme verschiedene
Risiken und Unsicherheitsfaktoren in verschiedenen Bereichen. Diese kénnen nicht oder
nicht angemessen in der KuF bericksichtigt werden:

Projektsteuerung

Die Bahnstadt entwickelt sich nach wie vor sehr dynamisch. Dieser zunehmende Projeki-
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 muissen. 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
Zwecke der EntwicklungsmaBnahme gewahrleistet wird. Der Grunderwerb beschrankt
sich dabei im Wesentlichen auf den Erwerb der zukinftigen 6ffentlichen 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 Grundstlicke.

Gerade der Umfang der Betriebsverlagerungen kann nicht abschlieBend abgeschatzt
werden. So ist genaue Abschatzung der Entschadigungszahlungen flir 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.

Aktuelle Erkenntnisse zeigen zudem, dass mit erhéhten Aufwendungen im Bereich Bo-
denmanagement gerechnet werden muss. Das vorhandene Budget in H6he von 3.800
T€ ist bislang mit angefallenen IST-Kosten in H6he von rund 4% des Budgetansatzes be-
lastet. Insofern besteht derzeit noch ausreichend Handlungsspielraum; aufgrund der ak-
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tuellen Erkenntnisse ist aber besonderes Augenmerk auf die Budgetentwicklung zu le-
gen.

ErschlieBung

Die aktuellen MaBnahmen zeigen, dass die gewéahlten Budgetansatze bislang und tber-
wiegend ausreichend sind, um eine qualitatsvolle Herstellung 6ffentlicher Flachen zu ge-
wahrleisten. Voraussetzung hierfir ist aber eine konsequente besonders unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten zu bewertende Planung. Lediglich die MaBnahmen Langer Anger
und Promenade erfordern, wie oben dargestellt, fir die Umsetzung des 2. Bauabschnitts
eine Budgetanpassung.

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 auskémmlich fur 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 fUr 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 beddrfen.

Hinzu kommen planerische und technische Zwangspunkte, wie z. B. die erforderlichen
Aufwendungen firr bauliche MaBnahmen zur Uberwindung des Geldndeniveauunter-
schieds zwischen der kinftigen Griinen Meile und der Eppelheimer StraBe im Zuge der
Herstellung der 6ffentlichen Infrastruktur. Dies flihrt zwangslaufig im Zuge der Umset-
zung der Ziele und Zwecke der EntwicklungsmaBnahmen zu Budgeterhéhungen.

Grundstiicksverkauf und Ausgleichsbetrage
In diesem Bereich liegen die héchsten Unsicherheits- und Risikofaktoren.

Die Schatzung der Erlése aus Grundstlicksprivatisierungen und Ausgleichsbetrage be-
ruht auf der Prognose der Endwerte nach dem Gutachten des Sachverstédndigen 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
Anrechnungstatbestéanden auf den Ausgleichsbetrag gemai BauGB.

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 GesamtmaBnahme 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 berlcksichtigen und verstarkt Kosten dampfende Ansétze zu verfolgen.

DSK | Tétigkeitsbericht 2013 HEIDELBERG

Datei: Tatigkeitsbericht_2013_aktuell B A H N S TA D T



Anlage 01 zur Drucksache: 0182/2014/BV

VI.

Zwischenabrechnung 2013

DSK

Entwicklungstreuh&nderin der Stadt Heidelberg

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Ansprechpartner
Stephan Hoppe
Buroleiter und Projektleiter Bahnstadt

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