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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt folgenden Beschluss des Gemeinderats:

Der Gemeinderat genehmigt den von der Entwicklungstreuh&nderin fiir die Bahnstadt,
der DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG,

erstellten Wirtschaftsplan 2016 fur das Treuhandvermégen Bahnstadt (Anlage 03) und
beschliel3t die darin vorgesehenen Maflinahmen fur das Jahr 2016.

Die Sicherung der erforderlichen Darlehensaufnahme erfolgt Gber eine Abtretung des
gesetzlichen Freistellungsanspruches der DSK durch die Stadt gegentiber dem
Finanzierungsinstitut, gegebenenfalls auch Uber Blurgschaftserklarungen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung:

Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:

Ausgabesaldo Gesamtplan zum 30.06.2015 (Anlage 02) 318.882,7 T€
Einnahmen:

Einnahmesaldo Gesamtplan zum 30.06.2015 (Anlage 02) 277.720,5T€
Saldo Gesamtplan zum 30.06.2015 -41.162,2 T€

Finanzierung:

Zusammenfassung der Begrindung:

Die DSK stellt die Bahnstadtentwicklungen und die finanziellen Auswirkungen in ihrem
Sachstandsbericht zur Kosten- und Finanzierungsibersicht (Stichtag 30.06.2015) /

Wirtschaftsplan 2016 vor.
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Begrindung:

In ihrer Eigenschaft als Treuhanderin fur die stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme Heidelberg
Bahnstadt hat die DSK — Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
— insbesondere die Aufgabe, die Kosten- und Finanzierungstibersicht (KuF) aufzustellen und
fortzuschreiben. Gleichzeitig stellt die DSK im Namen und im Auftrag der Stadt Heidelberg die
Finanzierung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme Uber das Treuhandvermdgen sicher und
verwaltet das Treuhandkonto.

Die KuF wird entsprechend dem Mafinahmenstand halbjéahrlich zum Stichtag 30.06. (=Aufstellung
des Wirtschaftsplanes fir das nachfolgende Jahr) sowie zum Stichtag 31.12. (=Téatigkeitsbericht des
vergangenen Jahres mit Zwischenabrechnungen zum Treuhandvermégen (Jahresabschluss) und
mit einem Sachstandbericht Uber aktuelle Entwicklungen) fortgeschrieben.

Rickblick:

Der Tatigkeitsbericht der DSK fir das Jahr 2014 und die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2014 wurde am 25.06.2014 vom Gemeinderat beschlossen (vergleiche Drucksache
0160/2015/BV). Das Jahr 2014 wurde mit einem Saldo in Hohe von -26.754,3 T € abgeschlossen.

Die KuF zum Stichtag 31.12.2014 wies ein Gesamtdefizit zum MalRBhahmenabschluss im Jahr 2022
in Hohe von 39.098,9 T€ auf.

Aktuell:

Vorliegend ist Uber den Wirtschaftsplan 2016, Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2015, zu
entscheiden. Die aktuelle Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2015 schlief3t mit einem
prognostiziertem Defizit im Jahr 2022 in Hohe von 41.162,2 T € (vergleiche Anlage 02 zur
Drucksache). In der KuF sind samtliche Einnahmen und Ausgaben dargestellt, die bis zum Ende der
Gesamtlaufzeit der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme im Jahr 2022 anfallen werden.

Die dynamische Entwicklung der Bahnstadt bringt mit sich, dass bestimmte Aufgaben und somit
auch Ausgaben bereits zu einem friheren Zeitpunkt anfallen, als geplant. Da ein Grof3teil der
Einnahmen (Ausgleichsbetrage) erst am Ende der Malnahme zu verzeichnen sein wird, fihrt diese
positive Entwicklung zwangsweise zu einem Anstieg des Finanzierungsaufwandes.

Die fir das Jahr 2016 vorgesehenen Einnahmen und Ausgaben sind aus dem Wirtschaftsplan 2016
zu entnehmen (vergleiche Anlage 03 zur Drucksache).

Die Schwerpunkte im Jahr 2016 liegen in der Herstellung der zentralen Erschlieungsachsen der
Bahnstadt mit den Abschnitten Griine Meile und Bahnstadt West inklusive StralRenbahn. Daruber
hinaus wird mit der Fertigstellung der Da-Vinci-Stral3e eine weitere Anbindung der Bahnstadt an die
Eppelheimer StralRe geschaffen. Zudem wird mit den vorbereitenden Baumafl3nahmen fir den
Ausbau des Czernyrings begonnen.

Hinsichtlich der Hochbauten stehen die Realisierung des Nahversorgungszentrums auf dem Baufeld
C5 (Westarkaden) sowie des Gebaudekomplexes B3 (Schule, KiTa, Blurgerhaus) einschliel3lich des
Gadamerplatzes im Fokus. Ein weiteres zentrales Projekt ist die Fertigstellung des 2. Bauabschnitts
der Promenade im Bereich Pfaffengrunder Terrasse bis KumamotostralRe. Mit der Realisierung von
Heidelberg Village auf den Baufeldern SE1.1 und SE1.2 sowie dem Bau von Sky Angle auf dem
Baufeld T4, dem zweiten Projekt der Max-Jarecki-Stiftung, werden zudem zwei weitere innovative
Objekte in der Bahnstadt entstehen. Die Entwicklung der Baufelder B1 / B2 am Hauptbahnhof steht
in den kommenden Jahren ebenfalls auf der Entwicklungsagenda.
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Kosteneinsparungen:

Mit fortschreitender Entwicklung wird der Spielraum fur Steuerungsmaoglichkeiten zunehmend
geringer, wenn die gesetzten Standards beibehalten werden sollen.

Angesichts der Defizitsteigerung der KUF zum Stichtag 31.12.2014 wurden einzelne MaRhahmen
ergriffen, um einer weiteren Erhohung des Defizits entgegenzusteuern. Hierzu wurden verschiedene
Projektplanungen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit und potentieller Einsparmdoglichkeiten
Uberpruft.

Konkrete Einsparungen im Wirtschaftsplan 2016 wurden bei der urspriinglich geplanten
Restaurierung bzw. teilweisen Neuaufstellung der alten Bahnmasten entlang der Promenade erzielt.
Die Malinahme war bisher mit 400 T € im Wirtschaftsplan veranschlagt. Vor dem Hintergrund des
Gesamtdefizits wird diese rein gestalterische Malinahme seitens der Verwaltung fir nicht
erforderlich gehalten; daher erfolgt die Empfehlung, das Projekt nicht zu realisieren. Mit Beschluss
des Wirtschaftsplanes 2016 erfolgt keine Aufstellung der Bahnmasten und die entsprechenden
Mittel von 400 T € werden eingespart.

Darlber hinaus hat der Gemeinderat mit Beschlussvorlage 0303/2015/BV einer Umplanung des
Freiraums West im Teilbereich Spitzes Eck zugestimmt. Die Entscheidung fir die Umplanung
erfolgte in erster Linie aus wirtschaftlichen Griinden. Die Realisierung der bisher vorgesehenen
Wasserbecken hatte zu nicht kalkulierbaren Kosten fur die Herstellung und insbesondere die
Unterhaltung und Pflege der bisher vorgesehenen Wasserbecken gefiihrt. Da dieses Kostenrisiko
im Angesicht des Gesamtdefizits nicht im Verhaltnis zum Spielwert der Anlage steht, soll durch eine
Umplanung eine alternative Platzgestaltung im Rahmen des vorhandenen Budgets erreicht werden.

Zur Vermeidung weiterer Kostensteigerungen wird zudem die zeitnahe Realisierung der im
Rahmenplan festgesetzten Ful3- und Radwegbricke am Hauptbahnhof hinterfragt. Eine
entsprechende Vorlage fur einen Grundsatzbeschluss des Gemeinderats am 10.12.2015 befindet
sich im Gremienlauf (Drucksache 0390/2015/BV). Angesichts der aktuellen Kostenschéatzung fur die
FuRR- und Radwegbriicke Gneisenaustrafl3e werden die im WP 2016 vorhanden Mittel fir
Brickenbauten in Héhe von 7.000 T € weitestgehend ausgeschopft. Eine Umsetzung der Briicke
am Hauptbahnhof ist mit dem veranschlagten Briickenbudget nicht realisierbar und wiirde das
Gesamtdefizit erheblich erhéhen. Vor dem Hintergrund des bereits vorhandenen Querbahnsteigs in
diesem Bereich, spricht die Verwaltung die Empfehlung aus, die Realisierung der Briicke auf einen
bisher unbestimmten Zeitpunkt zu verschieben um somit das Treuhandverméogen zu entlasten.

Kostensteigerungen:

Trotz umfassender Bemihungen sind weitere Kostensteigerungen bei der Entwicklung der
Bahnstadt kaum zu vermeiden. Im Wesentlichen ergeben sich diese Steigerungen aus den
Herstellungskosten der Frei- und ErschlieRungsanlagen.

Eine Beibehaltung der geschaffenen Qualitatsstandards der Frei- und ErschlieRungsanlagen ist bei
Einhaltung der bisher festgesetzten Einheitspreise von 215 €/ m? nicht zu ermdglichen. Eine
Anpassung der Einheitspreise pro Quadratmeter anhand der gesammelten Erfahrungswerte bei den
bereits fertiggestellten Anlagen, schlagt mit einer Kostensteigerung in H6he eines Gesamtvolumen
von 4.500 T € zu Buche. Diese Steigerung ist bereits im vorliegenden Wirtschaftsplan 2016
enthalten, setzt jedoch die Zustimmung des Gemeinderats zur aktuell im Umlauf befindenden
Beschlussvorlage 0372/2015/BV ,Kostentwicklung bei der Herstellung von Frei- und
ErschlieBungsflachen® voraus. Mit diesem Kostenansatz ist die Realisierung der verbleibenden Frei-
und ErschlieBungsanlagen in Rahmen der bisherigen Qualitatsstandards gewahrleistet. Gleichzeitig
bilden die neu festgelegten Einheitspreise eine Kostenobergrenze, die bei den Planungen und
Ausfihrungen einzuhalten ist.
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Insgesamt schlagt sich diese Erhéhung von 4.500 T € nicht vollumfanglich auf das Defizit der KuF
aus, da uber Finanzierungen aus dem Haushalt gegengesteuert wurde. Unter anderem erfolgt der
Ankauf weiterer ErschlieBungsflachen von der EGH in Hohe von 2.263,2 T € direkt uber
Haushaltsmittel und entlastet somit das Treuhandvermégen (THV). Dartiber hinaus erfolgte beim
Kostenansatz zum Ausbau des Czernyrings eine Erhdhung des Finanzierungsanteils aus dem
stadtischen Haushalt von bisher 30 % auf 42 % der MaRnahmekosten. Diese Umverteilung basiert
auf Verkehrsschatzungen des Ingenieurgesellschaft Habermehl + Follmann mbH, die 58% des
voraussichtlichen Verkehrs der Bahnstadt zuschreibt. Die restlichen 42% resultieren aus dem
Ubrigen Stadtverkehr. Durch diese Aktualisierung der Finanzierungsanteile, der ebenso auf den
Ausbau der Eppelheimer Stral3e Ubertragen wurde, lasst sich die Defizitsteigerung begrenzen,
gleichzeitig missen diese Kostenaufteilungen auch im stadtischen Haushalt berlicksichtigt werden.

Eine weitere Steigerung in Hohe von circa 1.000 T € ergeben sich aus einer Kostenanpassung fur
das Bodenmanagement in der Bahnstadt. Dieser Anstieg resultiert in erster Linie aus anfallenden
Kosten fur den Abtransport und die Entsorgung von tberschissigem Bodenmaterial, das in diesem
Umfang nicht zu erwarten war.

Gepruft wird aktuell die Verlegung eines Abwasserkanals, der aus der Bahnstadt kommend die
Baufelder B1 bis C2 am Hauptbahnhof quert. Hierfiir wurden im Wirtschaftsplan 2016 insgesamt
4.500 T € hinterlegt und eine Erstattung aus dem Haushalt vorgesehen, so dass sich keine
Auswirkungen auf das Gesamtergebnis ergeben.

Gesamtbetrachtung:

Das Gesamtdefizit auf Basis des Wirtschaftsplans 2016 hat sich zum Ende der
Entwicklungsmaflinahme 2022 aufgrund zuvor aufgefihrter Erlauterungen um weitere 2.063,3 T €
auf insgesamt 41.162,2 T € erhoht. Zur Reduzierung dieses Defizits werden zukiinftig folgende
MalRnahmen getroffen:

e anstehenden Projekte werden aktiv hinsichtlich konkreter Einsparpotentiale und ihrer
Wirtschaftlichkeit durchleuchtet

e bei Einzelprojekten, die keine grundlegende Bedeutung fir die Gesamtentwicklung der
Bahnstadt haben, ist Uber eine Zurlickstellung beziehungsweise komplette Herausnahme
aus dem Wirtschaftsplan zu beraten

o strikte Einhaltung der festgelegten Budgetanséatze bei allen Projekten

e zeitnaher Kostenersatz der durch das THV Bahnstadt vorfinanzierter Projekte (zum Beispiel
KITA Guterhalle) in Abhéngigkeit von der Entwicklung des stadtischen Haushalts

e planmalfige Bereitstellung von jahrlichen Ausgleichszahlungen an das THV Bahnstadt im
Kontext zur Haushaltsplanung der kiinftigen Haushaltsjahre

e ZufUihrung von weiteren stadtischen Darlehen an das THV Bahnstadt im Rahmen der
genehmigten Kreditermachtigung
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Trotz dieser MalRnahmen kénnen zuklnftige Kostensteigerungen nicht kategorisch ausgeschlossen
werden. Dies hangt unter anderem mit den friihzeitig getroffenen Annahmen zum komplexen
Entwicklungsablauf der Bahnstadt zusammen, die teilweise nicht in der erwarteten Form eintreten
und umfassendere Baumalnahmen mit gleichzeitiger Kostensteigerungen, insbesondere bei der
Herstellung der ErschlieBungsanlagen, mit sich bringen kénnen. Seitens der Verwaltung werden alle
erforderlichen MalRBnahmen getroffen, um diese Kostensteigerungen durch friihzeitige Planung und
Steuerung zu umgehen.

Frau Elvira Ebling, Leiterin des DSK Projektbiiros Heidelberg und Projektleiterin fur die
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme Heidelberg Bahnstadt wird in der Sitzung des Haupt- und
Finanzausschusses den Wirtschaftsplan 2016 anhand einer Prasentation (Anlage 04 zur
Drucksache) vorstellen und erlautern.

Wir bitten um Zustimmung.

gezeichnet
Bernd Stadel

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Sachstandsbericht zur Kosten- und Finanzierungsubersicht (KuF, Stichtag
30.06.2015) sowie zum Wirtschaftsplan 2016
02 KuF zum Stichtag 30.06.2015 (Gesamtibersicht)
03 | Wirtschaftsplan 2016
04 Présentation von Frau Ebling
(VERTRAULICH — Nur zur Beratung in den Gremien!)
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