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Hinweis:

In den Tabellen sind immer die tatsachlichen Werte laut Kosten- und Finanzierungsubersicht mit Stich-
tag zum 30.06.2018 dargestellt. Da auf T€ gerundet wird, kann es zu Abweichungen zwischen den
rechnerischen Summen und den tatsachlich dargestellten Zahlen kommen.



Vorbemerkung

Den entwicklungsrechtlichen Vorgaben gemafd 8§ 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB entspre-
chend hat die Stadt Heidelberg bzw. die DSK Deutsche Stadt und Grundsticksentwicklungs-
gesellschaft als beauftragte Entwicklungstreuhanderin fir die stadtebauliche Entwicklungs-
maflnahme Heidelberg Bahnstadt nach dem jeweiligen Stand der Planung eine Kosten- und
Finanzierungsubersicht (im Folgenden ,KuF*) aufzustellen und fortzuschreiben.

Neben dem Aufschluss Uber die finanzielle Durchfiihrbarkeit und Entwicklung der MaRnahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der ent-
wicklungsbedingten Malinahmen dar und bildet die maf3gebliche Grundlage fur staatliche For-
derungsentscheidungen.

Bei der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Heidelberg Bahnstadt handelt es sich um ein
langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchflihrung und Finanzierung komplexes
Entwicklungsprojekt. Mit Hilfe der KuF wird ein stetiges Uberwachen und Nachsteuern durch
laufende Fortschreibung und Anpassung an die aktuellen Planungen und Erkenntnisse ermég-
licht.

Hierzu wird die KuF entsprechend dem MalRnahmenstand halbjahrlich zum Stichtag 30.06.
(zugleich Aufstellung des Wirtschaftsplanes flr das nachfolgende Jahr) sowie zum Stichtag
31.12. (zugleich Téatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht Gber aktuelle Entwick-
lungen) fortgeschrieben.

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Prifungsschritte:

— Abgleich mit dem Treuhandkonto zu den Stichtagen, Einstellung der tatsachlichen Ausga-
ben und Einnahmen zum Stichtag
— Anpassung aller laufenden EinzelmaRnahmen an den aktuellen Projektfortschritt; Uberprii-
fung hinsichtlich
« der Erforderlichkeit/Notwendigkeit/\Vermeidbarkeit
= der zeitlichen Planung (Beginn, Dauer, Fertigstellung)
= des kalkulierten Kostenbudgets (Hohe, Abweichung)
« des voraussichtlichen Zeitpunktes der Kassenwirksamkeit
— Berlicksichtigung neuer EinzelmafRinahmen (sofern erforderlich)

Mit dem vorliegenden Bericht wird Uber die Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2018
berichtet und zugleich der Wirtschaftsplan 2019 vorgestellt. Die aktuelle Fortschreibung der
Ausgaben- und Einnahmenentwicklung fuhrt zu einem kalkulierten Defizit am Ende des Jahres
2022 in Hbhe von rd. 12.499,7 T€. Somit hat sich gegeniber der letzten KuF- Fortschreibung
zum 31.12.2017 (rd. 16.982,5 T€) eine Verbesserung in Hohe rd. 4.482,5 T€ ergeben. We-
sentlich fur diese Reduzierung des prognostizierten Defizits sind Einnahmen, die sich aus den
Erldsen bzw. den Ausgleichsbetrdgen bei der GrundstiicksveraufRerung ergeben. Die Ergeb-
nisse der einzelnen Ausgabe- und Einnahmepositionen bei den jeweiligen Ausgaben- und
Einnahmengruppen werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt.
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Neben einer Betrachtung der einzelnen Malinahmengruppen tUber den Gesamtzeitraum (mit
Vergleich zur KuF 31.12.2017 (grin) erfolgt eine Darstellung der bislang im Treuhandvermo-
gen angefallenen Kosten (Zeitraum 01.01.2009 bis 30.06.2018 (rot) sowie eine Betrachtung
der im Treuhandvermdgen veranschlagten Mittel fir das Jahr 2019 (= Wirtschaftsplan 2019)
sowie die Restpositionen 2. Hj. 2018 des Wirtschaftsplan 2018 (blau) entsprechend der nach-
folgenden Tabelle zzgl. ergdnzender textlicher und graphischer Erlauterungen.

PLAN Gesamt
KuF

31.12.2017
[T€]

KuF
30.06.2018
[T€]

+/-

MaRnahme

Pos.

Pos. Malnhahme

1. Gesamtbetrachtung

PLAN Gesamt [ st PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 | /- 2018 2018 2
T€ T€

Saldo --| -12.690,3 -5.946,4
Saldo Vorperiode -44.060,1 -56.750,4
SUMME -12.499,7 | -16.982,5| +4.482,8] -44.060,1 -56.750,4 -62.696,8

Die Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2018 schliel3t mit einem prognostiziertem Defizit fur
das Jahr 2022 in H6he von -12.499,7 T€. Insofern liegt das Saldo von Einnahmen und Ausga-
ben mit rd. 4.482,8 T€ unter dem Saldo zum 31.12.2017.

Die einzelnen Ausgabe- und Einnahmepositionen und ihre Anderungen werden in den folgen-

den Kapiteln erlautert.

Die Entwicklung der Bahnstadt war bis 2017 vornehmlich vom Bau der Stral3enbahntrassen
bestimmt, an deren Fortschritt sich insbesondere die Ordnungs- und ErschlielBungsmal3nah-
men orientieren mussten. Mit den Haltestellen Gadamerplatz und Eppelheimer Terrasse fah-



ren bereits seit Mitte Dezember 2017 die Stral3enbahnen der Linie 22 auf dem Streckenab-
schnitt zwischen Heidelberg Bismarckplatz, Bergheim, Bahnstadt und Pfaffengrund. Auch der
Streckenabschnitt zwischen Czerny- und Montpellierbriicke ist mittlerweile fertiggestellt. Es ist
geplant, dass mit der Fahrplanumstellung im Dezember 2018 auch die Linie 26 ihren Betrieb in
der Bahnstadt aufnimmit.

Neben dem Ausbau des Czernyrings wird damit in den kommenden zwei bis drei Jahren ins-
besondere die Entwicklung der fiir die Gesamtmalnahme besonders pragnanten Flachen sid-
lich des Bahnhofs in den Fokus riicken. Den Schwerpunkt bildet hierbei die Gestaltung des
Bahnhofsvorplatzes Sid inkl. der HochbaumalRnahmen in diesem Bereich. Zusatzlich wird
nach der Berdumung der Baufelder T1 a-c der Bau des Konferenzzentrums nebst Anbindung
an den Hauptbahnhof im Mittelpunkt stehen. Gleichzeitig erfolgt Giber das Treuhandvermdégen
die Herstellung des Max-Planck-Rings als stidliche Umfahrung des Hauptbahnhofs.

Darlber hinaus wird die weitere Entwicklung der Bahnstadt in den nachsten Jahren durch die
Weiterfihrung des zentralen Erschlieldungsgerusts der Bahnstadt in den westlichen Abschnit-
ten Griine Meile und Langer Anger sowie den Freianlagen in der Bahnstadt West und die Her-
stellung der Promenade 3. BA inkl. der Pfaffengrunder Terrasse bestimmit.

Fur das Jahr 2019 sind Ausgaben von rd. 36.664,1 T€ sowie Einnahmen in Hohe von rd.
30.722,7 T€ vorgesehen. Unter Beachtung der Salden aus der Vorperiode und den zugrunde
gelegten Annahmen flir das Jahr 2018 schlieRt der Wirtschaftsplan 2019 mit einem negativen
Saldo in Hohe von -62.696,8 T€ ab.

Die Ergebnisse der Fortschreibung sowie die Budgetansatze flr den Wirtschaftsplan 2019
werden nachfolgend detailliert dargestellt.

2. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 i 2018 2018 2019
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

1  Planungskosten 25810  2.381,0 200,00 15775| 1145| 413,0
Gesamtprojekt

2 Vergiltung Dritter 2.174,5 1.844,0 330,5 1.390,3 175,9 250,0

o (CHECTED 13020  1.302,0 ool 8027 1083 1050
Untersuchung

4 Offentlichkeitsarbeit 1.276,2 1.276,2 0,0 930,1 50,9 103.,4

5 Birgerbeteiligung 70,0 70,0 0,0 21,9 10,0 10,0




Der MalBnahmenblock ,Weitere Vorbereitung“ umfasst Planungskosten inkl. Machbarkeitsstu-
dien, Konzeptentwicklungen und Wettbewerbe, die Vergutung Dritter wie beispielsweise
Rechtsberatungskosten und Stadtteilmanagement (Nachbarschaftstreff) sowie den Baukoordi-
nator. Ferner fallen unter die weitere Vorbereitung die Kosten fiir erforderliche Gutachten so-
wie die Offentlichkeitsarbeit und die Biirgerbeteiligung. In 2019 ist die Durchfiihrung mehrere
paralleler Bebauungsplanverfahren fiir den Bereich Bahnstadt geplant. Mit ihnen wird Sorge
getragen verbindliches Baurecht und damit die Grundlage fur die Ablésung von Ausgleichsbe-
trdgen zu schaffen. Zu den bereits die Offenlage durchlaufenden Bebauungsplane wie B-Plan
Wohnen an der Promenade”, ,Fachmarktzentrum® und ,2. BA westlich des Gadamer Platzes"
kommen mit den Aufstellungsbeschlissen der B-Plane ,Bahnstadt West®, ,Gewerbegebeit
nordlich der Eppelheimer Strafl3e”, ,Bahnstadt sidlich der Eppelheimer Stral3e, ,Kopernikus-
quartier* und den B-Planen ,Bahnhofsplatz Std“ und der Fortschreibung des B-Plans ,Campus
am Zollhofgarten* (insbesondere zur Baurechtschaffung des Konferenzzentrums) weitere Bau-
leitplane hinzu.

Die Komplexitat und das Nebeneinander der unterschiedlichen Bau- und ErschlieBungsprojek-
te in der Bahnstadt ist unverandert hoch. Damit nimmt auch die Intensitat und die Anforderun-
gen der Baukoordination und -logistik weiterhin nicht ab. Auf diese Situation wird mit der Ver-
langerung der bereits etablierten Gesamtbaustellenkoordination fiir die Bahnstadt tber den
bisher bis Anfang 2019 budgetierten Zeitraum hinaus reagiert. Aufgrund des weiterhin unver-
andert hohen Abstimmungsbedarfs und Koordinierungsaufwands werden die Baustellenkoor-
dination und das Gestattungsmanagement bis 2020 eingeplant.

b. Grunderwerb

PLAN Gesamt | isT PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 | */- I 2018 o018 | 201°
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1.A  Flachenankauf 26.889,7 26.619,7 270,00 21.994,2 50,0 | 2.278,4
1.B E'g%he”a"ka“f"on der 9.329,7 9.329,7 00 91582 00 1715
Flachenankauf aulRer-
1c halb der SEM (vor 2009) 4.500,0 4.500,0 0.0
Nebenkosten des
2 Grunderwerbs 3.407,7 3.497,6 -89,9] 2.841,1 67,9 152,5
Nebenkosten des
3 Grundsticksverkaufs 800,0 800,0 0,0 455,1 70,0 70,0

Seit 2009 wurden bis Mitte diesen Jahres Ausgaben fur den Flachenankauf (ohne EGH Er-
schlieBungsflachen) in Hohe von 21.994,2 T€ getétigt, womit bereits rd. 80 % der geplanten
Ankaufe realisiert sind. Fur 2019 sind Mittel fur bisher noch nicht an der Eppelheimer Stral3e
getatigte Ankéaufe eingeplant. Vorsorglich wird ein Mindestbetrag von 270 T€ flr zusatzlichen
Flachenankauf entlang der Montpellierbriicke in die Kalkulation aufgenommen. Da bisher noch




kein detailliertes Flachenmanagement stattgefunden hat, sind solche Kalkulationen jedoch
immer mit einem gewissen Risiko verbunden.

Die Reduzierung der Ausgaben fir Nebenkosten des Grunderwerbs ergeben sich aus einer
Kostenbeteiligung eines Grundstiicksverkaufers an den feste Kosten des Grunderwerbs.

c. Ordnungsmalinahmen

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 [31.12.2017 | */- 2018 | 2018 | 29%°
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1 Bodenordnung 641,0 641,0 0,0 131,1 45,0 75,0
g  ACIRGME SIS E 34.901,0| 20.601,0) 53000] 180410 20522| 7.920,0
wertenschadigung
3 Verlagerung/Sonstiges 20.869,2 20.869,2 0,0] 20.051,5 30,0 301,0
4 Erschlieung 175.482,3| 181.952,6| -6.470,3f§ 103.337,3| 8.522,2 | 20.719,0
Sonstige Kosten
5 ErschlieRung 2.014,9 1.952,1 62,8 969,5 252,9 290,0

Der Punkt Ordnungsmafihahmen umfasst neben den ErschlieBungskosten sowohl die Positio-
nen Abbruch und Substanzwertentschadigung als auch das Bodenmanagement inkl. der Alt-
lasten- und Kampfmittelbeseitigung. Mit einem geplanten Volumen von rd. 234 Mio. € stellen
sie den kostenmafig grofiten Teil der finanziellen Gesamtabwicklung der Entwicklungsmaf3-
nahme Bahnstadt dar.

Gleichzeitig stecken in diesen Positionen auch die groRten Unsicherheitsfaktoren, die grund-
satzlich eine permanente Anpassung der kalkulierten Kosten an aktuelle Veranderungen und
neue Erkenntnisse notwendig machen. Das betrifft vor allem die Kosten der Kampfmittelbe-
raumung sowie des Abbruchs und der Entsorgung der Bestandsbebauung in der Bahnstadt.
Mit Fortschreiten der Gesamtmalinahme werden diese immer konkreter.

Nachdem in den letzten Jahren kaum Anpassung an den prognostizierten Ausgaben in den
Positionen der Ordnungsmaflinahmen vorgenommen wurde, ist eine realistische Betrachtung
der in den n&chsten Jahren noch zu leistenden Aufwendungen im Bodenmanagement sowie
der Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung mittlerweile unabdingbar. Eine notwendige Erho-
hung ergibt sich vor allem durch Kostensteigerungen durch die weiterhin aufwendige Kampf-
mittelberaumung der ehem. BImA-Flachen sowie aller weiteren 6ffentlichen Erschlie3ungsfla-
chen sudlich des Hauptbahnhofs. Auch ist mit der Flache des geplanten Konferenzzentrums
eine weitere grol3e Flache hinzugekommen, fur die sich die Freimessung von Kampfmitteln
und insbesondere die Raumung von Bombentrichtern als notwendig erwiesen hat. Die Trichter
sind dabei mit unterschiedlichstem Material verfillt — so wurden in der Vergangenheit bereits
Ziunderreste, Bauschutt, Autowracks etc. angetroffen.

Zusatzlich ist die gute konjunkturelle Lage flr Kostensteigerungen in der Bauindustrie und der
damit verbundenen Verknappung an Kapazitaten ausfiihrender Betriebe verantwortlich. Auch



macht der zunehmende Entwicklungsfortschritt eine immer realistischere Einschétzung der
noch zu leistenden Aufwendungen fir das Bodenmanagement méglich. So erzeugt die vorge-
fundene Bodenqualitat sowohl in Bezug auf die Standfestigkeit fir Baukorper als auch als
Standort flr Baumpflanzungen einen erheblicheren Mehraufwand. Dies hat dazu gefihrt, dass
wesentlich mehr Boden als urspriinglich geplant aufbereitet oder fir den Wiedereinbau zwi-
schengelagert werden muss. In diesem Zusammenhang machen immer weniger Frei- und
Lagerflachen sowie geanderte Bauablaufe ein haufigeres Umsetzen vorzuhaltender Boden-
mieten notwendig.

Entsprechend der Grundstiicksverfiigbarkeit haben noch in diesem Jahr die Abbruchmafinah-
men an der Eppelheimer Stral3e sowie fir die Baufelder T1a-c begonnen. Im Zuge von Grund-
stucksank&ufen sind Kosten fur Substanzwertentschadigungen und Betriebsverlagerungen in
2019 eingeplant.

Fur das Jahr 2019 steht mit dem Bau des Max-Planck-Rings eine neue Herausforderung sid-
lich des Hauptbahnhofs an. Um eine durchgangige Erreichbarkeit zu gewahrleisten sind ab-
wechselnd 6stlich und westlich der Baufelder B1 und B2 befahrbare Provisorien notwendig.
Gleichzeitig steht die MaRnahme unter einem erhdhten organisatorischen Druck, da sie zeit-
gleich mit den in 2019 beginnenden HochbaumaRnahmen rund um den Bahnhofsvorplatz Sid,
— dem zukiinftigen Europaplatz — zu erfolgen hat. Dabei sind die Tief- und StralRenbauarbeiten
in die in 2019 weitergehende Gesamtmafinahme rund um den Czernyring einzutakten.

Nachdem bereits die Stral3enbahntrasse Richtung Pfaffengrund in Betrieb ist, werden in 2019
auch die Planungen und Arbeiten an der Griinen Meile und dem Langer Anger westlich des
Gadamer Platzes fortgesetzt. Zuséatzlich erfolgt die Anbindung der Eppelheimer Stral3e an den
Czernyring. Weitere Ziele sind neben der Erschlielung der Baufelder im Kopernikusquartier
Uber die Da-Vinci-StraRe sowie die GalileistralBe, die Planung und Realisierung der Erschlie-
Bungs- und Freianlagen in der westlichen Bahnstadt.

Die Veranderung der ErschlieBungskosten in der KuF beruht zum grof3en Teil auf geschatzten
Kosten fiur eine Verlangerung des Max-Planck-Rings in Richtung Stdosten zur ErschlieRung
der Baufelder B3 und M1. Die verkehrstechnische Losung ist notwendig, da eine Erschlie3ung
Uber den Czernyring aufgrund der topografischen Situation und in unmittelbarer Nahe des
Knotenpunkts an der Montpellierbriicke nicht méglich ist. Mit dem vorliegenden Wirtschafts-
plan far 2019 wird nun erstmalig dieser Situation Rechnung getragen und die prognostizierten
Herstellungskosten der Verlangerung Max-Planck-Ring in die KuF aufgenommen.

Bei den Freiflachen haben die Planungen fur den dritten Bauabschnitt der Promenade bereits
begonnen. Die Planungen fir die Pfaffengrunder Terrasse sind ebenfalls bereits weit fortge-
schritten und der Baubeginn fur Mitte 2019 angedacht.

Gleiches gilt fur die Gneisenaubrticke, fur deren Bau Sperrzeiten bei der Deutschen Bahn an-
gemeldet wurden. Abhéngig vom Ausgang des laufenden Planfeststellungsverfahrens wird
auch dort der Baubeginn in 2019 erfolgen kdnnen.

Die Gesamtheit der in 2019 zu planenden und zu bauenden ErschlieBungs- und Freianlagen
fuhrt zu dem verhaltnismafig hohen Ausgabenansatz im Wirtschaftsplan fir das kommende
Jahr .



Trotz dieser zusatzlichen Aufwendungen liegen die prognostizierten Gesamtkosten im WP
2019 jedoch nur geringfiigig Uber den im WP 2018 kalkulierten Ausgaben. Der Grund ist die
Herausnahme der Kosten fur den Kanalbau in der Bahnstadt. Wurde dieser zu Beginn der
Entwicklungsmaflinahme noch von der EGH durchgefiihrt und bezahlt, wurde er ungeféhr ab
2010 direkt Uber das Treuhandkonto vorfinanziert. Insofern es sich um umlagefahige Kosten
handelt, wurden diese jedoch durch die Stadt bzw. den AZV erstattet. Mit dem Bau des
Czernyrings hat sich die Vorgehensweise insofern geandert, als dass der AZV die Kanalarbei-
ten direkt selbst beauftragt und auf eigene Kosten abrechnet.

Im Ergebnis entstehen dem Treuhandkonto in den aktuell durchgefuhrten Projekten keine Kos-
ten fur den Kanalbau. Um dieser Veranderung Rechnung zu tragen, werden mit dem WP 2019
auch die bis dato prognostizierten Kosten fir den Kanalbau aus der KuF herausgenommen.
Das ist unschadlich, da die Kosten zwar weiterhin anfallen, jedoch aus den soeben erlauterten
Grinden nicht mehr fur das Treuhandkonto relevant sind. Gleichzeitig entféllt auch die Ein-
nahmenposition flr den Kostenausgleich Kanalbau (siehe 3.d Sonstige Ertrage). In der Kon-
sequenz wird die KuF lediglich an die tatsachliche Kostenubernahmerealitat angepasst und
eine Ausgaben- durch eine Einnahmenpostition aufgehoben.

d. Hochbaumallnahmen

PLAN Gesamt | st PLAN
KuF KuF 30.06. | 2 Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 | /- I 2018 | 2018 | 29%°
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1 Eﬁ;“;r'l”bedarfse'""cr" 165945 164666  127,9] 11.2751| 99,3 0,0
Verlangerung Quer-

2 pahnsteighalle il 4.445,3 59 24423 3,0/ 1.006,0
3 Sonstiges 500,0 500,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Der Gesamtansatz ,Hochbaumal3nahmen® wird aufgrund von Kostensteigerungen bei den
Planungskosten fir das B3 am Gadamerplatz erhéht (rd. 127,9 T€). Im Planansatz 2019 fir
Gemeinbedarfseinrichtungen ergibt sich eine Anpassung um knapp 6,0 T€, die mit der Verlan-
gerung der Mietdauer fur dien Flache der Querbahnsteighalle vom Hbf. zusammenhangt. Im
Kostenansatz finden ebenfalls 1.000 T€ fur eine mdgliche Anbindung des Querbahnsteighalle
an das Baufeld B2 Berlcksichtigung.



e. Sonstige Kosten

PLAN Gesamt | isT PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 | */- I 2018 | 2018 | 2919
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
Kommunales
1 Wohnungsbauforder- 6.000,0 6.000,0 0,0 1.380,3 500,0 500,0
programm
Honorar Entwicklungs-
2 eundnder 8.598,6 8.598,6 0,00l 5.772,3| 460,6| 790,0
3 _F;?t‘;‘;‘é'er”"gSkOSte”/ 11.516,7| 10.654,2 862,50 4.9032| 1.400,2 1.497,8
Aufwendungen
4 Zahlungsverkehr e & o G2 us e
5 Wirtschaftsprifer 136,5 136,5 0,0 62,4 0,0 16,0

Veranderungen in den sonstigen Kosten zur KuF mit Stichtag 31.12.2017 ergeben sich ledig-
lich in den Finanzierungskosten. Wahrend die Planungen in der Bahnstadt sowie die Investiti-
onen in Ordnungs- und ErschlieBungsmalnahmen immer weiter fortschreiten, ergeben sich
Einnahmen aus Grundstuickserlosen bzw. Ausgleichsbetrége erst zeitversetzt. Der damit ein-
hergehende Liquiditatsbedarf ist weitgehend Uber Darlehen abgedeckt. Das zeitgleiche Um-
setzen der BaumalRnahmen fihrt fur die Bahnstadt somit zu einem zunehmenden Finanzie-
rungsbedarf in Verbindung mit Darlehenszinsen. Aufgrund der erwarteten Einnahmen aus
Grundstuicksverkaufen in 2019 als auch durch die Tatsache, dass fiir den Kanalbau nicht mehr
in Vorleistung gegangen wird, kommt es lediglich zu einer verhaltnismaRig geringen Anpas-
sung der prognostizierten Finanzierungskosten. Dabei gilt es zu berlcksichtigen, dass Veran-
derungen auf den Finanzmarkten erfahrungsgemaf nur schwer voraussagbar sind. Die Dar-
stellung der Finanzierungskosten ist insofern lediglich als Momentaufnahme der derzeitigen
Situation zu bewerten.



3. Einnahmen

3. Grundsticksverkauf

PLAN Gesamt | st PLAN

?5’.'36.2018 gfiz.zow whe |320c3(1)g' ngg AR

[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1 ,B“Baufelder 32.362,8| 18.438,5| 13.924,3 0,0 0,0| 26.850,0
2 ,C“-Baufelder 30.549,0| 30.549,0 0,0f 1.539,2 0,0 0,0
3 E“-Baufelder 4.251,2 4.644,5 -393,3] 2.357,9 0,0/ 1.8934
4 ED“Baufelder 2.120,3 2.120,3 0,0 0,0 0,0 0,0
5 ~F‘-Baufelder 20,5 105,7 -85,2 20,5 0,0 0,0
6 ,M“Baufelder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
7 ,S“-Baufelder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
8 ,T“Baufelder 3.365,9 3.365,9 0,0f 1.435,3 0,0 0,0
9  ,W--Baufelder 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
10 ,Z“-Baufelder 2.743,5 2.743,5 0,0 0,0 0,0 0,0

Einnahmen fir das Treuhandvermdgen ergeben sich u. a. aus Flachenverkaufen. Dabei erho-
hen sich die Einnahmeerwartungen fur den WP 2019 mal3geblich durch die bereits weit fortge-
schrittenen Vertragsverhandlungen zum Verkauf der Baufelder B1 und B2 im Zuge der Ent-
wicklung der Bebauung rund um den Bahnhofsvorplatz Sid. Aufgrund der allgemeinen Bo-
denpreisentwicklung kann fur diese Grundsticke mit einer gesicherten Mehreinnahme von
knapp 14 Mio. € gerechnet werden. Zusammen mit den prognostizierten Einnahmen im Be-
reich der Baufelder E werden fir den WP 2019 Einnahmen in H6he von 28.743,4 T€ erwartet.
Eingerechnet sind darin bereits die Einnahmeneinbuf3en aus absehbar nicht mehr realisti-
schen Flachenverkdufen. Entweder verbleiben diese direkt in Privatbesitz (F-Baufelder) oder
werden im Zuge geanderter ErschlieBungsplanungen als StralRenflachen bendtigt (E-
Baufelder).

Grundsatzlich sind die Erloskalkulationen jedoch risikobehaftet und in besonderem Mal3e von
konjunkturellen Entwicklungen aber auch von der Konkurrenzsituation gerade im gewerblichen
Bereich abhangig. Der mit dem Verkauf der Baufelder B1 und B2 begonnene Flachenverkauf
wird sich verstarkt, allerdings erst ab 2020, abzeichen, so dass dann auch ein Einnahmenrick-
fluss als Beitrag zur Gesamtfinanzierung der Entwicklungsmafnahme erkennbar wird.



b. Ausgleichsbetrage

PLAN Gesamt | st PLAN
KuF KuF 30.06. | 2 Hj
30.06.2018 |31.12.2017 | /- I 2018 | 2018 | 29%°
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1 EGH 94.080,0|  94.078,3 1,7] 84.0236 00| 3564
2 Private 7.0545|  7.029.9 246] 1.927,0 00| 5000
3 Private I 17.742,6|  17.742,6 0,0 0,0 0,0 0,0

4 Stadt Heidelberg 20.184,9 20.184,9 0,0I 165,7 0,0 0,0

Der kalkulierte Einnahmenansatz der Ausgleichsbetrdge zum Stichtag 31.12.2017 hat sich
zum Stichtag 30.06.2018 leicht positiv verandert. Die Prufung der Einzelbelege fir die Er-
schlieBungs- und Ordnungsmaflnahmen der EGH stehen ebenfalls kurz vor Abschluss. Mit der
Abwicklung des stadtebaulichen Vertrags zwischen Stadt und EGH wurde der EGH eine Frist
fur die Anrechnung noch offen stehender Rechnungen auf den Ausgleichbetrag eingeraumt.
Insofern kénnen vereinzelt noch Rechnungen seitens der EGH bis spatestens Ende 2019 gel-

tend gemacht werden.

Im Ubrigen gilt fiir die Ausgleichszahlungen durch Dritte Ahnliches wie fiir die Erlése aus Ver-
kaufen; auch die Ausgleichsbetréage werden vornehmlich gegen Ende der Entwicklungsmalf3-
nahme generiert oder im Zuge wirksam werdender stadtebaulicher Vertrage fallig.

c. Zuschusse | Mittel Dritter

PLAN Gesamt [ isT PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 Ue I 2018 2018 AR
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]

1 Zuwendungen LGVFG 7.740,3 7.740,3 0,0 735,0 0,0 93,0
20.502,5 1.000,0| 1.000,0

2 Stadtebauforderung 271650 259000  1.2650] (MEvon (hiervon BT
5.000) 1.000) 1.000)

3 CEMMEI 240,0 240,0 ool 2400 0,0 0,0
4  Zahlungen Stadt 33.432,6| 334326 0,0] 33.43256 0,0 0,0

Die erwarteten Zuwendungen nach dem LGVFG erfolgen auf der Basis bereits erteilter Mittel-
bewilligungen und bleiben gegenlber 31.12.2017 unverandert. Eine Zahlung von Stadtebau-
fordermittel von Bund und Land ist letztmals in 2017 erfolgt, so dass insgesamt ein Betrag in



Hohe von 15.900,0 T€ an Bundes- und Landesmitteln gezahlt wurden. Ab 2018 ist in der KuF
lediglich noch der Komplementéaranteil der Stadt in H6he von jahrlich 1.000 T€ enthalten.

Die unter Pkt. 4.1 aufgeflihrten Zahlungen der Stadt wurden gegeniber der letzten Fortschrei-
bung der KuF nicht erhdht. Der Gesamtbetrag von 33.432,6 T€ setzt sich wie folgt zusammen:

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 + - 2018 2018 2019
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
B.lll.4 Zahlungen Stadt
Umwandlung Darlehen in
41 S schuss Sl - 2T 4,932,6 4,932,6 0,00 4.932,6 0,0 0,0
ap eSS Ussy 10.000,0|  10.000,0 0,01 10.000,0 0,0 0,0

nahme Infrastrukturvermogen

Czernyring Stltzwande au-
43 geranm Mittel Tietbauamt 2.500,0 2.500,0 0,0f 25000 0,0 0,0

Stadtischer Kostenanteil Infra-
4.4 i ukturmaRnahmen 16.000,0 16.000,0 0,0§ 16.000,0 0,0 0,0
Summe B.lIl.4
Zahlungen Stadt 33.432,6 33.432,6 0,0 33.432,6 0,0 0,0
d. Sonstige Ertrage
PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2018 |31.12.2017 el 2018 2018 A
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
1 Dritte 779,4 749,2 30,2 734,7 14,7 30,0
Stadt Heidelberg
: i : 40.627,7 50.312,4 -9.684,7
2 (hiervon: Stadtbetriebe (12.104.3) | (21.789.1) | (-9.684,7) 11.283,4| 308,4 0,0
Erstattung Kanal)

Die Steigerung der Ertrage von Dritten in 2018 stammt aus Mehreinnahmen durch den Ab-
schluss von Gestattungsvertrdgen mit Investoren zur Nutzung stadtischer Flachen fur die
Baustelleneinrichtung. Entsprechend der weiterhin hohen Bautétigkeit in der Bahnstadt konn-
ten hierdurch zuséatzliche Einnahmen verbucht werden.

Die Ertrage, welche sich aus der Verwertung der von der Stadt eingebrachten Grundstiicke
ergeben, bleiben unveréandert. Die abgebildete Veranderung unter Pos. 2 beruht lediglich auf
dem Kostenausgleich fur Kanalbaumafnahmen. Diese wurden zun&chst im Zuge der Erbrin-
gung von Tief- und Stralenbauleistungen inkl. Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser
aus dem Treuhandkonto vorfinanziert und anschliel3end von den Stadtbetrieben ausgeglichen.
Aufgrund der geanderten Vorgehensweise, die Vorfinanzierungen aus dem Treuhandkonto zu
minimieren und Kanalbauarbeiten direkt vom AZV zu beauftragen und abzuwickeln, werden
die geplanten Ausgaben wie Einnahmen bei Weitem unterschritten. Analog zu den Ausgaben




unter 2.b Ordnungsmalinahmen werden auch die in der Pos. 2 dargestellten Einnahmen, die
sich aus der Erstattung von Baukosten fir den Kanalbau ergeben, angepasst. Dies geschieht
mit dem vorliegenden WP 2019 gleichzeitig sowohl auf der Ausgaben- als auch auf der Ein-
nahmenseite.

L. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die Finanzierungskosten fir die Gesamtlaufzeit der EntwicklungsmalRnahme belaufen sich
derzeit auf rd. 12.499,7 T€.

Die Finanzierung der MallBnahme zum 30.06.2018 stellt sich wie folgt dar:

Finanzierung Treuhandvermdgen 30.06.2018

Kredite / Darlehen

Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 (bis 31.12.2015) 0,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274 (bis 1.3.2021) -10.000.000,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632 (bis 30.12.2022) -10.000.000,00
Stadt Heidelberg | (Darlehen tiber 1.100T€) -618.750,00
gg.z(i)r\if;soszeo;iD Kontokorrent 61631233966 (10 Mio.€) (bis -3.000.000,00
Sparkasse HD Kontokorrent 9055908 (10 Mio.€) (bis 31.03.2021) -1.000.000,00
Sparkasse HD Festdarlehen 6163145799 (bis 30.10.2020) -5.000.000,00
Sparkasse HD Festdarlehen 6163145780 (bis 30.10.2020) -5.000.000,00
Commerzbank, Frankfurt; Festdarlehen (bis 11.10.2019) -10.000.000,00
Summe - 44.618.750,00
Bankkonten
Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 558.631,59
Summe

Summe - 44.060.118,1

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist mit einem maximalen Stand der Fremdfinanzierung am
Ende des Jahres 2019 in H6he von rd. 62.696,8 T€ zu rechnen. Hierbei ist aber nochmals auf
den Risikofaktor der Einnahmeerlése und deren Zeitpunkt der Kassenwirksamkeit hinzuwei-
sen. Derzeit bestehen Kredite in Hohe von maximal 60.000,0 T€, wobei ein Festdarlehen Uber
10.000,0 T€ in 2019 auslauft. Unter der Voraussetzung, dass alle Ausgaben getatigt werden
ist eine neuerliche Kreditaufnahme in 2019 notwendig.



5. Risikobetrachtung

Die sehr dynamische Entwicklung der Bahnstadt mit grof3em Investitionsvolumen bei der Um-
setzung einzelner Teilprojekte erfordert einen hohen, zeitlich innerhalb weniger Jahre anfal-
lenden Mittelbedarf, dem erst in den Folgejahren entsprechende Einnahmenzuflisse erwach-
sen. Mit der zunehmenden Umsetzung der Entwicklung schrumpft zudem der Steuerungsein-
fluss auf die GesamtmalRnahme; grundsatzliche Entscheidungen zu stadtebaulichen Festle-
gungen, zum Ausbaustandard und zu Gestaltungsqualitten etc. sind getroffen, grundsatzliche
Planungsanderungen sind kaum maoglich. Hier gilt es auf die Budgettreue bei den Einzelmal3-
nahmen hinzuwirken.

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 MalRnahme handeln. Der
tatsachliche Verlauf der Finanzierung der Entwicklungsmafinahme hangt von verschiedenen
Variablen ab, die nur begrenzt von der Stadt beeinflussbar sind. Die weitere gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung, die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken, die Entwicklung von Baupreisen
spielen hierbei ebenso eine Rolle wie die Hohe der Finanzierungszinsen. Auch die Bereitstel-
lung staatlicher Fordermittel ist letztendlich nicht kalkulierbar. Um die Finanzierungslicke und
insbesondere die Kreditaufnahme zu mindern, wird die zeithahe Vermarktung der im Eigentum
der Stadt stehenden Grundstiicke in den néachsten Jahren zunehmend wichtiger. Fur den Fall,
dass die kalkulierten Einnahmen durch Verkaufserldse nicht in der angenommenen Form und
insbesondere Zeitspanne generiert werden kdnnen, kann durch die Fortsetzung der Erschlie-
Rungsmalinahmen, die Neuverschuldung nochmals zunehmen. Dies ist als Risikofaktor fir die
KuF zu berticksichtigen.



Ill.  Anhang
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