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. Tatigkeitsbericht 2018

1. Vorbemerkung

Gemal3 Entwicklungstreuhandervertrag zwischen der Stadt Heidelberg und der DSK Deutsche
Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbh & Co.KG hat die DSK die Stadt Heidel-
berg regelméRig Uber den jeweiligen Stand der Entwicklungsmalinahme zu unterrichten. Dies
erfolgt jeweils

= zum 30.06. mit Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsuibersicht (KuF) und Aufstel-
lung des Wirtschaftsplans fir das nachfolgende Jahr und

= zum 31.12. als Téatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Zwischenabrechnung zum
Treuhandvermdgen und einem Sachstandsbericht zu aktuellen Entwicklungen der KuF.

Der Tatigkeitsbericht 2018 enthalt neben einer textlichen Erlauterung eine vergleichende ta-
bellarische Ubersicht der PLAN- (griin) und IST-Werte (rot) sowie etwaige Abweichungen
(blau) fur das Jahr 2018.

IST 2018
[T€]

Pos. Malnahme

Pos. Malnahme

2. Gesamtbetrachtung

Abgleich WP 2018 / IST 2018

PLAN 2018 | IST 2018 +/-

[T€] [T€] [T€]

Gesamtiibersicht

Saldo -13.353,3 -4.830,2 8.523,1

Saldo Vorjahr (2017) -28.302,0 4.657,6 | 32.959,6
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Zum Stichtag 31.12.2018 lag das Gesamtsaldo bei rd. -43.246,8 T€ (vgl. 4. Finanzierung | Kre-
ditaufnahme).

Der Unterschied zwischen den prognostizierten und tatsachlichen Ausgaben fur das Jahr 2018
liegt am zeitlichen Verzug einzelner Maf3nahmen. Aufgrund der hohen Komplexitat und der zu-
nehmenden Abhéangigkeit der Malnahmen untereinander, bspw. aufgrund zunehmend begrenz-
ter Flachenangebote, steigt die Notwendigkeit einer starkeren zeitlichen Abfolge der einzelnen
Vorhaben. Dies erfordert eine grof3ere zeitliche Taktung der Mafinahmen in der Bahnstadt.
Gleichzeitig konnten auch in 2018 nicht alle erwarteten Einnahmen realisiert werden.

Trotzdem weist der aktuelle Tatigkeitsbericht eine erheblich geringere Differenz zwischen prog-
nostiziertem und tatséchlichem Saldo 2018 gegentiber dem Vorjahr (2017) auf.

Die Einzelergebnisse werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

3. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung
Abgleich WP 2018 / IST 2018
PLAN 2018 | IST 2018 +/-
[T€] [T€] [Te]
1 Planungskosten Gesamtprojekt 247,0 103,5 -143,5
2 Vergutung Dritter 278,6 250,0 - 28,6
3 Gutachten / Untersuchung 125,0 29,1 -95,9
4  Offentlichkeitsarbeit 100,0 72,6 -27,4
5 Beteiligung 10,0 0,0 -10,0

Insgesamt sind die Vorbereitungsleistungen im Jahr 2018 unterhalb des Ansatzes des Wirt-
schaftsplanes 2018 geblieben.

Die geringeren Ausgaben sind darauf zurtickzufiihren, dass insgesamt weniger Planungswett-
bewerbe und B-Planverfahren angestol3en wurden als angenommen, bzw. diese nicht tber
das Treuhandkonto, sondern vorhabenbezogen durch Investoren finanziert wurden.

Die Erstellung von Gutachten und andere Vergutungen Dritter unterliegen Schwankungen.
Hierunter fallen unter anderem Rechtsberatungsleistungen, Wertermittlungsgutachten oder
Fachgutachten (Schall, Artenschutz, Boden) im Zusammenhang mit einzelnen Planungsthe-
men und/oder Baufeldentwicklungen. In 2018 lieRen sich diese vermehrt konkreten MalRnah-
men zuordnen und wurden Uber die jeweiligen Projektbudgets abgewickelt.

Gleichzeitig ist mit der Endabrechung des Quartiersmanagements LA 33 Ende Oktober 2018
eine bisher regelmaRig unter der Vergutung Dritter zu verbuchende Leistung ausgelaufen.

Fur die Offentlichkeitsarbeit wurden in 2018 rd. 72,6 T€ ausgegeben, wobei die Kostenbeteili-

gung der EGH Ende 2017 endete. Aufgrund der weitgehend abgeschlossenen Etablierung der
Bahnstadt als eigener Stadtteil wurden auch die Ausgaben fiir die Offentlichkeitsarbeit weiter
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zurtickgefahren bzw. auf bestimmte 6ffentlichkeitswirksame MalRhahmen wie das in 2019 er-
scheinende Bahnstadt-Buch konzentriert (Pressemitteilung 08.03.2019: Heidelberger Bahn-
stadt wird zehn Jahre alt: Bahnstadtfest und neues Buch zum Jubil&dum).

Ausblick /WP 2019

Im Budget ,weitere Vorbereitung® sind fiir das Jahr 2019 Planungs- und Wettbewerbskosten fr
die in Arbeit befindlichen Bebauungsplane wie B-Plan ,Wohnen an der Promenade®, ,Fach-
marktzentrum® und ,2. BA westlich des Gadamerplatzes® sowie die neu hinzu kommenden B-
Plane bzw. die vorangestellten stadtebaulichen Vertiefungsstudien - hierzu zahlen u.a. die Be-
reiche Kopernikusquartier, Gewerbeflache nérdlich der Eppelheimer Stral3e, der Bereich stdlich
der Eppelheimer Stral3e, Bahnhofsplatz Stid und Fortschreibung des B-Plans ,Campus am Zoll-
hofgarten® - enthalten. Beispielhaft kbnnen auch die Mehrfachbeauftragung zu den Platzen ent-
lang des Czernyrings sowie die stadtebauliche Planungswerkstatt nordlich der Eppelheimer Stral3e
angefihrt werden. Zusétzlich sind Ausgaben fur die Teilfortschreibung der Rahmenplanung der
Bahnstadt berticksichtigt.

Ferner sind weiterhin Ausgaben fir die Rechtsberatung, insbesondere im Zusammenhang mit
Grundstuckskaufvertragen, aber auch Gutachten zur Wertermittlung von Grundstiicken geplant.
Ein wesentlicher Posten bei der Vergltung Dritter sind die Leistungen des Baukoordinators,
dessen Tatigkeiten aufgrund der regen Bautétigkeiten sowohl im offentlichen Raum als auch auf
den privaten Baufeldern auch in den kommenden Jahren erforderlich sind.

Die Ausgaben fir die Offentlichkeitsarbeit werden sukzessive zuriickgehen. In 2019 stehen je-

doch noch wesentliche 6ffentlichkeitswirksame MaRnahmen an, wie z.B. die Vertffentlichung
des Bildbandes zum 10-jahrigen ,Baggerbiss®.

b. Grunderwerb

Abgleich WP 2018 / IST 2018

PLAN 2018 | IST 2018 +/-

[T€] [T€] [T€]
1.A Flachenankauf 3.655,1 501,6 -3.153,5

Flachenankauf von der EGH (ErschlieBungs-/Ge-

— meinbedarfsflachen) ue LR (A
1.C Flachenankauf auBerhalb SEM 0,0 0,0 0,0
2 Nebenkosten des Grunderwerbs 180,0 -107,5 -287,5
3 Nebenkosten des Grundstiicksverkaufs 70,0 0,0 -70,0

Der Ansatz fur Flachenank&ufe wurde unterschritten, da lediglich ein Kaufvertrag fur einen Teil-
flachenankauf an der Eppelheimer Stral3e als auch eine Nachzahlung fur Mehrflachen an die
EGH in 2018 zahlungswirksam wurden.
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Nebenkosten des Grunderwerbs umfassen neben Gebiuhren, Grunderwerbsteuern und Notar-
kosten auch Finanzierungskosten im Zusammenhang mit dem Erwerb der ErschlielBungsflachen
von der EGH. Aufgrund einer Kostenbeteiligung eines Verkaufers ist hier sogar eine ,Einnahme*
zu verbuchen.

Bei Nebenkosten des Grundstiicksverkaufs handelt es sich um die Abwicklung von im Kaufver-
trag geregelten Kostenbeteiligungen der Stadt bei Verkaufen.

Ausblick /WP 2019

Im Wesentlichen ist der Ankauf einer Flache auf der Nord- und Siidseite der Eppelheimer Stral3e
geplant, um die Voraussetzungen zur Neuordnung von Baufeldern sowie zur Herstellung von
offentlichen Platzen und Stral3enverbindungen, wie die Stichstralen zur Eppelheimer Strale,
zu schaffen.

c. Ordnungsmafinahmen

Abgleich WP 2018/ IST 2018

PLAN 2018 IST 2018 +/-

[T€] [T€] [T€]
1 Bodenordnung 45,0 0,0 -45,0
2 Freilegung / Substanzwertentschadigung 1.520,0 2.228,1 708,1
3 Verlagerungen / Sonstiges 100,0 91,5 -8,5
4 ErschlieBung 22.496,9 8.370,6 @ -14.126,3
5 Sonstige Kosten Erschlief3ung 318,0 72,0 -246,0

Die Position ,Freilegung/Substanzwertentschadigung“ subsumiert zum einen die umfangreichen
Abbrucharbeiten auf den ehemals von der US-Army (BImA) genutzten Flachen stidlich und nérd-
lich des Czernyrings, zum anderen Bodenmanagementkosten im Zusammenhang mit der Nivel-
lierung des Gelandes fur den Bau der Stral3enbahntrasse und umfangliche Arbeiten zur Herstel-
lung der Kampfmittelfreiheit (u.a. Aushub von Bombentrichtern). Insbesondere die Arbeiten zum
Nachweis der Kampfmittelfreiheit im gesamten Bereich des Czernyrings fuihrten zu héheren als
urspriunglich fur 2018 veranschlagten Kosten.

Die Ruckbauarbeiten auf den ehem. BImA-Flachen sind mit Ausnahme des noch durch ALDI
genutzten ehem. PX-Gebaudes abgeschlossen. In 2019 werden die Arbeiten zur Beraumung
von Bombentrichtern auf dem Gelédnde fortgesetzt und die Bodenuntersuchungen zum Ab-
schluss gebracht.

In 2018 wurden RuckbaumalRnahmen auf den von der Stadt in den letzten Jahren erworbenen
Flachen Eppelheimer Stral3e 19, 35 und 35.1 durchgefihrt, so dass hier weitere Baufelder fur
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die Vermarktung und Neubebauung zur Verfigung stehen. Mit dem in 2018 begonnenen Ab-
bruch der Gebdude auf den Baufeldern Tla, T1b und T1lc werden die Flachen fir die neue
Nutzung als Konferenzzentrum frei.

Die Bautatigkeiten im 6ffentlichen Raum konzentrierten sich insbesondere auf vorlaufende Mal3-
nahmen als Voraussetzung fur den Bau der Stral3enbahntrasse. So wurden insbesondere der
Czernyplatz inkl. Stitzmauern mit entsprechenden provisorischen Fahrbahnanpassungen im
Czernyring hergestellt. Ferner erfolgte der weitgehende Endausbau des Czernyrings von der
Montpellierbriicke bis zur Griinen Meile inklusive des Ausbaus der Knotenpunkte. Mit dem Be-
ginn der Bauarbeiten am Max-Planck-Ring wurde auch der verkehrliche Zugang sudlich des
Bahnhofs vorangetrieben. Analog zur intensiven Bautétigkeit sind dort die groéften Erschlie-
Rungsausgaben in 2018 angefallen.

Die Minderausgaben in 2018 sind zum einen auf die zuvor aufgefthrten Priorisierungen und
insbesondere die baustellenlogistisch bedingten zeitlichen Verschiebungen bei der Herstellung
von StralRen und Freiflachen in der Bahnstadt West, aber auch auf die nachgelagerte Herstel-
lung der Grinen Meile und Da-Vinci-Straf3e zurtickzufiihren, welche erst in 2019 erfolgen wird.
Ferner werden Kanalbaumafl3nahmen nicht mehr in der bisherigen Form Uber das Treuhand-
konto finanziert, sondern direkt vom AZV beauftragt und abgerechnet.

In den ErschlieBungskosten sind auch die Baunebenkosten enthalten. Ingenieurleistungen um-
fassten sowohl Entwurfs- und Ausfihrungsplanungen fir die in den Folgejahren anstehenden
Strallenbau-, Griin- und Freiflachenvorhaben als auch fur Sonderbauten wie die Fu3-Radweg-
bricke Gneisenaustral3e. Fur letztere wurden Leistungen fur das Planfeststellungsverfahren er-
bracht, die Ausfiihrungsplanung des Briickenbauwerks wurde erarbeitet, die Anpassungen der
Bahnanlagen und der 6ffentlichen Freiflachen wurden geplant sowie Denkmalschutz-, Arten-
schutz und umweltschutzrechtliche Themenstellungen geklart.

Ausblick /WP 2019

Nach dem Freizug des ehem. PX-Gebaudes kann voraussichtlich zum Jahresende 2019 mit den
Arbeiten zur Freimachung der ehem. BImA-Flachen am Czernyring, der Berdaumung der letzten
Bombentrichter und der Kampfmittelfreimessung dieser Flachen begonnen werden.

Ferner werden die Ruckbaumaf3nahmen fiir die Baufelder T1a und T1b sowie T1lc Mitte des
Jahres abgeschlossen sein, so dass die Voraussetzungen fir die Realisierung des Heidelberg
Convention Center (HDCC) geschaffen sind.

Der Fokus der ErschlieBungstatigkeit liegt weiterhin auf den Arbeiten am Czernyring, dessen
Ausbau im Bereich der Baufelder B1 und B2 fortgesetzt wird, sowie der Griinen Meile inkl. Da-
Vinci- und GalileistralR3e rund um das Baufeld C5. Damit werden sowohl die Knotenpunkte an
der StralRenbahntrasse endausgebaut als auch die Verkehrssituation am Czernyring in seiner
gesamtstadtischen Bedeutung verbessert. Mit dem Ausbau des Max-Planck-Rings sowie seiner
Verlangerung wird die Erschlie3ung weiterer Baufelder am Bahnhof sichergestellt. Gleichzeitig
steht die Malinahme unter einem erhthten organisatorischen Druck, da sie zeitgleich mit den in
2019 beginnenden HochbaumaRnahmen rund um den Bahnhofsvorplatz Stid — dem zuktinftigen
Europaplatz — zu erfolgen hat. Dabei sind die Tief- und StralRenbauarbeiten in die in 2019 wei-
tergehende Gesamtmafinahme rund um den Czernyring einzutakten.
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Ferner wird in 2019 sowohl der letzte Bauabschnitt der Max-Jarecki-Straf3e mit dem neuen An-
schluss an den Czernyring fertiggestellt werden, als auch im Campus 6stlich der Max-Jarecki-
StraBe der erste Abschnitt der Einstein- und Newtonstra3e im Bereich des Baufeldes T4
(,SkyAngle®).

In 2019 erfolgt die Ausfiihrung der Spiel- und Freizeitflache entlang der Promenade. Gleichzeitig
wird die Herstellung des 3. Bauabschnitts der Promenade planerisch vorangetrieben und ihre
Anbindung an die Eppelheimer Stral3e bzw. den Langen Anger vorbereitet.

Die Planung der Pfaffengrunder Terrasse ist bereits weit fortgeschritten. Gleichzeitig wird die
ErschlieBungsplanung Bahnstadt West mit Langer Anger und Marie-Baum-StralRe sowie die

VerbindungsstralRen zur Eppelheimer Stral3e intensiviert.

In 2019 sollen auch die Arbeiten an der Fu3-Radwegbriicke Gneisenaustral3e beginnen, sofern
seitens des RP Karlsruhe der Planfeststellungsbeschluss rechtzeitig gefasst wird.

Kosten fallen auch weiterhin flr den Artenschutz (Umsiedlungsaktionen von Eidechsen) sowie
die Herstellung und Pflege von 6kologischen Ausgleichsflachen an.

d. Hochbaumafinahmen

Abgleich WP 2018/ IST 2018
PLAN 2018 | IST 2018 +/-
[T€] [T€] [T€]
1 Gemeinbedarfseinrichtungen 0,0 323,6 323,6
Verlangerung Querbahnsteighalle | Hauptbahnhof 6.0 5.4 06
Hier: Nutzungsentgelt DB Bike&Ride ’ ! !
3 Sonstiges 0,0 0,0 0,0

Im ersten Halbjahr 2018 wurden noch abschlieRende Rechnungen der Planungsleistungen fur
das OPP- Projekt B3 Gadamerplatz iiber das Treuhandvermdégen finanziert.

Ferner wurden in 2018 Ausgaben fir die Kita in der Giterhalle aus dem Treuhandkonto Bahn-
stadt finanziert.

Ausblick /WP 2019

In 2019 erfolgt die Abnahme und Schlussrechnung der Auf3enanlagen der Kita in der Guter-

halle.
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e. Sonstige Kosten

Abgleich WP 2018/ IST 2018
PLAN 2018 | IST 2018 +/-
[T€] [T€] [T€]
1 Kommunales Wohnungsbauférderprogramm 500,0 0,0 -500,0
2 Entwicklungstrager 832,0 646,8 -185,2
3 Finanzierungskosten / -ertrag 1.495,3 710,1 -785,2
4 Aufwendungen Zahlungsverkehr 0,5 0,3 -0,2
5 Wirtschaftsprufer 15,0 16,0 1,0

Ausgaben fir das kommunale Wohnungsbauférderungsprogramm wurden dem Treuhandver-
mogen 2018 nicht in Rechnung gestellt. Die Vergabe und fachliche Zustandigkeit zum Abruf der
Mittel obliegt der Stadt.

Wesentliche Posten fur das Ergebnis der Gesamtmaf3nahme sind bei den ,sonstigen Kosten*
die Ausgaben fir die Finanzierung, fir den Zahlungsverkehr und fir die Wirtschaftsprifung so-
wie die Honorarzahlungen fir den Entwicklungstrager.

In der Differenz der Finanzierungskosten spiegeln sich nicht nur der niedrige Zinssatz, sondern
insbesondere auch die unter den Planansatzen liegenden Ausgaben wider.

Ausblick /WP 2019

Der Liquiditatsbedarf in 2019 wird maf3geblich durch die weiterhin hohen Ausgaben fir die Er-
schlieBungsmalnahmen bestimmt. Er ist gleichzeitig jedoch vom Zeitpunkt der Einnahmenrtick-
flisse an das Treuhandvermdgen abhéngig. Die zu erwartenden Zahlungseingange in 2019
konnen daflr sorgen, dass sich eine weitere Neuverschuldung, d.h. weitere Kreditaufnahme,
vermeiden lasst. Im weiteren Verlauf zum Jahresende wird die Liquiditatsfrage erneut gepruift
und die Ausgaben mit den erwarteten Einnahmen aus Grundstiickserlésen und deren Realisie-
rung abgeglichen.
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4. Einnahmen
a. Grundstiicksverkauf

Abgleich WP 2018 / IST 2018

PLAN 2018 | IST 2018 +/-

[T€] [T€] [T€]

Die groR3e Differenz zwischen prognostizierten und tatsachlichen Einnahmen bei den ,Grund-
stlicksverkaufen® resultiert aus dem Umstand, dass der geplante Grundstucksverkauf mehrerer
Baufelder nicht in 2018 realisiert wurde. Auch sind die Planungen fur einige Baufelder noch nicht
so weit fortgeschritten wie urspringlich erwartet.

Im Jahr 2018 wurden Einnahmen aus dem Verkauf von Grundstiicken der E-Baufelder realisiert.

Ausblick /WP 2019

Fur 2019 werden die Einnahmen durch die bereits fortgeschrittenen Vertragsverhandlungen
zum Verkauf der Baufelder B1 und B2 im Zuge der Entwicklung der Bebauung rund um den
Bahnhofsvorplatz Std generiert. Weitere Einnahmen sind fiir Grundstticksflachen im Bereich
der E-Baufelder zu erwarten.

Ein zeitnaher Verkauf der Baufelder T1a und T1b zeichnet sich gegenwartig aufgrund der immer
konkreter werdenden Planung im Zuge der Realisierung des HDCC ebenfalls ab.

Darluber hinaus befindet sich die Verwaltung fortlaufend im Gesprach mit Kaufinteressenten.

Dies gilt u.a. fur das Kopernikusquartier, fir welches bereits Workshops zur Neubebauung der
einzelnen Baufelder mit Interessenten durchgeftihrt wurden.
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b. Ausgleichsbetrage

Abgleich WP 2018 / IST 2018
PLAN 2018 IST 2018 +/-
[T€] [T€] [T€]
1 EGH 0,0 5.051,4 5.051,4
2 "Private® 0,0 0,0 0,0
3 Stadt Heidelberg 0,0 0,0 0,0

Am 21.12.2017 hat die Stadt mit der EGH eine Vereinbarung Uber die Abwicklung des stadte-
baulichen Vertrags notariell beurkundet. Hierin geregelt wurde im Wesentlichen die Zahlung der
bislang nicht durch Eigenleistungen der EGH nachgewiesenen Ausgaben, die auf den Aus-
gleichsbetrag angerechnet werden. Da bis zum Abschluss der Vereinbarung noch nicht die ge-
samten Kosten der zu erbringenden Erschlieungsmaflnahmen seitens der EGH nachgewiesen
werden konnten, wurde ihr die Mdglichkeit eingeraumt die noch ausstehende Differenz der be-
reits nachgewiesenen Kosten bis Ende 2018 zu stunden. Von dieser Option hat die EGH in 2018
Gebrauch gemacht.

Zum finanziellen Ausgleich der Campus-Flachen-Entwicklung wurden dem Treuhandvermdégen
im Haushaltsjahr 2018 4.600 T€ zur Verfigung gestellt. Grundlage ist der Beschluss
0384/2018/BV auf den verwiesen wird.

Ausblick /WP 2019

Im Jahr 2019 kénnen Ausgleichsbetragszahlungen fir private Flachen realisiert werden.
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c. Zuschiisse/Mittel Dritter

Abgleich WP 2018 / IST 2018 IST Gesamt
Con |1sT2018 | 4/ 1.1.2009 bis
31.12.2018
[T€] [T€] [T€] [T€]
Zuwendungen nach dem
1 EntflechtG/LGVEG 393,3 500,0 107,0 1.235,0
Stadtebauforderung
2 Hiervon: 1.000,0  1.000,0 0,0 22.165,0
2.1 - Bund/Land 0,0 0,0 0,0 15.900,0
2.2 - Stadt 1.000,0 : 1.000,0 0,0 6.265,0
3 Bauférderung offentlicher Gebaude 0,0 0,0 0,0 240,0
4 Zz_ihlung.en Stadt gesamt 0.0 0.0 0.0 33.432.,6
Hiervon:
4.1 - Umwandlung Darlehen in Zuschuss 0,0 0,0 0,0 4.932,6
49 ° stadt. Pauschale fir Infrastruktur- 0.0 0.0 0.0 26.000.0
mafnahmen
4.3 - auBerplanmaRige HH-mittel Tiefbauamt 0,0 0,0 0,0 2.500,0
Stadtebaufdrderung

Der Foérderrahmen der Stadtebauférderung betragt fir die Gesamtlaufzeit 26.499 T€, was einem
Zuwendungsbetrag (Finanzhilfe Bund/Land) in Hohe von 15.900 T€ entspricht. Die von
Bund/Land zur Verfligung stehenden Mittel in Héhe von 15.900 T€ wurden mit der letzten Rate
in Hohe von 1.000 T€ komplett in 2017 abgerufen. Fir 2018 konnte das Treuhandvermogen
noch den jahrlich zu zahlenden Eigenanteil der Stadt verbuchen.

Zuwendung nach dem LGVFG

Eine Auszahlung von LGVFG-Mitteln erfolgte in 2018 fiir die MaRnahme ,Stadtteilverbindung
sudliche Querspange, Abschnitt Czernybriicke bis Montpellierbriicke in Heidelberg* in Héhe
von 500 T€.

Zahlungen der Stadt

In 2018 sind keine sonstigen Zahlungen der Stadt auf das Treuhandkonto erfolgt.

Ausblick /WP 2019

Stadtebaufdrderung

Mit Ende des Bewilligungszeitraums zum 30.04.2018 ist der Einsatz von Stadtebauférdermitteln
abgeschlossen. Weitere Zahlungen der Stadt auf das Treuhandkonto bis zur Erreichung des
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Férderrahmens sind in den nachsten Jahren in der KuF und im Haushaltsansatz der Stadt ge-
plant.

Zuwendung nach dem LGVFG
Die Ifd. Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die stadti-
schen Fachamter lber die Beantragung von Zuwendungen fir verkehrliche MaRnahmen in der

Bahnstadt fortgefiihrt. Dies gilt sowohl fiir den Czernyring als auch fir die Férderung der Bricke
Gneisenaustralie.

d. Sonstige Ertrage

Abgleich WP 2018 / IST 2018

1

Dritte

PLAN 2018

IST 2018

+/ -

[T€]

40,0

[T€]

75,2

[T€]

35,2

2

Stadt Heidelberg

2.000,0

0,0

-2.000,0

Ertrage von Dritten stammen aus Einnahmen durch den Abschluss von Gestattungsvertragen
mit Investoren zur Nutzung stadtischer Flachen fur die Baustelleneinrichtung.

Unter der Pos. 2 sind Einnahmen dargestellt, die im Wesentlichen aus der Erstattung von Bau-
kosten fur den Kanalbau stammen, welche in der Vergangenheit im Zuge der Erbringung von
Tief- und StralRenbauleistungen incl. Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser aus dem
Treuhandkonto vorfinanziert wurden, mittlerweile jedoch von den Stadtbetrieben Gbernommen
werden. Aufgrund der gednderten Vorgehensweise, die Vorfinanzierungen aus dem Treuhand-
konto zu minimieren und Kanalbauarbeiten direkt vom AZV zu beauftragen und abzuwickeln,
wurde der seinerzeitige Plan sowohl bei den Ausgaben als auch bei den Einnahmen bei weitem
unterschritten. Insofern werden zwar die prognostizierten Einnahmen nicht realisiert, gleichzeitig
fallen jedoch die Ausgaben in gleicher Hohe ebenfalls nicht an.

Ausblick /WP 2019

Fur 2019 sind weitere Einnahmen aus Gestattungen zu erwarten.

Bisher noch nicht bei den Stadtbetrieben geltend gemachte Kanalbauausgaben sind noch aus-
zugleichen.
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4. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die Finanzierung der Mal3Bnahme stellt sich zum 31.12.2018 wie folgt dar:

Finanzierung Treuhandvermdgen 31.12.2018
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 tber 1.100T€) -550.000,00
?S),g%gz%szeogﬁD Kontokorrent 61631233966 (10 Mio.€) (bis -3.500.000,00
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 - 45.050.000,00
Bankkonten

Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 1.803.150,92
Summe - 43.246.849,08
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ll. Sachstandsbericht

Kosten- und Finanzierungsiibersicht 31.12.2018

1. Vorbemerkung

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

Neben dem Aufschluss Uber die finanzielle Durchfuihrbarkeit und Entwicklung der MaBhahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der entwick-
lungsbedingten MalRnahmen dar und bildet die mafRgebliche Grundlage fur staatliche Forde-
rungsentscheidungen.

Da es sich bei der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme Heidelberg Bahnstadt um ein lang-
fristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfiihrung und Finanzierung auf3erst kom-
plexes Entwicklungsprojekt handelt, ist mit Hilfe der KuF ein stetiges Uberwachen und Nach-
steuern durch Ifd. Fortschreibung und Anpassung an die aktuellen Planungen und Erkenntnisse
gewabhrleistet. Die KuF wird daher entsprechend dem Mafinahmenstand halbjahrlich zum Stich-
tag 30.06. (= Aufstellung des Wirtschaftsplanes fur das nachfolgende Jahr) sowie zum Stichtag
31.12. (= 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 tatsdchlichen Ausga-
ben und Einnahmen zum Stichtag
«  Anpassung aller laufenden Einzelmanahmen an den aktuellen Projektfortschritt; Uberprii-
fung hinsichtlich
= der Erforderlichkeit/Notwendigkeit/Vermeidbarkeit
= der zeitlichen Planung (Beginn, Dauer, Fertigstellung)
= des kalkulierten Kostenbudgets (H6he, Abweichung)
= des voraussichtlichen Zeitpunktes der Kassenwirksamkeit
= ggf. Berticksichtigung neuer Einzelmafinahmen (sofern erforderlich)
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2. Sachstandsbericht

Die Ergebnisse der Fortschreibung zum 31.12.2018 werden nachfolgend zusammengefasst.

Gesamtbetrachtung

Die Fortschreibung der KuF fur den Wirtschaftsplan 2018 (KuF zum 30.06.2017) wies ein kalku-
liertes Defizit bis zum Abschluss der GesamtmafRnahme in 2022 in Hohe von 22.443,6 T€ auf.
Die aktuelle Fortschreibung der KuF zum 31.12.2018 prognostiziert bis zum Abschluss der Ge-
samtmafinahme in 2022 ein Gesamtdefizit in Hohe von 13.185,6 T€.

3. Ausblick

In den Jahren 2017 und 2018 war die Entwicklung in der Bahnstadt weitgehend vom Bau der
Strallenbahntrassen inkl. Knotennpunkten und Haltestellen getrieben. Mit Fahrplanwechsel am
09.12.2018 haben die beiden Straf3enbahnlinien 22 und 26 ihren Betrieb auf der neuen Stre-
ckenfiihrung durch die Bahnstadt aufgenommen und binden den Stadtteil Uber insgesamt drei
neue Haltestellen an die Gesamtstadt an.

Im Fokus der BaumalRnahmen steht in den kommenden Jahren der Ausbau des Czernyrings bis
zur Czernybriicke. Die Komplexitat gerade im Bereich des Czernyrings, dessen Befahrbarkeit
wahrend der einzelnen baulichen MaBhahmen sowohl bei der Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen als auch beim Stral3enbau sicherzustellen ist, erfordert nicht nur einen erhebli-
chen finanziellen Aufwand, sondern auch eine standige intensive Abstimmung aller Beteiligten
zur Steuerung des Bauablaufs. Zusatzlich kommt in 2019 der Anschluss des Czernyplatzes an
die Eppelheimer StralRe sowie der Ausbau der Da-Vinci-Str. und der Galileistr. hinzu. Mit dem
Max-Planck-Ring entsteht die stdliche Anbindung des Hauptbahnhofs, welche in enger Abstim-
mung mit den HochbaumaRnahmen rund um den geplanten Europaplatz erfolgt. Von dort wird
die fuBRlaufige Anbindung an den Querbahnsteig entstehen.

Mit dem Freizug des ehem. PX-Gebaudes Ende 2019 besteht die Mdglichkeit zur Freimachung
der Baufelder und der Entwicklung des Koperikusquartiers. Mit dem Ausbau der Griinen Meile
werden auch die Planungen fir die Bahnstadt West intensiviert. Hierzu sind jedoch noch An-
kéaufe fur die Neuordnung der Flachen erforderlich.

Mit der Spiel- und Freizeitflache entsteht der letzte Teil des zweiten Bauabschnitts der Prome-
nade. Der dritte und letzte Bauabschnitt befindet sich bereits in der planerischen Vorbereitung
und soll die Promenade abschliel3en. Mit der Pfaffengrunder Terrasse wird die zweite Terrasse
entlang der Promenade realisiert. Abhangig vom Planfeststellungsbeschluss kann auch die Bri-
cke Gneisenaustral3e ausgeschrieben werden.

Auch wenn eine Vielzahl von Erschlielungsmaflinahmen in der Durchfihrung sind oder immer
konkretere Planungsstande erreichen, so handelt es sich nach wie vor bei vielen Einzelvorha-
ben noch um Plananséatze. Die konjunkturell bedingten Baupreisentwicklungen schlagen sich
weiterhin in besonderer Weise nieder. Dies zeigt sich derzeit sowohl bei Tief- und Stral3enbau-
leistungen als auch bei der Herstellung von Griin- und Freiflachen incl. der Preissteigerungen
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bei Spielgeraten. Auch bei AbbruchmalRnahmen wird es zunehmend schwieriger eine verlassli-
che Kostenschatzung abzugeben. Augenfallig ist auch die teilweise niedrige Anzahl qualifizier-
ter Unternehmen, die ein Angebot abgeben. Der Bauboom fihrt weiterhin in sdmtlichen wirt-
schaftsstarken Regionen dazu, dass Planansatze und Ausschreibungsergebnisse mehr und
mehr auseinanderklaffen, was eine belastbare Fortschreibung von Kosten zunehmend er-
schwert.

Im Hinblick auf die Kostenentwicklung bei der Herstellung offentlicher Flachen, die aktuell anste-
henden Planungsauftrdge und die bereits realisierten Ausbauqualitaten ist anzumerken, dass
es unter den gegenwartigen Baupreisentwicklungen zusehends schwerer wird die fir die Bahn-
stadt beschlossenen durchschnittlichen Kostenansatze fiur die Frei- und Erschlieungsflachen
bei gleichbleibenden Qualitdtsstandarts einzuhalten.

Kostenseitig bestehen neben den erwéhnten konjunkturell bedingten Preissteigerungen weiter-
hin Risiken aufgrund der Vornutzung des Gebietes, das heil3t insbesondere beztiglich der Bo-
denqualitat. Dies gilt u.a. fir mogliche Bodenverunreinigungen auf Flachen entlang der Eppel-
heimer Stral3e, welche die Stadt angekauft hat und fir die erst noch sukzessiv weitere Boden-
untersuchungen bzw. Erdarbeiten anstehen. Nicht unerhebliche Anforderungen entstehen je-
doch auch durch die erforderlichen Nachweise der Kampfmittelfreiheit im Zusammenhang mit
Tiefbaumalnahmen und im Hinblick auf die Vermarktung von Grundstiicken.

Nach wie vor sind trotz der umfanglichen 6kologischen AusgleichsmalRnahmen, die in und au-
Berhalb des Bahnstadtareals in der Vergangenheit durchgefiihrt wurden, Themen des Arten-
schutzes und der erforderlichen Ersatzmalinahmen auf der Agenda. Angesichts der Gré3e des
Areals und der sukzessiven Entwicklung sind die Artenschutzmaf3nahmen nicht voll umféanglich
einzuschatzen. Wiederholt mussten Eidechsen eingesammelt und Schutzeinrichtungen ange-
passt werden sowie Artenschutzuntersuchungen fiir Einzelvorhaben betrieben werden.

Die Einnahmenseite wird zunehmend von den Verkaufsaktivitaten der Stadt bestimmt. Die Bau-
freimachung der ehemaligen BImA-Flachen sowie von Grundstucken entlang der Eppelheimer
Strafl3e ermdglicht der Stadt zunehmend, Grundstliicke am Markt anzubieten. Inwieweit sich die
Erlése entsprechend der gutachterlich ermittelten Bodenpreise, die der KuF zugrunde liegen,
am Markt erzielen lassen, bleibt abzuwarten. Die Heidelberger Marktsituation, aber auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung spielen hierbei ebenso eine Rolle, wie die Wahrnehmung
der Bahnstadt als Wohn- oder Dienstleistungsstandort bei Investoren.

Mit der Entwicklung des Heidelberg Convention Centers sowie den siidlich angrenzenden Bau-
flachen zeichnen sich neue Impulse fir die Bahnstadt ab. Auch hier kénnen Einnahmen aus
Grundstuckserldsen generiert werden, wobei sich die Entscheidung der Realisierung eines 06f-
fentlichen Gebaudes auf den Flachen auf die Verkaufserlése auswirken wird.

Gleichzeitig laufen Gesprache mit Interessenten und Investoren fir die Flachen des Koperni-
kusquartiers. Dennoch bestehen nach wie vor Risiken bei der Prognose der Verkaufspreise so-
wie der Geschwindigkeit, in der der Markt insbesondere die Dienstleistungsflachen absorbiert.
Auf der Einnahmenseite ist folglich die Hoéhe des entwicklungsbedingten Endwertes der Boden-
preise nach wie vor eine risikobehaftete Prognosegrofe.

Vor diesem Hintergrund sind alle an der Vorbereitung und Durchfihrung der einzelnen Mal3-

nahmen Beteiligten gehalten, geplante Budgets einzuhalten und Mdglichkeiten zur Kostensen-
kung immer wieder zu prifen.
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lll. Anhang

1. Zwischenabrechnung 2018

—.  DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Entwicklungstreuhénderin der Stadt Heidelberg

Ansprechpartner
Dr.-Ing. Christian Hemkendreis
Buroleiter und Projektleiter Bahnstadt

E-Mail christian.hemkendreis@dsk.gmbh.de
Biro Heidelberg

Hauptstral3e 79

69117 Heidelberg

Tel. 06221 99849-20
Fax 06221 99849-40

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