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|. Tatigkeitsbhericht 2022

1. Vorbemerkung

Gemal3 Entwicklungstreuhandervertrag zwischen der Stadt Heidelberg und der DSK Deutsche
Stadt- und Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbh hat die DSK die Stadt Heidelberg regel-
mafig Uber den jeweiligen Stand der EntwicklungsmalRhahme zu unterrichten. Dies erfolgt je-
weils

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

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

Der Tatigkeitsbericht 2022 enthalt neben einer textlichen Erlauterung eine vergleichende ta-
bellarische Ubersicht der PLAN- (griin) und IST-Werte (rot) sowie etwaige Abweichungen
(blau) fur das Jahr 2022.

Abgle
PLAN 2022 @ IST 2022

[T€] [T€]

Pos. Maflnahme

Pos. Maflnahme

2. Gesamtbetrachtung

Abgleich WP 2022 / IST 2022

PLAN 2022 | IST 2022 +/-

[T€] [T€] [T€]

Gesamtiibersicht

Saldo -15.238,9 9.178,9 24.417,8
Saldo Vorjahr (2021) -10.602,6 9.590,3| 20.192,9
Summe Finanzierung

(vgl. 4. Finanzierung | Kreditaufnahme) R
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Zum Stichtag 31.12.2022 lag der Finanzierungsbedarf bei rd. -13.530,4 T€ (vgl. 4. Finanzierung
| Kreditaufnahme).

Der Unterschied zwischen den prognostizierten und tatsachlichen Ausgaben fur das Jahr 2022
liegt in der zeitlichen Abfolge einzelner MaRnahmen. Aufgrund der hohen Komplexitat und der
zunehmenden Abh&ngigkeit der Malinahmen untereinander, bspw. aufgrund zunehmend be-
grenzter Flachenangebote fir die Abwicklung der Baustellen, steigt die Notwendigkeit einer star-
keren zeitlichen Abfolge der einzelnen Vorhaben. Dies erfordert eine gréf3ere zeitliche Taktung
der Malinahmen in der Bahnstadt. Mit der Entwicklung der Corona-Krise sowie dem Ukraine-
Krieg kamen weitere zeitliche Zwéange hinzu, die bei der Aufstellung des Wirtschaftsplans 2022
nicht absehbar waren.

3. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung

Abgleich WP 2022 / IST 2022
PLAN 2022 | IST 2022 +/-
[T€] [T€] [T€]
1 Planungskosten Gesamtprojekt 276,0 8,6 -267,4
2 Vergitung Dritter 125,0 108,0 -17,0
3 Gutachten / Untersuchung 55,0 21,9 -33,1
4  Offentlichkeitsarbeit 20,0 10,1 -9,9
5 Beteiligung 0,0 0,0 0,0

Insgesamt liegen die Vorbereitungsleistungen im Jahr 2022 unterhalb des Ansatzes des Wirt-
schaftsplans 2022.

Hier werden weiterhin die Auswirkungen der Corona-Krise sichtbar, indem insgesamt weniger
Planungswettbewerbe, Beteiligungs- und Offentlichkeitsarbeit moglich waren. Auch wurden we-
niger B-Planverfahren angestof3en als angenommen, bzw. erst in folgenden Jahren zum Ab-
schluss kommen. Zusétzlich werden sie vermehrt nicht Gber das Treuhandkonto, sondern vor-
habenbezogen durch Investoren finanziert.

Die Vergutung Dritter wie bspw. die Baustellenkoordination und das Gestattungsmanagement,
die einen wichtigen Beitrag zur reibungslosen Abwicklung der Baumaf3nahmen in der Bahnstadt
leisten, lieRen sich in 2022 reduzieren.

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 Planungsthemen
und/oder Baufeldentwicklungen. In 2022 lieRen sich diese vermehrt konkreten MalRnahmen zu-
ordnen und wurden Uber die jeweiligen Projektbudgets abgewickelt.
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Beispielhaft kdnnen die Bebauungsplanverfahren nordlich und sudlich der Eppelheimer Stral3e
angefuhrt werden.

Offentlichkeitswirksame MaRnahmen haben in 2022 im Wesentlichen in Form von Pressearbeit,
Fotodokumentationen und im Rahmen des Bahnstadt Jubildums stattgefunden
(https://www.heidelberg-bahnstadt.de/Bahnstadt/04 07 2022+bahnstadt+feiert+jubi-
laeum_+erste+bewohnerinnen+und+bewohner+zogen+vor+zehn+jahren+ein.html).

Ausblick/WP 2023

Im Budget ,weitere Vorbereitung“ sind fir das Jahr 2023 Kosten fir die Bebauungspléane ,Noérd-
lich der Eppelheimer Straf3e” und ,Bahnstadt West®. Zuséatzlich sind Ausgaben fir die Teilfort-
schreibung der Rahmenplanung, externe stadtebauliche Beratungsleistungen als auch die Of-
fentlichkeitsarbeit der Bahnstadt beriicksichtigt.

Ferner sind weiterhin Ausgaben flir die Rechtsberatung, insbesondere im Zusammenhang mit
Grundstuckskaufvertragen, aber auch Gutachten zur Wertermittlung von Grundstiicken geplant.
Letztere werden mit Fortschreiten der EntwicklungsmafRnahme immer bedeutender, um frithzei-
tig Ausgleichsbetrage abschdpfen zu kdnnen. Ein wesentlicher Posten bei der Vergitung Dritter
sind die Leistungen des Baustellenkoordinators.

Die Offentlichkeitsarbeit wird auch in 2023 in bisherigem Umfang erfolgen.

b. Grunderwerb

Abgleich WP 2022 / IST 2022

PLAN 2022 | IST 2022 +/-

[T€] [T€] [T€]
1.A  Flachenankauf 1.500,0 0,0 -1.500,0

Flachenankauf von der EGH (ErschlieBungs-/Ge-

Ll meinbedarfsflachen) G i 40
1.C Flachenankauf auBerhalb SEM 0,0 0,0 0,0
2 Nebenkosten des Grunderwerbs 99,0 0,4 -98,6
3 Nebenkosten des Grundstiicksverkaufs 100,0 0,0 -100,0

In 2022 sind keine Kosten fur den Grundstiicksverkauf bzw. -erwerb angefallen. Die prognosti-
zierten Flachenank&ufe zur Realisierung des Morataplatzes lie3en sich nicht realisieren, da die
Verhandlungen in 2022 nicht abgeschlossen werden konnten. Es konnte jedoch eine Flache fir
den Ausbau von ErschlieRungsanlagen von der EGH erworben werden. Entsprechend sind auch
die Nebenkosten des Grunderwerbs niedriger als prognostiziert ausgefallen.

Nebenkosten des Grunderwerbs umfassen neben Gebiuhren, Grunderwerbsteuern und Notar-
kosten auch Finanzierungskosten im Zusammenhang mit den Grundstiicksankaufen.
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Ausblick/WP 2023

In 2023 sind erneut Kosten fur den Ankauf von Flachen zur Realisierung es Morataplatzes ein-
geplant. Zuséatzlich sind Ausgaben fir Flachenankaufe zur Arrondierung der Grundstiicke ent-
lang der geplanten Mileva-Maric-Stral3e vorgesehen, die erstmalig Uber den Wirtschaftsplan
2021 in die Kosten- und Finanzierungsubersicht aufgenommen wurden. Sie bilden die Grund-
lage fur Einnahmenruckflisse an das Treuhandvermdgen, in dem sie die Erschliel3ung und Ent-
wicklung der M-Baufelder sicherstellen.

C. Ordnungsmafinahmen
Abgleich WP 2022 / IST 2022

PLAN 2022 IST 2022 +/-

[T€] [T€] [T€]
1 Bodenordnung 0,0 0,0 0,0
2 Freilegung / Substanzwertentschadigung 2.300,0 1.624,0 -676,0
3 Verlagerungen / Sonstiges 110,0 0,0 -110,0
4 Erschlieung 9.299,9 6.493,0 -2.806,9
5 Sonstige Kosten ErschlieRung 185,0 32,4 -152,6

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 fort-
schreitenden ErschlieBung der Bahnstadt nach Westen und umfangliche Arbeiten zur Herstel-
lung der Kampfmittelfreiheit (u.a. Aushub von Bombentrichtern). Die Pragnanz der Kampfmittel-
freimessung ist spatestens seit dem Fund zweier Blindganger im Bereich eines Baufeldes in der
Bahnstadt deutlich.

Die Ruckbauarbeiten auf den ehem. BImA-Flachen konnten mit dem Abbruch des ehem. PX-
Gebaudes in 2021 abgeschlossen werden. Die veranschlagten Kosten fielen somit bereits in
2021 an.

Fur den westlichen Teil des Baufelds T3 hat in 2022 der Abbruch der dortigen Gebaudestruktu-
ren begonnen. Der Bereich wird ab Mitte 2023 als Erweiterungsflache fir die Forschungs- und
Produktionseinrichtungen des Technologieparks zur Verfligung stehen.

In 2022 erfolgten die Abbrucharbeiten fir den Bau des konstruktiven Teils des Unterfliegers im
Rahmen des nachsten Bauabschnitts des Czernyrings. Hier war es notwendig einzelne Gebau-
deteile auf dem ehemaligen Post-Areal vorab abzubrechen und die Bereiche im Rahmen der
Standsicherheit der zu verlangernden Stitzwand entlang des Czernyrings aufzuftllen.

Eine besondere Herausforderung stellte der Abbruch des so genannten Posttunnels dar. Dieser
verbindet die ehem. Hauptpost (Belfortstral3e) mit den Gleisanlagen des Hbf. Der Abbruch der
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nicht mehr genutzten Tunnelanlage war fur den Kanal- und Leitungsbau sowie den zukinftigen
Strallenbau der Mileva-Maric-Straf3e notwendig. Es mussten grof3formatige Betonteile und -fun-
damente entfernt und die Tunnelanlage abschlie3end gesichert und verfullt werden. Der Umfang
der Arbeiten lie3 sich im Vorfeld nur schwer abschatzen.

Die Baufreimachung von Baufeldern wie bspw. der Z-Baufelder machte zusatzliche Bodenar-
beiten notwendig.

In 2022 sind Kosten fir die Herstellung des letzten Bauabschnitts des Czernyrings und des Max-
Planck-Rings angefallen.

Am Czernyring ist der Bau des konstruktiven Teils fir den Unterflieger als Teil der verkehrlichen
MalRnahmen der Schere West bereits weit fortgeschritten. Der Bau der notwendigen Stitzwéande
und des Rahmenbauwerks fir den Unterflieger werden in 2023 abgeschlossen sein. Es fehlt
dann lediglich noch der eigentliche StraRenbau als Anbindung an die Montpellierbriicke und in
Vorbereitung der Weiterfihrung in der Schere Ost. Diese aul3erhalb der Bahnstadt liegende
MaRnahme wird derzeit durch das Tiefbauamt der Stadt vorbereitet.

Aktuell befindet sich der Max-Planck-Ring im Bau. Sein Ausbau erfolgt abschnittsweise parallel
zu den Hochbauarbeiten auf dem Baufeldern B1 und B2. Wohn- und Geschéftsnutzungen inkl.
11-geschossigem Hotel werden zukinftig den Europaplatz sadumen. Der Ausbau des Max-
Planck-Rings ruht derzeit, um dem Hochbau die Méglichkeit zu geben die Arbeiten im nérdlichen
Baufeld voranzutreiben. AnschlieRend werden die Arbeiten am Max-Planck-Ring wiederaufge-
nommen.

Die Planungen fur die zuklnftige Mileva-Maric-StraRe in Verlangerung des Max-Plank-Rings
schreiten voran. Ein Ausbau erfolgt in Abh&ngigkeit zu den angrenzenden Hochbauentwicklun-
gen. Die Stral3e soll 6stlich der Montpellierbriicke an die ,Schere Ost* angeschlossen werden.
Mit der Planung des neuen Fernbushalts kommt eine weitere MaBnahme hinzu, deren Finan-
zierung nachlaufend jedoch Uber den stadtischen Haushalt erfolgen muss.

Zum Ende der Rohbauarbeiten wurde am Montag, 30. Mai 2022 das traditionelle Richtfest fir
das Konferenzzentrum Heidelberg Congress Center (HCC) gefeiert. Mit ihm entsteht eine wei-
tere bedeutende HochbaumalRnahme mit Strahlkraft Uber die Bahnstadt hinaus.

Der Bau der Einstein- und der Goeppert-Mayer-Stral3e erfolgt zeitgleich zum Bau des Konfe-
renzzentrums der Stadt Heidelberg . Als notwendige ErschlieBung fur das neu entstehende Kon-
ferenzzentrum HCC waren beide BaumaRRnahmen mit grof3en Herausforderungen verbunden
und an enge zeitliche Abfolgen geknupft. Allein aufgrund der Komplexitat und der Abhangigkei-
ten zwischen Straf3en- und Hochbau zur Sicherstellung der Erreichbarkeit der Firmen im Tech-
nologiepark ist weiterhin eine enge Abstimmung aller Beteiligter notwendig.

Insgesamt steht die Umsetzung der ErschlieBungsmalnahmen unter einem erhdhten organisa-
torischen Druck und Abstimmungsbedarf, da sie zeitgleich mit den HochbaumalRnahmen erfolgt
und mit Fertigstellung der Geb&ude deren ErschlieBung gewéhrleisten muss.

Mit dem 1. Bauabschnitt der Bahnstadt West wurde in 2022 die Entwicklung der Bahnstadt nach
Westen vorangetrieben. Der Bauabschnitt umfasst die Weiterfihrung des Langen Angers ent-
lang des Spitzen Ecks sowie den Bau der Marie-Baum-Strafie inkl. der Wohnwege der angren-
zenden Baufelder. Er schafft die Zuwegung zur Haltestelle ,Eppelheimer Terrasse® der Linie 22.
Die Bauarbeiten konnten im Juni 2022 beendet werden. Gleichzeitig erfolgte die Fertigstellung
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der noch fehlenden Asphaltdecke des Langen Angers und der Da-Vinci-Stral3e ab der Pfaffen-
grunder Terrasse.

Nachdem in 2021 den Bewohnern der Stadt Heidelberg mit der Pfaffengrunder Terrasse eine
weitere grof3e Platz- und Freiflache tbergeben werden konnte, deren feierliche Er6ffnung bereits
Ende Oktober 2021 erfolgte, wurde in 2022 die Flache der zuklnftigen Eppelheimer Terrasse
so hergerichtet, dass die ErschlieBung der angrenzenden Hochbauten gesichert ist. Die Gestal-
tung und Herstellung eines Grunraums am Spitzen Eck befindet sich derzeit in der Abstimmung.

Der Europaplatz befindet sich derzeit im Bau. Sudlich des Hauptbahnhofes zwischen dem Quer-
bahnsteig und dem Czernyring entsteht in zentraler Lage ein belebtes Quartier mit dem Euro-
paplatz als 6ffentliche Freiflache. Er wird gesdumt von finf Gebauden in der fir die Bahnstadt
typischen Passivhausbauweise. Die Fertigstellung der ersten Gebaude ist Mitte 2023 vorgese-
hen. Der direkte Ubergang mit einem Verbindungssteg vom Querbahnsteig iiber den Max-
Planck-Ring zum Europaplatz wird voraussichtlich Mitte 2023 mdglich sein und einen bequemen
und barrierefreien Weg zum Hauptbahnhof bieten. Mit dem Europaplatz Heidelberg entsteht in
zentraler Lage eine multifunktionale Quartiersentwicklung in direkter Nahe zum Hauptbahnhof.
Die Grundstiicksgré3e von rd. 24.000 m2 umfasst Nutzungen aus dem Bereich Biro, Einzelhan-
del, Gastronomie, Wohnen, ein Hotel, ein 6ffentliches PKW-Parkhaus und ein 6ffentliches Fahr-
rad-Parkhaus. Die Entwicklung des Areals in Verbindung mit dem Bau der offentlichen Erschlie-
RBungsflachen bedeutet ein hohes MalR an Komplexitat und Abstimmungsbedarf.

In 2022 sind ebenfalls Kosten fiur die vorbereitenden Mal3nahmen zum Bau der Ful3- und Rad-
wegbriicke Gneisenaustrale angefallen. Die Planung ist mittlerweile abgeschlossen und die
vorbereitenden Mafnahmen in Form der notwendigen Anpassungen an den Anlagen der Bahn
und der RNV haben begonnen. Zeitliche Fixpunkte bilden die mit der Bahn abgestimmten Sperr-
pausen der Bahnstrecke zur Durchflihrung der notwenigen Bauarbeiten im Gleiskorper.

Vorab wird mit dem Bauabschnitt Eppelheimer Stral3e Ost der Endausbau des Knotenpunkts
Eppelheimer Stral3e/Da-Vinci-Stral3e und der Anschluss an den Konten Czernyplatz stdlich der
Czernybricke hergestellt.

Des Weiteren erfolgten in 2022 die Vorbereitungen fir Baumpflanzungen im Stralenbereich des
ersten Bauabschnitts der Bahnstadt West sowie im Bereich Campus.

Weitere Kosten fielen fiir den Artenschutz (u.a. Umsiedlungsaktionen von Eidechsen, Umgang
mit Bestandsbaumen und Ersatz fir Nist- und Nahrungshabitaten flr Spatzen) sowie die Her-
stellung und Pflege von 6kologischen Ausgleichsflachen an.

Dabei stol3en die fur die Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen bereitgestellten
Flachen mittlerweile an ihre Kapazitatsgrenzen.

Im vorliegenden Tatigkeitsbericht fir 2022 werden vor allem die notwendigen Priorisierungen
von MalRnahmen in 2022 sichtbar. Mit dem Beginn der Corona-Krise standen alle Ma3hahmen
der Bahnstadt auf dem Prifstand. Mit dem Wirtschaftsplan 2021 wurden Einsparpotenziale und
Einnahmeverbesserungen diskutiert (DS Nr. 0020/2021/BV). Die Prioritat lag dabei auf bereits
begonnenen bzw. bereits ausgeschriebenen oder vergebenen MalRnahmen.
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Ausblick/WP 2023

Auf dem Gelande des ehemaligen PX-Gebaudes schreitet die Entwicklung des Kopernikusquar-
tiers zwischen Czernyring und Griuner Meile voran. Die Kanalbauarbeiten in der Kopernikus-
stral3e bilden die Voraussetzung fur die angrenzend entstehenden Hochbauprojekte. Derzeit
entstehen bereits die ersten Gebaude fir Wohnen, Dienstleistungen und kleinere Einzelhan-
delsgeschafte. Neu angelegt wird dort der Kopernikusplatz. Die Herausforderung liegt vor allem
in der Baustellenorganisation, der -logistik und der Bereitstellung von Baustelleneinrichtungsfla-
chen parallel zum Ausbau der Kopernikus- sowie der Maria-Mitchell-Stral3e und des Koperni-
kusplatzes.

In Abstimmung mit dem Bau der ,Schere Ost", wird mit der ,,Schere West" in Form der Anbindung
an die Montpellierbriicke und den Unterflieger, der Ausbau des Czernyrings komplettiert. In 2023
wird der Ausbau der Straf3e und die Anbindung an die Montpellierbrticke erfolgen. Die Umset-
zung erfolgt in Abh&ngigkeit vom Fortschritt der Sanierungsarbeiten an der Briicke selbst.

In 2023 wird der Bau der Platzflache des Europaplatzes fortgesetzt. Mit dem Europaplatz erhalt
die Bahnstadt einen weiteren offentlichen Platz als Entrée in den neuen Stadstteil.

Fur die in 2022 fertiggestellten Stral3en in der Bahnstadt West sowie die Marie-Baum-Stral3e
werden in 2023 die StraRenbaume gepflanzt. Weitere Baupflanzungen sind geplant.

Die Planung des Neubaus der Eppelheimer Strae wird eine besondere Herausforderung im
aktuellen Jahr darstellen. lhre Komplexitat ergibt sich aus der Abstimmung mit den Leitungstra-
gern, die Abwicklung der Verkehrsstrome und dem Umbau einer Stral3e im Betrieb.

Im Herbst 2023 sollen die Bauarbeiten fir den Ausbau der Eppelheimer StraBe Ost und der
Ausbau des Knotens Eppelheimer Stral3e/Da-Vinci-StralRe abgeschlossen sein, um die Anbin-
dung der dort geplanten Zuwegung der Gneisenaubriicke zu gewahrleisten. Die vorbereitenden
Maflinahmen zum Bau der Ful3- und Radwegbriicke Gneisenaustral3e werden bereits umge-
setzt. Die Umsetzung des Brickenbaus beginnt im Oktober 2023.

Kosten fallen auch weiterhin fur den Artenschutz (u.a. Umsiedlungsaktionen von Eidechsen und
Ersatz fur Nist- und Nahrungshabitate fiir Spatzen) sowie die Herstellung und Pflege von 6kolo-
gischen Ausgleichsflachen an. Im Rahmen eines umfassenden Monitorings werden die bisher
entstandenen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen bewertet.

Bereits heute wird deutlich, dass aufgrund zusatzlicher ErschlieBungsmafRnahmen in der Bahn-
stadt die fur die Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen bereitgestellten Flachen
zusehends an ihre Kapazitatsgrenzen stof3en, was mit Mehrkosten flir den zu erbringenden
Ausgleich verbunden ist. Derzeit wird gepruft, welches zusatzliche Potenzial auf den bestehen-
den Flachen vorhanden ist oder ob neue Flachen erschlossen werden kdnnen, um den ver-
pflichtenden, artenschutzrechtlichen Ausgleich zu erbringen. Zusétzliche Kosten werden fir die
Aufwertung der bestehenden Ausgleichsflache A4 an der Speyerer StralRe fur die Bahnstadt
anfallen.
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d.  Hochbaumafinahmen
Abgleich WP 2022 / IST 2022
PLAN 2022 | IST 2022 +/-
[T€] [T€] [T€]
1 Gemeinbedarfseinrichtungen 0,0 0,0 0,0
2 Verlangerung Querbahnsteighalle | Hauptbahnhof 250,0 15 -248,5
3 Sonstiges 0,0 0,0 0,0

In den WP 2022 wurde ein Budget fiir die Offnung des Querbahnsteigs als fuBlaufige Verbin-
dung vom Europaplatz zum Hauptbahnhof eingestellt. Nachdem Ende 2022 die neue FuR3gan-
gerbriicke zwischen dem Heidelberger Hauptbahnhof und dem neuen Europaplatz betoniert
wurde, wird erst in 2023 mit der Offnung des Querbahnsteigs begonnen. Dann wird sich die

Mafnahme auch kostenméaRig im Treuhandvermdgen zeigen.

Sonstige Kosten sind nicht angefallen.

Ausblick/WP 2023

In 2023 wird die Glasfassade des Querbahnsteigs geodffnet und automatische Schiebetliren ein-
gebaut. Die Briicke selbst erhalt noch eine Bauwerksabdichtung, die fertigen Belage, Gelander
und eine Moblierung.

e. Sonstige Kosten

Abgleich WP 2022 / IST 2022

PLAN 2022

IST 2022

+/-

[T€]

[T€]

[T€]

1 Kommunales Wohnungsbauférderprogramm 800,0 969,1 169,1
2 Entwicklungstrager 850,0 871,6 21,6
3 Finanzierungskosten / -ertrag 889,1 255,0 -634,1
4  Aufwendungen Zahlungsverkehr 12,0 4,5 -7,5
5 Wirtschaftsprufer 18,0 0,0 -18,0

In 2022 verzeichnete das Treuhandvermégen Ausgaben fur die Wohnraumférderung in Hohe
von Uber 950 T€. Die Vergabe und fachliche Zustandigkeit zum Abruf der Mittel obliegt der
Wohnbauférderung der Stadt.
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Wesentliche Posten fur das Ergebnis der GesamtmalRhahme sind bei den ,sonstigen Kosten®
die Ausgaben flr die Finanzierung, fur den Zahlungsverkehr und fir die Wirtschaftsprufung so-
wie die Honorarzahlungen fir den Entwicklungstrager.

Die Ausgaben flir Finanzierungskosten lieRen sich durch die Ablésung zweier Darlehen redu-
zieren. Einerseits fallt die absolute Darlehenssumme durch den Ausgleich infolge erhéhter
Einnahmenrlckflisse geringer aus, andererseits konnten bei der Rickfuhrung der Festgeldkre-
dite erneut bessere Zinskonditionen erzielt werden.

In der Differenz der Finanzierungskosten spiegeln sich zudem die durch ein gezieltes Finanzie-
rungsmanagement auf ein Minimum begrenzten Aufwendungen fir Zwischenfinanzierungen wi-
der. Dies fuhrte zu einer merklichen Reduzierung der Aufwendungen fir die Finanzierungskos-
ten. Gleichzeitig zeigten sich in 2022 die Effekte des Endes der Niedrigzinsphase, in deren Folge
in Zukunft mit steigendem Zinsaufwand zu rechnen ist.

Ausblick/WP 2023

Der Liquiditatsbedarf in 2023 wird maf3geblich durch die weiterhin hohen Ausgaben fiir die Er-
schlielBungsmaflnahmen bestimmt. Gleichzeitig wird in 2023 wieder mit Einnahmen aus den
Grundstucksverkaufen bspw. im Kopernikusquartier gerechnet.

Die Auswirkungen der Einnahmen sind jedoch vom Zeitpunkt der Einnahmenrtickflisse an das
Treuhandvermdégen abhangig.
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4. Einnahmen
a. Grundstiicksverkauf

Abgleich WP 2022 / IST 2022

PLAN 2022 | IST 2022 +/-
[T€] [T€] [T€]

In 2022 lieRen sich Erlése aus Grundstiicksverkaufen generieren, die eigentlich erst fir Anfang
2023 prognostiziert waren.

Daraus resultieren hohere Einnahmen fir das Treuhandvermdgen in 2022.
Ausblick/WP 2023

Fur 2022 sind weitere Einnahmen aus dem Verkauf von Grundstiicken bspw. im Kopernikus-
quartier anzustreben.

Die Verwaltung befindet sich fortlaufend im Gespréach mit Kaufinteressenten.

b. Ausgleichsbetrage

Abgleich WP 2022 / IST 2022
PLAN 2022 IST 2022 +/-
TE TE T
1 EGH 0,0 0,0 0,0
2 "Private® 300,0 0,0 -300,0
3 Stadt Heidelberg 0,0 0,0 0,0

In 2022 kam es nicht zur Ablésung von Ausgleichsbetrdgen fir Grundstiicke in der Bahnstadt.
Hier wird eine aktuell zuriickhaltende Entwicklungstatigkeit Privater deutlich.

Ausblick/WP 2023

In den kommenden Jahren wird wieder mit Ausgleichsbetragszahlungen fir private Flachen ge-
rechnet.
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c. Zuschiisse/Mittel Dritter

Abgleich WP 2022 / IST 2022 IST Gesamt
Cepy | 1ST2022 | +/- 1.1.2009 bis
31.12.2022
[T€] [T€] [T€] [T€]
1 Zuwendungen nach dem 3000 00 -300.0 2.810.0
EntflechtG/LGVFG ’ ’ ’ o
5  SEUEBEUBEEI 1.0000  1.000,0 0,0 26.165,0
Hiervon:
2.1 - Bund/Land 0,0 0,0 0,0 15.900,0
2.2 - Stadt 1.000,0 1.000,0 0,0 10.265,0
3  Bauférderung offentlicher Gebaude 0,0 0,0 0,0 240,0
Zahlungen Stadt gesamt
4 Hiervon: 0,0 | 12.000,0 12.000,0 54.432,6
4.1 - Umwandlung Darlehen in Zuschuss 0,0 0,0 0,0 4.932,6
42 " stadt. Pauschale fir Infrastruktur- 0.0 0.0 0.0 10.000,0
maf3nahmen
4.3 - auBBerplanméaRige HH-mittel Tiefbauamt 0,0 0,0 0,0 2.500,0
44 " stadt. Kostenanteil Infrastruktur- 00 12.000,0 12.000,0 37.000,0
mafinahmen

Zuwendung nach dem LGVFG

Die mit dem Wirtschaftsplan 2022 prognostizierten Fordermittel von 300 T€ wurden bereits in
2021 nachgewiesen und abgerufen. Sie resultieren aus Zuwendungen fir den Czernyring. Wei-
tere Auszahlungen stehen entsprechend des Baufortschritts der MalRnahme in den kommenden
Jahren an.

Stadtebaufdrderung

Der Forderrahmen 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 Verfugung stehenden Mittel in Hohe von 15.900 T€ wurden komplett abgerufen.
Fur 2022 konnte das Treuhandvermégen noch den jahrlich zu zahlenden Eigenanteil der Stadt
verbuchen.

Zahlungen der Stadt

Gemal den Vorgaben der Rechtsaufsichtsbehorde hat die Stadt Heidelberg Feststellungen im
Sinne des § 59 Abs. 2 Satz 3 der Gemeindehaushaltsverordnung zum Umgang mit dem prog-
nostizierten Defizit zum Ende der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Bahnstadt getroffen.
Ein absehbarer Fehlbetrag soll demnach jahrlich anteilig aus dem Kernhaushalt abgedeckt und
damit Infrastrukturvermégen tbernommen werden. Mit dem Haushaltsplan 2021/2022 und der
mittelfristigen Finanzplanung bis 2025 bzw. der Aktualisierung zum Ende 2021 (DS Nr.
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0355/2021/BV) hat der Gemeinderat diese Vorgehensweise zuletzt bestatigt. Dies ist auch in
den Planungen der kommenden Haushaltsjahre entsprechend zu berlcksichtigen.

Planmafig wurde in 2022 ein stadtischer Anteil an Infrastrukturmaf3nahmen zum Ausgleich des
Treuhandvermégens Bahnstadt in Hohe von 2 Mio. € geleistet. Mit Beschluss vom 15.12.2022
hat der Gemeinderat zuséatzlich der Starkung des Treuhandvermdgens der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahme Bahnstadt in Form einer Einmalzahlung tber 10 Mio. € zugestimmt (DS
Nr. 0403/2022/BV).

Die KuF sieht weitere Zahlungen der Stadt fir die Ubernahme von Infrastrukturvermégen in
2023 vor.

Ausblick/WP 2023
Zuwendung nach dem LGVFG

Die Ifd. Abstimmungen mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) werden durch die stadti-
schen Fachamter Gber die Beantragung von Zuwendungen fur verkehrliche Ma3nahmen in der
Bahnstadt fortgefuhrt. Flir die Gneisenaubriicke wurden entsprechende Mittel zur Férderung
angemeldet. Das Regierungsprasidium hat die Neuanmeldung der ,Bahnbriicke Bahnstadt Hei-
delberg — Briicke an der Gneisenaustr.“ positiv beschieden und das Vorhaben in das Forderpro-
gramm 2021 - 2025 fiur die Anlage kommunaler Rad- und Ful3verkehrsinfrastruktur nach dem
LGVFG mit Schreiben vom 07.04.2021 aufgenommen. Es wird von einer zusétzlichen Einnahme
fur die Férderung der Gneisenaubriicke ausgegangen, die sich aus den erhéhten anrechnungs-
fahigen Kosten ergibt.

In 2023 sind Einnahmen Uber den Abruf von LGVFG-Mitteln fir den Ausbau des Czernyrings
eingeplant.

Stadtebaufdrderung
Die zur Verfugung stehenden Mittel in Hohe von 15.900 T€ wurden komplett abgerufen. Weitere

Zahlungen der Stadt auf das Treuhandkonto bis zur Erreichung des Forderrahmens sind im
nachsten Jahr in der KuF und im Haushaltsansatz der Stadt geplant.

d. Sonstige Ertrage

Abgleich WP 2022 / IST 2022
PLAN 2022 | IST 2022 +/ -
[T€] [T€] [T€]
1 Dritte 50,0 323,3 273,3
2 Stadt Heidelberg 0,0 0,0 0,0
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Ertrdge von Dritten stammen aus Einnahmen durch den Abschluss von Gestattungsvertragen
mit Investoren zur Nutzung stadtischer Flachen fur die Baustelleneinrichtung privater Baumar3-
nahmen. Die Einnahmen fur das THV wurden aufgrund der ungebrochen hohen Bautétigkeit
privater Investoren in 2022 erheblich Ubertroffen.

Ausblick/WP 2023

Fur 2023 sind weitere Einnahmen aus Gestattungen zu erwarten.

4. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die Finanzierung der MafRnahme stellt sich zum 31.12.2022 wie folgt dar:

Finanzierung Treuhandvermégen 31.12.2022

Kredite / Darlehen

Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 (bis 31.12.2015) 0,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274 (bis 1.3.2021) 0,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632 (bis 31.12.2022) 0,00
Stadt Heidelberg | (Darlehen tber 1.100T€) 0,00
Sparkasse HD Kontokorrent 6163378742 (10 Mio.€) (bis 30.12.2027) 0,00
Sparkasse HD Kontokorrent 61631233966 (10 Mio.€) (bis 31.12.2021) 0,00
Sparkasse HD Kontokorrent 9055908 (10 Mio.€) (bis 31.12.2021) 0,00
Sparkasse HD Festdarlehen 6163145799 (bis 31.12.2020) 0,00
Sparkasse HD Festdarlehen 6163145780 (bis 31.12.2020) 0,00

Commerzbank Festdarlehen DE73 5004 0000 0589 0835 21
(bis 26.01.2026.12.2020)

Commerzbank Festdarlehen DE46 5004 0000 0589 0835 22
(bis 31.03.2026)

Sparkasse HD, Festdarlehen DE47 6725 0020 6163 3839 16

-6.000.000,00

-10.000.000.00

(bis 30.12.2026) -5.000.000,00
Summe - 21.000.000,00
Bankkonten

Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 7.460.844,05
Commerzbank, Verrechnungs-Kto. 582904900 8.765,45
Commerzbank, Festgeld-Kto. 582904901 0,00
Summe - 13.530.390,50
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ll. Sachstandsbericht

Kosten- und Finanzierungsiibersicht 31.12.2022

1. Vorbemerkung

Nach den entwicklungsrechtlichen Vorgaben gemaf3 8 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB hat die
Stadt Heidelberg bzw. der beauftragte Entwicklungstreuhander 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 Durchfiihrbarkeit und Entwicklung der MaRnahme
stellt die KuF das zentrale Planungs- und Steuerungsinstrument bei der Umsetzung der entwick-
lungsbedingten MaRRnahmen dar und bildet die maRgebliche Grundlage fir staatliche Férde-
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
gewahrleistet. Die KuF wird daher entsprechend dem MalRnahmenstand halbjahrlich zum Stich-
tag 30.06. (= Aufstellung des Wirtschaftsplans fir das nachfolgende Jahr) sowie zum Stichtag
31.12. (= Tatigkeitsbericht des vergangenen Jahres mit Bericht ber aktuelle Entwicklungen)
fortgeschrieben.

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Prifungsschritte:

= Abgleich mit dem Treuhandkonto zu den Stichtagen: Einstellung der tatsédchlichen 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
= ggf. Berticksichtigung neuer Einzelmaflinahmen (sofern erforderlich)
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2. Sachstandsbericht

Die Ergebnisse der Fortschreibung zum 31.12.2022 werden nachfolgend zusammengefasst.
Gesamtbetrachtung

Die Fortschreibung der KuF fur den Wirtschaftsplan 2022 (KuF zum 30.06.2021) wies ein kalku-
liertes Defizit bis zum Abschluss der Gesamtmalinahme in 2027 in Hohe von -33.630,7 T€ auf
(DS Nr. 0351/2021/BV). Die Fortschreibung der KuF zum 30.06.2022 (WP 2023) geht von einem
Gesamtdefizit von -33.648,9 T€ aus (DS Nr. 0351/2022/BV). Die aktuelle Fortschreibung der
KuF zum 31.12.2022 prognostiziert bis zum Abschluss der Gesamtmalnahme in 2027 ein Ge-
samtdefizit in H6he von -23.657,2 T€.

3. Ausblick

In 2023 wird der Bau des Max-Planck-Rings fortgesetzt. So entsteht die verkehrliche Erschlie-
Rung der Baufelder B1 und B2 sowie des Hauptbahnhofs. Die enge zeitliche Abfolge und die
gegenseitigen Abhangigkeiten der BaumalRBhahmen machten das Pausieren der Bauarbeiten
am Max-Planck-Ring notwendig, um dem Hochbau die Chance zu geben ihren zeitlichen Verzug
wieder einzuholen. Allein aufgrund der Komplexitat und der Abhangigkeiten zwischen Stral3en-
und Hochbau und Sicherstellung der Erreichbarkeit des Bahnhofs ist eine enge Abstimmung
aller Beteiligter notwendig. Ab Mitte Mai 2023 sollen die Bauarbeiten am Max-Planck-Ring wie-
deraufgenommen werden.

In enger Abstimmung mit den HochbaumafRnahmen auf B1 und B2 erfolgte auch der Bau des
Europaplatzes. Er wird auf den Tiefgaragengeschossen der umliegenden Bebauung realisiert,
was eine enge Abstimmung gemeinsam mit dem Investor notwendig macht. Von dort entsteht
gegenwartig die fuBlaufige Anbindung an den Querbahnsteig. Die Baumafinahme erfolgt in Ab-
hangigkeit zur Fertigstellung des Stegbauwerks tiber den Max-Planck-Ring der eine niveauglei-
che Erreichbarkeit des Europaplatzes und in Verlangerung des Konferenzzentrums vom Bahn-
hof aus ab Sommer 2023 erméglicht.

Gleichzeitig ist die Planung der Mileva-Maric-Straf3e in Verlangerung des Max-Planck-Rings ent-
lang der Bahn bereits weit fortgeschritten. Sie ermdglicht eine Entwicklung der weiter dstlich
anschliel3enden Baufelder und schliel3t ¢stlich der Montpellierbriicke an den Czernyring an. Auf-
grund der gegenwartigen Baupreisentwicklungen in Verbindung mit Lieferengpéssen sowie not-
wendiger Umplanungen in Folge der Fortfihrung der Stral3e bis an die ,Schere Ost* wird eine
Neubetrachtung des fiir die Realisierung notwendigen Budgets im Rahmen der Ausflhrungs-
planung notwendig.

Der Ausbau des Czernyrings geht auch in 2023 weiter. Der Bau des konstruktiven Teils des
Unterfliegers an der Montpellierbriicke ist bereits kurz vor seiner Fertigstellung. Anschlie3end
erfolgen die StralRenbaumalnahmen in Abstimmung mit dem Bau der ,Schere Ost".

Eine besondere Herausforderung stellt die Planung des Neubaus der Eppelheimer Stral3e zwi-
schen Czernybriicke und der Henkel-Teroson-Stral3e dar. Sie ist Teil der gesamtstadtisch be-
deutsamen sudlichen Querspange als Stadtteilverbindung von der HebelstraRenbriicke bis zum
Anschluss Rittel. Die Komplexitat der Planung liegt einerseits in der Umplanung einer bestehen-
den Strafl’e sowie der damit verbundenen Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Gleichzeitig gilt es bestehende 110 kV-Leitungspakete und eine Gashochdruckleitung in den
StraRenraum zu integrieren, um weitere Baufelder entwickeln zu kdnnen. Es ergeben sich
Zwangspunkte, die es in der Planung zu bericksichtigen gilt.

Bereits heute kann das in 2015/16 gebildete Budget fir den Umbau der Straf3e als nicht mehr
auskommlich angesehen werden. Spéatestens mit Vorliegen einer Kostenberechnung wird zu
klaren sein, wieviel der zu erwartenden Kosten Uber das Treuhandvermégen abgebildet werden
kann.

Fur die Gneisenaubriicke wurden erneut Sperrpausen bei der Deutschen Bahn beantragt.

Das Regierungsprasidium hat die Neuanmeldung bestétigt und die MalRBhahme zur Férderung
nach dem LGVFG aufgenommen. Der Bau der Brucke beginnt im Oktober 2023. Derzeit erfol-
gen Anpassungsarbeiten an den Anlagen der RNV und der Bahn.

Die Planungen fur den Bau des Platzes am Wasserturm erfolgen in enger Abstimmung mit den
dortigen Hochbautatigkeiten.

Risikobetrachtung

Inwieweit sich die Erl6se entsprechend der gutachterlich ermittelten Bodenpreise, die der KuF
zugrunde liegen, am Markt auch weiterhin 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 Investo-
ren. Insbesondere in der gegenwartigen wirtschaftlichen Situation bestehen erhebliche Risiken
bei der Prognose der Verkaufspreise sowie der Geschwindigkeit, in der der Markt insbesondere
die Dienstleistungsflachen absorbiert. Auf der Einnahmenseite ist folglich die Hohe des entwick-
lungsbedingten Endwertes der Bodenpreise nach wie vor eine risikobehaftete Prognosegrolie.

Nicht erst seit Corona-Krise und Ukraine-Krieg stellen die Baukosten einen schwer zu kalkulie-
renden Kostenfaktor dar. Hinzu kommen die Auswirkungen auf die Verfugbarkeit von Baustoffen
und -ressourcen. Derzeit zeigen sich die krisenbedingten Verwerfungen bereits doppelt fiir Kos-
tensteigerungen verantwortlich. Einerseits kdnnen Produktionskapazitaten den Nachfragedruck
aus dem In- und Ausland nur noch eingeschrankt bedienen. Andererseits kommt es zu unkal-
kulierbaren Unsicherheiten auf den globalen Markten. Es bleibt abzuwarten, wie sich Liefereng-
passe und Preissteigerungen mittelfristig entwickeln. Auch erfolgen Einnahmenriickflisse zu-
meist noch zeitverzdgerter, indem Investoren Projekte zurtickstellen oder ganz von ihnen zu-
ricktreten.

Mit dem Umbau der Eppelheimer Stral3e, dem Bau der Mileva-Maric-Stral3e, der Hanna-von-
Hoerner-StralRe nordlich der Eppelheimer Straf3e oder den noch herzustellenden Wasserbecken
und Freianlagen in der Bahnstadt West stehen ab 2023 noch einige Mal3nahmen in der Bahn-
stadt an, deren Realisierbarkeit unter den gegenwartigen Entwicklungen und den urspriinglich
daflr gebildeten Budgets nur schwer vorstellbar scheint. Sie bergen ein Kostenrisiko auf der
Ausgabenseite der Bahnstadt. Gleiches gilt fir die noch notwendige Durchfiihrung von Ord-
nungsmaflnahmen zur Abschdpfung von Ausgleichbetragen, deren Aufwand und Kosten im Vor-
feld zumeist kaum verlasslich prognostizierbar sind.

Ebenso sind trotz der umfénglichen dkologischen AusgleichsmalRnahmen, die inner- und aul3er-

halb des Bahnstadtareals in der Vergangenheit durchgefihrt wurden, Themen des Artenschut-
zes und der erforderlichen Ersatzmal3Bhahmen auf der Agenda. Angesichts der Grol3e des Areals
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und der sukzessiven Entwicklung sind die ArtenschutzmalRnahmen nicht voll umfanglich einzu-
schatzen. Wiederholt mussten Eidechsen abgesammelt und Schutzeinrichtungen angepasst
werden sowie Artenschutzuntersuchungen fir Einzelvorhaben betrieben werden.

Mittlerweile sind die vorhandenen Ausgleichflachen weitgehend an ihre Kapazitatsgrenzen ge-
kommen. Um weitere Offentliche und private Mal3nahmen umsetzen zu kénnen sind zusatzliche
Kapazitaten fir MaBhahmen des Artenschutzes, wie die Umsiedlung von Eidechsen, bereitzu-
stellen. Dies wird sich kostenmaf3ig auswirken.

Vor diesem Hintergrund sind alle an der Vorbereitung und Durchfiihrung der einzelnen Mafl3nah-

men Beteiligten gehalten, geplante Budgets einzuhalten und Mdglichkeiten zur Kostensenkung
immer wieder zu prifen.
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lll. Anhang

1. Zwischenabrechnung 2022

STADT

[J S K ENTWICKLUNG

Entwicklungstreuhanderin der Stadt Heidelberg

Ansprechpartner
Dr.-Ing. Christian Hemkendreis
Gebietsleiter Baden-Wirttemberg 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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