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VERTRAULICH
bis zur Feststellung des
schriftlichen Ergebnisses der
letzten nicht 6ffentlichen
Ausschusssitzung durch
die/den Vorsitzende/n!

Bahnstadt Heidelberg

Abschluss einer Absichtserklarung mit der
Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH
fur eine Abwendungsvereinbarung im Sinne
des Baugesetzbuches

Beschlussvorlage

Beratungsfolge Sitzungstermin | Behandlung Zustimmung zur Handzeichen
Beschlussempfehlung

Haupt- und 28.11.2007 N Oja O nein O ohne

Finanzausschuss,

Stadtentwicklungs- u.

Verkehrsausschuss

Haupt- und 05.12.2007 N Oja O nein O ohne

Finanzausschuss

Gemeinderat 20.12.2007 o) O ja O nein O ohne

Drucksache: 0409/2007/BV
00184172.doc




Beschlussvorschlag der Verwaltung:

-2.1-

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss
empfehlen dem Gemeinderat folgenden Beschluss: Dem Abschluss der Absichtserklarung
mit der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg GmbH fir einen stadtebaulichen
Vertrag/Abwendungsvereinbarung (Anlage 1) wird zugestimmt.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung
A1l | Absichtserklarung Bahnstadt

(Vertraulich — Nur zur Beratung in den Gremien)
A2 | Anlage 2 zur Absichtserklarung Bahnstadt

(Vertraulich — Nur zur Beratung in den Gremien)
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalBnahme in Bezug auf die Ziele des

Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

QU1 + Solide Haushaltswirtschaft
Begrindung:

Die Entwicklung der Bahnstadt im Rahmen einer stadtebaulichen
Entwicklungsmaflnahme im vorherigen Grundstiicksankauf durch die
Projektgesellschaft ermdglicht neben einer zeithahen Umsetzung auch eine
teilweise Absicherung der mit der Entwicklung verbundenen finanziellen
Risiken.

AulRerdem siehe Beschlussvorlage DS: 0393/07/BV

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

(keine)

Il. Begrindung:

1.

a)

b)

Rechtssystematische Einordnung der Absichtserklarung

Nach dem Beschluss einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme als Satzung soll die
Gemeinde die im Entwicklungsbereich gelegenen Grundstiicke gem. § 166 Absatz 3 Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB) erwerben. Ausgenommen von dieser Grunderwerbspflicht sind
gemal § 166 Absatz 3 Satz 3 BauGB,

e Grundstlcke, die nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung bei der Durchfihrung der
Entwicklungsmal3nahme nicht geandert werden sollen (8 166 Absatz 3 Satz 3
Nummer 1 BauGB) oder

e Fdlle, in denen sich der Eigentimer eines Grundstuckes, dessen Verwendung nach
dem Sinn und der Zweck der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme bestimmt oder
mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, in der Lage ist, das Grundstiick binnen
angemessener Frist dementsprechend zu nutzen, und er sich hierzu verpflichtet”
(Abwendungsvereinbarung gem. 8 166 Absatz 3 Satz 3 Nummer 2 BauGB).

Sofern auf Grundlage dieser gesetzlich vorgesehenen Ausnahmen kein Grunderwerb durch
die Gemeinde stattfindet, hat der Eigentimer gemaf § 166 Absatz 3 Satz 4 BauGB an die
Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, ,der der durch die
Entwicklungsmal3nahme bedingten Erhhung des Bodenwertes seines Grundstiickes
entspricht.”

Bei der Verwirklichung des Projektes ,Bahnstadt* mit der Entwicklungsgesellschaft
Heidelberg GmbH (EGH) ist Uber die in § 166 Absatz 3 Satz 3 Nummer 2 BauGB
vorgesehene Abwendungsvereinbarung zu regeln, welche Leistungen die EGH zu
erbringen hat und inwieweit die daftir getatigten Aufwendungen auf den an sich zu leistenden
Ausgleichsbetrag anzurechnen sind (8§ 155 Absatz 1 BauGB) bzw. inwieweit die den
Ausgleichsbetrag Ubersteigenden Aufwendungen zu erstatten sind (8 155 Absatz 6 BauGB).
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AulBer der Abwendung des Grunderwerbs durch die Gemeinde ist es gem. 8§ 169 Absatz 1
Nummer 7 BauGB in Verbindung mit § 154 Absatz 3 Satz 2 BauGB zusatzlich zuléssig, zur
Vorfinanzierung einer Entwicklungsmaf3nahme Abldsevereinbarungen tber die
Ausgleichsbetrage zu treffen. Investoren erhalten auf diesem Wege eine feste
Kalkulationsgrundlage, wahrend die Entwicklungsmal3nahme ihrerseits wegen der dadurch
gewabhrleisteten Vorfinanzierung profitiert. In der Absichtserklarung sowie im Folgenden ist
deshalb von dem ,stadtebaulichen Vertrag/Abwendungsvereinbarung” die Rede.

Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrags/Abwendungsvereinbarung ist jedoch erst nach
Inkrafttreten der Satzung, d.h. unter dem Rechtsregime der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme zulassig.

Auf der anderen Seite ist der bei der Variante Entwicklungsmafl3nahme mit EGH erforderliche
Grunderwerb zu dem mit dem derzeitigen Grundstiickseigentiimer (Firma Aurelis)
ausgehandelten Kaufpreis nach Inkrafttreten der Satzung nicht genehmigungsfahig, da
dieser Uber dem gutachterlich festgestellten ,,entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert” liegt.
Die mangelnde Genehmigungsféahigkeit ergibt sich aus § 169 Absatz 1 Nummer 2 und 6
BauGB in Verbindung mit 8§ 145 und 153 BauGB.

Aus diesem Grunde muss der Grunderwerb bereits vor dem Inkrafttreten der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme als Satzung stattfinden, wodurch automatisch Kosten fur die
Gesellschaftsgrindung und Grunderwerbskosten in Héhe von rund 500.000 Euro ausgelost
wirden (Hinweis: Vor dem Grunderwerb und somit ebenfalls vor dem Satzungsbeschluss
musste die EGH uberhaupt erst einmal gegriindet werden). In dem Kaufvertrag Aurelis/EGH
kann zwar Uber ein zugunsten der EGH zu vereinbarendes Rucktrittsrecht die Méglichkeit
des Scheiterns der Verhandlungen zwischen der EGH und der Stadt Uber die endglltige
Abwendungsvereinbarung abgefedert werden; die oben genannten erheblichen
Grunderwerbskosten wéren aber vergeblich aufgewandt und dementsprechend verloren.

Da zu dem Zeitpunkt des Grunderwerbs wie oben dargestellt noch keine verbindliche
vertragliche Regelung tUber die Abwendung der Grunderwerbspflicht und tber die damit
einhergehende Regelung Uber die Anrechenbarkeit der Aufwendungen der EGH vorliegen
kann, besteht letztlich im beiderseitigen Interesse die Notwendigkeit, sich zuvor tGber die
wesentlichen Eckpunkte des zukinftig noch im Detail auszuhandelnden stadtebaulichen
Vertrags/Abwendungsvereinbarung zu einigen und dies in der Absichtserklarung
entsprechend zu dokumentieren.

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Leistungen

Die EGH muss den auf der Grundlage des Wertgutachtens vom Sachverstandigen Diplom -
Ingenieur Blanke ermittelten Ausgleichsbetrag in HOhe von 92,9 Millionen € durch nach § 155
BauGB anrechenbare Leistungen belegen (siehe oben unter 1. b). Diese werden in der
beigefugten Absichtserklarung (Anlage 1) aufgefuhrt. Die Anrechenbarkeit dieser Leistungen
wurde im Gutachten von Rechtsanwalt Dr. Schmitz (Rechtsanwalte Noerr/Stiefenhofer/Lutz)
grundsatzlich bestatigt. Die konkrete Festlegung, der von der EGH zu erbringenden
Leistungen und die finanzielle Bewertung muss im stadtebaulichen
Vertrag/Abwendungsvereinbarung erfolgen, insbesondere, um das bei der Stadt
verbleibende Kostenrisiko fur die restlichen ErschlielRungsleistungen und das Altlasten-
/Kampfmittelrisiko zu begrenzen. Gleiches gilt die Qualitatssicherung beziiglich der von der
EGH durchzufihrenden ErschlieBungsleistungen.

Betriebswirtschaftliche Kalkulation der EGH

Unabhéangig von der Betrachtung der Ausgleichsbetrage im Rahmen der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme ergibt sich in der betriebswirtschaftlichen Kalkulation der EGH
zwischen den Gesamterldsen und Gesamtkosten ein negativer Saldo in Hohe von 22,4
Millionen €.
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Diese Unterdeckung ist im wesentlichen dadurch begriindet, dass die EGH auf der Basis
einer konkreten Markteinschatzung von geringeren Verkaufserlosen als der Gutachter in
seinem Wertgutachten ausgeht. AulRerdem kalkuliert die EGH im Hinblick auf die von ihr
erwartete Verkaufsquote mit einem pauschalen Risikoabschlag von 17 Millionen €. Im
Einzelnen stellt sich die Erléskalkulation wie folgt dar:

- Verkaufserlose bei 100 % Abverkauf 134,1 Millionen €
- Mieten und Pachten Uber die Entwicklungszeit 3,6 Millionen €
- Umsatzsteuerriickerstattung 4,0 Millionen €
Summe 141,7 Millionen €
vermindert um den Risikoabschlag 17,0 Millionen €
kalkulierte Gesamterlése 124,7 Millionen €.

Diesen kalkulierten Erldsen stehen Kosten fur Grundstiicksankauf, Projektentwicklung,
soziale Infrastruktur, Erschlieungsmafnahmen, Zwischenfinanzierung und Steuern in Héhe
von 147,1 Millionen € gegenuber.

Soweit der daraus resultierende negative Saldo von 22,4 Millionen € nicht durch héhere
Verkaufserlose gedeckt werden kann, erwartet die EGH, dass sich die Stadt Heidelberg in
der Absichtserklarung zum Ausgleich dieses Saldos verpflichtet. Dies kann durch den Erwerb
von Grundsticken fur StraRen, Wege, Platze, offentliche Griinanlagen und soziale
Infrastruktur bzw. durch Kostendeckelungen bei der sozialen Infrastruktur erfolgen. Im
Gegenzug verpflichtet sich die EGH bei tatsachlich erzielten héheren Erlésen aus
Grundstucksverkaufen, diese unter vorrangiger Beriicksichtigung einer
Eigenkapitalverzinsung in Hohe von 5 Millionen € (10% des eingebrachten Eigenkapitals,
berechnet auf 10 Jahre) mit einem Anteil von 2/3 anzurechnen. Dadurch wurde sich die
Saldoausgleichsverpflichtung entsprechend verringern bzw. ganz zurickgefiihrt werden
koénnen.

Der Ausgleich des Saldos erfolgt nicht im Voraus in voller Héhe sondern in Form von
Teilzahlungen auf Nachweis der Unterdeckung bei den Verkaufserlésen durch die EGH. Die
Gesamtabrechnung erfolgt am Ende des Entwicklungsprojektes auf Grundlage der
tatséchlich erzielten Verkaufserldse. Die Verpflichtung zum Ausgleich des negativen Saldos
bezieht sich damit ausdriicklich nur auf das Erlésrisiko bei den Grundstiicksverkaufen und
nicht auf andere Risiken wie z.B. die Zinsentwicklung und Durchfihrungsrisiken, wie um
Beispiel Zeitverzégerungen. Diese Risiken verbleiben bei der EGH.

Daruiber hinaus ist die EGH bereit bei Verkaufserlosen, die den Saldoausgleich von 22,4
Millionen € Ubersteigen, die GGH auch dann tberproportional an den Mehrerlésen im
Verhéltnis 2/3 GGH zu 1/3 EGH zu beteiligen. Dies ware in einer internen
Gesellschaftervereinbarung der EGH zu regeln.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen einer moglichen Campuslésung sind noch nicht
abschlie3end kalkulierbar. Verdnderungen, die sich aus der Campusrealisierung ergeben,
mussen beim stadtebaulichen Vertrag/Abwendungsvereinbarung so bertcksichtigt werden,
so dass sich keine negativen Auswirkungen auf die EGH ergeben.
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4. Beschlussvorschlag

Auf der Grundlage des Vergleiches der Durchfiihrungsmodelle (Drucksache 0162/2007/1V)
wird vorgeschlagen, die Variante 2: ,Vorheriger Grunderwerb durch eine Projektgesellschaft
und dann Beschluss einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme* zu verwirklichen und der
Absichtserklarung mit der EGH in der vorgelegten Form zuzustimmen.

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss

empfehlen dem Gemeinderat folgenden Beschluss: Dem Abschluss der Absichtserklarung

mit der EGH GmbH fir einen stadtebaulichen Vertrag/Abwendungsvereinbarung (Anlagen 1
und 2) wird zugestimmt.

gez.

Dr. Eckart Wirzner
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