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Den entwicklungsrechtlichen Vorgaben gemal § 171 Abs. 2 i. V. m. § 149 BauGB entspre-
chend hat die Stadt Heidelberg bzw. der beauftragte Entwicklungstreuhander fir die stadte-
bauliche Entwicklungsmafl3nahme Heidelberg Bahnstadt nach dem jeweiligen Stand der Pla-
nung eine Kosten- und Finanzierungsibersicht (im Folgenden ,KuF*) aufzustellen und fort-
zuschreiben.

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

Bei der stadtebaulichen EntwicklungsmaflRnahme Heidelberg Bahnstadt handelt es sich um
ein langfristig angelegtes und hinsichtlich der Planung, Durchfihrung und Finanzierung kom-
plexes Entwicklungsprojekt. Mit Hilfe der KuF wird ein stetiges Uberwachen und Nachsteu-
ern durch laufende Fortschreibung und Anpassung an die aktuellen Planungen und Erkennt-
nisse ermdglicht.

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

Im Einzelnen erfolgen dabei folgende Arbeits- und Prifungsschritte:

— Abgleich mit dem Treuhandkonto zu den Stichtagen, Einstellung der tatsachlichen Aus-
gaben und Einnahmen zum Stichtag
— Anpassung aller laufenden EinzelmaRnahmen an den aktuellen Projektfortschritt; Uber-
prufung hinsichtlich
= der Erforderlichkeit / Notwendigkeit / Vermeidbarkeit
= der zeitlichen Planung (Beginn, Dauer, Fertigstellung)
« des kalkulierten Kostenbudgets (Hohe, Abweichung)
= des voraussichtlichen Zeitpunktes der Kassenwirksamkeit
— ggf. Berilicksichtigung neuer EinzelmalRnahmen (sofern erforderlich)

Ruckblick | Entwicklung der KuF seit 31.12.2010

Die Fortschreibung zum Stichtag 31.12.2010 wies ein Defizit in Héhe von 21.339 T€ aus
(Drucksache 0203/2011/BV). Mit dieser Fortschreibung wurde neben den tatsachlichen Kos-
tensteigerungen in den Bereich Bodenmanagement und AusgleichsmalRnahmen die zuneh-
mend komplexere Finanzierungssituation der MaRnahme sowie die Notwendigkeit der wirt-
schaftlich konsequenten Budgetplanung und -einhaltung, aber zugleich auch Gegensteue-
rungsmalnahmen wie die zeitliche Anpassung von Baumalnahmen, Malinahmenverzicht,
Entwicklung von Einsparpotentialen und Alternativen sowie vorzeitige finanzielle Unterstit-
zung des Treuhandvermdgens durch den stadtischen Haushalt aufgezeigt.

Die KuF zum Stichtag 30.06.2011 wies ein Defizit von 13.371,9 T€ aus. Mit dieser Fort-
schreibung wurden einige oben erwéhnte Anpassungen vorgenommen, so dass das prog-
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nostizierte Defizit gesenkt werden konnte. Auf die vorhandenen wirtschaftlichen Risiken wur-
de im Zuge dieser Fortschreibung umfassend hingewiesen (Drucksache 0371/2011/BV).

Aufgrund der Fortschreibung wesentlicher stadtebaulicher Rahmenbedingungen in der Rah-
menplanung im Laufe des Jahres 2012 wurde auf eine umfassende Fortschreibung zum
Stichtag 31.12.2011 verzichtet. Es wurde der IST-Stand zum Stichtag 31.12.2011 abgegli-
chen. Die entsprechende gemeinderatliche Beratung des Tatigkeitsbericht 2011 wurde aus
Termingriinden abgesetzt. Auf die entsprechende Drucksache 0178/2012/BV wird verwie-
sen.

Mit der Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2012 (Drucksache 0487/2012/BV) schloss die
KuF mit einem prognostiziertem Defizit von 11.019,6 T€. Mit dieser Fortschreibung konnten
wirtschaftliche Optimierungen resultierend aus der Fortschreibung wesentlicher stadtebauli-
cher Rahmenbedingungen (s. 0.) erzielt werden. Das Defizit erhdéhte sich neuerlich mit Fort-
schreibung der KuF zum Stichtag 31.12.2012 (Drucksache 0206/2013/BV) auf 15.592,6 T€.
In dieser Fortschreibung wurden als wesentliche Einflussfaktoren zum einen der Beschluss
des Gemeinderats zur Projektentwicklung C5 (Drucksache 0482/2012/BV) und zum anderen
die Ergebnisse des Schiedsgutachtens fur die Flachen der BImA nérdlich des Czernyrings
bertcksichtigt.

Die Defiziterhdhungen mit Fortschreibungen zum 30.06.2013 (-18.880,7 T€; Drucksache
0464/2013/BV ) sowie zum 31.12.2013 (-19.758,2 T€; Drucksache 0182/2014/BV) sind im
Wesentlichen auf Budgetanpassungen im Zuge der sich konkretisierenden Planungen im
ErschlieBungs- und Hochbaubereich zurtickzuftihren.

Mit dem vorliegenden Bericht wird Uber die Fortschreibung der KuF zum Stichtag 30.06.2014
berichtet. Mit dem Bericht wird zugleich der Wirtschaftsplan 2015 vorgestellt.
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ll. Kosten- und Finanzierungsiibersicht 30.06.2014 |

Wirtschaftsplan 2015

Die Ergebnisse der Fortschreibung werden nachfolgend vorgestellt. Neben einer Betrach-
tung der einzelnen MalRnahmengruppen uber den Gesamtzeitraum (mit Vergleich zur KuF
31.12.2013 (grun) erfolgt eine Darstellung der bislang im Treuhandvermdgen angefallenen
Kosten (Zeitraum 01.01.2009 bis 30.06.2014 (rot) sowie eine Betrachtung der im Treuhand-
vermdégen veranschlagten Mittel fir das Jahr 2015 (= Wirtschaftsplan 2015) sowie die Rest-
positionen 2. Hj. 2014 des Wirtschaftsplan 2014 (blau) entsprechend der nachfolgenden
Tabelle zzgl. erganzender textlicher und graphischer Erlauterungen.

PLAN Gesamt

KuF KuF

30.06.2014 |31.12.2013
[T€] [T€]

+/-

1. Gesamtbetrachtung

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2014 |31.12.2013 +/- 2014 2013 s
T TE

SALDO -20.573,0 -7.172,1
SALDO Vorperiode -24.582,3 -45.155,3
SUMME -19.971,6 | -19.758,2 -213,4] -24.582,3 -45.155,3 -52.327,4

Die Fortschreibung zum Stichtag 30.06.2014 schliel3t mit einem prognostiziertem Defizit fur
das Jahr 2022 in Hohe von 19.971,6 T€. Das Saldo ist damit rund 210 T€ héher als zum
Stichtag 31.12.2013 (-19.758,2 T€).

Im Fokus der weiteren Entwicklung steht in den nachsten drei bis vier Jahren die Herstellung
des zentralen ErschlieBungsgerists der Bahnstadt mit den Abschnitten Griine Meile und
Bahnstadt West mit Stralenbahn, der Anbindung der Bahnstadt an die Eppelheimer Stral3e
sowie der Umbau des Czernyrings und der Herstellung der stidlichen Bahnhofsanbindung.
Weiterhin stehen die Realisierung des Nahversorgungszentrums auf dem Baufeld C5, des
Gebaudekomplexes B3 (Blrgerhaus, Schule, KiTa) auf dem Gadamerplatz sowie die Ent-
wicklung der Baufelder B1 / B2 in den kommenden Jahren auf der Entwicklungsagenda.
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Fur 2015 sind daftr Ausgaben von rd. 36.500 T€ sowie Einnahmen in H6he von rd. 29.300
T€ vorgesehen. Unter Beachtung der Salden aus der Vorperiode und den zugrunde gelegten
Annahmen fiir das Jahr 2015 schliel3t der Wirtschaftsplan 2015 mit einem negativen Saldo in
Hohe von 52.327,4 T€ ab.

Die Ergebnisse der Fortschreibung sowie die Budgetansatze fir den Wirtschaftsplan 2015
werden nachfolgend detailliert dargestellt.

2. Ausgaben
a. Weitere Vorbereitung
PLAN Gesamt [ st PLAN
KuF KuF 30.06. | 2. Hi.
30.06.2014 |31.12.2013| */- I 2014 | 2014 | 2015
[Te] [T€]

Der MalRnahmenblock ,Weitere Vorbereitung“ umfasst Planungskosten inkl. Machbarkeits-
studien, Konzeptentwicklungen und Wettbewerbe, die Vergutung Dritter fir v. a. Rechtsbera-
tungskosten und Stadtteilmanagement (Nachbarschaftstreff), Kosten fiir Gutachten, sonstige
Untersuchungen, Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung.

Die Gesamtansatze haben sich nur geringfligig verandert. Insgesamt konnte das Budget
~Weitere Vorbereitung“ auf konstantem Niveau gehalten werden. Fir die laufende Projektbe-
arbeitung werden fur das Jahr 2015 entsprechende Budgets fur erforderliche Planungen /
Wettbewerbe, Gutachten, Offentlichkeitsarbeit etc. vorgehalten.

b. Grunderwerb

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2014 |31.12.2013 +- 2014 2014 2015
[T€] [T€]
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— BAHNSTADT

Sachstandsbericht_KuF-30-06-2014_Endfassung




Anlage 01 zur Drucksache: 0311/2014/BV

Der Ansatz fur das Gesamtbudget ,Grunderwerb® blieb im Rahmen dieser Fortschreibung
ohne wesentliche Anderungen. Firr das Jahr 2015 sind Grunderwerbe v. a. im Bereich
Czernyring sowie im Bereich Eppelheimer Stral3e in einem Umfang von rd. 10.000 T€ budge-
tiert.

¢. Ordnungsmafnahmen

PLAN Gesamt | st PLAN
KUF KUF bis 30.06. | 2. Hij.
30.06.2014 |31.12.2013 | */- 2014 2014 | 2015
el [Tl

Die Gesamtansatze im Bereich der OrdnungsmafRnahmen haben sich um 5.297,8 T€ auf
200.175,6 T€ erhoht. Wahrend die Mallnahmenbereiche ,Bodenordnung®, ,Freilegung / Sub-
standwertentschadigung“ sowie ,Verlagerungen / Sonstiges im Wesentlichen unveréandert
blieben, haben sich im ErschlieBungsbereich umfangreiche Anpassungen aufgrund von Pla-
nungskonkretisierungen ergeben: Im Einzelnen sind dies:

— Da-Vinci-StralRe: Budgetanpassung an Mal3nahmengenehmigung ( + 370 T€)

— Lichtsignalanlagen entlang der Eppelheimer StraRe: Budgetanpassung aufgrund Er-
fahrungswerten ( + 300 T€)

— Umbau Czernyring / Bahnhofsanbindung: Budgetanpassung aufgrund vorliegender
Vorplanung ( + 7.000 T€ bei gleichzeitger Erh6hung des stadtischen Anteils um 2.000
T€) — siehe hierzu Beschlussvorlage 0289/2014/BV

— Leitungsumverlegungen: Streichung des Budgets aufgrund neuer Konzessionsvertra-
ge mit den Stadtwerken ( - 9.500 T€)

— Langer Anger: Umbuchung von ErschlieBungsleistungen zu Entwasserungsleistun-
gen (ErschlieBung — 1.000 T€; Aufwand Entwasserung + 1.000 T€)

— ErschlieBungsleistungen EGH: Budgetanpassung ( + 3.000 T€). Erlauterung s. u,

— Kanalbau: Budgetanpassung aufgrund aktulisierter Planung durch AZV (+ 6.900 T€)

— Sonstige Kosten Erschliel3ung: Budgetsenkung ( - 735,5 T€)

HEIDELBERG
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Die EGH wird mit Beginn des Jahres 2015 das ErschlieBungsbudget in Hohe von 55.400 T€
erfullt haben. Derzeitige Planungen der EGH gehen davon aus, dass die EGH mit den in
ihrer Verantwortung stehenden MaRnahmen ErschlieBungsleistungen in Héhe von 56.640,4
T€ erbringt.

Dieser Betrag liegt rund 1.240 T€ hoher als das zuvor erwéhnte Budget und wirde einen
Erstattungsanspruch der EGH gegenuber der Stadt gemaf Erschlielungs- und Ordnungs-
mafinahmenvertrag zur Folge haben. Unter Berlcksichtigung der noch zu erfolgenden Um-
buchung von einem Betrag in Hohe von 1.000 T€ von ,Aufwand ErschlieRung“ zu ,Aufwand
Entwasserung® ist nach den derzeitigen Planungen der EGH von einer Ubererfiillung von
240 T€ auszugehen.

In der KuF werden diese Leistungen derzeit nur mit einem Betrag in Hohe von 55.400,0 T€
bertcksichtigt, da es derzeit hinsichtlich der Leistungsabrechnung mit der EGH sowie zwi-
schen der EGH und ihren Auftragnehmern unterschiedliche Positionen bzgl. der Leistungs-
anerkennung und -abrechnung, wie z. B. im Bodenmanagement und in der Projektsteuerung,
gibt.

Hinsichtlich der in 2015 anstehenden MalRnahmen im ErschlieBungsbereich werden auf die
einleitenden Worte verwiesen: Im Fokus der weiteren Entwicklung steht in den nachsten drei
bis vier Jahren die Herstellung des zentralen ErschlieBungsgerists der Bahnstadt mit den
Abschnitten Grine Meile und Bahnstadt West mit StralRenbahn, der Anbindung der Bahn-
stadt an die Eppelheimer StraRe sowie der Umbau des Czernyrings und der Herstellung der
sitdlichen Bahnhofsanbindung. ldealerweise kann bereits noch kurzfristig in 2014 mit dem
Bau der Agnesistralie (,ESV-Strale®) begonnen werden. Die MalRhahmengenehmigung hier-
fur ist bereits eingeholt. Auch die Grundstticksverfligbarkeit der derzeit durch den Eisenbah-
ner-Sportverein (ESV) genutzten Flachen konnte in den letzten Wochen durch intensive Ver-
handlungen mit dem Grundstlickseigentiimer und dem Verein geklart werden. Nach entspre-
chender Gremienzustimmung kann der Kaufvertrag mit dem Grundsttickseigentiimer und die
Vorschaltvereinbarung mit dem Eisenbahner-Sportverein geschlossen werden. Im Ergebnis
sind in diesem Teilabschnitt der Griinen Meile hach Umzug des ESV an den neuen Standort,
die Voraussetzungen flr den Bau gegeben. Fir die weitere Versorgung und verkehrliche
ErschlieBung der Bahnstadt ist diese StralRenanbindung von herausragender Bedeutung.

Die umfangreichen Planungsprozesse, v. a. fur die Grine Meile, Bahnstadt West, Czernyring
und damit verbunden die Stralenbahntrasse sind fortzufihren. Fir die Grine Meile steht die
Schaffung der Voraussetzungen fiir den Bau der gesamten Griinen Meile / StraRenbahn im
Fokus. Eng verknupft mit dem Aspekt der Grundstucksverfigbarkeit sind neben dem Grund-
erwerb auch die Themen Betriebsverlagerungen und Entschadigungsleistungen. Entspre-
chende Budgets sind im Wirtschaftsplan hinterlegt. Die Gesprache mit Eigentiimern und Be-
treibern gestalten sich &uRRerst schwierig. Vor dem Hintergrund des im Jahr 2015 angestreb-
ten Baubeginns erscheint es nach wie vor sinnvoll, den Einsatz des entwicklungsrechtlichen
Instrumentariums nicht au3er Acht zu lassen.

d. Hochbaumal3nahmen

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2014 |31.122013 | *!- 2014 | 2014 | 2015
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [TE€]
A.V. HochbaumaRnahmen
HEIDELBERG
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Der Gesamtansatz ,HochbaumaRnahmen® bleibt im Wesentlichen unverandert.

Fir das Jahr 2015 ist die weitere Konkretisierung des Projekts B3® geplant. Entsprechende
Budgets bis hin zur Einbringung eines Teilbetrages des verbleibenden Restbetrages (8.600
T€ abzgl. Kosten ,KiTa Schwetzinger Terrasse“) der EGH zur Beteiligung an der sozialen
Infrastruktur in das OPP-Projekt sind in den Wirtschaftsplan 2015 aufgenommen.

e. Sonstige Kosten

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2014 |31.12.2013 | */- 2014 | 2014 | 2015
[Te]

Die geplanten Finanzierungskosten konnten trotz anndhernd gleichem Defizit-Niveau ge-
senkt werden. Griinde hierflr liegen in der aktuell glinstigen Finanzierung und Anpassungen
/ Verschiebungen von kassenwirksamen Ausgaben und Einnahmen.

Die fur 2015 zu erwartenden Kosten sind entsprechend budgetiert.

3. Einnahmen
a. Grundsticksverkauf
PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. | 2. Hj.
30.06.2014 [31.12.2013 *+/- 2014 2014 2005
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
HEIDELBERG
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Der Gesamtansatz bleibt im Wesentlichen unverandert. Fir das Jahr 2015 sind Erlose aus
dem Verkauf von Grundstiicksflachen des Baufeldes C5 und im Bereich des Bahnhofs zu

erwarten.

b. Ausgleichsbetrage

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. | 2 Hij.
30.06.2014 |31.12.2013 | */- 2014 | 2014 | 2015
[T€] [Te]

Der Gesamtansatz bleibt unverdndert. Fir das Jahr 2015 sind Ausgleichsbetragszahlungen
(teils in Form von weiteren Anrechnungsleistungen) der EGH, aus der Entwicklung des Bau-
feldes C5 sowie durch die Einbringung stadtischer Grundstucke in die Entwicklung zu erwar-

ten.

c. Zuschiisse / Mittel Dritter

Sachstandsbericht_KuF-30-06-2014_Endfassung

PLAN Gesamt IST PLAN
KuF KuF 30.06. 2. Hj.
30.06.2014 |31.12.2013 | */- 2014 | 2014 | 2015
el [Tl el el [Tl [Tl
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Die geplanten Zuwendungen nach dem LGVFG waren bislang sehr hoch angesetzt. Im
Rahmen dieser Fortschreibung wurde die Moglichkeit genutzt diese Budgetanséatze nach
unten zu korrigieren. Das Budget Stadtebauforderung wurde auf dem bekannten Niveau ge-
halten, da die Aussicht, in diesem Umfang Stadtebauférdermittel zu erhalten, derzeit als rea-
listisch eingeschatzt werden kann. Mit dem zustandigen RP in Karlsruhe wurde vereinbart,
dass fur die Mal3Bnahmen Bahnstadt fur 2015 ein Aufstockungsantrag gestellt werden kann.
Derzeit sind Zuwendungen in Hohe von 11.000 T€ bewilligt.

d. Sonstige Ertrage

PLAN Gesamt IST PLAN
58.26.2014 gf.Flz.zols wl- 320622' goTii 2015
[T€] [T€] [T€] [T€] [T€] [T€]
B.IV. Sonstige Ertrage
1 Dritte 75,6 75,6 0,0 106 150 15,0
2 Stadt Heidelberg 459054 392674 6.638,0| 7.2158 4.0000 3.000,0
SUMME 45.981,0| 39.3430| 6.6380| 7.226,4| 4.0150| 3.0150

Der Gesamtansatz wurde entsprechend der Erhéhung der Kanalbaukosten erhoht.

In 2015 werden Erlése durch Einbringung stadtischer Grundstiicke in die Entwicklung erwar-
tet.

L. Finanzierung | Kreditaufnahme

Die geplanten Finanzierungskosten fur die Gesamtlaufzeit der EntwicklungsmalRnahme be-
laufen sich derzeit auf 15.766,1 T€ und damit rd. 1.300 T€ niedriger als zum Stichtag
31.12.2013.

Mit folgenden Zinsséatzen wird derzeit kalkuliert:

— Zeitraum 2014 bis 2015: Sollzins 3,0 % p.a.
— Zeitraum ab 2016: Sollzins 4,0 % p.a.
— Gesamtzeitraum: Habenzins 1,5% p.a.

Die Finanzierung der MafRnahme zum 30.06.2014 stellt sich wie folgt dar:

Finanzierung Treuhandvermdgen 30.06.2014
Kredite / Darlehen
Naspa, Kontokorrentkredit 100369974 0,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 780154747 0,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 10335274 -10.000.000,00
Hypo- und Vereinsbank, Darlehen 15257632 -10.000.000,00
Stadt Heidelberg -1.100.000,00
Stadt Heidelberg -5.000.000,00
Summe Darlehen -26.100.000,00
Bankkonten

Sachstandsbericht_KuF-30-06-2014_Endfassung H E | D E L B E R G
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Sparkasse Heidelberg, Kto. 9055908 1.514.617,87
Naspa, Verrechnungs-Kto. 100369974 3.128,73
Summe 1.517.746,60
Summe -24.582.253,40

Gemal der im Wirtschaftsplan 2015 getroffenen Annahmen ist zu erwarten, dass die Kre-
ditmittel von derzeit 26.100 T€ auf rund 53.000 T€ aufgestockt werden mussen.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist mit einer maximalen Kreditaufnahme in H6he von rund
70.000 T€ im Jahr 2016 zu rechnen. Hierbei ist aber nochmals auf den Unsicherheitsfaktor
der Einnahmeerldse und deren Kassenwirksamkeit hinzuweisen.

5. Risikobetrachtung

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 Ma3nahme han-
deln. Der tatsachliche Verlauf der Finanzierung der Entwicklungsmaf3nahme héngt von ver-
schiedenen, weder von der Malinahme noch von der Stadt beeinflussbaren Variablen wie
die weitere gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Einfluss auf die Nachfrage nach Gewer-
begrundstiicken aber auch auf die Hohe der Finanzierungszinsen ab. Ebenso im Wesentli-
chen unbeeinflussbar ist auch die Bereitstellung staatlicher Férdermittel. Mit der zunehmen-
den Umsetzung der Entwicklung schrumpft zudem der Steuerungseinfluss auf die Gesamt-
mafnahme.

Wie bereits in den Vorbemerkungen dargestellt, handelt es sich bei der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaRnahme Heidelberg Bahnstadt um ein komplexes Entwicklungsprojekt. Ein ste-
tiges Uberwachen durch laufende Fortschreibung der aktuellen Planungen und Erkenntnisse
ist erforderlich, um die zu Beginn getroffenen Annahmen und Prognosen den aktuellen Pla-
nungen und Erkenntnissen anzupassen und ggf. nachzusteuern.

Aufgrund der urspriinglichen Annahmen und Prognosen birgt die Malinahme verschiedene
Risiken und Unsicherheitsfaktoren in verschiedenen Bereichen.
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Umfang der Betriebs-

Urdnungs_ verlagerungen
Umfan —>
97 Grunderwerb < + maRnahmen [~ Ext. Sachverstandige
Privatentwickiung / Entschadigungen
Leistungsfahigkeit {?:dl_‘@‘-'e;’::f hft:i'::;ﬂlge
the] Férderung ErschlieBung
Zugang
~Budgetansatze

Endwerte (Prognose)

A\

Kassenwirksamkeit

Hahe

Anrechungstatbestand
Ordnungsmaknahmen

Gr
sgleichsbetrige

stiicksverkauf |

— Wirtschaftlichkeit

— Material- / Lohnpreise

— Submission [ Markt

Steuerungs-
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Projektsteuerung

Die Bahnstadt entwickelt sich nach wie vor sehr dynamisch. Dieser zunehmende Projekt-
fortschritt bedeutet, dass fiir eine Vielzahl von Projekten bereits jetzt die Rahmenbedin-
gungen erarbeitet und festgelegt sowie zeitnah in die Umsetzung gebracht und damit
auch finanziert werden missen. Das wirtschaftliche Steuerungspotenzial wird damit ge-
ringer.

Grunderwerb

Die urspringliche Konzeption basierte darauf, dass Uber Abwendungsvereinbarungen
zusammen mit den privaten Grundstickseigentimern Baufeld- und Grundstuicks-
entwicklungen angestol3en werden sollen und daruber eine Erreichung der Ziele und
Zwecke der EntwicklungsmalRnahme gewahrleistet wird. Der Grunderwerb beschrankt
sich dabei im Wesentlichen auf den Erwerb der zukinftigen 6ffentlichen ErschlieBungs-
und Freiflachen.

Diese Umsetzung gelingt aber nur, wenn der Eigentimer zu einer Eigenentwicklung willig
und vor allem wirtschaftlich fahig ist. Dies ist nicht in jedem Fall gegeben, so dass ein
kommunaler Zwischenerwerb zwingend erforderlich ist, um die Ziele und Zwecke der
Entwicklungsmal3nahme zu erreichen und zudem dem entwicklungsrechtlichen Regelfall
entspricht. Ein deutlicher Mehraufwand im Bereich Grunderwerb insbesondere im Be-
reich der Eppelheimer StralRe zur Umsetzung der Grinen Meile kann daher nicht ausge-
schlossen werden.
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OrdnungsmalRnahmen

Im direkten Zusammenhang mit dem Grunderwerb stehen Entschadigungszahlungen fur
Substanzwerte und Betriebsverlagerungen. Hinzu kommen die erforderlichen Kosten fiir
Abbruch und Freilegung der Grundstticke.

Gerade der Umfang der Betriebsverlagerungen kann nicht abschlieRend abgeschatzt
werden. So ist die genaue Abschatzung der Entschadigungszahlungen fur Rechtsverlus-
te (Eigentums- und Nutzungsrechte) und fir sonstige Vermdgensnachteile im Zuge einer
Betriebsverlagerung nach BauGB schwierig, zumal die Bewertung durch einen externen
Sachverstandigen zu erfolgen hat. Fur die Finanzierung der Mal3Bhahmen liegen hier ho-
he Risikofaktoren.

ErschlieBung

Die aktuellen MaRnahmen zeigen, dass die gewahlten Budgetansatze bislang und tber-
wiegend ausreichend sind, um eine qualitatsvolle Herstellung offentlicher Flachen zu ge-
wabhrleisten. Voraussetzung hierfir ist aber eine konsequente besonders unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten zu bewertende Planung.

Eine interne, vergleichende Prifung von DSK-MalRBhahmen im gesamten Bundesgebiet
zeigt, dass die fur die MalBhahme Bahnstadt angesetzten Budgetansatze im oberen Be-
reich liegen und somit auskémmlich fur eine hochwertige Herstellung erscheinen. Ggf.
sind gewohnte sowie im Ifd. Planungsprozess entstandene und gewlinschte Qualitats-
standards kritisch zu hinterfragen bzw. mit einer bewussten politischen Entscheidungs-
findung flr eine Budgetlberschreitung zu untermauern.

Nicht beeinflussbar ist die Entwicklung der Lohn- und Materialpreise, die derzeit einem
stetigen Aufwartstrend unterliegen. Hier bestehen Risikofaktoren fir die Budgetansatze,
die evtl. nach Erkenntnissen aus anstehenden Ausschreibungsverfahren einer Neube-
wertung bedurfen. Submissionsergebnisse (z. B. 1. BA Promenade) zeigen zudem, dass
eine Marktsattigung in Heidelberg zu beobachten war, die zu deutlich steigenden Preisen
fuhrte.

Hinzu kommen planerische und technische Zwangspunkte, wie z. B. die erforderlichen
Aufwendungen fur bauliche MaRnahmen zur Uberwindung des Gelandeniveauunter-
schieds zwischen der kiinftigen Griinen Meile und der Eppelheimer StraRe im Zuge der
Herstellung der oOffentlichen Infrastruktur. Auch im Bereich Bodenmanagement / Altlasten
/ Abfall / Kampfmittel sind Kostenrisiken zu erwarten - besonders bei der jetzt anstehende
Entwicklung der Bestands- und Militargrundstiicke. Dies fiihrt zwangslaufig im Zuge der
Umsetzung der Ziele und Zwecke der Entwicklungsmaflinahmen zu Budgeterhéhungen.

Grundsticksverkauf und Ausgleichsbetrage
In diesem Bereich liegen die hochsten Unsicherheits- und Risikofaktoren.

Die Schatzung der Erlose aus Grundsticksprivatisierungen und Ausgleichsbetrage be-
ruht auf der Prognose der Endwerte nach dem Gutachten des Sachverstandigen Blanke.
Die tatsachlich zu realisierenden und realisierten Endwerte und somit die tatsachliche
Hohe der Erlose sowie der Zeitpunkt der Kassenwirksamkeit sind nur schwer kalkulier-
bar.
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Hinzu kommen hohe Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich mdglicher Wertabzinsungen und
Anrechnungstatbestéanden auf den Ausgleichsbetrag gemanR BauGB.

Die KuF kann daher lediglich eine fundierte Momentaufnahme sein, die fir die langfristige
Entwicklung die Richtung Uber die zu erwartende Finanzierung vorgibt. Deutlich wird aber
derzeit, dass die weitere Steuerung der Gesamtmalnahme insbesondere auf die Sicherstel-
lung der Finanzierbarkeit der 6ffentlichen Infrastruktur auszurichten ist.
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lll. Anhang

1. KuF zum Stichtag 30.06.2014 (Gesamtiibersicht)

2. Wirtschaftsplan 2015
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