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Kosten- und Finanzierungsubersicht zur Entwicklungsmalinahme "Rothensee™ mit Stand vom
30.06.2004

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat stimmt der Kosten- und Finanzierungsubersicht gemaf 8 171 Abs. 2 BauGB mit
Stand vom 30. 06. 2004 und dem damit verbundenen Defizit der MaRnahme im Jahre 2008 in
Hohe von 56.192.000,- EUR zu.



Pflichtaufgaben freiwillige Aufgaben | MalRinahmenbeginn/ finanzielle
Jahr Auswirkungen
X JA | X | NEIN
Gesamtkosten/Gesamtein- jahrliche Finanzierung Objektbezogene Jahr der
nahmen der MafRnahmen Folgekosten/ Eigenanteil Einnahmen Kassenwirk-
(Beschaffungs-/ Folgelasten (i.dR. = (Zuschusse/ Samkeit
Herstellungskosten) ab Jahr [ Kreditbedarf) Fordermittel,
Beitrage)

keine [ ]

Euro | Euro | Euro | Euro |
Haushalt Verpflichtungs- Finanzplan / Invest.
ermachtigung Programm
veranschlagt: | | Bedarf: veranschlagt: | X| Bedarf: veranschlagt | | Bedarf: | | veranschlagt: | | Bedarf:
Mehreinn.: Mehreinn. ) Mehreinn.:
Jahr Euro Jahr Euro
davon Verwaltungs- davon Vermdgens-
haushalt im Jahr haushalt im Jahr 2004
[ mit | [ Euro [ mit | [ Euro

Haushaltsstellen Haushaltsstellen

Ausgaben

2.61501-987000.9-08 7.639.000 €

2.61501-987000.8-30 7.000.000 €

Einnahmen

2.61501-361000.4-08 3.984.000 €

2.61501-361900.5-08 1.663.000€

2.61501-361000.4-30 7.000.000 €

Prioritaten-Nr.. | Anlage 8
federfuhrendes Sachbearbeiter Unterschrift AL
Amt Dr. Dieter Scheidemann
verantwortlicher Herr Werner Kaleschky
Beigeordneter Unterschrift




Begrindung:

1. Zustandigkeit und Beratungsfolge

Gemdll § 8 Abs. 2 Ziff. 5 der Hauptsatzung ist der Finanz- und Grundsticksausschuss als
Lenkungsausschuss fir die EntwicklungsmaBnahme Rothensee zustdndig. Der Lenkungsausschuss
nimmt Berichte des Entwicklungstragers entgegen und stimmt mit ihm die Kosten- und
Finanzierungsubersicht ab. Der Ausschuss berdat den Stadtrat in allen Angelegenheiten der
EntwicklungsmaRnahme ,,Rothensee”.

Da bei der Vorlage der bisher erstellten Kosten- und Finanzierungsibersichten regelméRig auch andere
Ausschiisse  Beratungsbedarf sahen, sind in der Beratungsfolge auch der Ausschuss fiir
Regionalentwicklung, Wirtschaftsférderung und kommunale Beschaftigungspolitik sowie der Ausschuss
fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr vorgesehen.

2. _Grundprinzipien einer Entwicklungsmafnahme

Das Grundprinzip einer Entwicklungsmalinahme liegt darin, dass die Stadt oder ein von ihr eingesetzter
Entwicklungstrager zunédchst im durch die Entwicklungssatzung bestimmten Bereich alle Grundstiicke
erwerben soll. Dabei unterliegt der Kaufpreis den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches, d.h.
er ist als ,,entwicklungsunbeeinflusster Wert* festzusetzen. Dies bedeutet, dass sich die Vorzlige einer
Entwicklungsmalinahme nicht wertbildend auf den Ankaufswert auswirken dirfen. Die Mal3gaben des
Baugesetzbuches sehen vor, dass fur die Bemessung von Kaufpreisen eben Werterh6hungen, die
lediglich durch die Aussicht auf die Entwicklung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung eingetreten sind,
generell nicht zu beriicksichtigen sind. Eine Aussicht auf den Einsatz einer Entwicklungsmalinahme kann
erst dann bestehen, wenn diese bekannt ist. Sobald also 6ffentlich Kenntnis von dem beabsichtigten
Erlass einer Entwicklungssatzung genommen werden kann, wird dieser Zeitpunkt als Stichtag fur die
Grundstlcksbewertung angenommen. Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist damit allerdings nicht
ganzlich ,,eingefroren. Vielmehr nimmt das Grundstiick noch an der allgemeinen Preisentwicklung teil,
eben nur nicht hinsichtlich der preisbildenden Faktoren, die durch die Entwicklungsmalinahme ausgelost
werden.

Die Finanzierung einer EntwicklungsmaRnahme soll grundsétzlich so sichergestellt werden, dass die
Grundstiicke im Entwicklungsbereich von der Stadt oder einem Entwicklungstrager spater zum Neu-
ordnungswert an Ansiedlungswillige verkauft werden. Die Spanne zwischen entwicklungs-
unbeeinflussten Anfangswert und Neuordnungswert soll die Kosten der Erschlieung und Neuordnung
des Gebietes ausgleichen. Der entwicklungsunbeeinflusste Anfangswert und der Neuordnungswert
werden durch Verkehrswertgutachten festgesetzt. Es ist also das Risiko einer Gemeinde, wenn der
entwicklungsunbeeinflusste Anfangswert und die Kosten der MalRnahme den vom Gutachter
festgesetzten Neuordnungswert bersteigen.

Grundstuckseigentumer, die ihr Grundstiick wéhrend des Vollzuges einer MaBnahme in ihrem Eigentum
behalten, missen gem. § 166 Abs.3 Satz 4 BauGB einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde entrichten,
der der durch die EntwicklungsmalRnahme bedingten Erhéhung des Bodenwerts des jeweiligen
Grundstticks entspricht.

Die Gemeinde kann nach den Regelungen des BauGB einen Entwicklungstrager zur Durchfiihrung der
MaRnahme einsetzen. Die Landeshauptstadt Magdeburg hat durch Vertrag vom 6. 6. 1995 die KGE
Kommunalgrund GmbH mit der Entwicklungstragerschaft beauftragt.

Der Entwicklungstrager erfiillt die ihm von der Gemeinde Ubertragenen Aufgaben als Treuhénder der
Gemeinde. Dies hat den Vorteil, dass der Haushalt der Gemeinde bis zur Beendigung der



Entwicklungsmalinahme nicht belastet wird. Der Entwicklungstrager fihrt die Aufgaben der Gemeinde
im eigenen Namen, aber fur Rechnung der Gemeinde auf der Grundlage des Entwicklungstragervertrages
durch. Der Entwicklungstrager wird auf diese Weise Eigentimer der im Entwicklungsbereich zu
erwerbenden Grundstiicke und kann auch selbst Darlehen aufnehmen.

Der Entwicklungstrager ist dabei an die Weisungen der Gemeinde gebunden. Nach Abschluss der
MaRnahme wird das Treuhandvermdgen mit der Gemeinde ,,abgerechnet®.

All die Aufwendungen, die der Entwicklungstrager zulédssigerweise zur Durchfihrung der Mallnahme
getétigt hat und die nicht durch den Verkauf der Grundstiicke zum Neuordnungswert abgedeckt werden,
hat die Gemeinde als eigene Verbindlichkeiten in ihren Haushalt zu Gbernehmen. Die Gemeinde tragt
also das wirtschaftliche Risiko.

3. Regelungen zur Kosten- und Finanzierungsibersicht

GemaR 8 171 Abs. 2 BauGB ist fur eine Entwicklungsmalinahme nach dem Stand der Planung eine
Kosten- und Finanzierungsibersicht aufzustellen. Die erste Kosten- und Finanzierungsubersicht des
eingesetzten Entwicklungstrégers hatte den Stand vom 30. 4. 1996. Der Stadtrat hat dieser Kosten- und
Finanzierungsubersicht in seiner Sitzung vom 10. 6. 1996 zugestimmt. Die zweite Kosten- und
Finanzierungstbersicht hatte den Stand vom 15. 12. 1997, der Stadtrat stimmte ihr in seiner Sitzung vom
7. 5. 1998 zu. Der dritten Kosten- und Finanzierungsubersicht mit Stand vom 15. 12. 1999 wurde in der
Sitzung des Stadtrates am 9. 3. 2000 zugestimmt. Die nachste Kosten- und Finanzierungslbersicht hatte
den Stand vom 30. 3. 2001 und erhielt ihre Bestatigung durch Beschluss des Stadtrates am 11. 6. 2001.
Die Kosten- und Finanzierungstbersicht mit Stand vom 30. 6. 2002 war auf der Grundlage von
MaRnahmen zur Konsolidierung des Treuhandvermdgens der EntwicklungsmaBnahme zu Uberarbeiten.
Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung vom 3. 4. 2003 der Kosten- und Finanzierungsubersicht mit
Stand vom 30. 6. 2002 unter Einbeziehung der Vorschldge zur Minimierung des Defizits durch den
Entwicklungstréger zuzustimmen.

Die Kosten- und Finanzierungstbersicht mit Stand vom 30.6.2003 wurde in der Sitzung des Stadtrates
vom 6. 11. 2003 bestatigt.

Sie ist fortzuschreiben und berticksichtigt in der nun vorliegenden Fassung (Anlage 1) den Stand vom 30.
6. 2004. Nach 8§ 12 Abs.l des Entwicklungstragervertrages bedarf die Kosten- und
Finanzierungstbersicht der Zustimmung durch die Stadt.

GemaR der kommunalaufsichtlichen Genehmigungsverfiugung vom 24. 5. 2000 in Gestalt der
Anderungsverfiigung vom 4. 9. 2000 des Regierungsprasidiums Magdeburg muss eine Kosten- und
Finanzierungsubersicht zum Stichtag 30. 6. des jeweiligen Jahres erstellt und zum Ende eines jeden
Haushaltsjahres vom Stadtrat bestatigt und spatestens mit der Haushaltssatzung und dem Haushaltsplan
des jeweiligen Haushaltsjahres dem Landesverwaltungsamt vorgelegt werden.

4. Schnittstellen stadtischer Haushalt / Treuhandvermogen

Die Besonderheit einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme besteht haushaltsrechtlich darin, dass
die Einnahmen und Ausgaben grundsétzlich im Treuhandkonto des Entwicklungstragers abgewickelt
werden. Erst zu einem bestimmten Zeitpunkt ist in der Finanzplanung der Stadt ein zu diesem Zeitpunkt
erkennbares voraussichtliches Defizit der Manahme einzustellen.

Diese Vorgabe beruht auf der Genehmigung des Entwicklungstragervertrages durch das
Regierungsprasidium Magdeburg vom 18. 8. 1995. Darin ist die Mallgabe unter Ziff. 10 der Verfligung
aufgenommen worden, dass 5 Jahre vor dem voraussichtlichen Ende der Entwicklungsmalinahme die
finanziellen Mittel zur Abdeckung des Defizits in die mittelfristige Finanzplanung der Stadt
aufzunehmen sind. Mit Beschluss des Stadtrates vom 3. 4. 2003



(Beschluss-Nr. 2267-64[111]7 03) wurde festgelegt, dass die EntwicklungsmaBnahme Rothensee zur
Umsetzung der geplanten VVorhaben — nicht zuletzt im Rahmen der Landesinitiative URBAN 21 — bis
zum 31. 12. 2012 fortgefuhrt wird.

In 88 169 Abs. 1 Ziff.9, 164 a BauGB ist festgelegt, dass fir EntwicklungsmalRnahmen vorrangig
Stadtebaufordermittel einzusetzen sind. Diese gesetzlich normierte Verpflichtung zur Ausreichung von
Fordermitteln garantiert, dass EntwicklungsmalRnahmen vorrangig behandelt werden. Daher ist es
zweckmaliig, eine EntwicklungsmaBnahme so lange wie mdglich laufen zu lassen. Dariber hinaus
wurden durch die Mdglichkeit der Vorfinanzierung bislang Stadtebauférdermittel schon jetzt eingesetzt,
die erst in spateren Programmjahren ausgezahlt werden. Wirde man also jetzt die Entwicklungsmafinahe
beenden, so bestande gleichwohl noch ein Anspruch auf Auszahlung weiterer Stadtebaufordermittel.
Daher erscheint es zweckmdaRBig, die EntwicklungsmaBnahme langfristig ggf. auch ohne
Entwicklungstréager weiterlaufen zu lassen. Es ist in jedem Fall sinnvoll, die MalRnahme Uber das Jahr
2012 hinaus weiterzufuhren, allein um weitere Stadtebaufordermittel abzuschépfen.

Deshalb kann aus heutiger Sicht nicht eindeutig bestimmt werden, wann die EntwicklungsmalRnahme
abgeschlossen wird und ab welchem Jahr die finanziellen als Ausgabe in den st&dtischen Haushalt
einzustellen sind.

Von der grundsatzlichen Trennung des stadtischen Haushaltes und des Treuhandvermégens des
Entwicklungstrédgers muss indes z. B. aufgrund von Richtlinien zu Férdermitteln abgewichen werden.

So konnen bestimmte Fordermittel nur unmittelbar an die Stadt als 6ffentlich-rechtlicher Korperschaft
flieRen. Diese Einnahmen werden zur zweckentsprechenden Verwendung an den Entwicklungstrager
weitergeleitet und damit in der Einnahmenhohe gleichzeitig als Ausgabenansatz veranschlagt.
Tatsachlich wird der Haushalt der Stadt bei dieser Durchreichung von GA-Fordermitteln nicht belastet.
Hierfur stehen im Haushaltsplan der Landeshauptstadt Magdeburg Haushaltsstellen zur Verfligung.

Im Forderprogramm ,,Stadterneuerung / URBAN 21% erfolgt die Veranschlagung im stadtischen
Haushalt zzgl. des nach den Forderbedingungen notwendigen Anteils der Stadt, so dass dort eine echte
Haushaltsbelastung gegeben ist.

Im Hinblick auf die zu erwartenden Fordermittel wurde hier fir den Haushalt des Jahres 2004 ein Betrag
von 7.639.000,- € ausgabenseitig in Ansatz gebracht.

GemaR Festlegung des Lenkungsausschusses in der Sitzung vom 02.06.04 sind bezliglich des Vorhabens
Feuerwache Nord bestimmte Kosten in der Kosten- und Finanzierungsubersicht auszuweisen. Diese sind
auf den Seiten 76,77 dargestelit.

5. Entwicklung der Unterdeckung




Tabelle: Entwicklung des Defizits in den Kosten- und Finanzierungsubersichten
Zone | Zone IV Gesamt
Status - Tsd.EUR - - Tsd.EUR - - Tsd.EUR -
24.03.1993 9.817 + 3.937 5.880
30.04.1996 281 35.836 36.117
15.12.1997 3.739 20.555 24.294
15.12.1999 5.584 19.931 25.515
30.03.2001 11.423 31.719 43.143
30.06.2002 24.555 31.443 55.998
30.06.2003 26.652 29.326 55.978
30.06.2004 26.031 30.161 56.192

Die Unterdeckung in der Zone | ergibt sich vor allem durch die Schwierigkeiten im Rahmen der
Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben. In den Jahren 2001 und 2002 war die Situation sehr
problematisch. Das Jahr 2003 hatte zu einer positiven Verénderung gefuhrt. Es konnten
Grundstlckskaufvertrage mit den Firmen Schuberth Helme GmbH, HTI Collin und Riefke KG
(GrolRhandel fiir Bau- und Industriebedarf), Ritter-Logistik GmbH und Patinter Deutschland GmbH
(Logistik-Dienstleister) abgeschlossen werden. Darlber hinaus erfolgte eine Erweiterung der Firma Stork
Umweltdienste GmbH am Standort und an der Autobahn konnte eine Flache fir eine Werbeanlage
verdulert werden (B.A.B. Maxi Poster GmbH). Insgesamt liegt damit die Zahl der Arbeitsplétze in der
Entwicklungszone | bei tiber 1.280 Dauerarbeitsplatzen.

Die positive Tendenz des Jahres 2003 konnte im Jahr 2004 nicht aufrecht erhalten werden. Trotz
begonnener Verhandlungen mit Interessenten konnte bislang kein Abschluss getatigt werden.

Nicht zuletzt aufgrund der problematischen Vermarktungssituation und der Gesamtwirtschaftslage hat
sich die Preissituation im Immobilienbereich nicht entspannt. Durch den Zwang, annédhernd alle
Grundstlcke in der Entwicklungszone | friihzeitig zu erwerben, um sinnvolle Flachen anbieten zu
konnen und die ErschlieBung im ersten Abschnitt umzusetzen, ergeben sich aus diesem Umstand im
Rahmen der Vorhaltung der Ansiedlungsflaichen Finanzierungskosten, die nun zu einer erheblichen
Zinsbelastung fuhren. Das wirtschaftliche Risiko der Kommune liegt bei einer EntwicklungsmaRnahme
prinzipiell in der jeweiligen Situation des Immobilienmarktes, weil hieraus die Einflisse auf den
Anfangs- und den Neuordnungswert resultieren. Der Ankauf musste in einer Phase nachhaltig hoher
Immobilienwerte erfolgen, nunmehr bleiben die Immobilienpreise in einem unteren Preisbereich, so dass
der Neuordnungswert am Markt anzupassen ist.

Die schon in der wvorigen Kosten- und Finanzierungsubersicht erfolgte Anpassung der
VerduBerungspreise wird beibehalten.

Die Unterdeckung in der Zone IV resultiert u. a. aus der weiterhin zogerlichen Auskehrung von
Stadtebaufordermitteln.
Wie schon bei Gelegenheit der VVorlage der Finanzierungsubersicht mit Stand vom 30. 6. 2003 dargelegt,



werden in der Entwicklungszone IV nur noch MaRnahmen durchgefuhrt, die investiven Charakter haben
und der Schaffung von Arbeitsplatzen dienen. Das Bauvorhaben VDTC des Fraunhofer Institutes im
stidlichen Handelshafen bleibt mit den begleitenden MalRnahmen das wichtigste Projekt. Dieses zentrale
Vorhaben erfasst mit der Umverlegung des Umspannwerkes Sandtorstrale und der Verlegung der
bisherigen 220-kV-Freileitung in einen Diker unter der Elbe und sodann im unter-irdischen Bauraum im
Handelshafen auch die VVoraussetzungen fiir die weitere Umgestaltung des stidlichen Handelshafens. Der
Bau des VDTC hat damit Initialcharakter fur die Umgestaltung des Handelshafens, im Rahmen dieses
Vorhabens werden gleichzeitig alle Voraussetzungen geschaffen, um spéter ohne gréRReren Aufwand in
diesem Bereich weitere Unternehmen anzusiedeln.

Als zweite wesentliche MaBnahme in der Entwicklungszone IV wird die Schaffung des Stadtteilplatzes
mit den dazugehorigen Baumalnahmen, wie etwa dem Jugendtreff, in der Umsetzung vorangetrieben.
Durch die Verlegung des Betriebshofes der SWM GmbH an die Theodor-Kozlowski-Stralle, die
Schaffung von Grinanlagen westlich und 6stlich der Rogéatzer Stralle im Umfeld der Abzweigung
Salzwedeler StraBe und die Ergénzung der vorhandenen Verbrauchermérkte wird sich das
Stadtteilzentrum weiter herausbilden. Die BaumaRnahme der zentralen Theaterwerkstétten ergénzt
insofern die Arrondierung dieses gesamten Bereiches.

Weiterhin ist auch die Umsiedlung des Werner-von-Siemens-Gymnasiums an den Standort Salzwedeler
Stralle/Stendaler Stralle eine prioritire MalRnahme innerhalb der Entwicklungszone IV. Hierbei ist
insbesondere die Koordinierung mit dem Wissenschaftshafen von Bedeutung.

Neben diesen zentralen Anliegen soll durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen unter
Ablosung der spater anfallenden Ausgleichsbetrage schon jetzt privates Kapital in Manahmen eingesetzt
werden, die sonst aus dem Treuhandvermdégen zu finanzieren wéren. Dabei flihren die privaten Partner
diese Maltnahmen selbst durch. Als groRere MalRnahmen sind hier die Herstellung der Planstrale A und
die Anlage des Stadtteilplatzes zu nennen. Schon jetzt sind entsprechende Vertrdge zur Umgestaltung
des Umfeldes fur das Gebaude Schifferstrale 24 und fur Objekte in der SpeicherstralRe vorgesehen. In
den Vorjahren konnten Vertrage z.B. fiir Objekte in der Salzwedeler Stral3e abgeschlossen werden.

Die Hohe des Defizits wurde in der Prognose gegentber der letzten Kosten- und Finanzierungsubersicht
annéhernd beibehalten, da die 0.g. Investitionen insbesondere fiir den sudlichen Handelshafen auch von
der Fordermittelsituation her mittelfristig bewaltigt werden mussen.

Da die Landesinitiative URBAN 21 bis zum Jahr 2007 lauft und entsprechende
Komplementérfinanzierungen voraussetzt, wird hierdurch das Defizit der Hohe nach flr diesen Zeitpunkt
beeinflusst. Aufgrund der Betrachtung auf einen festgelegten Zeitpunkt missen eben — wie schon bei den
vorherigen Kosten- und Finanzierungsibersichten — nach 2008 erfolgende, schon jetzt verbindliche
finanzielle Zuflisse und die Vermdgenswerte beachtet werden.

Zur Einschéatzung der gesamten MalRnahme seien der Vollstdndigkeit halber noch folgende Zahlen
genannt:

Bis zum Stichtag 31. 12. 2003 hat der Entwicklungstrager fir die Entwicklungsmalinahme
Grunderwerbsaufwendungen in einem Umfang von insgesamt rd. 42,8 Mio. EUR getatigt, davon ca. 19,3
Mio. EUR in Zone | und 23,5 Mio. EUR in Zone V.

Fur Bau- und ErschlieBungsmalinahmen wurde im Zeitraum 1995 — 2003 ein Investitionsvolumen von
insgesamt rd. 71,0 Mio. EUR in Anspruch genommen, davon wiederum in Zone | ca. 34,2 Mio. EUR und
in Zone 1V ca. 36,8 Mio. EUR.

An Foérdermitteln konnten aus den unterschiedlichen Programmen und Fordertdpfen insgesamt 55,4 Mio.



EUR zu Gunsten der EntwicklungsmaBnahme gesichert werden, davon ca. 19,8 Mio. EUR in der Zone |
und ca. 35,6 Mio. EUR in der Zone IV.

6. Entwicklung der Liguiditat

Hinsichtlich der Liquiditdt des Treuhandvermdgens wurde seit Vorlage der letzten Kosten- und
Finanzierungsubersicht die schon dort eingeleitete Konsolidierung weitergefthrt.

Dies bedeutet aber auch, dass das zentrale Vorhaben der Entwicklungsmalinahme — die Neuordnung und
Erschliefung des studlichen Handelshafens zum Wissenschaftshafen — abgesichert werden muss. Daher
ist die Inanspruchnahme des Kreditrahmens von Ende Januar 2004 in H6he von 69.762.664,71 € bis
Ende Juni 2004 in Hohe von 69.848.100,17 € anné&hernd gleich hoch.

Durch den Vorrang der oben bezeichneten MaRnahme werden zurzeit zahlreiche kleinere Projekte nicht
umgesetzt.

7. Anpassungsgebiet Ortslage Rothensee

Die AnpassungsmaBnahme Ortslage Rothensee gehdrt nach dem besonderen Stadtebaurecht geméals § 170
BauGB zum Entwicklungsbereich. Fur diese MaRnahme ist indes die KGE Kommunalgrund GmbH als
Treuhénder nicht zustdndig. Daher tauchen die entsprechenden Malinahmepositionen nicht in der
Kosten- und Finanzierungsubersicht auf.

Rein nachrichtlich ist darzulegen, dass es derzeit zu der als Anlage 2 beigefligten Kosten- und
Finanzierungsubersicht mit Status des Beschlusses zur Festlegung des Anpassungsgebietes Kkeine
Anderungen gibt, weil zur Zeit die Projekte noch nicht angelaufen sind.

Anlagen:

Anlage — nur im Original im Amt 13



