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Informationsvorlage
600/093/2017

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Stadtbauamt 61-41, 60-L
Datum: 03.03.2017
An: Datum der Beratung Zusténdigkeit
Stadtvorstand 20.02.2017 Vorberatung N
Stadtvorstand 06.03.2017 Vorberatung N
Bauausschuss 14.03.2017 Kenntnisnahme O
Hauptausschuss 21.03.2017 Kenntnisnahme O
Stadtrat 04.04.2017 Kenntnisnahme O
Betreff:

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,,Konversion Landau Stid";
1. Controllingbericht

Information:

Finanzcontrolling fiir die Entwicklungsmafinahme .. Konversion Landau Sud‘:
Zusammenfassung und Bewertung des voraussichtlichen Gesamtergebnisses

In der Sitzung des Stadtrates am 31.01.2017 wurde iiber den Stand der Grundstiicksvermarktung und
die Vermarktungsstrategie fiir die noch nicht verduflerten Bauflichen informiert. Demnach sind zum
Stichtag 01.01.2017 deutlich mehr als die Hélfte aller Bauflichen an Private verdufert worden. Die
Grundstiickserlose ~ waren ein  wesentlicher Finanzierungsbaustein der Ordnungs- und
ErschlieBungsmaB3nahmen, die im Rahmen der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,,Konversion
Landau Siid“ in den letzten Jahren umgesetzt wurden. Die derzeitigen Planungen gehen davon aus,
dass bei anhaltend hoher Nachfrage nach Bauflichen in der Stadt Landau bis 2020/2021 alle
Grundstiicke im Entwicklungsgebiet verduflert sein werden und die EntwicklungsmafBinahme dann zu
einem ziigigen Abschluss gebracht werden kann.

In Fortfithrung der Controllingberichte zur Landesgartenschau, in denen auch die wichtigsten
Controllingzahlen der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBinahme zum jeweiligen Zeitpunkt enthalten
waren, wird mit dieser Informationsvorlage der erste eigenstindige Controllingbericht fiir die
Konversionsmafinahme Landau Siid vorgelegt. In ihm werden die wichtigsten Kosten- und
Finanzierungszahlen dargelegt und zueinander in Beziehung gesetzt sowie Malnahmen zur
Sicherstellung einer wirtschaftlichen Abwicklung der Gesamtentwicklung herausgearbeitet.

Die Entwicklungsmalinahme wird wirtschaftlich mit einem guten Ergebnis abschlieBen. Die
verbleibenden Risiken sind {iiberschaubar, da die ErschlieBungs- und OrdnungsmafBnahmen
weitgehend abgeschlossen sind und die Grundstiicksnachfrage in Landau stabil hoch ist. Der
Zuschussbedarf bzw. die Eigenmittel der Stadt Landau summieren sich nach derzeitigen
Berechnungen insgesamt auf 3.336.000 Euro. Diese Summe wird sich im Rahmen der
Schlussabrechnung der Maflnahme noch erhohen (derzeit rechnerisch auf 4.347.000 €), wobei die
exakte Zahl aufgrund einiger férderrechtlich noch offener Fragen noch nicht genannt werden kann.

Diese Zahlen fiihren zu einer positiven wirtschaftlichen Gesamtbewertung der Malnahme,
insbesondere wenn die nachhaltig positiven Auswirkungen auf die Stadtentwicklung mit bewertet
werden und der Vergleich zu anderen KonversionsmaBBnahmen im Land gezogen wird, die teilweise
mit deutlich hoheren Zuschussbedarfen seitens der offentlichen Hand kalkulieren miissen. Auch der
Vergleich zur erfolgreichen (aber hinsichtlich der GroBe und des Finanzvolumens wesentlich




kleineren) EntwicklungsmaBnahme ,,Quartier Vauban®, die mit einem Zuschuss der 6ffentlichen Hand
in der Groflenordnung von zwei Millionen Euro abschloss, bestitigt diese Einschétzung.

Die wesentlichen Finanzzahlen der EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau Siid konnen der

folgenden Ubersicht entnommen werden:

Gesamtfinanzvolumen der Entwicklungsmafnahme

ca. 55.000.000 €

Stiadtebaufordermittel insgesamt (Bund / Land) 6.273.000 €
Stadtebaufordermittel Anteil Stadt 1.227.000 €
Stadt. Eigenmittel fiir Entwésserung und Ausgleichsbetrdge 2.109.000 €
Stadtischer Zuschussbedarf fiir sonstige nicht forderféahige Kosten 1.011.000 €
Teilsumme prognostizierte Eigenanteil der Stadt insgesamt 4.347.000 €

Voraussichtlicher Bedarf bis zum Abschluss der Mallnahme

Mittel  Dritter / FEinnahmen aus  Bewirtschaftung des ca. 3.500.000 €
Treuhandvermogens

Grundstiicksverkaufserlose inkl. Grundstiicksmehrerldse 41.120.000 €
Entwicklungstrdgerhonorar, Stand 12/2016 2.270.000 €
Soll (Forderobergrenze 7,5% der forderfiahigen Kosten) 2.700.000 €

3.100.000 — 3.300.000 €

Finanzvolumen

Das Gesamtfinanzvolumen der Stéddtebaulichen EntwicklungsmaBBnahme betrdgt derzeit -ca.
55.000.000 Euro. Das bedeutet, dass iiber den gesamten Entwicklungszeitraum bis zum
(prognostizierten) Abschluss der Mafinahme Gesamtausgaben dieser Gro3enordnung getétigt werden.
Diese werden zu einem weit liberwiegenden Teil (41.120.000 Euro) {iber Grundstiicksverkaufserlose
finanziert. In der folgenden Tabelle sind die sechs bereits verkauften Grundstiicke mit den hdchsten

Verkaufserlosen beispielhaft aufgefiihrt:

Baufeld 10 (geforderter Mietwohnungsbau) 2.060.000 €
Baufeld 1 mit Gebdude 14 (Lunette 38) 1.748.000 €
Baufeld 21 (Schulze-Delitzsch-Careé) 1.091.000 €




Baufeld 4a und 4 b (Bestandsgebduden am T.-Heuss-Platz) 1.089.000 €
Baufeld 23 mit Gebdude 105 (Reihenhduser im Bestand) 875.000 €
Baufeld 24 (Baugruppe Passivhiuser) 855.000 €

Weitere Finanzierungsbausteine sind Stiddtebaufordermittel (rund 7.500.000 Euro, davon 1.227.000
Euro Stadt), stddtische Anteile fiir Entwisserungskosten und Ausgleichsbetrige (2.109.000 Euro),
stadtische =~ Zuschiisse  fiir  nicht  forderfahige  Kostenanteile  fiir ~ Ordnungs-  und
ErschlieBungsmaBBnahmen (3.650.000 Euro, gegenfinanziert iiber Grundstiicksmehrerlose) sowie
stadtische Zuschiisse flir sonstige nicht forderfihige Kosten (1.011.000 Euro, Bsp. siche Abschnitt
»Stadtische Kosten fiir die EntwicklungsmaBBnahme*).

Stiadtebauférderung

Von den Gesamtausgaben sind 35.804.000 Euro forderfahig. Das bedeutet, dass der Anteil dieser
Ausgaben, die nicht durch Grundstiickserlose oder andere Einnahmen der Entwicklungsmafinahme
gedeckt sind, durch Stidtebaufordermittel vom Bund, Land und von der Stadt Landau gefordert
werden. Derzeit weisen die Planzahlen einen Fordermittelbedarf in Hohe von insgesamt rund
7.500.000 Euro aus. Davon tragt der Bund/Land 6.273.000 Euro und die Stadt 1.227.000 Euro. In der
Vergangenheit wurde von einem deutlich héheren Fordermittelbedarf ausgegangen, weshalb auch
bereits 12.800.000 Euro Stddtebaufoérdermittel in den vergangenen Jahren von Seiten des Landes
bewilligt wurden. Aufgrund der steigenden Bodenpreise, sehr guter Vermarktungsergebnisse und einer
sparsamen Mittelverwendung wird dieses urspriinglich kalkulierte Férdervolumen nach derzeitigem
Stand um rund ein Drittel unterschritten.

Aufgrund erhohter Ausbaustandards oder nicht auskdmmlicher Férderobergrenzen beim Straen- und
Wegebau sind ein Teil der Ordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen nicht forderfihig. Diese
Ausgaben summieren sich auf rund 3.650.000 Euro, die dem Grunde nach zu 100 % von der Stadt zu
tragen sind. In Abstimmung mit dem Fordermittelgeber wurde vereinbart, dass Grundstiickserldse, die
iiber dem ermittelten entwicklungsbeeinflussten Endwert (Verkehrswert) liegen (sog. Mehrerldse), zur
Deckung dieser nicht forderfahigen Ausgabepositionen verwendet werden konnen. Die Mehrerlose
summieren sich bis zum Ende der MaBnahme auf voraussichtlich mindestens 4.770.000 Euro. Damit
konnen die nicht forderfahigen Kosten der EntwicklungsmafBinahme mit groler Wahrscheinlichkeit
vollsténdig iiber Grundstiicksmehrerldse finanziert werden und erfordern keinen Zuschuss der Stadt
Landau aus dem stddtischen Haushalt. Die dariiber hinaus voraussichtlich erzielten Mehrerlose in
Hohe von rund 1.120.000 Euro miissen in der Mafinahme im Verhéltnis 85 % Stiddtebauforderung
Bund/Land und 15 % Stddtebauforderung stiddtischer Eigenanteil zuriickgezahlt werden. Die Stadt
befindet sich aber in Verhandlungen mit dem Fordermittelgeber, diesen Teil der Mehrerldse fiir die
Vergiitung des Entwicklungstragers zu verwenden (siehe Abschnitt Entwicklungstragerhonorar,
zweiter Absatz).

Liquidititskredite und Biirgschaftsrahmen

Die vorbereitenden OrdnungsmafBnahmen (Altlastensanierung, Gebéaudeabbruch,
Kampfmittelsondierung etc.) und die Baureifmachung der Grundstiicke fiihrten in den vergangenen
Jahren zu hohen Ausgaben. Die Baugrundstiicke konnten naturgeméfB nicht im selben Zeitraum
vermarktet werden. Auch der bodenpolitische Grundsatz einer gestuften und damit auch
bodenpreisstabilisierenden Vermarktung von Baugrundstiicken fiihrte in den vergangenen Jahren bis
heute zu einem — auf das Kalenderjahr bezogenen — Fehlbedarf in der MaBnahme. Diese
Liquiditétsliicke wird bis heute durch Kredite geschlossen. Der laufende Kreditrahmen in der



MaBnahme betrdgt 11 Mio. Euro. Er ist durch eine Biirgschaft der Stadt Landau in selber Hohe
abgesichert. Die Kredite dienen ausschlieBlich der Zwischenfinanzierung von Grundstiicksankdufen
sowie Ordnungs- und ErschlieBungsmafinahmen. Aufgrund der umfassenden Grundstiicksverkéufe im
vergangenen wie auch in diesem Jahr ist davon auszugehen, dass bis zum Ende des Jahres 2017
sdmtliche Kredite der EntwicklungsmaBBnahme getilgt sein werden. Ggf. wird ein Teilbetrag zur
Uberbriickung noch einige Monate im Jahr 2018 bendtigt, hieriiber kann im nichsten
Controllingbericht informiert werden. Aufgrund des historisch niedrigen Zinsniveaus kénnen hieraus
aber keine Risiken fiir die EntwicklungsmaBBnahme abgeleitet werden.

Entwicklungstrigerhonorar

Die Forderrichtlinien des Landes Rheinland-Pfalz sehen vor, dass 7,5 % der forderfdhigen
Gesamtausgaben den Honorarrahmen des Entwicklungstridgers (DSK) bilden sollen. Wird dieser
Honorarrahmen {iberschritten, sind die Kosten fiir den Entwicklungstrager nicht forderfahig, das
bedeutet, dass die Stadt Landau die Kosten dann zu 100 % libernchmen miisste, wenn keine anderen
Finanzierungsmdglichkeiten gefunden werden. Von dem vorgesehenen Honorarrahmen in Héhe von
rund 2.700.000 Euro wurden bis zum Ende des vergangenen Jahres 2.270.000 Euro vergiitet. Damit
stehen bis zum Abschluss der EntwicklungsmafBnahme noch rund 430.000 Euro zur Verfiigung.

Aufgrund der Komplexitit der Maflnahme und ihrer Besonderheiten im Hinblick auf die
Landesgartenschau, das Geothermiekraftwerk oder die Kampfmittelfunde ist davon auszugehen, dass
der empfohlene Honorarrahmen seitens des Landes fiir eine ordnungsgemidfBe Abwicklung der
Gesamtmalinahme nicht ausreichen wird. Derzeit kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein
Honoraranteil in Héhe von 400.000 bis 600.000 Euro vollstindig von der Stadt Landau iibernommen
werden muss. Zur  Minimierung der  voraussichtlichen  Mehrkosten  wurde  der
Entwicklungstrigervertrag im vergangenen Jahr auf eine vollstindig aufwandsbezogene Vergiitung
(keine Pauschalvergiitungen mehr) umgestellt, aulerdem wurden die Stundensdtze nach der
Wertigkeit der Leistungen deutlicher differenziert. Dariiber hinaus wird durch organisatorische
MaBnahmen im Stadtbauamt und die Vereinbarung klarer Kommunikationswege eine verstérkte
Aufgabenkritik hinsichtlich der Tétigkeiten der DSK durchgefiihrt und die Mehrfachteilnahme von
Personen an Terminen auf ein Minimum reduziert. Schliellich sind seit gut einem Jahr mit der
Einrichtung eines monatlichen Jour-fixe der Abstimmungsaufwand reduziert und die
Abstimmungswege klarer strukturiert worden. Die Stadt befindet sich dariiber hinaus in
Verhandlungen mit dem Fordermittelgeber, einen Teil der Grundstiicksmehrerlose (sieche Abschnitt
Stddtebauforderung, zweiter Absatz) fiir die Vergiitung des Entwicklungstriagers zu verwenden.

Mit diesem Maflnahmenbiindel ist davon auszugehen, dass sich die Mehrkosten in einem vertretbaren
Rahmen halten werden — exakte Zahlen werden erst kalkuliert werden konnen, wenn der
Honorarrahmen weitgehend ausgeschopft ist. Sie werden Gegenstand in einem der néchsten
Controllingberichte sein.

Stadtische Kosten fiir die EntwicklungsmaBnahme

Mit einem prognostizierten Eigenanteil der Stadt von insgesamt rund 4.347.000 Euro
(Entwésserungskosten fiir 6ffentliche Griinflaichen = 1.509.000 Euro, Ausgleichsbetrige = 600.000
Euro, stiddtischer Anteil der Stadtebauférderung = 1.227.000 Euro, stadtischer Zuschuss fiir sonstige
nicht forderfiahige Kosten = 1.011.000 Euro) sind weniger als 8 % der Gesamtkosten durch die Stadt
Landau zu finanzieren. Dieser Betrag ist in Bezug zu setzen zur gelungenen Vitalisierung von fast 40
Hektar brach liegender Flache im Stadtgebiet.

Die Kosten fiir die Stadt Landau konnen sich aufgrund von forderrechtlich nicht anerkannten
Ausgaben (z.B. Teile des Entwicklungstragerhonorars, Planungs-, Ordnungs- oder BaumafBinahmen
wie z.B. die Herrichtung der historischen Zaune an der Cornichonstrafle, den Erhalt der Panzerhalle
oder den Bau der versenkbaren Poller) iiber den Gesamtentwicklungszeitraum noch erhéhen. Da die



Fordermittelbeantragung sowie die Klirung einzelner Punkte mit dem Fordermittelgeber noch
ausstehen, konnen hier noch keine exakteren Aussagen gemacht werden.

Von Seiten der Stadt Landau wurden bereits Zahlungen fiir die Ausgleichsbetrige in Hohe von
600.000 Euro in die Maflnahme geleistet. Die Kosten fiir die Entwisserung der Offentlichen
Griinflichen miissen in den néchsten Jahren noch geleistet werden. Des Weiteren wurde bereits ein
stadt. Eigenanteil fiir die Stddtebauforderung in Hohe von 1.826.000 Euro gezahlt, 601.000 Euro mehr
als nach den jetzigen Zahlen notwendig. Dies erklért sich durch die jeweilige Stichtagsbetrachtung der
bisherigen Mittelabrufe. Bedingt durch die weitere gilinstige Entwicklung hinsichtlich der
GrundstiicksverduBerungen miissen in Zukunft Stadtebaufordermittel zuriickgefiihrt werden, dies fiihrt
auch zu einem Riickfluss von Mitteln in den stiddtischen Haushalt.

Damit ist bereits rund die Halfte der fiir die Mallnahme vorzusehenden stidtischen Mittel bereits
geflossen. 601.000 Euro stehen voraussichtlich als weiteren Zuschuss zur Verfligung, weil bereits
geleistete Stadtebaufordermittel wieder in den stddtischen Haushalt zuriickflieBen. Der verbleibende
Zuschussbedarf (nach derzeitigem Stand maximal rund 2.000.000 FEuro) wird in den
Finanzplanungsjahren bis zum Abschluss der Mafinahme aus dem stddtischen Haushalt in die
MaBnahme bezahlt.

Auswirkung:
keine

Anlagen:
keine

Beteiliste Amter:

Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung
BGM

Schlusszeichnung:
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