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- Aktualisierung und Verlangerung der Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht
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1. Der Gemeinderat nimmt die durch die die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH fortgefuhrte Kosten -und Finanzierungsubersicht (KuF) 2013 zur Kenntnis.

2. Die Finanzierungsvereinbarung zwischen der Stadt Lahr und der Landesbank Ba-
den-Wirttemberg vom 26. Mai 2014 wird um vier Jahre bis zum 26.05.2018 verlan-

gert.

Alternativ wird eine neue Finanzierungsvereinbarung mit einem anderen Kreditinsti-
tut abgeschlossen. Voraussetzung hierflr ist gleichwertige Leistung im Rahmen der
Finanzierung aufRerhalb des Haushalts und eine kostengulinstigere Finanzierung.

Die Verwaltung wird beauftragt die hierfur notwendige Genehmigung bei der

Rechtsaufsichtsbehorde einzuholen.
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KuF 2013 - gesamt
Zusammenstellung KuF-Eckdaten 2001 - 2013
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Begrindung:

1. Allgemeines

Die Finanzierung des Grunderwerbs und der Baureifmachung des Flughafenareals Ost
wird auRBerhalb des Haushaltes der Stadt Lahr Uber das Rahmenkonto OST bei der
Landesbank Baden-Wurttemberg finanziert.

Der Gemeinderat hat am 03.11.2008 folgenden Beschluss gefasst:
(s. Beschlussvorlage Nr. 108/2008)

- Kenntnisnahme der fortgeschriebenen KuF 2008

Im Wege der Eilentscheidung des Oberbirgermeisters wurde am 15.03.2010 die Finan-
zierungsvereinbarung zwischen der Stadt Lahr und der Landesbank Baden-Wirttemberg
vom 28./30. Januar 2001 um drei Monate bis zum 26.05.2010 verlangert. Die Eilentschei-
dung wurde am 19.04.2010 dem Gemeinderat bekannt gegeben.

Weiter hat der Gemeinderat am 17.05.2010 folgenden Beschluss gefasst:
(s. Beschlussvorlage Nr. 71/2010)

- Kenntnisnahme der fortgeschriebenen KuF 2010
- Verlangerung der Finanzierungsvereinbarung zwischen der Stadt Lahr und der Lan-
desbank Baden-Wiirttemberg vom 26.05.2010 um vier Jahre bis zum 26.05.2014

Der Gemeinderat hat am 25.02.2013 folgenden Beschluss gefasst:
(s. Beschlussvorlage Nr. 11/2013)

- Kenntnisnahme der fortgeschriebenen KuF 2011
Die Beschlussfassung uber die Kenntnisnahme der KuF 2012 ist fur die Sitzung des
Gemeinderats am 28.04.2014 vorgesehen.

2. Finanzierungsvereinbarung / Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KuF) / Ge-
nehmigung durch das Regierungsprasidium Freiburg

Grundlage fur die Ermittlung des voraussichtlichen Kreditbedarfs sowie der voraussichtli-
chen Ausgaben und Einnahmen bildet fir das Ostareal eine Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht (KuF). Diese wird jahrlich im Zusammenwirken mit der LBBW Immobilien Kom-
munalentwicklung GmbH fortgeschrieben.

Auf der Grundlage der fir das Jahr 2010 aktualisierten Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht wurde die Genehmigung durch das Regierungsprasidium Freiburg am 29.07.2010
erteilt. Die Genehmigung des Regierungsprasidiums Freiburg wurde ohne weitere Bedin-
gungen und ohne ausdrickliche Auflage beziiglich der Defizitgrenze erteilt.

Insbesondere die Verpflichtungen aus dem Bund-Kaufvertrag in Bezug auf die Ab-
bruchverpflichtung im Sektor B (=noérdliche Erweiterung und Gebiet Rheinstral3e Sid)
sowie der ErschlieRungsverpflichtung im Sektor B sind zum Zeitpunkt des Auslaufens
der Finanzierungsvereinbarung noch nicht endguiltig vom Bund, vertreten durch die
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) verlangert worden. Hierzu lag lediglich
eine Absichtserklarung vor. Die Verwaltung steht hierzu seit langerer Zeit auf Vermitt-
lung eines Mitglieds des Bundestags in Kontakt mit der BImA-Zentrale.
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Die Abbruchverpflichtung im Sektor B lief zum 31.12.2008 aus. Im Rahmen einer Eini-
gung Uber die Abfihrung von Zwischennutzungsentgelten aus den Abbruchgebauden
wurde diesbezilglich eine Fristverlangerung bis zum 31.12.2012 gewéhrt. Diese Frist-
verlangerung ist zwischenzeitlich auch ausgelaufen.

In den Sektoren A und B ist darlber hinaus 15 Jahre nach Vertragsschluss der ent-
standene ErschlieBungsaufwand nachzuweisen. Unterschreitet dieser den im Bund-
Kaufvertrag angesetzten und vom Kaufpreis abgezogenen Wert von 30 DM/m?, dann
ist die Stadt dem Bund zur Ruckerstattung der Kaufpreisreduzierung verpflichtet. Un-
abhangig davon, dass die tatsédchliche ErschlieRung der Sektoren A und B zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen wird.

Der ErschlieBungsaufwand war zum 31.12.2011 gegeniiber dem Bund nachzuweisen.
Der Sektor A ist im Rahmen des Bebauungsplanes Rheinstral3e Nord neu erschlossen
worden. Lediglich die Feindecke ist noch nicht aufgebracht. Die ErschlieRung im Be-
reich RheinstralRe Sud erfolgte in den Jahren 2011/2012. Die nérdliche Erweiterung
konnte noch nicht angegangen werden.

Durch die massive Altlastensituation im nérdlichen Erweiterungsbereich kdnnen in die-
sem Bereich keine grof3flachigen Abbriiche erfolgen. Lediglich einzelne Gebaude
konnten abgebrochen werden. Im Weiteren ist in diesem Bereich auch keine geordnete
ErschlieBung moglich. Die Griinde hierfur liegen darin, dass der Vertragspartner Bund
nach wie vor seiner Altlastensanierungsverpflichtung nur sehr unzureichend nach-
kommt. Erst im Jahr 2009 hat die erste grof3e Sanierungsmal3nahme begonnen. Die
Nachschauzeitraume hieraus laufen bis zum Jahr 2016. Weitere Sanierungen haben
mittlerweile begonnen. Die Nachschauzeitrdume hierfir erstrecken sich bis Uber das
Jahr 2020 hinaus. In diesen Zeitraumen kdnnen die Grundstiicke nur eingeschrankt
verwertet werden. Aufgrund der Situation im nérdlichen ErschlieBungsbereich ist es er-
forderlich, die Abbruchverpflichtung als auch die ErschlieBungsverpflichtung deutlich
zu verschieben. Hierliber steht die Verwaltung mit der Vertrag betreuenden BImA seit
geraumer Zeit in Verhandlungen.

3. Rahmendaten Bund-Kaufvertrag

Mit Kaufvertrag vom 30.12.1996 wurde durch die Stadt Lahr und die Gemeinde Friesen-
heim sowohl das West- als auch das Ostareal des ehemaligen Flughafenareals erworben.
Der Kaufpreis flr das Gesamtareal betragt insgesamt € 19,17 Mio. Hiervon entfallen auf
den Osten € 17,22 Mio. und auf den Westbereich € 1,95 Mio. Uber die Zusammensetzung
des Kaufpreises gibt die nachfolgende Tabelle Auskuntft.

Tabelle 1:Ubersicht Kaufpreis

OST WEST GESAMT
€ € €

Flache 6.406.501,72 8.439.706,00 14.846.207,72
Gebaude 21.523.865,06 1.952.610,40 23.476.475,46
Abzgl. Abbruchkosten -3.350.419,00 -6.431.934,27 -9.782.353,27
Abzgl. Entsiegelung Flachen -1.175.971,33 -1.175.971,33
Zwischensumme 24.579.947,78 2.784.410,81 27.364.358,58
Davon 70 % (Marktlageabschlag) 17.205.963,59 1.949.087,57 19.155.051,16
Nach Differenzausgleich 17.217.893,66 1.950.438,97 19.168.332,63
Anteil Lahr 1.703.221,39

Anteil Friesenheim 247.217,58
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Neben dem reinen Kaufpreis sind im Bund-Kaufvertrag Regelungen getroffen, welche
sich im Nachhinein ausgaberelevant auswirken.

» Abbruch- bzw. Entsiegelungskosten

Hierfir wurden fir das Gesamtareal vom urspringlichen Kaufpreis von
€ 38.322.683,18 insgesamt € 10.958.324,60 in Abzug gebracht. Laut Kaufvertrag er-
folgt eine Nachzahlung, wenn die angesetzten Kosten nicht erreicht werden. Fur Er-
stattungen des Bundes gilt die Obergrenze von € 19,168 Mio. bezogen auf das Ge-
samtareal.

> ErschlieBungskosten € 15,34 / m?

Diese wurden im Ostteil bei der Kaufpreisermittlung gutgeschrieben; werden diese
nicht erreicht, hat die Stadt Lahr eine Nachschusspflicht zu erfullen. Im umgekehrten
Fall ist der Bund nicht zahlungspflichtig.

» Kosten fur Altlastenerkundung /-beseitigung

Die Vertragsregelungen sehen eine Beteiligung des Bundes bis zur Hohe des Kauf-
preises von € 19,168 Mio. vor. Dies gilt sowohl fur das Ost- als auch fir das Westare-
al. Die betragsméfige Begrenzung gilt auch unter Einbeziehung eventueller Erstat-
tungsleistungen des Bundes fir die Abbruchkosten von auf Abbruch gesetzten Geb&u-
den.

» Abbruchkosten fir Bestandsgebaude

Aufgrund der z. T. maroden Bausubstanz bzw. unverhaltnismaRig hoher Unterhal-
tungskosten ist davon auszugehen, dass vereinzelte Gebaude, die eigentlich als Be-
standsgebaude erworben worden sind abgebrochen werden missen. Der Bund betei-
ligt sich an den Abbruchkosten nicht. So muss neben den nicht realisierten Veraulie-
rungserldsen auch noch der Abbruch bezahlt werden. Hierfir wurden insgesamt
T€ 430 (T€ 467 indexiert) eingestellt.

4. Uberarbeitung der Kosten- und Finanzierungsiibersicht fiir das Jahr 2013

Die Kosten— und Finanzierungsubersicht (KuF) fiir das Ostareal wurde aktualisiert. Die
KuF erstreckt sich Gber einen Betrachtungszeitraum von 1993 bis in das Jahr 2022 hinein.

Eine Zusammenfassung der KuF 2013 ist in Anlage 1 beigeflgt. Die Zusammenstellung
der KuF-Eckdaten 2001 — 2013 ist als Anlage 3 beigefugt.

In der Fortschreibung 2013 wurden folgende Eckdaten eingearbeitet:

- Verlangerung des Betrachtungszeitraumes bis 2022

- Indexierung ab 2014 — 2022 3 %),

- Wiederaufnahme der Zinsibernahmen aus dem Haushalt im Zeitraum 2011 — 2022
- Wiederaufnahme der Zufiihrungen aus dem Haushalt im Zeitraum 2015- 2018

Im Ergebnis ergibt sich Gber den Betrachtungszeitraum bei

indexierten Ausgaben von € 45.006.000 und
indexierten Einnahmen von €44.717.000 ein
positiver Saldo von € -289.000
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Die KuF 2013 schlief3t im Vergleich zu der KuF 2012 unter Einrechnung der oben genann-
ten Veranderungen mit einer Verschlechterung um insgesamt € 982.000.
Die Verbesserung resultiert hauptsachlich aus:

Ausgabenseite:

- Erhéhung Grunderwerb aufgrund Indexierung T€ 9
- Erhohte vorbereitende Mal3nahmen T€ 128
- Erhohte Abbruchkosten aufgrund Indexierung T€ 272
- Erhohte Abbruchkosten der Bestandsgebaude T€ 20
- Erhohte Erstattung des Bundes fir Abbruchgebaude T€ 112
- Erhohte ErschlieBungsaufwendungen aufgrund Indexierung T€ 437
- Erhodhter Aufwand zur Altlastenerkundung/-sanierung -TE€E 24
- Hohere Erstattung des Bundes fir Altlasten T€ 13
- Erhohter Zinsaufwand T€ 565

Einnahmenseite:

- Erhohte Verkaufserldose aufgrund Verkaufspreisanhebung T€ 99
- Geringere Verkaufserlose Bestandsgebaude - T€ 322
- Erhohte sonstige Einnahmen T€ 3
- Hohere Zinsibernahmen aus Haushalt Gber die Laufzeit der KuF TE€ 564
- Hohere Optionsentgelte T€ 14

Zusammenfassend entwickelte sich die KuF in den vergangenen Jahren wie folgt:

Tabelle 2: KuF-Entwicklung

Kosten- und KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF
Finanzierungs- 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2005
Ubersicht
jew. Index. Werte T€ T€ T€ T€ TE T€ T€ T€

Einn.incl. Zinsen 46.364| 46.439 44.843| 37.097| 42.033] 40.315] 40.410] 35.943
Ausg. incl. Zinsen | 46.907| 44.586( 45.559] 42.660| 43.036| 43.201] 45.990{ 40.052

SALDO -543] 1.853| -716| -5.563| -1.003| -2.886| -5.580| -4.109
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Kosten- und KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF Stand
Finanzierungs- | 2006 | 2007 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Rahmenkonto
Ubersicht 31.12.2013
jew. Index. Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

Einn.incl. Zinsen | 34.599| 43.924| 42.894| 43.984| 44.078| 44.344| 44.717 25.060
Ausg. incl. Zinsen | 40.282| 42.299] 41.886| 44.727| 43.583]| 43.651| 45.006 34.778

SALDO -5.683] 1.625| 1.008 | -743 495 693 | -289 -9.718

Bei den genannten Betragen handelt es sich jeweils um indexierte Werte. Sie stellen die
Summen Uber den Gesamtbetrachtungszeitraum 1993 bis 2022 dar. Als Anlage 2 ist die
vollstandige KuF 2013 beigefugt.

Es wird anhand dieser Zahlen deutlich, dass die wesentliche EinflussgréRe des KuF-
Ergebnisses nicht bei den Ausgaben- sondern vielmehr bei den Einnahmeerwartungen zu
finden ist.

Bei der KuF handelt es sich jeweils um eine Momentaufnahme, die aus heutiger Sicht die
Entwicklung prognostiziert. Sie wird von unterschiedlichsten Entwicklungen beeinflusst und
ist immer unter gewissen Unsicherheitsfaktoren zu erstellen. Wesentliche Einflussgrofzen
sind die Erloése aus der VerauRerung der vom Bund erworbenen Gebaude sowie die ge-
planten Grundstiicksverauf3erungen. Sollten diese nicht wie geplant eintreten, wird sich
das Ergebnis der KuF am Ende der Laufzeit deutlich verschlechtern.

In Anlage 1 ist eine detaillierte Ubersicht iiber die einzelnen Kosten- und Erlésarten beigefiigt.

4.1 Einzelaspekte zur Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungsiibersicht

4.1.1 Einnahmen

> Gebaudeerldse

Lt. Bund-Kaufvertrag entfallen fir das Ostareal Erwerbskosten fur Bestandsgebaude in
Hohe von rd. € 21,53 Mio. Nach Abzug des mit dem Bund vereinbarten Marktlageabschla-
ges betrug also der Kaufpreis gegeniiber dem Bund immer noch € 15,08 Mio. Aufgrund
anfangs optimistischer Einschétzungen, die sich im Laufe der Zeit jedoch deutlich nicht er-
fullten, wurden die Gebéaudeerlose in der KuF wie folgt eingestellt.

Tabelle 3: Gebaudeerlése KuF

Gebaudeerlose fir KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF
Bestandsgebaude 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 | 2005

jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

Gebaudeerlése 24.029| 23.687| 22.789| 12.928| 10.398| 8.766| 8.811| 8.811
Gebaudeerltse fir KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF Stand
Bestandsgebaude 2006 | 2007 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 |[Rahmenkonto

31.12.2013
jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

Gebaudeerlése 8.000( 8.000| 8.000| 8.342| 8.342| 8.342| 8.000 4.258
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Hier liegt der eigentliche Grund, warum die KuF Uber den Betrachtungszeitraum ohne Zu-
fuhrungen aus dem Haushalt der Stadt Lahr nicht ausgeglichen werden kann.

Die recht optimistischen Einschatzungen zu Beginn konnten sich nicht realisieren lassen.

= In der KuF 2000 wurde eine Reduzierung um rund € 9,7 Mio. vorgenommen.
= In der KuF 2001 wurde eine weitere Korrektur um € 2,55 Mio. vorgenommen.
= In der KuF 2002/2003 erfolgte eine Reduzierung um weitere € 1,6 Mio. und

» In der KuF 2006 wurde der Wert nochmals um T€ 811 reduziert.

» |n der KuF 2010 wurden Veraufl3erungserlése um T€ 342 erhoht. Die Erh6hung resul-
tiert aus der Ubertragung von bislang auf Abbruch gesetzten Bauwerken an den Eigen-
betrieb Abwasserbeseitigung.

» |nder KuF 2011/2012 und KuF 2013 wurde der Wert fortgeschrieben.

Insgesamt erfolgte eine Wertberichtigung um rund € 14,319 Mio.

Inwieweit der angestrebte Veraulerungswert zu realisieren sein wird ist fraglich, da die
ohnehin in die Jahre gekommenen Gebaude zusehends an Wert verlieren werden, bzw. im
Rahmen der ErschlieBung abgebrochen werden missen und somit keine Erlose gegen-
Uberstehen.

Tabelle 4: Grundstiickserlose

Grundstiickserlose KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 | 2005

ha ha ha ha ha ha ha ha

verauRerbare Flachen 48 48 47,4 50,7 50,7 48,4 48,4 48,4
jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

Grundstickserlose 19.006] 18.635| 16.672| 19.202| 20.463| 18.809| 18.848| 18.442
Grundstiickserlose KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF Stand
2006 | 2007 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Rahmenkonto
31.12.2013

ha ha ha ha ha ha ha
veraul3erbare Flachen 48,4 48,4 48,4 48,4 49,5 49,5 49,5

jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

Grundstiickserlose 17.061| 20.124] 20.124| 20.496| 20.621| 20.813| 20.912 8.385

Die verauf3erbare Grundstiicksflachen konnten im Jahr 2011 aufgrund eines Verkaufsfalles
im Sektor B um 0,4 ha erweitert werden. Bei diesem Verkauf konnten vormals nicht zur
VeraulRerung anstehende Flachen mitverdauRert werden. Daneben stieg die verdufRerbare
Flache im Gebiet ,Rheinstralle Sud“ aufgrund des Bebauungsplanes.
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Die KuF 2013 rechnet ab dem Jahr 2007 bis einschlie3lich Jahr 2012 mit einem Verkaufs-
preis von € 45,00/m2. In den Jahren 2013 und 2014 soll, wird analog der Vorgehensweise
im Gebiet des Zweckverbands ,Industrie- und Gewerbepark Raum Lahr eine Anhebung
auf € 48,00/m? und ab dem Jahr 2015 eine weitere Anhebung auf € 50,00/m? erfolgen. Nur
unter diesen Voraussetzungen ist bei einem Abverkauf aller verfigbaren Flachen bis zum
Ende des Betrachtungszeitraumes das prognostizierte Ergebnis erreichbar.

Auf eine durchgangige Indexierung des Verkaufspreises mit einer jahrlichen Steigerung
um 3,0 % wird seitens der Verwaltung verzichtet, da die Durchsetzung der erhéhten Ver-
kaufspreise als nicht realisierbar eingeschéatzt wird. Mit der Erhéhung des Verkaufspreises
ab dem Jahr 2007 auf € 45,00/m? und € 48,00/m? ab 2013 wurden bereits deutliche Anhe-
bungen des Verkaufspreises vorgenommen. Weitere Steigerungen sind am Markt wohl
nicht, bzw. nur sehr schwer durchsetzbar. Zudem stehen nunmehr aufgrund der Lage er-
heblich weniger attraktive Industrie- und Gewerbegrundstiicke den Bereichen A (ndrdlich
der Dr. Georg-Schaeffler-Stral3e; vormals: RheinstraBe Nord) und B (nérdliche Erweite-
rung) zur Verfigung. Der Verkaufspreis lage bei einer jahrlichen Indexierung um 3,0 %
schnell deutlich Gber den Verkaufspreisen konkurrierender Gewerbegebiete.

Des Weiteren ist in der KuF 2013 fir die Grundstiucke im Bereich A 2 (sudlich der Dr.
Georg-Schaeffler-Stral3e; vormals Rheinstrae Sid) ein gemischter Verkaufspreis von
€ 75,00/m?, € 65,00/m? und € 55,00/m? in Ansatz gebracht worden. Bei diesen Flachen
handelt es sich um sehr hochwertige Industrie- und Gewerbeflachen, welche einen héhe-
ren Verkaufspreis rechtfertigen. Es wird daher mit einem raschen Abverkauf der Flachen
gerechnet. Eine Indexierung des Verkaufspreises erfolgt somit nicht bzw. ist nicht gerecht-
fertigt.

Aufgrund des bislang bis zum Jahr 2017 begrenzten Betrachtungszeitraumes waren die
nicht getatigten GrundsticksveraufRerungen der Vergangenheit in einem kirzeren Zeit-
raum mit hoheren Verkaufspreisen zu realisieren sein. Die geplanten jahrlichen Verk&ufe
lagen allesamt Uber dem erzielten Verkaufsdurchschnitt der vergangenen Jahre. Diese
sehr optimistische Einschéatzung der Entwicklung flihrte letztlich zu einem unrealistischen
Ergebnis der KuF. Daher wurde die Laufzeit der KuF um 5 Jahre verlangert und die jahrli-
chen Abverk&aufe nach unten reduziert.

Ursachlich fir die Verlangerungsnotwendigkeit waren insbesondere die Altlastensanierun-
gen. Mehr als 17 Jahre nach Kauf des Geléndes sind einige Altlastenflachen bisher noch
nicht saniert bzw. laufen die Kontrollen der Altlastensanierungen noch viele Jahre. Altlast-
verdachts- und nachgewiesene Altlastenflachen sind nicht oder nur sehr schwer verauRler-
bar, da die Investoren regelméaRig nicht bereit sind, die Risiken in Kauf zu nehmen. Die
Einflussmoglichkeiten der Stadt Lahr auf die Sanierung der Flachen sind begrenzt, da sie
nicht Herrin des Verfahrens ist. Es erfolgt lediglich eine informelle Einbindung. Das Verhal-
ten des Bundes/der Schadenregulierungsstelle des Bundes beeinflusst damit maf3geblich
das Ergebnis der KuF und somit den Erfolg der Konversion.

Im Jahr 2009 begann die erste grof3e Sanierung im Ostareal. Im Bereich einer Verkaufs-
flache wurden im Jahr 2011 zwei weitere Sanierungen begonnen. Die Sanierungsflachen
gelten jedoch nach Rechtsauffassung des Landratsamtes Ortenaukreis auch nach erfolg-
ter Sanierung nicht als altlastenfrei, da nicht ganzlich auszuschlief3en ist, dass nicht noch
Verschmutzungen vorhanden sind. Diese Haltung des zustandigen Landratsamtes er-
schwert die Vermarktung des Gelandes zusatzlich.
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> Fordermittel des Landes

Fur das Ostareal wurde ein zinsloses Landesdarlehen in Héhe von DM 5,0 Mio (€ 2,556
Mio.) sowie Zinszuschusse in Héhe von DM 9,0 Mio (€ 4,602 Mio.) im Rahmen des Kon-
versionsstandortprogrammes (KSP) bewilligt. Mit Bescheid vom 21.12.2007 hat das Wirt-
schaftsministerium Baden-Wirttemberg den urspringlichen Férderbescheid zur Konversi-
on des Flughafenareals Ost dahingehend abgeandert, dass das Landesdarlehen in Hohe
von DM 5,0 Mio. (€ 2.556 Mio.) nunmehr nicht in einer Summe sondern in zehn gleichen
Jahresraten zurtickzufuhren ist. Diese sehr positive Entscheidung bringt Uber die Laufzeit
der KuF eine deutliche Reduzierung der Zinsbelastung mit sich. Dadurch lassen sich die
Chancen aus der Konversion deutlich erhéhen, da die Fordermittel des Landes, welche ur-
sprunglich zum Anschub der Entwicklung gedacht waren, zeitlich jedoch in eine langer an-
haltende Phase der Rezession fielen, nun in einer Phase des Aufschwungs die urspring-
lich gedachten positiven Effekte erzielen kann. Imn den Jahren 2008 — 2013 wurden Dar-
lehensraten in Hohe von zusammen € 1.789.521,59 zurtickgefihrt.

» Das Landesdarlehen ist ab 2008 in 10 gleichen Jahresraten zurlickzuzahlen. Ent-
wicklung des Zinsaufwandes

Jahr|] Zinsaufwand | Zinszuschuss | Zinstbernahme
T€ Land Stadt
2005 290 73 217
2006 372 0 340
2007 374 0 367
2008 396 0 340
2009 370 0 413
2010 197 0 0
2011 210 0 205
2012 189 0 147
2013 192 0 191
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Tabelle 5: Zinsaufwand / Zinszuschiisse

Ist-Zahlen
Zinsaufwand Ist |Ist [Ist |Ist |Ist |Ist |[Ist [Ist |Ist |[Ist Ist | Ist | Ist | Ist | Ist

97 |98 99 |00 |01 |02 |03 [04 [05 |06 07 | 08 ] 09 (10 11
€ € € € € € € € € € € € € € €

jeweils indexierte Werte

Zinsen 124| 126| 469| 565| 703| 705( 482 412| 290| 372| 374| 396| 370| 197| 210
Zinszuschiisse 0| 773| 874| 542| 681| 699| 547| 414| 73 0 0 0 0 0 0
Zinsiibernahme 217| 340| 367| 340| 417 1| 205
Saldo -124| 646| 405| -23| -22| -6] 65 2 0] -32 -7| 56| 47]|-196| -5

Ist-/Planzahlen

Zinsaufwand Ist | Ist P P P P P P P P P

12 113114 | 15 )16 | 17 {18 | 19 | 20 | 21 | 22
€ € € € € € € € € € €

jeweils indexierte Werte

Zinsen 189| 192] 218| 171| 137| 100f 55| 19| 59| 39 9
Zinszuschiisse 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Zinslibernahme 147| 191] 218| 171| 137| 100f 55| 19| 59| 39 9
Saldo 421 -1 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Bei den Zinszuschissen 1998 und 1999 sind auch Stundungszinsen enthalten, da Kauf-
preis ggu. Bund noch nicht abgeldst war.

4.1.2 Ausgaben

> Erwerb Grundstiicke und Gebaude

Tabelle 6: Erwerbskosten

Grundstiicke und Gebaude KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF
incl. Stundungszinsen 1997 1998 1999 2000 | 2001 2002 2003 2005 | 2006
jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
Grunderwerb 19.075|17.748 | 17.941 | 18.452 | 17.988 | 17.988 | 17.988 [ 17.988 | 17.988
Grundstiicke und Gebaude KuF KuF KuF KuF KuF KuF | Stand Rahmenkonto
incl. Stundungszinsen 2007 2008 2010 2011 2012 2013 zum 31.12.2013
jeweils indexierte Werte TE TE€ TE TE€ TE TE TE
Grunderwerb 17.996 | 17.997 | 17.996 | 17.996 | 17.991 | 18.000 17.990

1998 wurde zum Kaufpreis von € 447.380 das ehem. Staatl. Hochbauamt
(Gebaude A 21 jetziger Sitz der IGZ GmbH) erworben.
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» Erschlielungskosten
(Abbruch / StraRen / Wege / Offtl. Griin / Kanale und Hebewerke / Abwasserbeitrag)

Tabelle 7: ErschlieBungskosten (incl. Erweiterungsflachen)

ErschlieBungskosten KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2005

jeweils indexierte Werte T€ T€ T€ T€ T€ TE T€ T€

StraRen / Wege / Offtl. Grin |13.460 |13.882 [11.791 [11.000 | 7.932 | 7.592 [ 7.519 | 7.423

Kanal und Hebewerke 2.178 [ 1.408 | 1.393 | 918 | 4.348 | 3.688 | 3.624 | 3.559
Abwasserbeitrag 0 0 0 0 0 0 0 0
ErschlieBung allgemein 0 0 131 113 45 45 45 79
ErschlieBung -gesamt- 15.638 [15.290 |13.315|12.031 |12.325 |11.325 |11.188 |11.061
ErschlieBungskosten KuF KuF KuF KuF KuF KuF KuF Stand

2006 | 2007 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Rahmenkonto
zum 31.12.2013

jeweils indexierte Werte TE TE TE TE TE TE T€ TE
StraRen / Wege / Offtl. Griin | 7.340 | 7.248 | 7.297 | 7.261 | 7.460 | 7.443 | 7.879 3.946
Kanal und Hebewerke 2.787 | 2.746 0 0 0 0 0 0
Abwasserbeitrag 0 0 3.363 | 4.027 | 3.577 | 3.577 | 3.577 1.830
ErschlieBung allgemein 79 82 82 82 82 82 82 86
ErschlieBung -gesamt- 10.206 [10.076 |10.742 (11.370 |11.119 (11.102 [11.538 5.862

Wie bereits ausgefiihrt sind Kosten fiir die ErschlieBung in den Sektoren A und B in Hohe
von € 15,34 bei der Kaufpreisbemessung in Abzug gebracht worden.

Nachdem das Bebauungsplangebiet Rheinstrale Nord erschlossen worden ist, zeigt sich,
dass fiur die ErschlielBung des bestehenden Bebauungsplangebietes RheinstraRe Nord
(also ohne die Gebiete sudlich der Dr. Georg-Schaeffler-Stral3e; vormals: sudlich Rhein-
stralRe / nordliche Erweiterung) Aufwendungen in Héhe von rund € 21,02/m? getatigt wor-
den sind.

Die im Vergleich zu friheren Planungen deutliche zeitliche Verschiebung der ndrdlichen
Erweiterung basiert auf der ungeklarten Altlastensituation im Erweiterungsbereich. Um-
fangreiche Flachen werden derzeit saniert und bedurfen noch einer langeren Kontrollpha-
se. Daneben sind bei weiteren Altlastenflachen die Sanierungen noch zu beginnen. Bei
Teilflachen sind jedoch noch nicht einmal die Sanierungsplanungen durchgefiihrt worden.
Eine geordnete Bauleitplanung und auch Bebauung ist daher derzeit und auf langere Sicht
nicht moglich.

Aufgrund der beschriebenen massiven Altlastensituation im nordlichen Erweiterungsbe-
reich konnte die im Bund-Kaufvertrag festgelegte Abbruchverpflichtung bis Ende 2008
nicht umgesetzt werden. Zum einen verhindern die Altlastenflachen teilweise einen fristge-
rechten Abbruch zum anderen konnten die Grundstiicke wegen der zu erwartenden feh-
lenden Sanierung uber einen langeren Zeitraum keiner Verwendung zugefuhrt werden.
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Durch den Abbruch wirden hohe Unterhaltungskosten entstehen um die drohenden ver-
wilderten Brachflachen zu vermeiden. Zudem sind die meisten Abbruchgebdude derzeit
vermietet und bieten insbesondere kleineren Betrieben kostengtinstige Produktionsbedin-
gungen. Bei der fur die Regelungen des Bund-Kaufvertrages zustandigen Bundesanstalt
fur Immobilienangelegenheiten (BImA) wurde ein Antrag auf Verlangerung der zum Ende
des Jahres 2008 ausgelaufenen Abbruchverpflichtung gestellt. Diese wurde im Rahmen
der Einigung Uber die eingestellten Mietzahlungen nunmehr auf Ende 2012 verlangert.
Verhandlungen Uber eine weitere Verlangerung laufen bereits.

Abwasserbeitrag

Urspringlich war davon auszugehen, dass im Bereich des Flughafenareals Ost keine Ab-
wasserbeitragspflicht besteht. In einem tUber mehrere Jahre gefiihrten Rechtsstreit wurde
die Abwasserbeitragspflicht fir diesen Bereich jedoch bejaht. Dies hat zur Folge, dass fir
samtliche Grundstiicke der Abwasserbeitrag erhoben werden muss. Dies beinhaltet auch
die bereits veraufRerten Grundstiicke. Bei diesen Grundsticken hat das Rahmenkonto Ost
den Abwasserbeitrag zu tragen. Bei den noch nicht verdauf3erten Grundstiicken ist der an-
teilige Abwasserbeitrag Bestandteil des Verkaufspreises. Im Gegenzug lUbernimmt der Ei-
genbetrieb Abwasserbeseitigung Lahr die Herstellung der bereits erstellten und die kinftig
zu erstellenden Abwasserbeseitigungsanlagen. Im Jahr 2011 wurden erstmals Abwasser-
beitrage in Hohe von T€451 entrichtet. Im Jahr 2012 wurden Abwasserbeitrage in Hohe
von € 1.374.087,71 entrichtet. Die Abwasserbeitragshéhe im Jahr 2013 lag bei € 5.409,60
Die bestehende Verbindlichkeit des Rahmenkonto Ost gegeniiber dem Eigenbetrieb Ab-
wasserbeseitigung Lahr in H6he von € 1.103.288,70 wurde in den Jahren 2011 und 2012
vollstandig zurtickgefihrt.

Tabelle 8: ErschlieBungskosten fiur Erweiterungsflachen

ErschlieBungskosten Summe | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

jeweils indexierte Werte TE TE TE TE TE TE TE TE TE TE

Sudlich der RheinstralRe

o
o
o
o
o
o
o
o
o
o

StralRen / Wege / Offtl. Griin

Abwasserbeitrag 0f O 0 0 0 0 0 0 0 0

Nordliche Erweiterung

StraRen / Wege / Offtl. Griin 3.933| O 0 0 0 0 0 [1.353]1.393]1.187

Abwasserbeitrag 1.747] 100 [ 100 | 200 | 200 | 200 | 200 | 250 | 250 | 247

ErschlieBung Erweiterung 5.680 | 100 | 100 | 200 | 200 | 200 | 200 |1.603 [1.643 |1.434

Die Kosten wurden weitgehend entsprechend den Festlegungen im Bund-Kaufvertrag ein-
gestellt. Gegenuber der BImA wurden die AbbruchmalRnahmen, welche von der Stadt und
der IGZ GmbH im Flughafenareal Ost zu koordinieren waren, zur Abrechnung angemeldet.
Die Abrechnung ist zwischenzeitlich vollstdndig durchgefiihrt worden. Im Jahr 2013 wur-
den die AbbruchmalBnahmen im Gebiet Rheinstrale Sid mit der BImA abgerechnet. Die
Erstattung der BImA erfolgt im Jahr 2014.
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5. Grunde fur die Verschlechterung im Vergleich zur KuF 2012 /
Risiken in den Einschéatzungen der KuF 2013

Die Verschlechterung der KuF 2013 gegentber der vorangegangenen KuF liegt haupt-
sachlich darin begriindet, dass die Aufwendungen erst zu einem spateren Zeitpunkt geta-
tigt werden konnen. Des Weiteren steigt durch die Verlangerung der der KuF-Laufzeit der
Zinsaufwand. Dieser wird entsprechend den Planungen aus dem Haushalt der Stadt Lahr
gedeckt.

Die KuF 2013 unterliegt den gleichen Risiken wie die vorangegangene KuF. Sollten sich
die geplanten GrundsticksverauRerungen und die geplanten GebaudeverdufRerungen
nicht oder erst zu einem spateren Zeitpunkt realisieren lassen, wird sich das Ergebnis der
KuF am Ende der Laufzeit deutlich verschlechtern. Die Zinsbelastung und in der Folge
auch die Zinsibernahmen aus dem Haushalt der Stadt Lahr stiegen deutlich an. Mit der
Entscheidung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg das Landesdarlehen in 10
Jahresraten zuriickzufuhren, wurde bereits eine erhebliche Zinslast vom Rahmenkonto Ost
genommen.

Weitere Risiken liegen nach wie vor in der Einschétzung der Leistungsfahigkeit des Haus-
halts der Stadt Lahr begrundet. Sollte sich die kommunale Finanzlage wieder verschlech-
tern bzw. die kommenden Belastungen der Stadt dazu filhren, dass Zinstbernahmen
und/oder die weiteren geplanten Zufihrungen nicht geleistet werden kénnen, missen die-
se notwendigen Zufuhrungen noch mehr gestreckt werden. Dies wirde zu insgesamt ho-
heren Zinsaufwendungen fiihren.

Die Stadt Lahr hat dem Rahmenkonto Ost aus Haushaltsmitteln bisher € 6.617 Mio. zuge-
fuhrt. Bis zum Ende der Laufzeit der KuF ist geplant, dem Rahmenkonto Ost weitere Haus-
haltsmittel in Hohe von € 2.007 Mio. zuzufiihren. Die von der Stadt Lahr eingebrachten und
noch einzubringenden Haushaltsmittel summieren sich dann auf insgesamt € 8.624 Mio.
Sollten die Grundstiicks- und Geb&audeverdul3erungen nicht im geplanten Umfang erfolgen,
wird sich das Ergebnis der KuF weiter verschlechtern und den Einsatz weiterer Haushalts-
mittel der Stadt erforderlich machen.

Dr. Wolfgang G. Miiller Jirgen Trampert
Oberbirgermeister Stadtkammerer
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