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Kenntnisnahme Sitzungsvorlage Nr. 22-V-61-0019 mit Bericht um Stand der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme Ostfeld einschliellich der aktualisierten Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht

Sehr geehrter Herr Ortsvorsteher Reinsch,
sehr geehrte Mitglieder des Ortsbeirates,

beigefiigt tUbersende ich lhnen die Sitzungsvorlage Nr. 22-V-61-0019 mit Bericht zum Stand
der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme Ostfeld einschliellich der aktualisierten Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht, welche am 29. September 2022 der Stadtverordnetenver-
sammlung zur Kenntnisnahme vorgelegt wurde.

Unter Beachtung von Beschluss Nr. 0294 zur Entwicklungssatzung zum stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich , Ostfeld“ vom-17. September 2020, wird mit der nachsten Fortschreibung
ab dem Jahr 2023 zukinftig auch den beteiligten Ortsbeiraten im Rahmen des betreffenden
Sitzungszuges vorab der jahrliche Bericht zum Stand der stadtebaulichen Entwicklungsmal}-
nahme Ostfeld einschlie3lich der aktualisierten Kosten- und Finanzierungstibersicht zur
Kenntnisnahme bereitgestellt.

Mit freundlichen GriiRen
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Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme Ostfeld - Bericht zum Stand der MaRnahme ein-
schliel3lich aktualisierter Kosten- und Finanzierungstibersicht

(Sitzungsvorlage Nr. 22-V-61-0019)
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A Finanzielle AusWirkungen

22-V-61-0019
Mit der antragsgeméafien Entscheidung sind
keine finanziellen Auswirkungen verbunden
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [aufer bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] Im Internet/Intranet veréffentlicht, Es diirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erléuterungen, soweit erforderlich, siehe D, Begriindung, Pkt. I1)

Die stédtebauliche Entwicklungsmaf3nahme wurde am 17.09.2020 von der Stadtverordnetenversammlung
der Landeshauptstadt Wiesbaden als Satzung beschlossen (STVV-Beschluss Nr. 0294 der Sitzungsvor-
lage 20-V-04-0006). Die Satzung ist am 10.08.2021 in Kraft getreten. Es wurde beschlossen, dass die
Gremien jéhrlich zum Stand der Mainahme informiert werden. Dies umfasst auch eine aktualisierte Kos-
ten- und Finanzierungstibersicht der Mafinahme gemaf aktuellen Vorgaben und Entwicklungen. Der
Sachstandbericht flir den Zeitraum 2021/2022 wird hiermit vorgelegt.

C Beschlussvorschlag

Der jahrliche Sachstandsbericht zur stadtebaulichen Entwicklungsmaﬂ.hahme Ostfeld (SEM) fiir den Be-
richtszeitraum 2021/2022 einschliefilich der Erlduterungen der aktualisierten Kosten- und Finanzierungs-
ibersicht sowie die Anlage der Ubersicht der KoFi 2022 werden zur Kenntnis genommen.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgréfen, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)

Aufgrund der jéhrlich durchzufiihrenden Berichterstattung kniipfen die folgenden inhaltlichen Ausflihrun-

gen an die Sitzungsvorlage 21-V-61-0042 ,Stadtebauliche Entwicklungsmafnahme Ostfeld - Bericht zum
Stand der MaRnahme einschlieB3lich aktualisierter Kosten- und Finanzierungstibersicht" an.

Im Folgenden werden die wesentlichen im Berichtszeitraum erreichten Schritte im Durcthhrungéprozess
der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme Ostfeld, fachplanerische Zwischenergebnisse sowie die Be-
zlige zur Kosten- und Finanzierungstibersicht zusammenfassend dargestellt.

Il. Ergdnzende Erduterungen
(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefrelheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

1. Bericht zum Stand der stddtebaulichen Entwicklungsmafnahme Ostfeld

Abschluss Entwicklungstrdgervertrag

GemaéR StVV-Beschluss zur Entwicklungssatzung Nr. 0294 vom 17.09.2020 wurde der Magistrat beauf-
tragt, mit der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wieshaden mbH (SEG) einen Treuhandvertrag abzu-
schlieBen. Mit Abschluss des Entwicklungstragervertrages am 05.05.2022 wurde die SEG als Entwick-
lungstréger und Treuhander der Landeshauptstadt Wiesbaden gemaf § 167 Baugesetzbuch (BauGB) mit
der weiteren Vorbereitung und Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmanahme Ostfeld beauf-
tragt.

Der Entwicklungstrager erfiillt die ihm Ubertragenen Aufgaben als Treuhander in eigenem Namen fiir
Rechnung der LHW. Er ist hierbei an Weisungen der LHW gebunden. Die strategischen Entscheidungen
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liegen bei der LHW, die operative Umsetzung erfolgt durch den Entwicklungstrager in enger Abstimmung
mit der LHW.

Dem Entwicklungstrager obliegen Projektmanagement und -steuerungsaufgaben einschlieBlich der Koor-
dination aller im Entwicklungsbereich anstehenden Aufgaben und Arbeiten, insbesondere

- die laufende Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungs(ibersicht, Erstellung, Fortschreibung
und Uberwachung von Zeit-, Malhahmen- und Wirtschaftsplanen, Vertragsmanagement und Be-
richtswesen,

- die Vorbereitung und der Abschluss von Grundsttickskaufvertrdgen nach Zustimmung durch die
LHW, die Verduflerung der neugeordneten und erschlossenen Grundstiicke entsprechend den
von der LHW genehmigten Bedingungen zum Zwecke der Bebauung durch Dritte,

- die Herstellung der technischen ErschlieBung und der sozialen Infrastruktur
sowie der ¢ffentlichen Grinfléchen,

- die Beratung und Betreuung der Eigentlimerinnen und Eigentiimer sowie sonstigen Betroffenen.

Hoheitliche Aufgaben der LHW werden durch den Entwicklungstrager nicht tibernommen.

Der Entwicklungstréager wird entsprechend der Beschlussfassung und der Regelungen des Treuhandver-
trages ein Treuhandkonto eréffnen, Uber welches alle Einnahmen und Ausgaben des Treuhandvermo-
gens verbucht werden. Das Treuhandvermdgen wird gemaf § 160 Abs. 2 BauGB getrennt vom sonstigen
Vermogen der SEG verwaltet.

Normenkontrollantrag zur Entwicklungssatzung Ostfeld

Die Entwicklungssatzung zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich Ostfeld (Beschluss der STVV Nr.
0294 vom 17.09.2020) wurde in der Zeit vom 06.07.2021 bis 09.08.2021 éffentlich ausgelegt. Die Satzung
istam 10.08.2021 in Kraft getreten.

Aktuell liegen zwei Normkontrollantrége von Grundstlickseigentiimerinnen und Grundstlickseigentiimern
gegen die Entwicklungssatzung Ostfeld vor. Die Antragstellenden tragen in der Antragsbegriindung u. a.
vor, es fehle an den gesetzlichen Voraussetzungen flir eine stadtebauliche Entwicklungsmaftnahme nach
§§ 165 ff. BauGB, weil es an einer belastharen Prognose zu einem erhéhten Bedarf an Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie an einer ordnungsgemafen Alternativenpriifung mangele. Zudem werden Abwagungs-
fehler geltend gemacht. Die LHW wird in diesen Verfahren durch die Kanzlei NOERR Partnergesellschaft,
Berlin, in Abstimmung mit dem stéadtischen Rechtsamt vertreten. Derzeit werden die Klageerwiderungen
durch die Kanzlei NOERR vorbereitet.

Der Bund flir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND), Landesverband Hessen e.V., hat Klage ge-
gen den Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 12.05.2021 iber den Beschluss der Regio-
nalversammlung Stidhessen vom 07.05.2021 zur Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 im Bereich der Stadtebaulichen Entwick-
lungsmafBnahme Ostfeld erhoben. Diese richtet sich gegen das Land Hessen, die LHW ist zu diesem Ver-
fahren beigeladen. Das Klageverfahren des BUND ruht derzeit bis zur Kl&rung der fiir das Verfahren vor-
greiflichen Frage der Klagebefugnis eines anerkannten Umweltverbandes gegen einen Zielabweichungs-
bescheid durch das Bundesverwaltungsgericht in einem ahnlich gelagerten Verfahren.
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Amteriibergreifende Vorbereitung eines europaweiten landschaftsplanerischen und stédtebaulichen Wett-
bewerbs

Die bereits im vorangegangenen Berichtszeitraum (2020/2021) aufgenommene Vorbereitung eines euro-
paweiten landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Wettbewerbs wurde im aktuellen Berichtszeitraum
intensiv fortgesetzt. Die bereits vorgelegte Prozessstruktur in Form von Arbeitsgruppen und Arbeitskrei-
sen wurde beibehalten und in Teilen durch Bildung von bedarfsgerecht zusammengesetzten ,Unter-Ar-
beitskreisen" erweitert. Hierdurch konnte der Informationsaustausch sowohl stadtintern als auch mit exter-
nen Gesprachspartnern effektiv gestaltet werden.

In Abstimmung mit den Fach&mtern wurde ein vertiefender Untersuchungsbedarf einzelner Themenberei-
che bzw. Fragestellungen definiert. So ergibt sich der Bedarf an fachlichen Untersuchungen im Bereich
Mobilitét, verschiedener Umweltbelange und der technischen Infrastruktur.

Ein Teil der im Folgenden aufgefiihrten Untersuchungen befindet sich bereits in der Erarbeitung, fiir wei-
tere wird derzeit die Vergabe vorbereitet. Soweit bereits Zwischenergebnisse vorliegen, sind diese zusam-
mengefasst wiedergegeben. Es ist absehbar, dass im Prozessverlauf weitere Untersuchungen und Gut-
achten wie z. B. Kampfmittelsondierung, arch&ologische Bodengutachten zu erarbeiten sein werden.

Mobilitat
Machbarkeitsstudie Il (Schiene)

Zur Priifung der Machbarkeit einer Eisenbahnanbindung des neuen Stadtteils Ostfeld wurde Anfang des
Jahres 2021 nach einer europaweiten Ausschreibung die Bietergemeinschaft Schiiler Plan/Mailéander,
Frankfurt/Karlsruhe, mit einer umfassenden Machbarkeitsstudie beauftragt. Es werden verschiedene Vari-
anten der Erschlieung geprift, die auch erforderliche Briickenbauwerke, die vorhandene Topographie
und stadtebauliche Aspekte beriicksichtigen. Als erstes Zwischenergebnis wurde die Machbarkeit der
Schaffung einer Verkehrsstation an der Lédndchesbahn fiir das Bundeskriminalamt (BKA) im Grundsatz
bestatigt. Im weiteren Verlauf werden neben der Machbarkeit einer Eisenbahnlinie (iber das Ostfeld auch
das Verhaltnis von Nutzen und Kosten nach dem Verfahren der Standardisierten Bewertung zum Nach-
weis einer grundsatzlichen Forderfahigkeit gegentibergestellt. Der Abschluss der Untersuchung ist im
Spatsommer 2022 vorgesehen.

Integrierte Verkehrsuntersuchung

Zur Fortentwicklung der bereits aus der Phase der vorbereitenden Untersuchungen vorliegenden Ver-
kehrsuntersuchung (MIV) wird derzeit die Vergabe einer integrierten Verkehrsuntersuchung vorbereitet,
die die zwischenzeitlich vorliegenden Erkenntnisse bzw. Zwischenergebnisse flankierender Studien, wie
insbesondere die Machbarkeitsstudien Schiene (I/Ostfeldlinie und Il/Eisenbahnlinie) integriert sowie die
Belange weiterer Verkehrstrager wie Full- und Radverkehr blindelt. Die Untersuchung soll sich in einem
ersten konzeptionellen Schritt mit einer umfassenden Variantenuntersuchung auseinandersetzen und da-
bei alle Verkehrstréger beriicksichtigen. In einem darauffolgenden Untersuchungsschritt sollen die dule-
ren Erschlieffungsanlagen der ermittelten Vorzugsvariante hinsichtlich ihrer baulichen Umsetzungsféhig-
keit und Ausbaubedarfe gepriift werden. Auflierdem sollen die zur Umsetzung erforderlichen Planverfah-
ren inklusive der verschiedenen Schnittstellen/Zusténdigkeiten von Stralenbaulasttragern aufgezeigt wer-
den. Derzeit wird gemeinsam mit dem Fachamt das Leistungsbild der integrierten Verkehrsuntersuchung
erarbeitet.
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Umweltbelange
Gesamtstédtische Klimaanalyse mit Vertiefungsbereich Ostfeld

Im Rahmen der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans wurde Anfang des Jahres 2022 ein gesamt-
stadtisches Klimagutachten an die Bietergemeinschaft INKEK mit Weatherpark, Lohfelden/Wien, verge-
ben. Untersucht werden in dieser Studie die stadtklimatischen Verhélthisse, auch im Hinblick auf die aktu-
ellen und die zukiinftig verdnderten Klimabedingungen und Betroffenheiten in der Bevolkerung. Mittels
einer Klimaanalyse und der Modellierung von Szenarien wird die kiinftige gesamtstadtische Siedlungsent-
wicklung bewertet und Summationswirkungen beriicksichtigt. Im Ergebnis entsteht ein Stadtklimakonzept
mit Planungshinweisen, Zielformulierungen und konkreten Klimaanpassungsmafinahmen, das als Pla-
nungsinstrument flir eine klimaresiliente und klimaangepasste Stadtentwicklung dient. Der Bereich Ostfeld
wird im Rahmen der gesamtstédtischen Klimastudie klimadkologisch vertieft analysiert. Flir diesen Be-
reich werden Leitlinien fir den geplanten Wettbewerb erarbeitet, die Eingang in die Auslobungsunterlagen
finden. Erste Ergebnisse der Betrachtung des Vertiefungsbereiches Ostfeld zeigen, dass die Kaltluftpro-
duktion und der Kaltluftabfluss durch die Bebauung zwar verringert bzw. verandert werden, jedoch die be-
stehenden angrenzenden Siedlungsraume mit Wohnnutzung davon nicht erheblich betroffen sind.

Hydrogeologisches Gutachten

In Abstimmung mit den Fachdmtern wurde im Bereich der Hydrogeologie ein vertiefter Untersuchungsbe-
.darf im Hinblick auf die Abgrenzung des Einzugsbereiches der Cyperusquelle sowie im Hinblick auf die
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich der Baufelder ermittelt. Aktuell wird in Abstimmung mit den
Fachamtern der Untersuchungsumfang festgelegt.

Artenschutzfachliche Kartierung Bereich Kalkofen

Ob und in welchem Umfang sich die beabsichtigten Nutzungen im Entwicklungsbereich Ostfeld auf die im
Biotop Kalkofen lebenden Tier- und Pflanzenarten auswirken, bedarf der fachlichen Untersuchung. Um
sowohl die Artenvorkommen als auch die sich daraus ergebenden Schutzanforderungen zu definieren, ist
in Abstimmung mit dem Fachamt die zeitnahe Vergabe einer artenschutzfachlichen Kartierung vorgese-
hen. Ergebnisse dieser Untersuchung sollen als Planungshinweise in die Auslobungsunterlagen des land-
schaftsplanerischen und stadtebaulichen Wettbewerbs aufgenommen werden.

Erarbeitung einer Ausgleichsflachenkonzeption

Die Erarbeitung einer umfassenden Ausgleichsflachenkonzeption erfolgt prozessbegleitend gemeinsam
mit dem Fachamt. Dabei werden die Ausgleichserfordernisse im Bereich Artenschutz, Bodenschutz und
Naturschutz integriert betrachtet. Zeitnah ist daher die Vergabe eines vertiefenden artenschutzrechtlichen
Gutachtens erforderlich, das neben der Bestandsituation den Umfang des Ausgleicherfordernisses ab-
schatzt und mogliche Ausgleichsszenarien priift. Die Abstimmung des Leistungsbildes sowie die inhaltli-
che Erarbeitung und Begleitung erfolgen gemeinsam mit dem Fachamt.

Larmkartierung

Durch das Unternehmen ADU cologne, Kéln, wurde eine Gesamtlarmmessung flir den Entwicklungsbe-
reich Ostfeld durchgefiihrt. An vier Dauermessstationen wurde flir einen Zeitraum von 12 Monaten der
Stralten-, Schienen-, Gewerbe- und Flugléarm erfasst. Die Auswertungen und Zusammenstellung der Er-
gebnisse (Endbericht) werden im IV. Quartal 2022 erwartet. Parallel steht die LHW in engem Austausch
mit.dem Hessischen Ministerium flir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (HMWEVW) hinsichtlich
der Berechnung und Ausweisung von maglichen (Fluglarm-) Bauschutzbereichen. Entsprechende Daten-
beschaffungen sind dabei u.a. in enger Abstimmung mit der US Army im Hinblick auf das angrenzende
Airfield zu flhren. Diesbezlglich fihrt das HMWEVW gegenwartig Gesprache mit der US Army und sich-
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tet die vorhandenen Unterlagen. Eine Prognose wann erste Aussagen tiber maégliche (Fluglérm-) Bau-
schutzbereichen vorliegen, kann durch den umfangreichen Abstimmungsprozess mit den zusténdigen
Stellen durch das HMWEVW aktuell noch nicht gegeben werden.

Technische Infrastruktur

Erstellung eines Medienplans

Aktuell wird die Vergabe zur Erarbeitung eines umfassenden Medienplanes gemeinsam mit ESWE Ver-
sorgung vorbereitet. Ziel ist es, alle vorhandenen und geplanten technischen Infrastrukturleitungen wie
z.B. zur Warme-, Gas- und Stromversorgung sowie Telekommunikation in einer Ubersicht zusammen zu
fassen,

Wettbewerbs- und Prozessbegleitung

Zur Begleitung in der Vorbereitungs- sowie der Durchfiihrungsphase des europaweiten landschaftsplane-
rischen und stadtebaulichen Wettbewerbs werden derzeit verschiedene Vergabeverfahren durchgeftihrt.
Der Zuschlag an das ,Wettbewerbsmanagement" ist Anfang des lIl. Quartals 2022 vorgesehen, der Zu-
schlag fiir die Bereiche ,Kommunikation und Beteiligung" sowie ,Corporate Design“ Ende des Ill. Quartals
2022, Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens werden externe Fachexperten zu den Themen Mobllltat
Energie und Klima eingebunden. Die Vergabe ist flir das Ill. Quartal 2022 vorgesehen.

Die Schaffung des neuen Stadtteils Ostfeld ist als ,gesamtstédtisches Prioritatsprojekt” durch Beschluss
der Lenkungsgruppe Ostfeld vom 16.06.2020 in der Stadtverwaltung verankert. Vor diesem Hintergrund
ist es das Ziel, einen breiten Abstimmungsprozess im Vorfeld der Auslobung unter Beteiligung aller rele-
vanten Akteure durchzufuhren um die Ergebnisse des Wettbewerbs auf eine mdéglichst breite Basis zu
stellen.

2. Bericht zur aktualisierten Prognose zu den Kosten und Finanzierung der MaRnahme zum Sachstand
30.05.2022 (Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2022)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kosten- und Finanzierungs(bersicht (Anlage zu dieser Vorlage) keine
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung im klassischen Sinne darstellt. Es gehen lediglich Einnahmen und Ausga-
ben, die ursachlich auf die stadtebauliche Entwicklungsmanahme zurlickzuflihren sind, in die Berech-
nung ein. Ertrdge und Aufwendungen, die liber den Zeitraum der Entwicklungsmalnahme hinausgehen,
gehen nicht in die Kosten- und Finanzierungsiibersicht ein. Ziel der nachfolgenden Erléuterung ist es, die
Griinde der Abweichung offenzulegen, also eine Abweichungsanalyse durchzufiihren. Hierbei soll die Er-
gebnisabweichung aufgezeigt werden, da das Ergebnis am MalRnahmenende vom kommunalen Haushalt
getragen werden muss und somit im Mittelpunkt der Betrachtung steht.

Die Kosten- und Finanzierungstibersicht (KoFi) istim Rahmen der stéadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme jahrlich neu aufzustellen und dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand anzupassen. In die-
sem Sinne stellt die KoFi 2022 eine Fortschrelbung der KoFi 2021 dar. Ein Vergleich der beiden KoFis
ergibt folgendes Bild:

s Die prognostizierten Gesamtausgaben haben sich von 680,4 Mio. € auf 771,2 Mio. € erhoht. Dies ent-
spricht einer Steigerung von 13,3 %.
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* Die prognostizierten Einnahmen haben sich von 566,9 Mio. € auf 658,1 Mio. € erhoht. Dies entspricht
einer Steigerung von 16,1 %.

» Aus der Gegenliberstellung der prognostizierten Einnahmen und Ausgaben ergibt sich ein Ergebnis
von -113,1 Mio. €.1

o GemaR KoFi 2021 wurde ein Ergebnis von -113,5 Mio. € prognostiziert.

 Das Ergebnis der KoFi 2022 hat sich im Vergleich zur KoFi 2021 somit um 0,4 Mio. € marginal positiv
entwickelt.

KoFi 2021 KoFi 2022 Delta abs. Delta in %
Gesamtausgaben 680,4 Mio. € 771,2 Mio. € 90,8 Mio. € 13,3 %
Gesamteinnahmen 566,9 Mio. € 658,1 Mio. € 91,2 Mio. € 16,1 %
Ergebnis -113,5 Mio. € -113,1 Mio. € 0,4 Mio. € 0,4 %

Durch Anderungen der Rahmenbedingungen wurde die Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2022 gegen-
iiber der Ubersicht aus dem Jahr 2021 angepasst. Bei der Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2021
wurde nach Gegenlberstellung der Gesamtausgaben und Gesamteinnahmen wie aufgefiihrt ein Ergebnis
von -113,5 Mio. EUR prognostiziert. Bei der Kosten- und Finanzierungstibersicht 2022 liegt das Ergebnis
bei -113,1 Mio. EUR. Das Gesamtergebnis hat sich nur marginal veréndert. Welche Anderungen der ein-
zelnen Themenbereiche sich ergeben zeigt die folgende Ubersicht, wobei positive Werte einer Ergebnis-
verbesserung, negative Werte einer Ergebnisverschlechterung entsprechen:

E>
Themenbereiche der Anpassung Mio. €
Anpassung an die real eingetretene Preissteigerung 2021 +14,3
Risikovorsorge / Anpassung der Inflationserwartung ab Feb. 2022 — 2037 -11,4
Anpassung des Zeitplans - -2,0
Sonstige Anpassungen -0,5
Gesamtergebnisverdnderung +0,4 |

Anpassung an die real eingetretene Preissteigerung 2021

Im Rahmen der KoFi sind hinsichtlich der Inflationierung zwei Phasen zu unterscheiden:
1) Inflationierung bis zum Anfang des Berichtsjahres und

2) Inflationierung tiber den Anfang des Berichtsjahres hinaus.

Im Rahmen dieses Themenkomplexes wird nur die Inflationiérung bis zum Anfang des Berichtsjahres be-
handelt. Die Inflationierung Giber den Berichtszeitraum hinaus wird unter dem nachfolgenden Unterpunkt
»Risikovorsorge / Anpassung Inflationserwartung ab Feb. 2022 - 2037" separat behandelt.

Grundsatzlich liegt jeder Kostenschatzung einer Einzelma3nahme ein Basisjahr zugrunde. Soweit nicht
eine neuere Kostenschatzung der Einzelmalinahme vorliegt, werden die Kosten mit der real eingetrete-
nen Preissteigerung auf das Berichtsjahr fortgeschrieben. Bei der aktualisierten KoFi 2022 wurden die

! Ein prognostiziertes Ergebnis im Jahr 2037 in Héhe von -113,1 Mio. € entspricht bei einer untersteliten Inflations-
rate von 2,25% p.a. einem Gegenwartswert von 80,1 Mio. € (Diskontierung tiber 16,6 Jahren).
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Kosten bis Februar 20222 fortgeschrieben, Als Datengrundlage dienen vornehmlich die Datenreihen aus
den Preisindizes flr Bauwerke in Hessen - Bauleistungen am Bauwerk - Nichtwohngebaude (Hrsg. Hessi-
sches Statistisches Landesamt, Wiesbaden), aber auch Datenreihen des Statischen Bundesamtes.

Entsprechend der unterschiedlichen Malnahmen wurden acht Preisindizes verwendet, wobei anzumer-
kenist, dass nicht flir jede MalRnahme ein entsprechender Preisindex existiert und somit teilweise mit
Stellvertretern gearbeitet werden muss, die den Merkmalen der EinzelmalRnahme am néchsten kommen.

Hinsichtlich der Preisanpassung der Einnahmenseite ist hervorzuheben, dass keine geeigneten Preisindi-
zes zur Inflationierung von Bauland existieren. Die Preisanpassung erfolgt {iber die Verédnderung der vom
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte flir den Bereich der LHW ermittelten Bodenrichtwerte bzw. tiber
Referenzbodenrichtwertzonen, die den zuklinftigen Baugebieten merkmalsbezogen noch am néchsten
kommen. Da bei Erstellung der KoFi 2021 keine aktuellen Bodenrichtwerte vorlagen (Veréffentlichung
neuer Bodenrichtwerte nur alle zwei Jahre) wurden die Preissteigerungen im vergangenen Jahr (KoFi
2021) flr Wohnbauland mit 2,75 % (Stadtquartier) und mit 0 % fiir Bauland mit Gewerbe- und Biironut-
zung (B1) sehr konservativ geschatzt. Jetzt bei Vorlage der Bodenrichtwerte 2022 steht wieder eine ver-
lasslichere Datengrundlage zur Verfligung und die Baulandpreise konnten entsprechend dieser ange-
passt werden. Gegenliber der KoFi 2021 wurden die Preise fir Wohnbauland zum Jahreswechsel
2021/2022 um 21,8 % (Stadtquartier) und fiir Bauland mit Gewerbe- und Biironutzung (B1) um 2,7 %
nach oben angepasst. Die relativ hohe Preissteigerung im Stadtquartier ist zum Teil durch den Nachholef-
fekt, bedingt durch die sehr konservative Schatzung bei der KoFi 2021, zu erkléaren.

Unter diesen Annahmen hat sich aufgrund der Anpassung der prognostizierten an die reale Preisentwick-
lung 2021 das Ergebnis um 14,3 Mio. € verbessert.

Risikovorsorge / Anpassung Inflationserwartung ab Feb. 2022 - 2037

Der KoFi 2021 lag die Annahme zugrunde, dass die Preise von 2021 bis Malnahmenende um durch-
schnittlich 2 % p.a. steigen.?

Aufgrund der in jingster Vergangenheit offensichtlichen Verfehlung des Inflationsziels der EZB, stellt sich
die Frage, inwieweit die Inflationserwartung von 2 % flir den Betrachtungszeitraum 2022-2037 noch ange-
messen ist. Bei dieser Frage ist zunachst einmal anzumerken, dass sich das Inflationsziel der EZB auf
den harmonisierten Verbraucherpreisindex bezieht und nicht auf Baupreise. Das Ableiten der Inflationser-
wartung aus der Verbraucherpreisebene ist-vor dem Hintergrund zu sehen, dass im Gegensatz zu Bau-
preisen fir Verbraucherpreise zumindest Prognosen von Wirtschaftsinstituten existieren. Man kénnte na-
turlich argumentieren, dass die Baupreise in den letzten Jahren deutlich starker gestiegen sind als die
Verbraucherpreise, aber es ware voreilig dies fir die Zukunft fortzuschreiben. Wahrend in der Regel die
Baupreise im Aufschwung stérker steigen als die Verbraucherpreise, fallen die Baupreise im Abschwung
auch in einem viel hbheren MaRe. Die Annahme, dass sich die Entwicklung der Baupreise nicht substan-
ziell von der Entwicklung der Verbraucherpreise unterscheiden wird, ist vor dem Hintergrund zu sehen,

2 Die Wahl auf den Februar 2022 und nicht genau auf den Jahresanfang wie bei der KoFi 2021 hat folgenden Hinter-
grund: Die maRgeblichen Preisindizes werden nur quartalsweise von den statistischen Amtern erhoben. Die Be-
richtsmonate sind Februar, Mai, August und November. Der Februar ist zum Zeitpunkt der KoFi-Erstellung der neu-
este verfligbare Berichtsmonat. Bei der KoFi 2021 wurde die Preissteigerung auf den Jahresanfang interpoliert. Auf-
grund der besonders hohen Preisstelgerung zwischen November 2021 und Februar 2022 bietet sich eine lineare
Interpolation aber nicht mehr an, da bei stark beschleunigtem Preisauftrieb die real eingetretene Preissteigerung
unterschatzt werden wiirde.

3 Die Abweichung der real eingetretenen Preissteigerung im Jahr 2021 (bzgl. Kosten bis Feb. 2022 s. Fulinote 2)
gegenilber der erwarteten Preissteigerung von 2 % ist bereits unter dem Unterpunkt ,Anpassung an die real einge-
tretene Preissteigerung" behandelt und damit eingepreist.
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dass der Betrachtungszeitraum der SEM relativ lang ist und es zu einer Angleichung der Indizes kommen
wird.

Hinsichtlich der eigentlichen Frage inwiewelt die Inflationserwartung von 2 % noch angemessen ist, sind
hauptséachlich vier.Ereignisse bzw. Sachverhalte zu berlicksichtigen.

1) Seit dem 22.07.2021 hat die EZB ihr geldpolitisches Ziel ,unter, aber nahe 2 %" aufgegeben. Seit-
dem wird eine Inflation mittelfristig ,von 2 %" (symmetrisches Inflationsziel) angestrebt.
Eine Strategiednderung der EZB ist dulerst selten (die zweite seit 1998) und kann dahingehend
interpretiert werden, dass die EZB zuklinftig eine héhere Inflation tolerieren wird.

2) Wahrend der Fokus der Geldpolitik bis in das Jahr 2021 auf die Verhinderung eines Deflationssze-
narios lag, steht nunmehr das Thema Inflation im Mittelpunkt. Seit 2021 hat die EZB ihr Inflations-
ziel deutlich nach oben verfehlt. Es ist jedoch zu bedenken, dass der Betrachtungszeitraum der
SEM relativ lang ist. Entscheidender als eine temporére Zielverfehlung sind die langerfristigen In-
flationsaussichten. In der von der EZB vom 1. bis zum 4. April (also nach dem Beginn des Ukraine-
krieges) durchgefiihrten Survey of Professional Forecasters lag die durchschnittliche langerfristige
Inflationserwartung fiir 2026 bei 2,1 % und damit nicht wesentlich tiber dem mittelfristigen Inflati-
onsziel, Die EZB selber geht in lhren gesamtwirtschaftlichen Projektionen vom Méarz 2022 davon
aus, dass die Inflation im Jahr 2024 erstmalig wieder unter 2 % liegen wird.*

3) Die absolute Hohe der Inflation hat einen deutlich geringeren Einfluss auf das Ergebnis der KoFi
als man vermuten mag. Dies ist darin begriindet, dass gemafR den Annahmen der KoFi nicht nur
die Ausgabenseite, sondern auch die Einnahmenseite inflationiert wird. Ein solches Vorgehen ist
darin begriindet, dass eine hdhere Baunachfrage (z.B. bedingt durch einen Wohnungsmangel) so-
wohl zu einer hdheren Nachfrage nach Bauleistungen als auch zu einer héheren Nachfrage nach
Bauland fiihrt. Da das Angebot auf beiden Méarkten unelastisch ist, schldgt sich eine erhohte Nach- .
frage mehr oder weniger gleichermalien auf beiden Markten in hoheren Preisen nieder. In den ver-
gangenen Jahren waren die Steigerungen der Baulandpreise sogar hoher als die Steigerung der
Baupreise.® . ' '
Solange dieser ,Gleichlauf* von Baupreisen und Baulandpreisen und damit von inflationsbeding-
ten Ausgaben- und Einnahmensteigerungen fortbesteht, zeigen Simulationen, dass das wirtschaft-
liche Ergebnis relativ robust gegentiiber der Héhe der Inflation ist.

4) Eine grofere Herausforderung wirde vorliegen, wenn der unter 3) beschriebene Gileichlauf unter-
brochen wird. Beispielsweise wére ein Stagflationsszenario wie in den 70er Jahren denkbar oder
die Lieferkettenproblematik kdnnte l&dnger fortbestehen als jetzt angenommen. Die Realisierung
eines solchen Szenarios kdnnte mit stagnierenden oder gar fallenden Baulandpreisen, bei gleich-
zeitig weiter ansteigenden Baupreisen, einhergehen. '

Eine hohere Geldentwertung als jetzt unterstellt, wére bei allen Problemen die damit verbunden sind, in-
sofern zu relativieren, da ein héheres negatives Ergebnis bei Mallnahmenende vermutlich auch auf einen
héheren kommunalen Haushalt treffen wiirde. Zudem entwertet eine héhere Inflation bekanntlich nicht nur
die Kaufkraft des Geldes, sondern auch die Schulden,

“Vgl. S. 3 in: The ECB Survey of Professional Forecasters Second quarter of 2022

5 Dies deutet darauf hin, dass in der Vergangenheit zu wenig Bauland ausgewiesen wurde. Die Preisentwicklung bei
Bauland mag fur die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum kontraproduktiv sein, gleichwohli reduziert diese Ent-
wicklung das Defizit der MaRnahme und damit die spéatere Belastung flr den stédtischen Haushalt. Dem kontrapro-
duktiven Effekt lasst sich nur durch eine hohe Ausnutzung der Grundstiicke entgegenwirken, da sich dann der hohe
Baulandpreis auf mehr Wohnflache verteilt.
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Vor allem die 4) der oben stehenden Aufzahlung angerissene Problemstellung hat dazu gefiihrt, dass im
Gegensatz zur KoFi 2021 die Inflationserwartung der Ausgabenseite ab Februar 2022 bis 2037 von 2 %
p.a. auf 2,25 % p.a. nach oben angepasst wurde. Die Einnahmeseite wird weiterhin mit 2 % inflationiert.
Diese Annahmeéanderung kénnte man auch als Form der Risikovorsorge ansehen.

Diese Risikovorsorge belastet das prognostizierte Ergebnis in Héhe von 11,4 Mio. €.

An der relativ hohen Auswirkung ist erkennbar, dass das prognostizierte Ergebnis auf Stérungen des
Gleichlaufs von Preissteigerungen bzgl. Baupreise und Baulandpreise bereits bei geringen Anderungen
stark reagiert. Je nach Entwicklung des makrodkonomischen Umfeldes kann es angezeigt sein, den Risi-
kopuffer in Zukunft anzupassen.

Anpassung des Zeit- und MalRnahmenplans

Die zeitliche Abfolge der einzelnen Mallnahmen, die im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3-
nahme durchgefiihrt werden, ist in einem Zeit- und MaRnahmenplan festgehalten. Dieser Zeitplan stellt .
eine Grundlage der KoFi dar und muss wie diese jahrlich an den jeweiligen Planungs- und Erkenntnis-
stand angepasst werden. Bei der erstmaligen Aufstellung des Zeit- und Mafinahmenplans wurden die er-
forderlichen MalRnahmen aufgefiihrt, die in Hinblick auf die Durchfiihrung der GesamtmafRnahme erforder-
lich bzw. zu erwarten sind. Dabei wurden entsprechende Zeitrdume angesetzt, die zum einen Erfahrungs-
werte und zum anderen auch den Grundsatz der Zlgigkeit der Durchflihrung der Malhahme ber(icksichti-
gen. Letzteres bedeutet, dass regulare Ansétze, jedoch keine Zeitpuffer angesetzt wurden.

Auch dieses Jahr haben sich zum einen die Malnahmen im Bereich der Planverfahren konkretisiert, wes-
halb die aktuelle Planung aktualisiert wurde. Zum anderen wurden die realen Durchfiihrungszeiten einzel-
ner MalRnahmen, die nunmehr in der Vergangenheit liegen, angepasst und nachgefiihrt. Aus beidem er-
geben sich Effekte im aktuellen Zeit- und MaBnahmenplan, die im Nachfolgenden kurz skizziert werden.

Die wesentlichen Auswirkungen, die der Zeit- und MalRnahmenplan auf die KoFi 2022 hat, liegen in der
Verschiebung der Einnahmen. Urséchlich fiir die Einnahmenverschiebung ist ein den aktuellen Entwick-
lungen angepasster Zeitraum fiir den landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Wettbewerb. Es wird
davon ausgegangen, dass dieser Ende 2023 abgeschlossen sein wird. Nach der sich anschlieBenden
Rahmenplanung und der Schaffung von Planungsrecht sowie der Baureifmachung werden die Grund-
stlicksverkaufe erfolgen, sodass erste Einnahmen hieraus im Jahr 2027 zu erwarten sind. Es ist weiterhin
- das Ziel, die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme im Jahr 2035 (inklusive Abwicklungsphase 2037)
abzuschliefen,

Die Aktualisierung des Zeit- und MalRnahmen-Plans an die jetzigen Gegebenheiten hat eine Verdanderung
des prognostizierten Ergebnisses in Hoéhe von -2,0 Mio. € zur Folge.

Die relativ geringe Ergebnisanpassung von -2 Mio. € ist darauf zurlickzufiihren, dass kostenverursa-
chende Mallnahmen soweit wie mdglich nach hinten verlagert wurden. Dadurch sinken die Finanzierungs-
kosten. Die Mdglichkeiten in Zukunft weitere kostenverursachende Mafnahmen nach hinten zu verlagern,
durften aber begrenzt sein. Insofern ist davon auszugehen, dass bei zukinftigen Verschiebungen der
Planverfahren das prognostizierte Ergebnis stérker als bisher tangiert wird.
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Sonstige Anpassungen

Unter Sonstige Anpassungen wurden die Malihahmen erfasst, die nicht bereits den anderen drei The-
menbereichen zugeordnet werden konnten. Dabei handelt es sich um neue Mafthahmen oder um Anpas-
sungen bzgl. bereits bestehender Mallnahmen, Diese ergeben sich aus Kenntnissen, die zum Zeitpunkt
der KoFi 2021 noch nicht vorlagen.

Hierbei handelt es sich um zahlreiche Anderungen, die jede fiir sich betrachtet meistens nur im fiinf- bis

- niedrigen sechsstelligen €-Bereich liegen. Erwdhnenswert ist von der Grélenordnung lediglich die Anpas-
sung der Anwahlquoten fiir die weiterfiihrenden Schulen, die das prognostizierte Ergebnis mit ca. 1,6 Mio.
€ belastet hat. '

Bei dieser Anderung wurden die alten Anwahlquoten an die Quoten angepasst, die auch dem aktuellen
Schulentwicklungsplan® zugrunde liegen. Insgesamt jedoch, haben sich die Auswirkungen auf das prog-
nostizierte Ergebnis mehr oder weniger gegenseitig aufgehoben.

In Summe haben diese sonstigen Anpassungen insgesamt eine Veranderung des prognostizierten Ergeb-
nisses in Héhe von -0,5 Mio. € zur Folge.

Chancen und Risiken

Die relativ geringfligige Ergebnisabweichung gegentiber dem Vorjahr sollte nicht dariiber hinwegtau-
schen, dass die zukinftigen Ergebnisschwankungen deutlich héher ausfallen kénnen. Das prognostizierte
Ergebnis reagiert teilweise sehr sensibel auf Anderungen hinsichtlich der Annahmen, die der Kosten- und
Finanzierungsiibersicht zugrunde liegen.

So liegt der KoFi beispielsweise die Annahme zugrunde, dass Wohnraum fir 10.000 Blirgerinnen und
Birger geschaffen wird. Sollte der weitere Planungsprozess zeigen, dass z. B. mehr Einwohnerinnen und
Einwohner im Stadtquartier Platz finden kénnen, erhéht dies automatisch die Bedarfe an sozialer Infra-
struktur. Es miissen mehr Kitas, Spielplatze, Bewegungsflachen, evtl. mehr oder gréfiere Schulen etc. er-
richtet werden.

Aber nicht nur die Ausgabenseite, sondern auch die Einnahmenseite ist direkt betroffen: Mehr soziale Inf-
rastruktur zieht einen héheren Flachenverbrauch fir diese Einrichtungen nach sich. Da aber das Brutto-
bauland mehr oder weniger begrenzt ist, geht ein hoherer Flachenverbrauch fiir die soziale Infrastruktur
mit einer geringeren vermarktbaren Nettobaulandfléche einher. Die Nettobaulandfldche wiederum ist eine
Determinante, die ihrerseits die Einwohnerzahl beeinflusst.

Dieses Beispiel verdeutlicht bereits, dass bis zur Beendigung der Bauleitplanung die Konkretisierung der
Einwohnerzahl ein iterativer Prozess ist. lterative Prozesse existieren aber nicht nur bei der Bestimmung
der voraussichtlichen Einwohnerzahl, sondern spielen auf unterschiedlichen Ebenen eine Rolle. Insofern
stellt ein prognostiziertes Ergebnis von ca. -113 Mio. € nur eine Momentaufnahme dar und das Ergebnis

. wird sich in Zukunft weiterhin nach oben oder unten verdndern. Einzelne Annahmeveranderungen kdnnen
dabei durchaus hohere zweistellige Millionenbetréage bewirken.

Obiges vorausgeschickt, sind die finanziellen-Chancen und Risiken Uberwiegend gleichgeblieben und sol-
len nachfolgend nochmal erldutert werden. Auf die Risiken im Zusammenhang mit héheren Inflationsra-
ten, inshesondere auf die Problematik der Unterbrechung des Gleichlaufs der Baupreis- und Bauland-
preisentwicklung wurde bereits oben eingegangen.

& Schulentwicklungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden fiir die allgemeinbildenden Schulen Fortschreibung 2022
- 2026
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Erbbaurechte

Gemaél dem in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 17.09.2020 hinzugefligten Beschluss-
punkt IlI Ziffer 1 g sollen auch Grundstlicke im Erbbaurecht vergeben werden. Derzeit ist noch offen in
welcher GroRenordnung dies politisch gewollt ist, Eine erste juristische Priifung hat ergeben, dass die
Vergabe von Erbbaurechten im Einzelfall, nicht aber flachendeckend maglich ist. Von rechtlichen Aspek-
ten abgesehen, wiirde eine Vergabe von Erbbaurechten im erheblichen Umfang das wirtschaftliche Er-
gebnis der SEM substanziell beeinflussen, da die Ertrédge zum Uberwiegenden Teil nicht dem Treuhand-
vermdgen zuflielen, sondern erst im spateren Verlauf dem stadtischen Haushalt zugutekommen.

Unter der Annahme, dass 1 % der Wohnbauflachen im Erbbaurecht zu marktiblichen Konditionen verge-
ben werden, wiirde sich das Ergebnis nach einer ersten Schatzung um ca. 5 Mio. € negativ verandern.
Demgegentiber stehen nach Abschluss der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme bei markttiblichen
Erbbauzinsen entsprechende fortlaufende Ertrdge im stadtischen Haushalt.

Quartiersgaragen

Gemal dem in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 17.09.2020 hinzugefiigten Beschluss-
punkt IlI Ziffer 5 b soll der Stadtteil iberwiegend MIV-frei mit Quartiersgaragen gestaltet werden.

Unter der Annahme, dass 25 % der Kfz-Stellplatze durch Fahrradstellplétze ersetzt werden und einem
grundsétzlichen Stellplatzschliissel von einem Stellplatz je Wohnung, ergeben sich bei 4.750 Wohnungen
3.563 zu errichtende Kfz-Stellpléatze. Bei einer bendtigten Flache von 25 m? pro Stellplatz (inkl. Verkehrs-
flachen) ergibt sich ein Flachenbedarf von 8,9 ha. Diese Fléche, die tiblicherweise in Tiefgaragen abgebil-
det wird, wirde nunmehr in Quartiersgaragen entstehen. Die hierflir benotigten Grundstiicke wéaren einer
Wohnbebauung entzogen und kénnten nicht als Wohnbauland verdufiert werden.

Vom betriebswirtschaftlichen Konzept ist es abhéngig in wieweit die Baukosten sowie die Kosten fiir die
notwendigen Grundstiicke auf die privaten Investoren (iberwélzt werden und welche Auswirkung dies auf
die gutachterlich festzustellenden Verkehrswerte der Wohnbaufldchen haben wird. Das bedeutet, dass die
Erlése aus den Grundstlicksverkaufen sinken kénnten, mit entsprechend negativen Folgen auf das Ergeb-
nis.

Biiro- und Gewerbestandort

Abgesehen von den ersten Schritten der Bauleitplanung, wird analog zur KoFi 2021 auch in diesem Jahr
von einem allgemeinen Bliro- und Gewerbestandort ausgegangen und nicht auf eine spezifische Nutzung
des Bundeskriminalamtes (BKA) abgestellt. Solange die Machbarkeitsstudie des Bundeskriminalamtes
nicht abgeschlossen ist und der Bund sich nicht belastbar festgelegt hat, diirfte es weiterhin zu friih sein,
die KoFi entsprechend anzupassen.

Bei einer BKA-Nutzung kann einerseits davon ausgegangen werden, dass das BKA die Erschlieiung
selbst durchfiihrt und sich somit die ErschlieBungskosten, die sonst liber das Treuhandvermdégens finan-
ziert werden, reduzieren. Andererseits wird der Verkehrswert der Grundstlicke sinken, da die Grundstiicke
nicht wie sonst Ublich, erschlieBungsbeitragsfrei verdaulert werden. Man kann davon ausgehen, dass sich
die Effekte hieraus ungeféhr gegenseitig aufwiegen.
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Ergebnisverbessernd ware aber der Umstand, dass der Grundstlicksverkauf wesentlich schneller durch-
gefiihrt werden kann und somit friihzeitiger Erlése aus Grundsticksverkaufen generiert werden. Damit
wirden die Finanzierungskosten sinken, mit entsprechend positiven Auswirkungen auf das Ergebnis.

Fordermittel

In der vorgelegten Kosten- und Finanzierungstibersicht sind derzeit noch keine Fordermittel (z.B. GVFG,
Stadtebauférderung, KIW-Foérderung, GFB-Férderung) enthalten. Ziel ist es, diese in Zukunft einzuwer-
ben. Sollte es sich um Zuschisse handeln, reduziert sich direkt die Héhe der notwendigen Kreditauf-
nahme. Hierdurch wirden sich die Finanzierungskosten reduzieren, mit positiven Auswirkungen auf das
Ergebnis.

Zuklinftig bewilligte Férdermittel werden mit dem jeweiligen kommunalen Eigenanteil im Laufe der weite-
ren MaRnahmenkonkretisierung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme in die Fortschreibung der
Kosten- und Finanzierungstibersicht aufgenommen und entsprechend dargestelit.

Eigenmittel

Zur Senkung der Finanzierungskosten wird die Kdmmerei im Jahr 2022 Eigenmittel bereitstellen. Durch
die Mittelbereitstellung wird voraussichtlich dieses Jahr keine externe Darlehensaufnahme notwendig
sein. Der KoFi 2022 liegt die Annahme zugrunde, dass die LHW-Mittel nicht vor Sommer 2023 zuriickge-
zahlt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt sind z.Zt. keine Finanzierungskosten in der KoFi eingepreist. Sollte
die LHW dem Treuhandvermdgen iber Sommer 2023 hinaus Mittel bereitstellen, wiirden sich die Finan-
zierungskosten von 80,9 Mio. € weiter reduzieren. Diese Mdglichkeit erdffnet hinsichtlich der Finanzie-
rungskosten erhebliches Einsparpotential mit entsprechend positiven Auswirkungen auf das Ergebnis.

Zinsentwicklung

Fiir den Zeitraum 2023 - 2037 liegt der KoFi 2022 bzgl. Darlehensaufnahmen ein durchschnittlicher Zins-
satz von 3 % p.a. zugrunde. Diese Annahme ist seit Aufstellung der ersten KoFi im Jahr 2019 unveréan-
dert. Das damalige Zinsniveau war niedriger als heute und das Umfeld von fallenden Zinsen geprégt.

In den letzten Monaten ist ein deutlicher Zinsanstieg festzustellen. Zurzeit sind die Markterwartungen am
Kapitalmarkt vom Spannungsfeld hoherer Inflationsraten auf der einen Seite und Rezessionsangsten auf
der anderen Seite gepragt. Trotz des Zinsanstiegs erscheint aus heutiger Sicht die Annahme von durch-
schnittlich 3 % Finanzierungskosten nicht zu niedrig. Da die weitere Zinsentwicklung letztendlich unsicher
ist, wurde der Treuhédnder gemaf Lenkungsgruppenbeschluss vom 05.07.2022 - unter dem Vorbehalt der
Genehmigung durch den Magistrat - beauftragt, den Einsatz von Zinsabsicherungsinstrumenten zu pri-
fen, um Zinsé&nderungsrisiken Rechnung zu tragen und die MalRnahme Uber die Laufzeit hinweg wirt-
schaftlich zu gestalten. '
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lll. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepriift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Bestatigung der Dezernent*innen

-
1S .08.2022
in Vertretung

ende
Oberblirgermeister
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Anlage zur SV Nr. 22-V-61-0019
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (KoFi 2022) ,Ostfeld” - Stand 30.05.2022

MaBnahme Ausgaben und Einnahmen in Mio. €
Planungs- und Managementkosten 81,8
Grunderwerb 15,6
Bodenordnung 32,6
Technische Infrastruktur ' 240,0
hiervon flir
- Entwéasserung “ 88,9
- ErschlieBung Verkehr 151,1
Grinanlagen und AusgleichsmaBnahmen 63,6
Soziale Infrastruktur 256,7
Finanzierungskosten 80,9
Ausgaben gesamt* a4k
| Einnahmen gesamt I 658,1 |
| Ergebnis* | -113,1 |

* Aufgrund von Rundungen kann es bei den Summenbildungen zu Abweichungen kommen.

Einnahmen sind vom Jahr 2022 bis MaBnahmenende mit 2,00 % p.a. inflationiert.
Ausgaben sind ab Februar 2022 bis MaBnahmenende mit 2,25 % p.a. inflationiert.

Annahmen zu Verkehrswerten (Basis Q1 2019)

Neuordnungswert Stadtquartier: 1000 €/m?
Neuordnungswert B1: 560 €/m?

Sonstige wesentliche Grundannahmen:

- Einwohner: 10.000
- Wohneinheiten: 4.750
- Minderjahrige in der Altersgruppe 0-15: 2.765
- Regenwasserableitung oberirdisch

- Unentgeltliche Ubertragung der kommunalen Grundstiicke in das Treuhandvermogen
- Durchschnittlicher Finanzierungszinssatz: 3 % p.a.

Weitere Hinweise:

Betrachtungszeitrum der KoFi 2022: 2017-2037 (inkl. Abwicklungsphase 2036-2037)
Finanzierungsmodell: Kreditaufnahme und riickzahlbare LHW-Mittel

Abweichungen vom Zeit- und MaBnahmenplan kénnen das Ergebnis negativ beeinflussen.

Ein prognostiziertes Ergebnis im Jahr 2037 in Hohe von -113,1 Mio. € entspricht bei einer
unterstellten Inflationsrate von 2,25 % p.a. einem Gegenwartswert von 80,1 Mio. € (Diskontierung

Uber 15,5 Jahren).

Fiskalische Auswirkungen wie z.B. ein langfristig erhdhtes Steueraufkommen sowie eine Erhéhung
des Anlagevermdgens sind nicht Bestandteil der KoFi.

Fordermittel, die die Einnahmeseite der SEM Ostfeld und damit das Ergebnis verbessern, sind nicht
in der KoFi enthalten.

Die Kapazitaten des geplanten Gymnasiums sowie der geplanten IGS sind gréBer als der Ostfeld-
induzierte Bedarf. Kosten flr diese beiden Schulen sind deshalb nur anteilig in der KoFi erfasst.

Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Ostfeld | KoFi 2022



