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Anlagen
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Beschlussvorschlag

Von den Ausfiuihrungen der Verwaltung wird Kenntnis genommen.




Aktuelle Situation

Die Entwicklung einer so gro3en Liegenschatft, wie der ehemaligen Darby-Kaserne in
Furth ist ein auRergewohnliches Projekt und hat fur alle Beteiligten Experimentier- und
Pilotcharakter. Dies gilt sowohl fur die Planung wie auch die Realisierungsinstrumente.
Der stadtebauliche Vertrag aus dem Jahr 1998 hat sich bisher bewéhrt, der stadtebauli-
che Entwurf ist (nach wie vor) gut und robust genug, erforderliche Anpassungsmal3-
nahmen bei der Vermarktung der einzelnen Bauquartiere zu erméglichen. Die Realisie-
rung des Gesamtprojekts macht grof3e Fortschritte; dies belegt, dass auch 6ffentliche
Verwaltungen im Stande sind, Entwicklungsprojekte dieser Grolienordnung erfolgreich
zu steuern. Das Projekt erzeugt regional und Uberregional grof3e Aufmerksamkeit, wie
aus der Vielzahl an Nachfragen und Besichtigungswiinschen erkennbar ist. Insofern ist
die bisherige Entwicklung nicht nur materiell sondern auch ideell Gberaus erfolgreich.

Die Planungen zur Entwicklung der Liegenschaft wurden seit Beginn der Mal3nahme
mehrfach fortgeschrieben, und laufend mit allen Beteiligten abgestimmt. Die bisherigen
Korrekturen fihren auch dazu, dass bestehende Vertradge und Vereinbarungen an aktu-
elle Gegebenheiten angepasst werden missen und dabei insbesondere die Entwick-
lung und Kontrolle der Realisierungskosten eine besondere Aufmerksamkeit erfordert.

Vertraglich wirksam gewordene Anpassungsmaf3nahmen sind sowohl die am
28.04.2004 im Stadtrat beschlossene 1. Anderung der Besitziiberlassungsvereinbarung
und die 2. Anderung der Besitziiberlassungsvereinbarung vom 7./15.12.2004. Zur Kos-
tenentlastung fur die Stadt wurde darin die bisher vertraglich vereinbarte Erwerbsver-
pflichtung bei einem spateren 6ffentlichen Flachenanteil von 30 % auf 35 % angehoben.
(Dies bedeutet fur die Stadt eine finanzielle Entlastung in 7-stelliger Hohe.)

Ferner wurde eine zusétzliche Vereinbarung zur Erstellung und Kostentragung einer -
bisher vertraglich nicht vereinbarten - ErschlielBungsmalRnahme ,Gewerbering Mer-
kurstr."am 7./15.12.2004 abgeschlossen, deren Kostenrahmen rd. 790.000 € betragt.

Im bisherigen Projektverlauf konnten bereits ca. 60% der insgesamt verfigbaren Bau-
flachen veraul3ert werden, weitere gro3e Flachenanteile sind dariiber hinaus optioniert
und die Planungen fir die Bauvorhaben mit den Investoren abgestimmt. Fertiggestellt
bzw. im Bau sind gegenwartig anndahernd 750 Wohneinheiten. Davon durften etwa 460
Einheiten bereits bezogen sein. Nach derzeitiger Einschatzung wird die ursprtinglich
erwartete Einwohnerzahl von 2.500 aufgrund leicht veranderter Dichtewerte und eines
hoher als erwartet anzusetzenden Wohnanteils in den Mischgebieten deutlich tber-
schritten werden. Demgegenuber bleibt die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Ob-
jekten bzw. Flachen bisher hinter den Erwartungen zurick.

Vermarktung und Einnahmen

Beginnend mit den ersten Grundsticksverkdufen im Jahr 2000 sind zwischenzeitlich bis
Ende 2004 121.922 m? Bauflache fur eine Wohnbebauung und 17.264 m? fur gewerbli-
che Bebauung und fir Infrastrukturprojekte verauf3ert worden. Aus diesen Verkaufen
wurden bisher ca. 13,683 Mio. € an Ablosebetrdgen vertragsgemal’ an die Stadt
Uberwiesen. Fur ca. 8.545 m? tritt die Kaufpreisfalligkeit aufgrund der Vertragsgestal-
tung erst zu einem spateren Zeitpunkt ein.
Die Ablosebetrage setzen sich zusammen aus 12,933 Mio € fur Wohnutzung und 0,750
Mio € fur gewerbliche Nutzung.
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Die jeweiligen Betréage (€ pro m?) werden durch SpA Uberprift und dem Mandanten-
haushalt zugefiihrt und dort entsprechend den baulichen Erfordernissen den einzelnen
Haushaltsstellen zugeordnet, die dann wiederum den verschiedenen beteiligten Dienst-
stellen zur Durchfiihrung der BaumalRnahmen dienen. Die jahrlichen Haushalte werden
jeweils gemal3 haushaltsrechtlicher Vorgaben beraten und beschlossen. Zur Kosten-
kontrolle wird im SpA eine doppelte Buchfliihrung vorgenommen, da das bestehende
Haushaltsrecht eine projektbezogene Buchfiihrung und Kostenkontrolle nur schwer er-
maoglicht.

Im bisherigen Projektverlauf konnte vermieden werden, dass durch negative Salden zu-
satzliche Finanzierungskosten ausgeldst wurden. U. A. wurde dies erreicht durch ein
zeitliches Vorziehen derjenigen MalRnahmen, die unmittelbar Vorraussetzung fir weite-
re Grundsticksverkaufe und private Bautatigkeit darstellten sowie durch den Einsatz
von projektbezogenen Fordermitteln aus dem Wohnbaulandprogramm in Héhe von ca.
409.000,- €. Die jeweiligen Guthaben aus Ablosebetragen stehen der Kammerei als
Kassenkredite laufend zur Verfugung.

Bisherige Ausgaben

Die bauliche Situation und die Ausgaben in den einzelnen Téatigkeitsfeldern Entwasse-
rungserschliel3ung, StralRenbau, Park, Grinflachen sowie soziale Infrastruktur wird
nachfolgend dargestellt.

Entwasserung

Die Arbeiten zur Neuerstellung der Entwésserungsanlagen sind weitgehend abge-
schlossen; der Kostenrahmen fiir diesen Teil der ErschlieRung konnte deutlich unter-
schritten werden.

Ausgaben bisher: 2,233 Mio €

StralRenbau

Auch die Stral3enbauarbeiten sind sehr weit gediehen. Es fehlen noch die Feinschicht
auf den schon in Betrieb befindlichen Stral3en, einige Teilabschnitte die aufgrund von
Verzbgerungen bei privaten Bauprojekten noch nicht ausgebaut werden konnten und
Ausbaumalnahmen im umgebenden Stral3ennetz. Obwohl das im StralRenbau zu be-
waltigende Bauvolumen sich deutlich umfangreicher entwickelt hat als urspringlich ge-
schatzt, konnten die kalkulierten Kostenansétze bisher eingehalten werden.

Ausgaben bisher: 2,497 Mio €.

Grunflachen (einschlief3lich Stadtplatze)

Der Sudstadtpark ist Ende September 2004 er6ffnet worden. Die Realisierung der bei-
den Stadtplatze war bisher noch durch private BaumafRnahmen auf angrenzenden
Grundstucken behindert. Nunmehr sollen die Stadtplatze (unter Freihaltung von Tras-
sen fur Baufahrzeuge und Leitungen privater Vorhaben) hergestellt werden. Neben den
bereits errichteten Spielplatzen im Quartier ist ein weiterer an der Dr. Meyer-Spreckels-
Str. vorgesehen. Ein Baubeginn war bisher nicht erfolgt, da hier die weitere Entwicklung
(Nutzung) des Geb. 22 (ehem. Kasino) abgewartet werden soll. Die ursprunglichen Kos-
tenanséatze fur den Park und die Stadtplatze kbnnen voraussichtlich unterschritten wer-
den.

Ausgaben bisher 4,834 Mio €.

Soziale Infrastruktur

Neben Grunderwerbs-, Planungs- und Freimachungskosten wurden bisher die anteili-

gen (stadtischen) Kosten fur den Kindergarten des Humanistischen Verbandes sowie
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die vertraglich vereinbarten Nebenleistungen Gibernommen. Hinzu kamen die stadti-
schen Anteile an den Ausbaukosten fir die privaten ErschlieBungswege fur die Kinder-
garten. Der urspriinglich vorgesehene Ausbau von Gebaude 31 als Hort und/oder Ju-
gendeinrichtung ist bisher allerdings noch nicht begonnen.

Ausgaben bisher: 1,320 Mio £.

Versorgungsanlagen

Die Versorgungsanlagen fur Fernwarme, Wasser und Elektrizitat wurden durch die infra
auf eigene Rechnung neu verlegt, bzw. angepasst (im Fall der Fernwéarme). Die Stra-
Renbeleuchtung wurde ebenfalls durch die Infra hergestellt bzw. beauftragt und bei 6f-
fentlichen StralR3en aus StralRenbaumitteln des Mandantenhaushalts finanziert.

Fur die Beseitigung von Altlasten  u. Bodenverunreinigungen im Zuge der Stral3en-
bau- und der EntwasserungsmalRnahmen wurden gem. den vertraglichen Vereinbarun-
gen vom Bund vorerst anteilige Kosten i.H.v. rd. 0,572 Mio. € erstattet, die sich bis
zum Abschluss der GesamtmalRnahme auf rd. 1,0 Mio. € erhéhen werden.

Fazit

Das Projekt lauft trotz derzeit eher schwieriger wohnungsbaukonjunktureller Rahmen-
bedingungen gut. Die bisherige Organisation der Projektsteuerung funktioniert aus Sicht
der Verwaltung ebenfalls gut, alle Beteiligten aus den beteiligten stadt. u. staatl.
Dienstellen haben durch ein hohes Mal3 an Kooperationsbereitschaft zur positiven Pro-
jektentwicklung beigetragen.

Derzeit stehen ausreichend Haushaltsmittel zur Projektfinanzierung zur Verfugung. Ins-
gesamt darf erwartet werden, dass die stadtebauliche Entwicklung in der ehemaligen
W.0O.Darby-Kaserne ohne Inanspruchnahme stadtischer Haushaltsmittel (von Personal-
und einem stadtischen Anteil an friheren Vorbereitungskosten abgesehen) erfolgen
bzw. abgeschlossen werden kann.

Ergénzende Hinweise zum Thema Garagenhaus

Das im Rahmen des Siedlungsmodells und daraus entstandenen vertraglichen Rege-
lungen erforderlich gewordene Garagenhaus ist mit der Halfte der urspriinglich vorge-
sehenen Kapazitat (32 von 64 Platzen) fertiggestellt. Die zweite Halfte soll in Zusam-
menhang mit Bauteil C errichtet werden. Die bereits hergestellten Stellplatze konnten
nach Teilung des Grundstucks an die Erwerber der Wohnh&user der Fa. Reichhart ver-
aulRert werden. Nachdem Uber das Vermogen der betroffenen Firma ein Insolvenzver-
fahren eroffnet ist, ist die Verwaltung gegenwartig jedoch gehindert, weitere Schritte zu
unternehmen, da eine vertragliche Bindung zur Fa. Reichhart besteht. Aus der Insol-
venz der Fa. Reichhart entsteht der Stadt voraussichtlich kein Schaden, da sich Grund-
stuck und Bauwerk im Eigentum der Stadt befinden und eine VeréaufRerung auch ohne
Einbezug der insolventen Firma erfolgen kénnte. Eine rechtliche Prifung erfolgt derzeit
durch das Rechtsamt und den zustandigen Insolvenzverwalter.

Die Finanzierung des Projekts erfolgte aufRerhalb des Mandantenhaushalts im Rahmen
der Darlehensmittel Offensive Zukunft Bayern.




Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
[] nein [] ja Gesamtkosten € [J nein [ ja €

Veranschlagung im Haushalt

- nein -ja bei Hst. Budget-Nr. im . Vwhh . Vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Zustimmung der Kam Beteiligte Dienststellen:

RA - RpA - weitere: -

liegt vor:

I. BMPA/StR/SD zur Versendung mit der Tagesordnung

I". Abdrucke an: Kam, TfA, GrfA, GWF, infra furth

V. Ref. V-SpA/PI

Farth, 5.4.2005

Unterschrift des Referenten Sachbearbeiter/in: Tel.:
Herr Most 974-2661




