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Gegeniiberstellung der wichtigsten Kennzahlen - Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten

n

KoFi Oktober 2012 (Ausbau JKI)

KoFi Oktober 2013

Quadratmeterpreise:
TIW-Gebiet:
Sondergebiet:

Teilfliche hdherwertiges Gewerbe: 120 EUR/m?
Teilflache erheblich eingeschranktes

Gewerbebauland 30 EUR/m?
Gewerbegebiet: 110 EUR/m?
Kerngebiet: 125 EUR/m?
Mischgebiet (Rest): 115 EUR/m?
Noérdliche GE
Ablésebetrag: 60 EUR/m?

Restflachen: 100 EUR m?
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und
Stolper Weaq:

Wohnbauflachen 235 EUR/m2
Frischerarkt 155 EUR/m?

Quadratmeterpreise:

TIW-Gebiet:

Gewerbegebiet: 110 EUR/m?
Kerngebiet: 125 EUR/m?
Mischgebiet (Rest): 115 EUR/m?
Nérdliche GE

Abldsebetrag: 60 EUR/m?
Restflachen: 100 EUR m2
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und
Stolper Weq:

Wohnbauflachen 235 EUR/m2
Frischemarkt 155 EUR/m?

Gesamteinnahmen Entwicklungsgebiet:
65,2 Mio. EUR

Gesamteinnahmen Entwicklungsgebiet:
69,3 Mio. EUR

Kosten pro Teilgebiet (brutto):

AuBere ErschlieBung: 17,5 Mio. EUR
TIW-Gebiet: 26,9 Mio. EUR
Nordliches GE: 2,4 Mio. EUR
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und
14,9 Mio. EUR

Stolper Weag:

Kosten pro Teilgebiet (brutto):

AuBere ErschlieBung: 17,8 Mio. EUR
TIW-Gebiet: 29,2 Mio. EUR
N&rdliches GE: 2,4 Mio. EUR
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und
14,9 Mio. EUR

Stolper Weg:

Gesamtkosten Entwicklungsgebiet (br.):

67,9 Mio. EUR
(inkl. Finanzierungskosten)

Gesamtkosten Entwicklungsgebiet {(br.):

70,6 Mio. EUR
{inkl. Finanzierungskosten)

Auszahlungen P&E an Gemeinde, soziale

Infrastruktur:
1,682 EUR
(Infrastrukturbeitrag)

Auszahlungen P&E an Gemeinde, soziale
Infrastruktur:
1,682 EUR
(Infrastrukturbeitrag)

Erqebnis Gesamtfinanzierung:

- 2,7 Mio. EUR

Ergebnis Gesamtfinanzierung:

- 1,3 Mio. EUR




1 Einleitung

Das Gebiet ,Wohnen und Arbeiten” umfasst ein ca. 113 ha groBBes Areal, das als Entwicklungs-
gebiet nach § 6 BauGB-MaBnG (MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch) ausgewiesen und im
November 1991 durch das Ministerium fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (MSWV) des
Landes Brandenburg (heute Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft, MIL) genehmigt
wurde. Auf dieser Fliche sind Gewerbe-, Dienstleistungsbetriebe und Wohnbebauung vorgese-
hen, die mit unterschiedlichen Investorenmodellen realisiert werden. Die Planungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH (P&E) - als Geschafisbesorger der Gemeinde Kleinmachnow - ist mit der
Entwicklung des Gebietes und der Erbringung der dazu erforderlichen Koordinierungs- und Pro-
jektsteuerungsleistungen beauftragt.

Um eine derart komplexe Aufgabe durchflinren zu kénnen, bedarf es eines detaillierten, regel-
maBig zu aktualisierenden Uberblicks (ber die Héhe und den zeitlichen Anfall von Kosten und
Einnahmen. Auf der Grundlage des § 171 Abs. 2 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, fur ihre
stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme einen Kosten- und Finanzierungsplan aufzustellen, der
die finanziellen Auswirkungen der geplanten MaBnahmen im Rahmen der Gesamtentwicklung
veranschaulicht,

Der Kosten- und Finanzierungsplan (KoFi} dient als Grundlage fir:

 die Einschatzung der Durchfihrbarkeit geplanter MaBBnahmen,
o die Kalkulation der notwendigen VerauBerungserlose,

e Verhandlungen mit potentiellen Investoren,

» Verhandlungen mit Kreditgebern,

e den Nachweis des Kreditbedarfs gegeniiber Banken,

» die Beantragung von Férdermitteln,

o die zuwendungsrechtliche Schlussabrechnung,

¢ Empfehlungen des Aufsichtsrates und Entscheidungen des Gesellschafters,
e die jahrliche Erstellung der Wirtschaftsplane,

» die Erarbeitung von Risikoabschatzungen,

» die Erarbeitung von Vermarktungskonzepten,

» die Berechnung von Abldsebetragen.

Ausgehend von einer einheitlichen Datenbasis - dem Kosten- und Finanzierungsplan - kdnnen
somit samtliche erforderlichen Planunterlagen erstellt werden.

Damit der Kosten- und Finanzierungsplan auch zukiinftig diesen Anforderungen gerecht werden
kann, ist seine Fortschreibung die Grundvoraussetzung.

Im vorjahrigen Kosten- und Finanzierungsplan (Stand Oktober 2012) wurde noch davon ausge-
gangen, dass der Beschluss des Bundesministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbrau-



cherschutz (BMELV) zum Ausbau des Julius Kiihn — Instituts {JKI) am Standort Kleinmachnow

umgesetzt wird und durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) eine Flache von ca.

75.000 m2 von der P&E erworben wird. Der Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages hat

dagegen im April 2013 beschlossen, den Standort des JKI nicht aus Berlin-Dahlem nach Klein-

machnow zu verlegen, so dass von der P&E die genannten 75.000 m? anderweitig vermarktet

werden muissen.

2 Stand der EntwicklungsmaBBnahme

Zeit
Juli 1991

September 1991

Dezember 1993

April 1995

April 1996
September 1996
September 1996
Dezember 1996
Februar 1997
Marz 1997

Mai 1997

Juni 1897

Juni 1997

MaBnahme

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan fur das Gesamtgebiet , Wohnen
und Arbeiten”.

Satzungsbeschluss ber die férmliche Festlegung des Entwicklungsgebietes
. Wohnen und Arbeiten im Bereich nérdlich und stdlich der BAB A 115",

Abschluss des Geschéftsbesorgervertrages (ber die DurchfUhrung der Ent-
wicklungsmaBnahme , Wohnen und Arbeiten nérdlich und stdlich der BAB A
118" zwischen der Gemeinde Kleinmachnow und der Planungs- und Entwick-
lungsgesellschaft.

Abschluss der Abrissarbeiten von Gebduden und Anlagen auf Teilflachen der
ehemaligen BZA (heutige Julius Kihn — Institut, zwischenzeitlich Biologische
Bundesanstalt, AuBenstelle Kleinmachnow).

Der Abwdagungs- und Satzungsbeschluss Gber den Teilbebauungsplan KLM-
BP-006-c , Fashion Park” wird durch die Gemeindevertretung beschlossen.

Nach einem lahr Bauzeit wird die Trasse Stolper Weg inkl. Ver- und Entsor-
gungsleitungen fertig gestellt.

Verkehrsfreigabe der Bricke Stahnsdorfer Damm Uber die BAB A 115.

Anderungs- und Erganzungsbeschluss zur DS-Nr. 059/96 vom 25.04.1996
(Abwagungs- und Satzungsbeschluss Uber den Teilbebauungsplan KLM-BP-
006-c ,Fashion Park”).

Genehmigung des B-Plans ,Fashion Park” durch das Landesamt fUr Bauen,
Bautechnik und Wohnen (LBBW).

Beginn der Bauarbeiten flr den 6-streifigen Ausbau der BAB A 115 und die
Anschlussstelle Kleinmachnow inkl. Neubau der Autobahnunterflihrung
»Stolper Weg”.

Abschluss der Sanierungsarbeiten auf dem ehemaligen BZA-Gelénde.

Fertigstellung und Inbetriebnahme der BAB A 115 Anschlussstelle Klm. Ost-
Seite.

Fertigstellung des Sportplatzes an der Férster-Funke-Allee als Ersatz fir den



Juli 1997
September 1997
September 1997
Septermber 1997
Dezember 1997
Februar 1998

Méarz 1998

April 1999
Juli 1999

September 1999
Oktober 1999
November 1999
bis Januar 2000
Dezember 1999
Dezember 1999
Marz 2000

Marz 2000

Mérz 2000 bis Juli
2000

April 2000

April 2000 bis Juni

2001
Mai 2000

zur Bebauung vorgesehenen Sportplatz (Hariplatz) am Stahnsdorfer Damm.

Abschluss der Profilierungsarbeiten auf der ehemaligen Deponie nach einjah-
riger Bauzeit.

SchmutzwassererschlieBung (Planstr. B) ,Neubau Eichamt”.

ErschlieBung ,,Fashion Park” — Abschluss 2. BA Stahnsdorfer Damm und Plan-
str. C (Schmutz- und Regenwasserkanal, StraBenbau inkl. StraBenbeleuchtung
sowie Geh- und Radweg).

Fertigstellung der Larmschutzwand entlang der BAB A 115.

Fertigstellung und Inbetriebnahme der BAB A 115 Anschlussstelle Klm. West-
Seite (Auffahrt Provisorium).

Vorlage des (berarbeiteten Nutzungskonzeptes fur das B-Plangebiet
»Fashion Park”.

Abschluss der Abrissarbeiten von Gebduden und Anlagen auf dem Geldnde
der ehemaligen Zollverwaltung.

Fertigstellung der StraB3e , Dreilindener Weg" (Planstr. A).

Verkehrsfreigabe der neuen Autobahnbriicke Uber den Teltowkanal sowie
der Anschlussstelle KIm., West-Seite (seit 1997 provisorische Auffahrt).

Fertigstellung der ,FahrenheitstraBe” (PlanstraBe D/D1) inkl. Ver- und Ent-
sorgungsleitungen (1. BA).

Fertigstellung tempordre Oberflichenabdichtung der ehemaligen Deponie
Stahnsdorfer Damm.

Rickbauarbeiten auf dem APAG-Gelinde Kleinmachnow (Baulos 1 — Ent-
riimpelung, Entkernung, Entsorgung).

Fertigstellung der Larmschutzwand an der Nordseite des Stolper Weges.

Verkauf der P&E-eigenen Grundstiicke im Plangebiet zwischen dem Stahns-
dorfer Damm und dem Stolper Weg an die Gesellschaft fur Stadterneuerung
(GSW, Berlin).

Abschluss der HochbaumafBnahmen , Landesamt fur Eich- und Messwesen/
Eichamt Potsdam”.

Beginn des Bebauungsplanverfahrens KLM-BP-006-d ,Plangebiet zwischen
Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg”.

Errichtung des Firmengeb&dudes der Saacke GmbH und Co. KG.

Abschiuss der HochbaumaBnahmen - Neubau (Geb. 5a) des Landesamtes flr
Geowissenschaften und Rohstoffe.

Sanierung des Plattenbaus {Geb. 5) auf dem Geldnde des , Amtes fir Geo-
wissenschaften”.

Fertigstellung Landschaftsbauarbeiten
Los 1: Begriinung Dreil. Weg und Ergédnzung Baumbestand Stahnsd. Damm
Los 2: Waldneubegriindung und Waldumbau (an der Autobahn)



September 2000
Septernber 2000

Oktober 2000

November 2000
bis April 2001

November 2000

Oktober 2000

April 2001
April 2001

April 2001 bis Juni
2001

Mai 2001

Mai 2001

August 2001 bis
September 2001
November 2001
Dezember 2001

Januar 2002

Juni 2002

Juni 2002

August 2002

August 2002

Los 3: Wiederherstellung Wald im Bereich Rigole, Begrinung der Larm-
schutzwand Stolper Weg
Los 4: Randbegriinung der gesicherten Deponie

Fertigstellung von 93 WE durch die SLET Wohnbau GmbH.

Beschluss zur &ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes des Teilbebauungs-
planes mit integriertem Grinordnungsplan KLM-BP-006-d.

Fertigstellung der Nebenanlagen FahrenheitstraBe (Planstr. D1/D) im Bereich
der Grundstiicke Fa. Saacke und MWA.,

Landschaftsbauarbeiten zur Herstellung des &ffentlichen Nord/ Std Grinzu-
ges (nordlicher Bereich) im ,,Fashion Park”.

Beginn der Errichtung des Verwaltungs- und Technikgebdudes der MWA.

Unterzeichnung Kaufvertrag MESQS-Beteiligungs GmbH und Co Objekt
Dreilinden KG.

Altlastenuntersuchung Fath-Gelande.
Baufeldfreimachung auf dem MIOS-Gelande.

Offentliche ErschlieBung MIOS-Grundstick.

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan KLM-BP-006-e ,Nérdliches Gewerbe-
gebiet”.

Beschluss der Gemeindevertretung: Der im Zuge der Sicherung der ehemali-
gen Mlldeponie entstandene Berg erhalt den Namen , Stolper Berg”.

Verlangerung der FahrenheitstraBe (Planstr. D1/D) um ca. 100 m fir die Er-
schlieBung des MWA-Grundstlckes.

Er6ffnung MIOS Markt,
Fertigstellung des Verwaltungs- und Technikgebédudes der MWA.
Beginn der Freizugs der Flache im Plangebiet KLM-BP-006-d.

Abwagungsbeschluss der Gemeindevertretung zum 1. und 2. Entwurf des
KLM-BP-006-d.

Auslegungsbeschluss der Gemeindevertretung zum 3. Entwurf des KLM-BP-
006-d.

Genehmigung des ErschlieBungsvertrages Gemeinde/ GSW fir das Plange-
biet KLM-BP-006-d durch die Gemeindevertretung.

Abschluss der ErschlieBungsvertrdge GSW/ Medientrager.



August 2002 bis
April 2003

September 2002
September 2002

Qktober 2002

QOktober 2002

November 2002

November 2002
Dezember 2002

Januar 2003 bis
Mai 2003

April 2003

April 2003

Juli 2003
August 2003

2. Halbjahr 2003

April 2004

Juni bis August
2004

Marz 2005

RuckbaumaBnahmen, Fall- und Rodungsarbeiten inkl. Denkmalpflegerische
Begleitung im Plangebiet KLM-BP-006-d.

Abwagungsbeschluss zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes KLM-BP-006-d.
Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan KLM-BP-006-d.

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c ,,Fashion Park”
durch Anderung des Ursprungplanes; Aufstellungsbeschluss fir die Satzung
zur 1. Anderung des B-Planes KLM-BP-006-c.

Beginn der Erarbeitung 3. Anderung des B-Planes KLM-BP-006-c ,Fashion
Park” durch Anderung des Ursprungplanes.

Beginn der ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet KLM-BP-006-d.

Abschluss der Rickbau- und SanierungsmaBnahmen (Baulos 2) auf dem
ehemaligen APAG-Geldnde (Flurstiicke 395 und 396).

Baureife nach § 30 BauGB fUr das Plangebiet KLM-BP-006-d.

Baufeldfreimachung ,Berdumung ehem. Kompostierplatz” im Plangebiet
KLM-BP-006-d.

Fortschreibung Anfangswertgutachten Entwicklungsgebiet ,Wohnen und
Arbeiten” sowie Erstellung Endwertgutachten ,Plangebiet zwischen Stahns-
dorfer Damm und Stolper Weg”.

Beginn der BaumaBnahmen zur Realisierung des Frischemarktes (Netto-
Markt) im , Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg”.

Eréffnung des Netto-Marktes.
Abschiuss des Freizugs der Flache im B-Plangebiet KLM-BP-006-d.

Erarbeitung Entwurf zum 8ebauungsplan KLM-BP-006-c ,Fashion Park™/ 3.
Anderung und TOB-Beteiligung.

Fertigstellung und VOB-Abnahme der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen
sowie der Trink- und Schmutzwasserleitungen im B-Plangebiet KLM-BP-006-
d.

Flachenberdumung (Beseitigung von oberflachlich aufgeschitteten Baurest-
und Bodenaushubmassen) auf Teilflichen im , Fashion Park” im Vorfeld der
geplanten Tiefenentrimmerung.

Entscheidung des Bundesministeriums flr Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (BMELV) in Abstimmung mit dem Land Brandenburg,
den Standort OST der Biologischen Bundesanstalt fir Land- und Forstwirt-



Dezember 2004
bis Juli 2005

Februar 2006

Mérz 2006

Juni 2006

Juli 2006

QOktober 2006

1. Halbjahr 2007

Maifluni 2008

Juni 2008

September 2008

September 2008

2009

Dezember 2009

Mai 2010

schaft (BBA, heute JKI) dauerhaft in Kleinmachnow anzusiedeln.

Realisierung der &ffentlichen Griinanlagen, Neuanlage und Pflege von Wald-
flachen (Baulos 1) im , Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper
Weg”.

Im Zuge der Kreditprolongation wird der Kreditrahmen von 11,2 Mio. EUR
auf 8,5 Mio. EUR reduziert.

Vorlage der Vermarktungsstudie fir des Entwicklungsgebiet , Wohnen und
Arbeiten” durch die Atisreal Consult GmbH und Ubergabe an die Gemeinde.

Beschluss der Gemeindevertretung Uber die Aufstellung des B-Planes KLM-
BP-006-c-3 ,TIW-Gebiet” (Technik-Innovation-Wissenschaft bisher Fashion
Park).

Fertigstellung der Larmschutzwand (Baulos 2) im ,Plangebiet zwischen
Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg”“.

Unterzeichnung der , Abschlussvereinbarung zur Rahmenvereinbarung Gber
die stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauflachen zwischen dem Stahns-
dorfer Damm und dem Stolper Weg vom 22.12.1999"

Beginn der ersten HochbaumaBnahmen im ,Plangebiet zwischen Stahnsdor-
fer Damm und Stolper Weg*”.

Beendigung des Vertragsverhéltnisses {iber die ,Erbringung von Projektsteu-
erungsleistung” mit der DEG Dreilinden Entwicklungsgesellschaft, Abschluss
des Vertrages mit der gewog.

Unterzeichnung Kaufvertrag mit Hr. Kusche Uber die Ansiedlung des Unter-
nehmens Direktmarketing Kusche GmbH zur Errichtung eine Blrogebaudes
und einer Halle auf einem Grundstick mit der GréBe von 4.200 m2.

Unterzeichnung Kaufvertrag mit dem Liegenschaftsfonds Berlin zum Ankauf
von Verkehrsfldchen der Trasse , Stolper Weg”.

Unterzeichnung Ubertragungsvertrag mit der Gemeinde Kleinmachnow.
Gegenstand des Vertrages sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen “Stolper
Weg", ,Am Wall”, ,Dreilindener Weg”, ,Stellplétze Am Wall” sowie die
Flichen des ,Lérmschutzwallis”.

Errichtung eines Birogebaudes mit Halle fir das Unternehmen Direktmarke-
ting Kusche GmbH.

Abschluss eines Grundstlckstauschvertrages mit dem Land Brandenburg zur
Herstellung der PlanstraBe B und zur Sicherstellung von Abstandsflachen.

Vorlage des Berichtes ,Anregungen zur Verbesserung der Vermarktung im
Entwicklungsgebiet”.



2010
2011

Herbst 2011

Dezember 2012

April 2012

Juni 2012

Juni 2012

Juli 2012

Dez. 2012

April 2013

Juni 2013

Okt. 2013

Okt. 2013

Ausblick

Ende 2013

2013/ 2014

Herstellung des 6ffentlichen Spielplatzes im , Plangebiet zwischen Stahnsdor-
fer Damm und Stolper Weg".

Prifung der Moglichkeiten zur Errichtung einer Photovoltaikanlage auf dem
Stolper Berg.

Waldpflegerische MaBnahmen im Bereich zwischen Stolper Weg und Fah-
renheitstraf3e.

Abschluss einer Vereinbarung Uber die Ablésung des Ausgleichsbetrages in
dem stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Wohnen und Arbeiten” der Ge-
meinde Kleinmachnow Flurstiicke 420/1, 420/2, 421, 4323 zwischen dem
Land Brandenburg und der Gemeinde Kleinmachnow.

Abschluss eines Grundstlickskaufvertrages mit der Analytica Alimentaeria
GmbH zum Bau eines Bliro- und Laborgebdudes.

Ausarbeitung einer Bindungsvereinbarung und Vorlage beim Bundesministe-
rium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (BMELV).

Vorlage des Strukturkonzeptes der Planungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH zur weiteren Entwicklung des Gebietes ,Technik-Innovation-
Wissenschaft” im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
~Wohnen und Arbeiten” in Kleinmachnow beim Gesellschafter.

Ablehnung der Bindungsvereinbarung durch das BMELV.

Fertigstellung des Neubaus ,Laborgebdude Fahrenheitstr. 5" des Unterneh-
mens Analytica Alimentaria.

Entscheidung des Haushaltsausschusses des Bundestages den Standort des
Julius Kihn — Institutes in Berlin-Dahlem nicht nach Kleinmachnow zu verla-
gern.

Abschluss eines Grundstiickskaufvertrages mit dem Unternehmen CountR
GmbH.

Herstellung eines Gehweges am "Stolper Weg" zwischen FahrenheitstraBe
und Heidefeld und Markierung von Schutzstreifen auf der Fahrbahn.

Gelandeauffullung ostliches MK-Gebiet und Haufwerksentsorgung im TIW-
Gebiet.

Abschluss eines Kaufvertrages mit der MWA zur Flachenerweiterung des
Firmengeldndes.

Erarbeitung des B-Plans KLM-BP-006-c-4 ,Baugebiet zwischen Fahrenheitstr.



2013/ 2014

2014

ab 2014

2014

2014

2016

und WattstraBe".

Erarbeitung des B-Plans KLM-BP-006-c-3 "TIW-Gebiet (Technik - [nnovation -
Wissenschaft)"

Errichtung Blrogebdude CountR.

In Abhangigkeit der Neuordnung des Sondergebietes erfolgen die Baufeld-
freimachung/ Sanierung (Rodungsarbeiten, Tiefenentrimmerung und der
Abriss oberirdischer Baulichkeiten).

Umsetzung der MaBnahmen zur Rekultivierung der gesicherten Deponie inkl.
Herstellung der Rodelbahn

Realisierung der Verlangerung der FahrenheitstraBe bis zum Stahnsdorfer
Damm.

Freigabe des Stolper Bergs fir die Offentlichkeit.



3 Der Kosten- und Finanzierungsplan

3.1 Gliederung

Der Tabellenteil des Kosten- und Finanzierungsplanes gliedert sich in den Kosten-, den Einnah-
men- und den Finanzierungsteil und ist in der Anlage 2 dargestellt.

Der Kostenteil ist wiederum in folgende Bereiche untergliedert (diese entsprechen den Plange-
bieten der Ubersichtskarte in der Anlage 1):

AuBere ErschlieBung des Entwicklungsgebietes und teilgebietsiibergreifende MaBnahmen
KLM-BP-006-¢c , TIW-Gebiet” (ehem. Fashion Park)

KLM-BP-006-e ,Nordliches Gewerbegebiet”

KLM-BP-006-d ,, Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg"”.

1

Der Einnahmenteil unterscheidet:

- Einnahmen aufgrund von GrundsticksverduBerung, Foérdermitteln, Krediten, Gemeindezu-
weisungen, Ausgleichs- und Abltsebetrdgen und Anschlussgebihren

Der Finanzierungsteil unterscheidet:

- Finanzierungskosten

- Vergleich der kumulierten Einnahmen und Ausgaben

- Ermittlung des Liquiditatsbedarfs

- Ermittlung des Deckungsbeitrags der GesamtmaBnahme

Die Variablen im Kosten- und Finanzierungsplan sind:

1. Fordermittel

2. Quadratmeterpreise bei GrundsticksverduBerung

3. Durchschnittlicher Zinssatz Fremdkapital

4. Zeitliche Verteilung und Héhe von Ausgaben und Einnahmen

5. Anteil der einzelnen Teilgebiete an den Kosten der , AuBeren ErschlieBung”

Fur die einzelnen Variablen werden folgende Festlegungen getroffen:

zu 1. Fordermittel

Fur die Sicherung und Rekultivierung der ehemaligen Deponie Kleinmachnow/Stahnsdorfer
Damm (1. BA: ,Profilierungsarbeiten”) wurden vom Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raurmordnung (MUNR, heute Ministerium fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz,
MUGV) fur das Jahr 1996 868.174 EUR ausgezahlt. 1997 wurden 155.433 EUR zuriickgezahlt.
Im Dezember 1997 wurde eine Zuwendung in Héhe von 153.388 EUR ausgezahlt. Fir den 2.
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BA: ,Herstellung der Oberflachenabdichtung” wurden fir 1998 Férdermittel in Hdhe von
545.907 EUR und fur 1999 von 265.899 EUR in Anspruch genommen. im Jahr 2004 erfolgte die
Ruckzahlung von Verzugszinsen in Héhe von 1.059 EUR.

Die Hohe der Anschubférderung durch das MSWV betrug von 1993 bis 1996 5.922.805 EUR.
Im Jahr 2004 erfolgte die Ruckzahlung von Verzugszinsen in Héhe von 54.751 EUR.

Die Eigenanteile an den férderfahigen MaBnahmen betrugen bei der Zuwendung durch das
MUNR 50% und bei der Zuwendung des MSWV 20%. GemaB der Stadtebauférderungsrichtli-
nie des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung (StBauFR) vom 9. Juli 2009, Punkt
15.3.2 ist zum Abschluss der EntwicklungsmaBnahme eine zuwendungsrechtliche Schiussab-
rechnung zu erstellen. Diese ist die Grundlage fOr die abschlieBende Entscheidung Gber die For-
derung der MaBnahme hinsichtlich der gewéhrten Vorauszahlungsmittel. im KoFi werden auf-
grund des zu erwartenden Defizits der MaBnahme die Fordermittel als Zuschuss behandelt.

zu 2. Quadratmeterpreise

Die Grundstlicke im Entwicklungsgebiet werden zum Neuordnungswert verauBert. Der Neuord-
nungswert entspricht dabei dem Verkehrswert der Grundstiicke, der sich durch die rechtliche
und tatsiachliche Neuordnung des stéddtebaulichen Entwicklungsbereichs ergibt (§ 169 Abs. 8
BauGB). Bei der Ermittlung dieser Verkehrswerte werden die akiuellen Grundstiicksmarktberich-
te des , Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark” beriick-
sichtigt. Auf Grundlage der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg, § 79 Abs. 2 verdu-
Bert die P&E die Grundstiicke des Trauhandvermégens ausschlieflich zum sogenannten ,vollen
Wert"”.

zu 3. Durchschnittlicher Zinssatz Fremdkapital

Es wird davon ausgegangen das der durchschnittliche Zinssatz bis zum Ende der Entwicklungs-
maBnahme ca. 2,5 % betragen wird.

zu 4. Zeitlicher Verlauf und Héhe von Kosten und Einnahmen

Um eine Einschitzung des zeitlichen Verlaufs von Kosten und Einnahmen vornehmen zu kén-
nen, wurde im Vorfeld eine Zeit-/ MaBnahmenplanung erstellt.

Die Hohe der absoluten Kosten kann den Jahresscheiben des in der Anfage 2 dargestellten Pla-
nes entnommen werden.

Die Kostenverteilung entspricht den geplanten Bauabschnitten. Der zeitliche Verlauf der Ein-
nahmen aus der GrundstlicksverduBerung ist abhdngig vom Abschluss der Kaufvertrdge und den
darin festgelegten Kaufpreisfilligkeiten. Sind deren Vorstellungen noch nicht bekannt, so wird
eine Abschatzung in Abhadngigkeit vom Baufortschritt vorgenommen.
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zu 5. Anteil der einzelnen Teilgebiete an den Kosten der ,,AuBeren ErschlieBung”

Da die jeweiligen Fordermittel den entsprechenden Teilgebieten zugeordnet werden, mussen
auch die Kosten der ,AuBeren ErschlieBung” und der teilgebietsibergreifenden MaBnahmen
anteilig auf die einzelnen Teilgebiete umgelegt werden, so dass letztendlich Uber die Grund-
stlickspreise die Kostendeckung auf Teilgebietsebene eingeschatzt werden kann.

Als Verteilungsschlissel wurde hierfur das Nettobauland innerhalb der einzelnen Teilgebiete

herangezogen:
Teilgebiet Nettobauland| Anteil Quelle
in m?
TIW-Gebiet 212.417 64% KLM-BP-006-c, Flachenbilanz (Stand: Au-
gust 2006, Entwurf 3. Anderung; Fortfih-
rung Liegenschaftskataster Juli 2005)
Nordliches Gewerbegebiet 36.750 1% KLM-BP-006-e, Flichenbilanz, Variante 1
(Stand: Mai 2000, ErschlieBungskonzept)
Plangebiet zwischen 84.353 25%  |KLM-BP-006-d, Fortfihrung Liegenschafts-
Stahnsdorfer Damm und kataster (Stand: 21.01.03)
Stolper Weg
Gesamt 333.520 100 %
3.2 Berechnung der Gesamtfinanzierung der Entwicklungsmafinahme

Die Berechnung der Gesamtfinanzierung der EntwicklungsmaBnahme wird im Kosten- und Fi-
nanzierungsplan folgendermaBen umgesetzt:

1. Um die Kosten der ,AuBeren ErschlieBung” und der teilgebietsibergreifenden MaBnahmen
auf die einzelnen Teilgebiete umlegen zu k&nnen, musste o.g. Verteilungsschllissel entwickelt
werden. Dieser entspricht dem Verhéltnis des Nettobaulandes der Teilgebiete zueinander
{Seite 6, Anlage 2 und Textteil Seite 17).

2. Die Einnahmen, die wie die Kosten der ,AuBeren ErschlieBung” teilgebietsibergreifend sind,
werden ebenfalls im Verhaltnis des Nettobaulandes auf die Teilgebiete aufgeteilt (Seite 7, An-
lage 2).

3. FUr jedes Teilgebiet wurden die realisierbaren Quadratmeterpreise als Berechnungsgrundlage
der VerduBerungserldse herangezogen (Seiten 8-11, Anlage 2).

4. Die Finanzierungsiibersicht fir das Gesamtgebiet ist auf Seite 12 der Anlage 2 veranschau-
licht.



4 EntwicklungsmaBnahme 2012

4.1 Kosten

Im Jahr 2012 sind Kosten angefallen, die den Teilgebieten wie folgt zugeordnet werden:

Teilgebiet 2012

Aulere Erschlieffung!/ teilge- 128.107 EUR

bietstibergreifende Malinahmen

TIW-Gebiet 183.573 EUR
Nordliches Gewerbegebiet 4325 EUR
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer 3.932 EUR
Damm und Stolper Weg

TOTAL 319.937EUR
Finanzierungskosten: 67.884 EUR
gesamt 2012: 387.821EUR
Der Saldo Ende 2011 betrug: -6.202.206 EUR
4.2 Einnahmen
Die Einnahmen 2012 betrugen:
UR-Nr. 24/2010, Kaufvertrag P&E/Kusche - monatliche Ratenzahlung: 20.227 EUR
UR-Nr. 166/2012, Kaufvertrag Analytica Alimentaeria GmbH 432.765 EUR
Pachterldse 10.459 EUR
gesamt 2012: 463.451 EUR

Der Saldo der Entwicklungsmaf3nahme betrug zum Ende des Geschéftsjahres 2012 - 6.126.576 EUR.
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5 Kostenaufwand Entwicklungsgebiet Wohnen und Arbeiten

Die einzelnen Positionen des Kosten- und Finanzierungsplanes sind detailliert in der Anlage 2
dargestelit.

Im Textteil wird bei den Erlauterungen hauptséachlich auf die noch ausstehenden Leistungen und
Kosten eingegangen. Die bereits angefallenen Kosten werden in der Anlage 2 pro Kostenart

ausgewiesen.

5.1 ~AuBere ErschlieBung” und teilgebietsiibergreifende MaBnahmen
Bruttogeschossflache (gesamtes Entwicklungsgebiet ohne Europarc): 257.281 m?
Nettobauland (gesamtes Entwicklungsgebiet ohne Europarc): 333.520 m?

Die duBere ErschlieBung des Entwicklungsgebietes ist im Wesentlichen abgeschlossen. Es ist
noch die Herstellung des kombinierten Geh- und Radweges entlang des Dreilindener Weges
geplant. Dieser wird im Zusammenhang mit der geplanten Griinverbindung zwischen Fahren-
heitstraBe und Dreilindener Weg hergestellt. Die Kosten werden deshalb dem TIW-Gebiet zuge-
ordnet. Weiterhin hat die Gemeindevertretung den Gehwegbau und die Markierung eines An-
gebotsstreifens fir Radfahrer entlang des Stolper Weges zwischen Heidefeld und Heinrich-Hertz-
Strafe beschlossen (DS-Nr. 173/12). Die entstehenden Kosten zwischen Heidefeld und UnterfUh-
rung BAB A 115 werden der auBeren ErschlieBung des Entwicklungsgebietes ,Wohnen und
Arbeiten” zugeordnet.

Pos. 1.1 Wert
Im Rahmen der duBeren ErschlieBung sind keine weiteren Grundstticksankdufe vorgesehen. Die
Kosten fiir die getatigten Ankdufe betragen 1,04 Mio. EUR.

Gesamtkosten: 1.042 TEUR

Pos. 1.2 Erwerb inkl. Vermessung
Enthalten sind Notariatsgebtihren, Grunderwerbssteuer, Grundbuchkosten, Grundsteuern,
Wertgutachten, Rechtsgutachten, Rechtsberatungskosten und die Kosten fur die Kataster- und

die Bestandsvermessungen.
Gesamtkosten:; 439 TEUR

Pos. 1.4 Herrichten (Wiedernutzbarmachung und Altlastensanierung)
Es werden keine weiteren Kosten fiir Wiedernutzbarmachung und Altlastensanierung im Rah-

men der duBeren ErschlieBung erwartet.

Gesamtkosten: 77 TEUR
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Pos. 2.1.1 Schmutzwasser/Regenwasser

Zur Sicherung der Finanzierung der SchmutzwassererschlieBung wurde mit dem WAZV ein ,Ver-
trag Uber die Herstellung und Finanzierung einer Schmutzwasserentsorgungsanlage im Gel-
tungsbereich des Teilbebauungsplans KLM-BP-006-c , TIW-Gebiet” in Kleinmachnow geschlos-
sen (Oktober 1999). In diesem wird der Kostenanteil der P&E, als Geschéftsbesorger der Ge-
meinde, an der , AuBeren und Inneren ErschlieBung” geregelt.

Gesamtkosten: 1.143 TEUR

Pos. 2.1.2 Wasserversorgung
Die Kosten fur die Herstellung der Wasserversorgung urnfassen im Wesentlichen die MaBnah-
men im Rahmen der Realisierung des Stolper Wegs.

Gesamikosten: 53 TEUR

Pos. 2.1.4 Gasversorgung
Die Kosten der Gasversorgung sind im , Vertrag Gber die erdgasseitige ErschlieBung des Entwick-
lungsgebietes Kleinmachnow™ geregelt (Mai 1995).

Gesamtkosten: 25 TEUR

Pos. 2,1.5 Elektroversorgung

Entsprechend des Anschlussangebotes der MEVAG (heute E.ON edis) ist ein Baukostenzuschuss
in Héhe von 874.432 EUR zzgl. MwSt. zu zahlen (Februar 1995). Die beiden Raten wurden 1995
und 2000 Uberwiesen. Weiterhin entstanden Kosten fir die Verdnderungen an vorhandenen

Energieanlagen.

Gesamtkosten: 1.028 TEUR

Pos. 2.1.6 Fernmeldetechnik
Die Kosten werden im Wesentlichen von der Telekom Ubernommen.

Pos. 2.1.7 Verkehrsanlagen inkl. Beleuchtung und Larmschutz

Von den Verkehrsanlagen der ,AuBeren ErschlieBung” wurden die Trasse Stolper Weg inkl.
Larmschutzwand und Larmschutzwali, die Unterfihrung Stolper Weg inkl. Autobahnanschluss-
stelle und die Autobahnbriicke Stahnsdorfer Damm und der Dreilindener Weg fertiggestellt. Fir
die Herstellung des Gehweges und die Markierung des Angebotsstreifens fur Radfahrer entlang
des Stoiper Weges zwischen Heidefeld und Fahrenheitstrae (1. BA ca. 550 m) werden fir die
GesamtmaBnahme inkl. Planung, Projektierung, Ausfihrung Kosten i.H.v. 130 TEUR (br.) veran-
schlagt (Quelle: DS-Nr. 094/13). Der Anteil der Baukosten betragt 99 TEUR (br.), (Quelle: Auf-
tragserteilung B. Krlger, Tief-, StraBen- und Rohrleitungsbau GmbH). Fur den Abschnitt zwi-
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schen FahrenheitstraBe und Autobahnunterfiihrung BAB A 115 (2. BA ca. 350 m) werden die
Kosten entsprechend dem Verhaltnis der Abschnitislangen auf ca. 85 TEUR (br.) geschétzt.

Gesamtkosten: 4.270 TEUR

Pos. 2.1.8 Griinflichen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Kosten fur Grunflachen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen umfassen im Wesentlichen die
Landschaftsbauarbeiten am Stolper Weg, die Begrinung des Larmschutzwalls und der Larm-
schutzwand, die Herstellung des straBenbegleitenden Griins am Dreilindener Weg sowie die
Bepflanzung der Larmschutzwandverlangerung an der BAB A 115,

Gesamtkosten: 763 TEUR

Pos. 2.1.9 Entschadigungen

Entsprechend § 180 Abs. 1 Satz 2 BauGB sollen nachteilige Auswirkungen fir die Eigentlimer
und Nutzer der Flachen im Entwicklungsgebiet gemindert werden. Fir LarmschutzmaB3nahmen
wurde 1999 eine Entschadigung von 8.910 EUR an die Anwohner am Stahnsdorfer Damm aus-
gezahlt.

Gesamtkosten: 9 TEUR

Pos. 2.2 Baustelleneinrichtungen

Die Kosten flr die Baustelleneinrichtungen werden gréBtenteils mit den konkreten Erschlie-
Bungsanlagen abgerechnet. Unter der Position 2.2 werden nur die gesondert ausgewiesenen
Rechnungen fir Baustelleneinrichtungen erfasst.

Gesamtkosten: 41 TEUR

Pos. 3 soziale Infrastruktur

Aus dem Anstieg der Wohnbevélkerung im Entwicklungsgebiet ergibt sich ein zusétzlicher Be-
darf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Bis zum 31.12.2012 haben sich im Entwick-
lungsgebiet 637 Personen angesiedelt. Fur das Jahr 2013 ist die Auszahlung eines Beitrages fir
die soziale Infrastruktur des Ortes i.H.v. 350 TEUR vorgesehen. Dieser soll fir den Neubau der 3.
Grundschule inkl. Hort eingesetzt werden. In Abhangigkeit der Entwicklung des Finanzierungs-
bedarfs der GesamtmaBnahme wird bisher von einem Gesamtbeitrag des Entwicklungsgebietes
.Wohnen und Arbeiten” zur Schaffung der sozialen Infrastruktur in Héhe von 1,682 Mio. EUR
ausgegangen.

Gesamt: 1.682 TEUR

Pos. 7.1  Planungsleistungen
Hierunter fallen die Kosten, die fur das Erzielen der Plan- und Baureife entstehen. Dazu gehéren
Konzeptplanungen (Verkehrsplanung, Ver- und Entsorgungskonzept, etc.), die nicht nach HOAI
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vergltet werden, aber die Grundlage fUr die konkreten Projektierungsleistungen darstellen
sowie die nach HOAI verglteten Bebauungs- und Grinordnungsplanungen bzw. Umweltberich-
te. Ein GroBteil dieser Leistungen wurde in den Jahren 1991 bis 1996 erbracht (siehe Kapitel 2).
Far die Jahre 2013 bis 2020 wird jahrlich pauschal ein Betrag von 2.000 EUR eingeplant.

Gesamtkosten: 1.211 TEUR

Pos. 7.2 Projektierungsleistungen

Zu den Projektierungsleistungen sind alle HOAl-Leistungen zu zahlen, auBer Bebauungs- und
Grinordnungsplanungen. Flr die Jahre 2013 bis 2020 werden jahrlich pauschal 10.000 EUR
eingeplant.

Gesamtkosten: 1.648 TEUR

Pos. 7.3 Bauleitung
Unter der Position Bauleitung werden die Kosten fur die Bauoberleitung und die Baulberwa-

chung zusammengefasst.
Gesamtkosten: 75 TEUR

Pos. 7.4 sonstige betriebliche Aufwendungen, Projektsteuerungsleistungen, Buchfiih-

rung
2012

Sonstige betriebliche Aufwendungen 25.194 EUR

(z. B. Rechts- und Beratungskosten, Personalkosten, Wer-

bung).

Projektsteuerungsleistungen, Buchfiihrung 91.154 EUR

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen fUr Projektsteuerungsleistungen und Buchfiihrung
werden bis zum Jahr 2017 berlcksichtigt.

Gesamtkosten: 4.292 TEUR
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5.2 KLM-BP-006-c ., TIW-Gebiet”

Bruttogeschossflache: 181.700 m?
Nettobauland: 212.417 m?

Im April 2013 hat der Haushaltsausschuss des Bundestages beschlossen, die Entscheidung des
Bundesministeriums fir Ernahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (BMELV) aus dem
Jahr 2005, den Standort OST der Biologischen Bundesanstalt fur Land- und Forstwirtschaft (BBA,
heute Julius Kiihn-Institut) dauerhaft in Kleinmachnow anzusiedeln, nicht mehr umzusetzen. Die
dafur vorgesehene Fliche von ca. 75.000 m?, die sich im Eigentum der P&E befindet, steht des-
halb wieder zur Vermarktung zur Verflgung.

Im TIW-Gebiet sind ca. 48% der Flache vermarktet bzw. belegt. Die Profilierung und Oberfla-
chenabdichtung der ehemaligen Deponie, jetzt Stolper Berg, sind abgeschlossen. Im Jahr 2014
wird die Rekultivierung erfolgen. Die innere ErschlieBung des Gebietes wird dber die Fahrenheit-
straBe und die noch zu realisierende PlanstraBe B sichergestellt. Weiterhin ist in der Planzeich-
nung zur Anderung des Aufstellungsbeschlusses KLM-BP-006-c-3 , TIW-Gebiet” eine Verbin-
dungsstraBe zwischen der FahrenheitstraBe und dem Dreilindener Weg vorgesehen. Der Grin-
zug westlich des Wohnblocks am Stahnsdorfer Damm wird bis zum Stolper Berg verldngert. Ein
weiterer Grinzug mit Weg wird nordlich an MIOS angrenzend hergestellt.

Pos. 1.1 Wert
Der Grundsticksankauf im TIW-Gebiet durch die P&E ist abgeschlossen.

Gesamtkosten: 6.861 TEUR

Pos. 1.2 Erwerb inkl. Vermessung
Enthalten sind Notariatsgebihren, Grunderwerbssteuer, Grundbuchkosten, Grundsteuern,
Wertgutachten, Rechtsgutachten, Rechtsberatungskosten und die Kosten fiir die Kataster- und

die Bestandsvermessungen.
Gesamtkosten: 777 TEUR

Pos. 1.4 Herrichten (Wiedernutzbarmachung und Altlasten)

Die Leistungen umfassten im Wesentlichen die Sanierungsarbeiten auf den Teilflichen der ehe-
maligen BZA, den Abriss der Zollverwaltung sowie die Profilierung und Oberfléchenabdichtung
der ehemaligen Deponie.

Der 2. BA: ,Temporére Oberflachenabdichtung der Deponie” wurde im Cktober 1999 abge-
schlossen. Im Rahmen der Uberwachungsarbeiten (Deponiegas, Setzung, Grundwasser) werden
in den Folgejahren bis 2017 jeweils ca. 7.000 EUR (br.) berlicksichtigt. (Quelle: Kostenschétzung
KWS Geotechnik GmbH Berlin; 11.09.13). Fir den 3. BA: ,Rekultivierung” werden 225.000 EUR
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(br.) inkl. Fertigstellungspflege eingestellt. Die Kosten der Rekultivierung werden voraussichtlich
2014 anfallen. (Quelle: Kostenschatzung Landschaft, Planen und Bauen, Berlin; 11.04.12; DS-Nr.
171/12}.

Die Kosten der Rodungs- und Féllarbeiten zur Baufeldfreimachung fir die Altlastensanierung auf
den Restflichen der P&E werden mit ca. 77 TEUR (br.) eingeschéatzt (Quelle: Kostenschatzung
Buro fUr Landschaftsplanung, Berlin; 05.09.13).

Die weiteren Kosten der Baufeldfreimachung umfassen die Vorerkundung Altlasten, den oberir-
dischen Rickbau, die Tiefenentriimmerung einschl. Bodensanierung, die Geléndeauffillung
KLM-BP-006-c-2, die Analytik, Ingenieurleistungen, die Ingenieurtechnische Bautiberwachung
und Dokumentation der BaumaBnahmen sowie die baubegleitende denkmalpflegerische Auf-
nahme und Dokumentation. Fir die genannten Positionen wird von einem Kostenaufwand von
1.542 TEUR (br.) ausgegangen (Quelle: Kostenschatzung KWS Geotechnik GmbH Berlin;
11.09.13). Im Rahmen der anstehenden BaumaBnahmen sind Leistungen zur Kampfmittelunter-
suchung erforderlich. Diese werden fir das B-Plangebiet c-4 inkl. veridngerte FahrenheitstraBe
mit ca. 50 TEUR (br.) eingeschéatzt. Fir das B-Plangebiet ¢-3 ist von Kosten i.H.v ca. 162 TEUR
{br.) auszugehen (Quelle: Kostenschatzung Boskadis Hirdes GmbH, 13.11.13). Fir den Rickbau
des Laborgebdudes 1 {Plattenbau), das zurzeit durch das JKI genutzt wird, werden fir das Jahr
2019 ca. 107 TEUR (Ur-Nr.: 244/2009, Notar Jacobsen) eingestelit. Die BIMA hat angekiindigt,
im 1. Quartal 2014 ein Nutzungskonzept fur das Laborgeb&dude 1 vorzulegen, aus dem sich Aus-
sagen zum geplanten Nutzungszeitraum ableiten lassen. In Abhangigkeit des Nutzungskonzep-
tes wird im fortzuschreibenden Kosten- und Finanzierungsplan (Oktober 2014) der mégliche
Rickbautermin des Plattenbaus angepasst bzw. aufgehoben.

Gesamtkosten: 9.413 TEUR

Pos. 2.1.1 Schmutzwasser/Regenwasser

Beitragsanteil , AuBere ErschlieBung”

Im Vertrag liber die Ablésung des Baukostenzuschusses zwischen dem Wasser- und Abwasser-
zweckverband , Der Teltow"” und der ,P&E” vom Oktober/November 1999 wird von dem Bei-
tragssatz 3,456 EUR/m? (brutto=netto) geplanter Bruttogeschossflache ausgegangen. Bei einer
méglichen BGF von 307.460 m? (Berechnung des Abwasserzweckverbandes auf Grundlage des
genehmigten B-Planes ,Fashion Park”, Februar 1997), ergibt sich ein Beitrag in Hohe von
1.062.682 EUR. Der noch offene Verauslagungsbetrag von 382.767 EUR wird mit dem Beitrags-
satz verrechnet, so dass von der P&E 679.915 EUR an den Abwasserzweckverband zu zahien
sind. Nach Eintritt der Rechtskraft der im Verfahren befindlichen Bebauungsplane KLM-BP-006-
-3 und KLM-BP-006-c-4 ist aufgrund der zum Ursprungsplan verringerten Nutzungskennziffern
der Vertrag (ber die Ablésung des Baukostenzuschusses anzupassen. Die kurzfristigen Kosten
werden fur folgende MaBnahmen entstehen:
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Schmutzwasser
Planstr. B 38.377 EUR
Umverlegung und Ausbau vorhandener Leitungen  89.488 EUR

Regenwasser
Planstr. B 61.344 EUR

(Quelle: Kostenschatzung Ingenieurburo Siedlungswassertechnik GmbH (iBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 1.058 TEUR

Pos. 2.1.2 Wasserversorgung

Beitragsanteil , AuBere ErschlieBung”

Im Vertrag Ober die Ablésung des Baukostenzuschusses zwischen dem Wasser- und Abwasser-
zweckverband ,,Der Teltow” und der ,P&E" wird von dem Beitragssatz 2,56 EUR/m? geplanter
Bruttogeschossfliche ausgegangen. Bei einer méglichen BGF von 304.472 m? ergibt sich ein
Beitrag in Hohe von 778.371 EUR zzgl. 7 % Umsatzsteuer. Wie bereits in der Position 2.1.1 er-
lutert, wird davon ausgegangen, dass sich aufgrund der reduzierten Nutzungskennziffern der
Vertrag anzupassen ist

Fur die noch zu errichtenden Anlagen der Wasserversorgung wird von folgenden Herstellungs-
kosten (br.) ausgegangen:

Planstr. B 68.603 EUR

(Quelle: Kostenschitzung Ing.biro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 949 TEUR

Pos. 2.1.4 Gasversorgung

Die Kosten der inneren ErschlieBung des Gebietes werden anhand von Vergleichszahlen des
Entwicklungsgebietes berechnet. Es wird fur die Kosten der Gasversorgung von 0,5 EUR/m? Net-
tobauland ausgegangen. In den Gesamtkosten ist auch die Umverlegung der 120 m Leitung DN
100 infolge der neuen StraBenfihrung enthalten. (Quelle: Kostenschdtzung Ing.biro Siedlungs-
wassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 114 TEUR

Pos. 2.1.5 Elektroversorgung

Die Kosten der inneren ErschlieBung des Gebietes werden anhand von Vergleichszahlen des
Entwicklungsgebietes berechnet. Es wird fir die Kosten der Elektroversorgung von 0,5 EUR/m2
Nettobauland ausgegangen. FUr das Jahr 2014 ist im Rahmen der Herstellung der Verldngerung
FahrenheitstraBe der Bau einer Trafostation fiir 30 TEUR eingeplant.

Gesamitkosten: 131 TEUR
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Pos. 2.1.6 Fernmeldetechnik
Die Kosten werden von der Telekom Gbernommen.

Pos. 2.1.7 Verkehrsanlagen inkl. Beleuchtung, Lirmschutz und Werbeanlagen

Die Kosten (br.) fur die noch zu errichtenden Verkehrsanlagen betragen:

- Planstr. B 358.101 EUR

- Fahrenheitstr. Nordteil (Nebenanlagen) 30.380 EUR

(Quelle; Kostenschitzung Ingenieurbiiro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)
- kombinierter Geh- und Radweg ostseitig entlang des Dreilindener Weges sowie der Fortset-
zung nach Osten bis zur Fahrenheitstrae 102.608 EUR (Quelle: Kostenschatzung Baro fur Land-
schaftsplanung, Berlin; 05.09.2013).

Es wird davon ausgegangen, dass der Ausbaustandard der VerbindungsstraBBe zwischen Dreilin-
dener Weg und FahrenheitstraBe, dem der Verldngerung Fahrenheitstrae entsprechen wird, so
dass von Herstellungskosten i.H.v. ca. 475 TEUR (inkl. Medien) ausgegangen werden kann.

FUr ErschlieBungsleistungen von der StraBe bis auf die noch zu bildenden Baugrundstiicke wer-
den pauschal 40.000 EUR beriicksichtigt.

Gesamtkosten: 2.491 TEUR

Pos. 2.1.8 Griinflichen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Der nérdliche Teil des Griinzugs zwischen den Mischgebieten wurde im Frithjahr 2001 fertigge-
stellt. Die Realisierung des siidlichen Teils ist fir 2014/ 2015 geplant. In den Folgejahren werden
Kosten (br.) der Fertigstellungspflege (1 Jahr) und der Entwicklungspflege (durchschnittlich 2
Jahre) fUr StraBenbegleitgrin bericksichtigt:

Herstellung inkl. Baumpflanzungen Pflege
Griinzug Nord-Sid 2. BA 68.425EUR  23.205EUR
(Quelle; Kostenschatzung Landschaft, Planen und Bauen BIn., 19.07.10)
Planstrafie B 57.657 EUR 12.852 EUR
Baumpflanzung Grindurchwegung nérdl. MIOS (390 m von
insgesamt 840 m des kambinierten Geh- und Radweg) 40.980 EUR 14.201 EUR

kombinierter Geh- und Radweg ostseitig entlang des
Dreilindener Weges sowie der Fortsetzung nach Osten

bis zur FahrenheitstraBe (nur Pflege) 7.500 EUR
(Quelle; Kostenschatzung Biro fir Landschaftsplanung, Berlin; 05.09.13)
Griinverbindung westlich des MWA-Grundstlcks (ca. 160 m) 20.000 EUR  7.500 EUR

(Quelle: eigene Schatzung, 13.09.13)
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Flr Ersatzbaumpflanzungen gemaB Gehélzschutzsatzung der Gemeinde Kleinmachnow werden
1.053.968 EUR (br.) eingestellt. (Quelle: Kostenschatzung Blro fur Landschaftsplanung, Berlin;
08.09.08).

Mit dem Landschafts-Férderverein Nuthe-Nieplitz-Niederung liegt ein Vertragsentwurf vom
11.02.04 vor. In diesem werden ErsatzmaBnahmen in Hohe von 170 TEUR (n.) vereinbart.

Gesamtkosten: 2.626 TEUR

Pos. 2.2 Baustelleneinrichtungen
Fir die Baustelleneinrichtungen wird von Kosten in der Hoéhe von ca. 1,5 % der Bausumme aus-

gegangen.
Gesamtkosten: 87 TEUR

Pos. 7.1 Planungsleistungen

Hierunter fallen die Kosten, die fir das Erzielen der Plan- und Baureife entstehen. Dazu gehéren
Konzeptplanungen (Verkehrsplanung, Ver- und Entsorgungskonzept, etc.), die nicht nach HOAI
vergUtet werden, aber die Grundlage fur die konkreten Projektierungsleistungen darstellen so-
wie die nach HOAI vergiiteten Bebauungs- und Griinordnungsplanungen bzw. Umweltberichte.
Fur die Erarbeitung der Bebauungspldne KLM-BP-006-c-3 , TIW-Gebiet” und KLM-BP-006-c-4
.Verlangerung FahrenheitstraBe” werden 58,4 TEUR (br.) bzw. 15,5 TEUR (br.) beriicksichtigt
(Quelle: Kostenschatzung Planungsgruppe Werkstadt, 21.08.13; Beauftragung Planungsgruppe
Werkstadt vom 2.4.13}. Fiir die Umweltpriifung/ landschaftsplanerische Leistungen inkl. faunisti-
sches Gutachten werden far den KLM-BP-006-c-3 60 TEUR (br.) angesetzt (Quelle: Kostenschét-
zung Landschaft planen + bauen, 21.08.13). Die Kosten fir die Umweltprifung/ landschaftspla-
nerische Leistungen des KLM-BP-006-c-4 werden mit 6,1 TEUR kalkuliert (Quelle: Beauftragung
Blro fir Landschaftsplanung 04.04.13). Die Planungsleistungen fur die Rodungsarbeiten und
den Waldumwandlungsantrag werden mit 7,6 TEUR (br.) eingeschatzt (Quelle: Biro fur Land-
schaftsplanung, Berlin, 05.09.13). Im Rahmen der BaumaBnahme ,Verldngerung Fahrenheits-
traBBe” wird davon ausgegangen, dass fur die angrenzenden Geb&ude ein Beweissicherungsver-
fahren durchzufiihren ist {ca. 20 TEUR). Weiterhin werden Leistungen im Rahmen der Rekultivie-
rungsmaBnahmen der gesicherten Deponie sowie der Vermarktung erbracht.

Gesamtkosten: 964 TEUR

Pos. 7.2 Projektierungsleistungen

Zu den Projektierungsleistungen sind alle HOAI-Leistungen zu zahlen, auBer Bebauungs- und
Grinordnungsplanungen. Fur die Planung des Geh- und Radweges am Dreilinder Weg mit der
Fortsetzung nach Osten bis zur FahrenheitstraBe wird ein Honorar von 10,3 TEUR (br.) beriick-
sichtigt (Quelle: Buro fir Landschaftsplanung, Berlin, 05.03.13).



22

Fur die Erarbeitung der Planungen zur Neuverlegung der Ver- und Entsorgungsieitungen sowie
die Umverlegung vorhandener Leitungen werden 37,8 TEUR eingestellt (Quelle: Angebot Ingeni-
eurbiiro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 5.8.13)

Gesamtkosten: 3.151 TEUR

Pos. 7.3 Bauleitung
Hierunter fallen die Kosten der Baullberwachung und der Bauoberleitung.

(Gesamtkosten: 585 TEUR
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5.3 KLM-BP-006-e ,Nordliches Gewerbegebiet”

Bruttogeschossfldche: 26.000 m?
Nettobauland: 36.750 m?

Das nérdliche Gewerbegebiet unterteilt sich in die Flachen der ehemaligen APAG GmbH und der
Fath GmbH i.Ins. Die Flachen der ehem. APAG GmbH wurden von der P&E erworben und saniert
und sind zur Zeit an ortsansassige Unternehmen verpachtet. Die Flurstiicke der Fath GmbH i.Ins.
wurden Anfang 2010 im Rahmen der Zwangsversteigerung verduBert. Der Erwerber hat
entspechend § 154 Abs. 2 BauGB einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu zahlen. Der
Ausgleichsbetrag besteht aus dem Unterschiedsbetrag zwischen dem Bodenwert ohne Aussicht
auf Entwicklung {Anfangswert) und dem Bodenwert, der sich durch die rechtliche und
tatséchliche Neuordnung ergibt (Endwert). Bevor die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgen
kann, sind Abriss- und Sanierungsmaf3nahmen erforderlich. Die Kosten sind vom Eigentimer zu
tragen.

Fur die Flache liegt kein rechtswirksamer Bebauungsplan vor.

Pos. 1.T Wert
Der Grundstiicksankauf im Nordlichen Gewerbegebiet durch die P&E ist abgeschlossen.
Gesamtkosten: 555 TEUR

Pos. 1.2 Erwerb inkl. Vermessung
Enthalten sind Notariatsgeblhren, Grunderwerbssteuer, Grundbuchkosten, Wertgutachten,
Rechtsgutachten, Rechtsberatungskosten und die Kosten fur die Kataster- und die Bestandsver-

messungen.

Gesamtkosten: 73 TEUR

Pos. 1.4 Herrichten (Wiedernutzbarmachung und Altlasten)

Die Altlastensanierung auf der ehemaligen APAG-Flache ist abgeschlossen. Die Sanierung der
ehem. Fath-Flache ist durch den Eigentimer sicherzustellen.

Gesamtkosten: 166 TEUR

Pos. 2.1.1 Schmutzwasser/Regenwasser

Baukosten Schmutzwasser: 122.153 EUR (br.)

Baukosten Regenwasser 123.343 EUR (br.)

(Quelle: Kostenschatzung Ingenieurbiro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 250 TEUR
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Pos. 2.1.2 Wasserversorgung
Baukosten: 63.070 EUR (br.)
(Quelle: Kostenschatzung Ingenieurbiiro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 70 TEUR

Pos. 2.1.4 Gasversorgung

Die Kosten der inneren ErschlieBung des Gebietes werden anhand von Vergleichszahlen des
Entwicklungsgebietes berechnet. Es wird fur die Kosten der Gasversorgung von 0,5 EUR/m? Net-
tobauland ausgegangen.

Gesamtkosten: 19 TEUR

Pos. 2.1.5  Elektroversorgung

Die Kosten der inneren ErschlieBung des Gebietes werden anhand von Vergleichszahlen des
Entwicklungsgebietes berechnet. Es wird fur die Kosten der Elektroversorgung von 0,5 EUR/m?
Nettobauland ausgegangen. Hinzu kommt der Bau einer Trafostation fur ca. 30 TEUR.

Gesamtkosten: 49 TEUR

Pos. 2.1.6  Fernmeldetechnik
Die Kosten werden von der Telekom Ubernommen.

Pos. 2.1.7  Verkehrsanlagen inkl. Beleuchtung
Die ErschlieBungsstraBen im Plangebiet werden eine Gesamtflache von ca. 2.640 m? haben.
Hinzu kommen Parkflachen, Grundstlckszufahrten und Gehwege.

(Quelte: Kostenschitzung Ingenieurbiro Siedlungswassertechnik GmbH (IBS), Beelitz; 19.09.13)

Gesamtkosten: 396 TEUR

Pos. 2.1.8  Griinflichen, Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen
Pflanzung von Ersatzbaumen: 35.000 EUR (br.)
Naturschutzrechtlicher Ausgleich: 61.880 EUR (br.)

(Quelle: Kostenschatzung Landschaft, Planen und Bauen, Berlin; 15.07.05)

Gesamtkosten: 97 TEUR

Pos. 2.2 Baustelleneinrichtungen
Fir die Baustelleneinrichtungen wird von Kosten in der Héhe von 1,5 % der Bausumme inklusive
Herrichten ausgegangen. '

Gesamtkosten: 6 TEUR




25

Pos. 7.1 Planungsleistungen

Hierunter fallen die Kosten, die fiir das Erzielen der Plan- und Baureife entstehen. Dazu gehéren
Konzeptplanungen (Verkehrsplanung, Ver- und Entsorgungskonzept, etc.), die nicht nach HOAI
vergltet werden, aber die Grundiage fiir die konkreten Projektierungsleistungen darstellen so-
wie die nach HOAIl vergiiteten Bebauungs- und Grinordnungsplanungen bzw. Umweltberichte.

Gesamtkosten: 156 TEUR

Pos. 7.2 Projektierungsleistungen

Zu den Projektierungsleistungen sind alle HOAI Leistungen zu zdhlen, auBer Bebauungs- und
Grinordnungsplanungen. Sobald konkrete Leistungen in Auftrag gegeben werden und die da-
fur entstehenden Kosten bekannt sind, werden diese als Berechnungsgrundlage herangezogen.

Die Projektierungsleistungen wurden aufgrund der entstandenen und der absehbaren Leistun-
gen pauschal eingeschétzt.

Gesamtkosten: 487 TEUR

Pos. 7.3 Bauleitung
Die Kosten der Bauleitung werden anhand von Vergleichszahlen des Entwicklungsgebietes be-
rechnet.

Gesamtkosten: 49 TEUR
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5.4 KLM-BP-006-d ,Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg”

Bruttogeschossflache: 49.581 m?
Nettobauland {inkl. Kita): 84.353 m?
offentliche Verkehrsflache: 17.440 m?2
{chne Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg)
offentliche Griin- und Waldflache: 35.855 m?
Offentlicher Spielplatz: 561 m?
kommunales Baugrundstiick: 1.542 m2

Die im Eigentum der P&E befindliche Flache des Plangebietes wurde im Dezember 1999 an die
GSW Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH verduf3ert. Weiterhin hat die GSW die Grundstiicke
erworben, die sich im Eigentum Dritter befanden. Die GSW hat die Grundstlicke an einen Inves-
tor weiterverduBert, der diese Flachen bebaut (westlich StraRe Heidefeld) und unbebaut (&stlich
StraBBe , Heidefeld”) vermarktet hat. Die Bebauung des Gelandes ist abgeschlossen.
Entsprechend des Bedarfs an &ffentlicher Infrastruktur wurde im Jahr 2010 ein oOffentlicher
Spielplatz angelegt und an die Gemeinde Ubertragen.

Zwischen der GSW und der Gemeinde Kleinmachnow wurde im Oktober 2006 die ,, Abschiuss-
vereinbarung zur Rahmenvereinbarung Uber die stddtebauliche Entwicklung von Wohnbaufla-
chen zwischen dem Stahnsdorfer Damm und dem Stolper Weg vom 22.12.1999" unterzeichnet.
Auf dieser Grundlage hat die GSW einen Ablésebetrag in Héhe von 651.612 EUR gezahlt. Be-
standteil der Abschlussvereinbarung war der Grundstuckstbertragungsvertrag, mit dem die &f-
fentlichen Verkehrsflachen, &ffentlichen Grinflachen sowie Fléchen fOr soziale Einrichtungen
unentgeltlich, kostenlos und frei von Belastungen, soweit die Belastungen nicht bei der Uber-
nahme vom Verkaufer bestanden, auf die Gemeinde Kleinmachnow Ubertragen werden.

Pos. 1.1 Wert

Der Grundsticksankauf im ,Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg” durch
die P&E ist abgeschlossen.

Gesamtkosten: 6.494 TEUR

Pos. 1.2 Erwerb inkl. Vermessung
Enthalten sind Notariatsgebihren, Grunderwerbssteuer, Grundbuchkosten, Wertgutachten,
Rechtsgutachten, Rechtsberatungskosten und die Kosten fiir die Kataster- und die Bestandsver-

messungen.

Gesamtkosten: 241 TEUR
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Pos. 1.4 Herrichten (Wiedernutzbarmachung und Altlasten)
Die MaBnahmen zur Herrichtung des Baugeldndes sind abgeschlossen.

Gesamtkosten: 1.299 TEUR

Pos. 2.1.1 Schmutzwasser/Regenwasser

Die Herstellung der Schmutzwasserentsorgung und der Regenwasserableitung ist in den Jahren
2003 und 2004 erfolgt. Die Kosten wurden im Rahmen der StraBenbaumafnahme abgerechnet
(siehe Pos. 2.1.7 Verkehrsanlagen).

Gesamtkosten: 0 TEUR

Pos. 2.1.2 Wasserversorgung
Die Herstellung der Wasserversorgung ist in den Jahren 2003 und 2004 erfolgt. Die Kosten wur-
den im Rahmen der StraBenbaumaBnahme abgerechnet (siehe Pos. 2.1.7 Verkehrsanlagen).

Gesamtkosten: 0 TEUR

Pos. 2.1.4 Gasversorgqung

Durch den Investor wurden lediglich Vorfinanzierungsbetrdge gezahlt, die entsprechend des
Baufortschrittes zurlckerstattet werden. Die Umverlegung einer Gasleitung aufgrund der neuen
Straf3enfithrung wurde im Rahmen der StraflenbaumaBnahme abgerechnet.

Gesamtkosten: 1 TEUR

Pos. 2.1.5 Elektroversorgung
Die Kostenbeteiligung des ErschlieBungstragers wurde im ErschlieBungsvertrag mit der e.dis vom
August 2002 geregelt.

Gesamtkosten: 28 TEUR

Pos. 2.1.6 Fernmeldetechnik
Die Kosten wurden von der Telekom bzw. der DeTeKabel Ubernommen.
(Quelle: ErschlieBungsvertrage Telekom, DeTeKabel; August 2002).

Gesamtkosten: 0 TEUR

Pos. 2.1.7 Verkehrsaniagen inkl, Beleuchtung

Die Verkehrsanlagen inkl. Beleuchtung wurden in den Jahren 2003 und 2004 realisiert. Die Er-
weiterung der vorhandenen Larmschutzwand am Stolper Weg wurde im Jahr 2006 abgeschlos-
sen.

Die Rechnungen der ARGE Strabag/ Kowalke zur Herstellung der Verkehrsanlagen wurden kom-
plett unter der Pos. 2.1.7. erfasst.

Gesamtkosten: 2.898 TEUR
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Pos. 2.1.8 Griinflichen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Leistungen aus dem Vertrag mit dem Landschafts-Férderverein Nuthe-Nieplitz vom 30.01.02
wurden im Jahr 2004 vollstandig abgerechnet. Die Herstellung der &ffentlichen Griinanlagen ist
abgeschlossen. Die Kosten fUr Realisierung des Spielplatzes im Griinzug betrugen ca. 90 TEUR
(br.).

Gesamtkosten: 694 TEUR
Pos. 2.1.9 Entschidigungen

Im Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg wurden von ortsansassigen
Handwerksbetrieben Flachen genutzt. Der Freizug dieses Geldndes war die Voraussetzung fir
die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Mit der Zahlung von Entschaddigungen auf
der Grundlage des § 180 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurden nachteilige Auswirkungen fir die Eigen-
tamer und Nutzer der Flachen im Entwicklungsgebiet gemindert. Die Entschadigungen wurden
in den Jahren 2001 bis 2003 gezahli.

Gesamtkosten: 635 TEUR

Pos. 2.2 Baustelleneinrichtungen
Die Kosten fir die Baustelleneinrichtungen wurden in den ErschlieBungsmafBnahmen abgerech-

net.

Gesamtkosten: 0 TEUR

Pos. 7.1 Planungsleistungen

Hierunter fallen die Kosten, die flir das Erzielen der Plan- und Baureife entstehen. Dazu gehdren
Konzeptplanungen (Schallschutzgutachten, Ver- und Entsorgungskonzepte, etc.), die nicht nach
HOAI vergitet werden, aber die Grundlage fur die konkreten Projektierungsleistungen darstellen
sowie die nach HOAI verglteten Bebauungs- und Grinordnungsplanungen bzw. Umweltberich-
te. Die Leistungen sind vollstandig erbracht.

Gesamtkosten: 669 TEUR

Pos. 7.2 Projektierungsleistungen

Zu den Projektierungsleistungen sind alle HOAI-Leistungen zu zahlen, auBer Bebauungs- und
Grunordnungsplanungen. Die Projektierungsleistungen wurden aufgrund der entstandenen und
der absehbaren Leistungen pauschal eingeschétzt.

Gesamtkosten: 1.131 TEUR

Pos. 7.3 Bauleitung
Die Kosten der Bauleitung sind abgerechnet.
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Gesamtkosten: 120 TEUR

Projektsteuerung

Durch die P&E wurde die Gesamtkoordination von Planungs-, Ordnungs-, ErschlieBungs- und
FolgemafBnahmen fUr die Entwicklung des Plangebietes im Auftrag der GSW erbracht.

Gesamikosten: 697 TEUR
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6

6.1 GrundstiicksverauBerung

Einnahmen Entwicklungsgebiet Wohnen und Arbeiten

Bei den GrundsticksverduBerungen wird von folgendem zeitlichen Ablauf ausgegangen:

GE 1 2015-2017
GE 2 1998-2017
GE 3 2015-2020
Kerngebiet 2013, 2014
Mischgebiet 1997-2020
Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg 1999

Bei der Einschdtzung der zukUnftigen Entwicklung von Grundstlckspreisen, wird der aktuelle
Grundsticksmarktbericht des ,Gutachterausschusses fUr Grundstlckswerte im Landkreis Pots-
dam-Mittelmark™ beracksichtigt.
Im vorliegenden KoFi wird von folgenden Quadratmeterpreisen in Abhdngigkeit von der mégli-
chen Nutzung ausgegangen:

B-Plangebiet

Quadratmeterpreis [EUR/m?]

TIW-Gebiet

-GE1, GE2, GE3 110

- Kerngebiet 125

- Mischgebiet 115

Nordliches Gewerbegebiet

- Abldsebetrag 60

- Restflachen 100

Plangebiet zwischen Stahnsdorfer Damm und Stol- | 235 (Wohnbaufléchen)
per Weg 155 {Frischemarkt)

Quelle: Endwertgutachten zum
1.1.2003
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6.2 Fordermittel

Die Anschubférderung durch das MSWV (heute Ministerium fur Infrastruktur und Landwirt-
schaft, MIL) betragt 5.868 TEUR (1993: 1.780 TEUR und 196 TEUR, 1994: 3.129 TEUR, 1995:
562 TEUR, 1996: 256 TEUR, 2004 Riuckzahlung 54,7 TEUR).

Vom MUNR (heute Ministerium flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, MUGV) wur-
den flr das Jahr 1996 868,17 TEUR und 1997 153,39 TEUR bewilligt. Diese wurden fir den 1.
BA: , Profilierung der ehemaligen Deponie Stahnsdorfer Damm™ eingesetzt. Die 1996 ausgezahl-
ten MUNR Fdrdermittel konnten nicht in voller Hohe termingerecht ausgegeben werden, so dass
1997 ein Betrag von 155.383 EUR zurlickgezahlt wurde. FUr den 2. BA: , Oberfldchenabdich-
tung der ehemaligen Deponie” wurden flr 1998 Fordermitte! in Héhe von 545,91 TEUR und fur
1999 von 265,90 TEUR ausgezahlt. Im Jahr 2004 wurden an das Land Brandenburg Verzugszin-
sen von 1.059 EUR Uberwiesen.

6.3 Ausgleichsbetrdage

In der Abwendungsvereinbarung der Gemeinde Kleinmachnow mit Europarc ist ein Ausgleichs-
betrag vereinbart. Die Auszahlung an die Gemeinde erfolgte gestaffelt. 1995 wurden 5.112.919
EUR, 1996 2.556.459 EUR, 2005 600.000 EUR und 2007 1.051.076 EUR gezahlt. Die Zahlung
der letzten Rate i.H.v. 475.000 EUR erfolgte im 2. Quartal 2010 Uber die Gemeinde als Zuschuss
an das Treuhandvermdgen der P&E.

Die GréBe der Landesflachen im Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten” betragt 36.839
m2, Fur diese Flachen wurde vom Land der vollstandige Ablésebetrag entrichtet.

Die Kosten der ,AuBeren ErschlieBung” wurden vollstindig durch das Entwicklungsgebiet
~Wohnen und Arbeiten” vorfinanziert. Der Kostenanteil des ,Wohngebietes Stolper Weg” an
der ,AuBeren ErschlieBung” betrdgt 862 TEUR. Die Ausgleichsbetragszahlung an die P&E in
selber Héhe erfolgte im Jahr 1997.

Fir die Flache des Landesamtes fir Geowissenschaften wurde der Ausgleichsbetrag in Héhe von
919,8 TEUR 1998 gezahlt.

6.4 Anschlussgebiihren

Fir die Einfamilienhausgrundstlicke am Stahnsdorfer Damm wurden durch den WAZV An-
schlussgebiihren in Héhe von 127.312 EUR erhoben.

6.5 sonstige Einnahmen

siehe Anlage 2 Seite 7
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7 Finanzierung, Vergleich der kumulierten Einnahmen und Aus-
gaben

Aus den kumulierten Differenzen von Einnahmen und Ausgaben ergibt sich der j&hrliche Kredit-
bedarf.

Im Geschaftsjahr 2012 konnte der Saldo der EntwicklungsmafBnahme um 0,1 Mio. EUR reduziert
werden,

Durch die Gemeinde wurde im Dezember 2010 ein P&E-Kredit i.H.v. von 3,5 Mio. EUR bei der
Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) getilgt, so dass der Fremdfinanzierungsbedarf
zum Ende des Geschéftsjahres 2012 ca. 2,6 Mio. EUR betrug. Entsprechend der Einnahmensitu-
ation der P&E werden die Vorleistungen der Gemeinde im Rahmen der Beitrdge fur die soziale
Infrastruktur zurtickgezahlt. Die endgiiltige Hohe der Auszahiung bemisst sich an dem, durch
den Einwohnerzuwachs im Entwicklungsgebiet induzierten Bedarf an sozialer Infrastruktur. Zum
Abschuss der EntwicklungsmaBnahme kann von einem voraussichtlichen negativen Saldo von
ca. 1,3 Mio. EUR ausgegangen werden. Dieses Defizit ist durch die Gemeinde Kleinmachnow zu
Ubernehmen. In der Satzung der Gemeinde Kleinmachnow Uber die férmliche Festlegung des
Entwicklungsgebietes (Drucksache Nr. 186/31) wurde von einem Defizit i.H.v. 5 Mio. DM (2,56
Mio. EUR) ausgegangen.

8 Risikobetrachtung

Die fir das Entwicklungsgebiet dargesteliten Perspektiven werden derzeit als wahrscheinlichstes
Szenario angenommen. Neue Planungen und Kostenschdtzungen sowie Planungen Dritter wer-
den kurzfristig in der Fortschreibung der Kosten- und Finanzierungspléne berlicksichtigt und auf
ihre finanziellen Auswirkungen hin untersucht.

Die der P&E zur Verfligung stehenden Controllinginstrumente (Kosten- und Finanzierungspla-
nung, Liquiditatsplan), erm&glichen einen Uberblick der Entwicklungen aufgrund der heute zu
treffenden Entscheidungen. Das bedeutet, dass aktuelle Entscheidungen (z. B. Grundsticks-
verduBerungen, ErschlieBungsmaBnahmen,...) auf ihre Auswirkungen auf den Gesamtzeitraum
der EntwicklungsmaBnahme hin betrachtet werden. Dadurch wird erreicht, dass die Differenz
zwischen Einnahmen und Ausgaben nicht zu grof3 wird und die resultierenden Finanzierungs-
kosten im Verhdltnis zu den Gesamtausgaben Uberschaubar bleiben (ca. 9 %).

In der Grundstiicksentwicklung sind sechs Risikoebenen zu betrachten, die jeweils einen unter-
schiedlichen Stellenwert fUr die Wirtschaftlichkeit der EntwicklungsmaBnahme haben.
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1. Entwicklungs- und Vermarktungsrisiko: Der mit Abstand wichtigste Risikofaktor in der Grund-
stlicksentwicklung ist das Entwicklungs- und Vermarktungsrisiko, d.h. die kinftige Marktsituati-
on und das Wagnis, die Marktentwicklung falsch einzuschatzen.

Das gesamte Nettobauland im Entwicklungsgebiet {chne Europarc) betragt ca. 33,6 ha. Von der
Gesamtflache sind bereits ca. 18 ha vermarktet bzw. belegt. Die geplanten Erlése fiir die noch
zu vermarktenden Fldchen in Hohe von ca. 15,7 Mio. EUR (inkl. Ausgleichsbetrage) sind der we-
sentliche Bestandteil zur Erreichung der finanziellen Ziele der EntwicklungsmaBnahme.

Neben der Hohe der realisierbaren Quadratmeterpreise spielt auch der Realisierungszeitraum der
VeréduBerungserltse in Bezug auf die Finanzierungskosten eine entscheidende Rolle. Die kom-
plette Vermarktung der im P&E-Eigentum stehenden Flachen wird bis zum Jahr 2020 angestrebt.
Im , TIW-Gebiet” sind 13.447 m2 mit einer Nutzungsbindung fur Bepflanzungen ausgewiesen.
Diese Flachen kdnnen vom Investor auf die zu realisierende GRZ angerechnet werden. Bisher
werden die méglichen Erlése im Kosten- und Finanzierungsplan mit 100 % des Nettobauland-

preises bericksichtigt.
Weiterhin haben mégliche Anderungen der Planungsabsichten der Gemeinde Einfluss auf die
Vermarktung und die realisierbaren Einnahmen.

2. Finanzierungsrisiko: Das Finanzierungsrisiko besteht darin, dass die geplanten Einnahmen
nicht in der kalkulierten Hohe und dem prognostizierten Zeitrahmen realisiert werden kénnen,
so dass der Kreditrahmen von z.Zt. 5,0 Mio. EUR nicht ausreicht, um die vertraglichen Verpflich-
tungen, die ErschlieBung des Gebietes und die Realisierung der Entwicklungsziele umzusetzen.

Zur Reduzierung des Zwischenfinanzierungsaufwandes werden die ErschlieBungsmaBnahmen
zeitnah zum Vermarktungsfortschritt umgesetzt. So werden derzeitig im , TIW-Gebiet” die
durchzufhrenden ErschlieBungsmafinahmen direkt auf die Investoren zugeschnitten. Der An-
stieg des Finanzierungsvolumens wird durch diese Mafinahmen deutlich eingegrenzt.

3. Restitutionsrisiko: Auf die Flichen des Entwicklungsgebietes sind keine Restitutionsanspriche
angemeldet.

4. Altlastenrisiko

Das Altlastenrisiko ist fur die noch zu vermarktenden Flachen relativ genau kalkulierbar. Inner-
halb des ,Plangebietes zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg” sind die Sanierungs-
maBnahmen abgeschlossen. Im , TIW-Gebiet” wird in Abhangigkeit des Vermarktungsfortschrit-
tes saniert. Die kalkulierten Sanierungskosten fur das ehemalige Flurstiick 422/2 wurden im An-
passungsvertrag zwischen dem Land Brandenburg und der P&E kaufpreismindernd berticksich-
tigt.

5. Risiko der Riickzahlung von Férder- bzw. Vorauszahlungsmitteln
Durch das ehem. Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr wurden im Zeitraum
zwischen 1993 und 1996 fir das Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten” Férdermittel
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i.H.v. 5,868 Mio. EUR gezahlt. Entsprechend der Stadtebauférderungsrichtlinien des Ministeri-
ums fOr Infrastruktur und Raumordnung (StBauFR) vom 9. Julli 2009 hat die Gemeinde gem. Pkt.
15.3.2 dem Landesamt fir Bauen und Verkehr (LBV} nach Abschluss der EntwicklungsmaBnah-
me eine Schlussabrechnung vorzulegen. Diese bildet die Grundlage fir die abschlieBende Ent-
scheidung ber die Férderung der MaBnahme hinsichtlich der gewahrten Vorauszahlungsmittel.
Ergibt sich bei der Schlussabrechnung ein Einnahmeiiberschuss, so fordert das LBV den Uber-
schuss von der Gemeinde anteilig zuriick (Pkt. 17.3.1.2).

6. Mehrwertsteuer

Die Mehrwertsteuer wird seit 2007 mit 19 % berechnet. Es wird davon ausgegangen, dass der
Mehrwertsteuersatz bis zum geplanten Abschluss der EntwicklungsmaBnahme unverdndert
bleibt.



Anlage 1

Ubersichtskarte Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten®
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Kosten- und Finanzierungsplan
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Anlage 3

Diagramm Finanzierungsubersicht
Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten”
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