£
v "Wy
ha

Technologie- und Verkehrsgewerbegebiet
Dreilinden Planungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH Kleinmachnow

- Geschéftsbesorger der Gemeinde Kleinmachnow -

Wirtschaftsplan 2014

Stand: Oktober 2013,
aktualisierte Erlduterungen entsprechend Hinweisen aus der Aufsichtsratssitzung vom
4. Dezember 2013

nli,

Technologie- und Verkehrsgewerbegebiet Dreilinden

Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow erarbeitet von:
ﬁ?LL/
M. Rahn Ernst Basler+ Partner...

Geschéftsflhrer



Inhaltsverzeichnis

T EINIBIUNG oottt e e e rr e e e e e e tae e e e aae e e e aneaeeentereaennraeas

2  Entwickiungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten” ...,

2.1 AUSGANGSSITUATION ...eeveiiieeiiiieerceiiee st eeeer e e e et teeeessnteeesseraeeaeseasaeaeeeansaeas

2.2 KostenzusammensteHUNG .........civiiiiiiiiiiiiiieiee it ee e eee et e ee e

2.2.1  AufBere ErschlieBung, teilgebietsiibergreifende MaBnahmen.....................

2.2.2  KLM-BP-006-c , TIW-Gebiet™ ......coivvieiriiriiiies et e

2.2.3  KLM-BP-006-e ,Nérdliches Gewerbegebiet”.........covecveciinee e,

2.3 EinnahmenzusammenstelluNg........coceeiiiiie e eanr e eae e

D 1T 2 V1= ¥ 3 Ve F OO U RO

3 Entwicklungsgebiet ,Forster-Funke-Allee” ........ ..o

3.1 AUSGANGSSITUALION . .oiuviet it e et e e er e e et e eeaane s

3.2 Kostenzusammenstellung .. ...

3.3 EinnahmenzusammenstelluNg ..........ccociviiiiiiiii e

3.4 FINANZIETUNG ...cc et ettt ee et e sttt e s e e st e e s ee e e e st rabe st aeasasatabaabscasasaneasens

4 GesaMfiNANZIEIUNG.........iie e e e e e bt e e e e e e b e e s

RISIKODELFAChIUNG ..o e et
Ernst Basler + Partner GmbH Internet www.ebp.de

TuchmacherstraBe 47 14482 Potsdam
Telefon 0331 74 75 90 Fax 0331 74759 90
E-Mail info@ebp.de



h Technologie- und Verkehrsgewerbegebiet Dreilinden
el Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Wirtschaftsptan 2014 1

1 Einleitung

Die Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow (P&E} ist als Geschéaftsbesorger
der Gemeinde Kleinmachnow beauftragt, die stiddtebaulichen EntwicklungsmafB3nahmen
Wohnen und Arbeiten ndrdlich und sidlich der BAB A 115" und ,Wohnbebauung nérdlich
und sidlich der Forster-Funke-Allee” zu realisieren.

Entsprechend der Projekte der P&E gliedert sich der Wirtschaftsplan in die Teile:
» Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten”
» Entwicklungsgebiet , Forster-Funke-Allee”

Flr jedes Projekt wird die Ausgangssituation als Hochrechnung zum Jahresende 2013 sowie die
zu erwartenden Einnahmen, Ausgaben und der Finanzierungsbedarf fiir das Wirtschaftsplanjahr
2014 eingeschéatzt. Die fur die Entwicklungsgebiete dargestellten Kosten- und Einnahmenan-
sdtze sind abhéngig von den Entscheidungen des Gesellschafters bzgl. Ansiedlungsvorhaben,

Bebauungsplanungen und Beitrdgen zur sozialen Infrastruktur.

2 Entwicklungsgebiet ,Wohnen und Arbeiten”

2.1 Ausgangssituation

Die MaBnahmen der duBeren ErschlieBung sind bis auf zwei EinzelmaBnahmen im Wesentli-
chen abgeschlossen. Die Herstellung des kombinierten Geh- und Radweges entlang des
Dreilindener Weges wird im Zusammenhang mit der geplanten Grinverbindung zwischen Fah-
renheitstra3e und Dreilindener Weg hergestellt. Die Kosten werden deshalb dem TIW-Gebiet
zugeordnet. Weiterhin hat die Gemeindevertretung den Gehwegbau und die Markierung eines
Angebotsstreifens flir Radfahrer entlang des Stolper Weges zwischen Heidefeld und Heinrich-
Hertz-StraBBe beschlossen {DS-Nr. 173/12).

tm TIW-Gebiet werden zurzeit die Bebauungsplanverfahren fir die B-Plane KLM-BP-006-c-3
. TIW-Gebiet” und KLM-BP-006-c-4 ,Verlangerung FahrenheitstraBe” durchgeflhrt. Die Bau-
maBnahmen fir die Verlangerung der Fahrenheitstrafle bis zum Stahnsdorfer Damm werden
2014 realisiert. Weiterhin werden im Wirtschaftsplanjahr 2014 wesentliche Mafnahmen im
Rahmen der Rekultivierung der gesicherten Deponie erfolgen.
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Im Nérdlichen Gewerbegebiet ist die Altlastensanierung auf der ehemaligen APAG-Flache abge-

schlossen. Die Flurstlicke der ehemaligen Fath GmbH wurden im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens an einen privaten Investor verauBert. Der Erwerber hat entsprechend § 154
Abs. 2 BauGB einen Ausgleichsbetrag an die Gemeinde zu zahlen.

2.2 Kostenzusammenstellung

2.2.1  AuBere ErschlieBung, teilgebietsiibergreifende MaB3nahmen

Baunebenkosten

Fir die Planungsleistungen und Projektierungsleistungen sowie Grundsteuerzahlungen werden
pauschal 14.000 EUR (br.) eingestellt. Fir den sonstigen betrieblichen Aufwand der P&E und
die Projektsteuerungsleistungen werden 110.000 EUR (br.) berlcksichtigt.

2.2.2 KLM-BP-006-c ,TIW-Gebiet”

Baugrundstiick

Grundsteuer und sonst. Geblhren (StraBenreinigung): 16.000 EUR

Wiedernutzbarmachung: 138.655 EUR (br.)

Die Kosten umfassen Rodungs- und Féllarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie die Tie-
fenentrimmerung einschl. Bodensanierung im Rahmen der Altlastensanierung und Kampfmit-
teluntersuchungen.

Altlastensanierung: 277.479 EUR (br.)

Die Kosten werden fur den 3. BA: ,Rekultivierung” der gesicherten Deponie inkl. Fertigstel-
lungspflege sowie fiir die Betreuung der Nachsorge Deponie, Grundwasser-, Gas- und Set-
zungsmessung sowie Gas-Pegelkopfreparaturen eingestellt (Quellen: Kostenschatzung Land-
schaft, Planen und Bauen, Berlin; 11.04.2012; Gemeindevertretung DS-Nr. 171/12 sowie KWS
Geotechnik GmbH; 11.09.2013).

ErschlieBun

Schmutzwasser/ Regenwasser: 395.825 EUR (br.)

Die Kosten fallen fur die ErschlieBungsleistungen Verldngerung FahrenheitstraBe und erforderli-
che Umverlegungen sowie den Rlckbau vorhandener Leitungen an. Weiterhin ist gemaB Er-
schlieBungsverirag zur ,Errichtung leitungsgebundener Entwésserungsanlagen fir Schmutz-
wasser” zwischen der P&E und dem WAZV vom Oktober/ November 1999 ein Beitragsanteil fir
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die duBere ErschlieBung in Hohe von 3,456 EUR je m? geplanter Bruttogeschossflache zu leis-

ten.

Wasserversorgung 286.793 EUR (br.)

Die Kosten werden flr die Verlegung der Trinkwasserleitungen in der Verlangerung Fahrenheit-
straBe kalkuliert. Weiterhin wird im Vertrag Uber die ,Ablésung des Baukostenzuschusses flr
die Wasserversorgung” ein Abldsebetrag in Hohe von 2,56 EUR je m2 geplanter Bruttoge-
schossfliche vorgesehen, Dieser dient der Stabilisierung des &ffentlichen Verteilungsnetzes fiir
die Trinkwasserversorgung.

Gasversorgung 35.568 EUR (br.)
Fir die Herstellung der Gasversorgung in der Verldngerung Fahrenheitstraf3e wird der 0.g. Be-
trag berlcksichtigt.

Elektroversorgung 45.000 EUR (br.)
Die Kosten werden flr den Bau einer Trafostation und die Verlegung von Elektroleitungen be-
riicksichtigt.

Verkehrsanlagen einschlieBlich Beleuchtung 490.706 EUR (br.)

Der genannte Betrag wird fUr die Verldngerung der FahrenheitstraBe inkl. Nebenanlagen, Rad-
und FuBweg sowie den Bau des Kreisverkehrs eingestellt. Weiterhin sind ErschlieBungsleistun-
gen fiir die noch zu bildenden Baugrundstiicke zu berilicksichtigen.

Grunflachen inkl. Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen 128.951 EUR (br.)
Es werden Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen sowie fir PflegemaBBnahmen einge-
stellt.

Baustelleneinrichtungen 16.745 EUR (br.)
Im Rahmen der o.g. BaumaBnahmen sind Kosten flr Baustelleneinrichtungen zu bericksichti-
gen.

Baunebenkosten 280.735 EUR (br.)
Die Baunebenkosten umfassen die Planungsleistungen, die Projektierungsleistungen sowie die

Bauleitung. Fir die Erarbeitung des Bebauungsplans KLM-BP-006-c-3 , TIW-Gebiet” werden
58,4 TEUR (br.) berlicksichtigt. Fiir die Umweltprifung/ landschaftsplanerische Leistungen inkl.
faunistisches Gutachten werden flir den KLM-BP-006-c-3 60 TEUR (br.) angesetzt. Fiir die Fer-
tigstellung des B-Plans KLM-BP-006-c-4 werden ca. 11 TEUR eingestellt. Die Planungsleistungen
fur die Rodungsarbeiten und den Waldumwandlungsantrag werden mit 7,6 TEUR (br.) kalku-
liert. Weiterhin werden Leistungen im Rahmen der RekultivierungsmaBnahmen der gesicherten
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Deponie sowie der Vermarktung erbracht. Im Rahmen der BaumaBnahme ,Verldngerung Fah-
renheitstra3e” wird davon ausgegangen, dass fur die angrenzenden Gebiude ein Beweissiche-
rungsverfahren durchzuflhren ist (ca. 20 TEUR br.).

Fir die Erarbeitung der Planungen zur Neuverlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie
die Umverlegung vorhandener Leitungen im Bereich der Verlangerung Fahrenheitstralle werden
37,8 TEUR eingestellt. Die Planung und Projektierung der GrundstiickserschlieBung der Kauf-
grundsticke wird ca. 7.000 EUR (br.) betragen.

223 KLM-BP-006-e ,Nordliches Gewerbegebiet”

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten umfassen die Planungs- und Projektierungsleistungen. Es wird von Baune-
benkosten in Héhe von 15.000 EUR (br.) ausgegangen. Diese umfassen insbesondere die Koor-
dinationsleistungen die im Rahmen der Entwicklung des Gebietes entstehen.

23 Einnahmenzusammenstellung

GrundstiicksverduBerung:

TIW-Gebiet, Gewerbegebiet 16 TEUR
Ratenzahlung Kaufpreis Fa. Direktmarketing Kusche

TIW-Gebiet, Gewerbegebiet GE 2 630 TEUR
VerduBerung von ca. 5.700 m2.

TIW-Gebiet, Ostliches Kerngebiet 556 TEUR
VerduBerung der Restflache von ca. 4.446 m2.

Pachteinnahmen;

Aus den verpachteten Flachen im TIW-Gebiet und im Noérdlichen Gewerbepark werden Ein-
nahmen in Hohe von ca. 10.000 EUR erldst.

24 Finanzierung

Aus den kumulierten Differenzen von Einnahmen und Ausgaben ergeben sich die jahrlichen
Finanzierungskosten, die in eine Gesamtbetrachtung von Einnahmen und Ausgaben einflieBen

mussen.
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Die Gesamtausgaben der P&E werden mit ca. 2,3 Mio. EUR eingeschatzt. Diesen Ausgaben
stehen kalkulierte Einnahmen in Héhe von ca. 1,2 Mio. EUR gegenlber. Zum Ende 2013 wird
von einem Saldo der EntwicklungsmaBnahme von ca. 6,79 Mio. EUR ausgegangen. Unter Be-
ricksichtigung der von der Gemeinde vorgenommenen Tilgung (3,5 Mio. EUR) wird der Finan-
zierungsbedarf zum Ende 2014 ca. 4,4 Mio. EUR betragen. Aufgrund der Ifd. Kreditvertrage mit
einem Rahmen von 5,0 Mio. EUR ist die Liquiditat der Gesellschaft gesichert.

Die prognostizierte Steigerung des Defizits von Anfang 2013 bis Ende 2014 um ca. 1,7 Mio.

EUR ist u.a. folgenden MaBnahmen geschuldet:

1. Die Einnahme aus dem Grundstlckskaufvertrag P&E/ CountR GmbH in Héhe von ca. 350
TEUR wurde von der P&E an die Gemeinde als Beitrag der sozialen Infrastruktur ausgezahlt,

2. Durch die P&E wurden die Kosten der Gemeinde fir die Herstellung des Gehweges und die
Markierung des Angebotsstreifens flir Radfahrer entlang des Stolper Weges zwischen Hei-
defeld und Fahrenheitstraf3e i.H.v. ca. 94 TEUR (br.} Gtbernommen.

3. Der 3. BA: ,Rekultivierung Stolper Berg” wird entsprechend der Drucksache DS-Nr. 171/12
realisiert. Hierfir werden ca. 225 TEUR (br.) inkl. Fertigstellungspflege eingestellt.

4. Die P&E hat sich gegeniiber dem Land Brandenburg zur Herstellung der PlanstraBBe B bis
Ende 2014 verpflichtet. Auf Grundlage dieser Verpflichtung hat das Land bereits den voll-
standigen Ablosebetrag an die P&E gezahlt. Fir die Herstellung der Planstr. B (inkl. Planung,
StraBenbau, Medien, Baumpflanzungen) werden ca. 800 TEUR (br.) berlicksichtigt.

Gesamtgebiet: (in 1,000 EUR) 2009 2010] 2011| 2012} 2013] 2014
GESAMTTOI&_‘;_’?}EQE?EL(_Q@Eﬁ”_aj%iemng) 518 7 418 311 320 e84 %.E§1
GESAMTTOTAL Elnnahmen 172 491 1.495 ;gs B 392 ‘ m1 21 1
Differenz -347 72} 1.184f  144] -592 -1.040
Finanzierungskosten 259 200 67 88 68 60
GESAMTTOTAL Ausgaben (inkl. Finanzierung) 778 619 378 388 1.052 2.311
GESAMTTCOTAL Elnnahmen 172 491 1.495 463 392 1.211
2008 2010I 2011 : 2012 2013 2014
Kumnulieres Gesamliotal Ausgaben (inki. Finanz )| 57.892) 58.512 58.890! 59.278| 60.330 62.641
Kumuliertes Gesamtielal Einnahmen 50702} §1.193)| 52.687. 53.151| 53.543 54,754
Differenz (ohne Bericksichtigung Krediltiigung '
der Gemeinde i.H.v, 3,5 Mio. EUR} -7.180; -7.318] -6202; -8127| -6787 -7.887
Fianzierungsbedarf (mit Berlicksichligung
Kreditlilgung der Gemeinde i.H.v. 3,5 Mio. EUR) -2.702] -2627| -3.287 -4.387




Technologie- und Verkehrsgewerbegebiet Dreilinden
Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Wirtschaftsplan 2014 6

3 Entwicklungsgebiet ,Forster-Funke-Allee”

3.1 Ausgangssituation

Als Geschaftsbesorger der Gemeinde hat die P&E im Jahr 1996 mit den Investoren - als ARGE
handelnd - eine Rahmenvereinbarung als Grundlage firr die Entwicklung der Flichen nérdlich
und sidlich der Forster-Funke-Allee unterzeichnet. Die ARGE hat sich zur privatrechtlichen Neu-
ordnung der Grundstiicke im Vertragsgebiet verpflichtet. Weiterhin Gbernimmt sie die Planung
und Herstellung der ErschlieBungsanlagen, der sonstigen &ffentlichen Granflichen sowie der
offentlichen Kinderspielpldtze im Gebiet auf eigene Rechnung. Die Grundiage dafiir ist der Er-
schlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde und der ARGE vom April 1999. Vom Investor wer-
den die Kosten flr das Herrichten und das ErschlieBen des Geléndes, die Herstellungskosten far
die AuBenanlagen sowie Baunebenkosten u. a. fUr Planung und Projektierung Ubernommen.
Diese vom Investor verauslagten Kosten werden mit dem Ausgleichsbetrag, der sich aus der
Differenz von End- und Anfangswert ergibt, verrechnet.

3.2 Kostenzusammenstellung

Die Kosten fiir das Herrichten, die ErschlieBung, die AuBenanlagen sowie die Baunebenkosten
sind anrechenbare Kosten und werden auf Grundlage der Rahmenvereinbarung vom Investor
bzw. der von ihm finanzierten ARGE {bernommen. Zum 31.12.2002 ist die gewog aus der
ARGE Forster-Funke-Allee ausgetreten. Die ARGE wird durch den alleinigen Partner Kondor
Wessels Mark Brandenburg GmbH weitergefUhrt. Auf Grundlage der Endabrechnung der Ent-
wicklungsmaBnahme sollte eine Abschlussvereinbarung geschlossen werden, auf deren Basis
festgestellte Uber- oder Unterzahlungen auszugleichen sind. Fiir das Jahr 2014 ist eine Schiuss-
zahlung von ca. 212 TEUR an die Gemeinde flr die soziale Infrastruktur des Ortes vorgesehen.

33 Einnahmenzusammenstellung

Da im Entwicklungsgebiet die Baugrundstlcke vollstdndig verduBert und die letzte Rate des
Ausgleichsbetrages im Jahr 2010 gezahlt wurde, sind keine weiteren Einnahmen zu erwarten.
Die konkrete Hohe einer méglichen Schiusszahlung ergibt sich aus der Endabrechnung der
EntwicklungsmaBnahme.
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34 Finanzierung

In folgender Tabelle sind die anrechenbaren Kosten des mitwirkungsbereiten Eigentiimers ent-
halten. Da diese vom Investor verauslagt und auf den Abldsebetrag angerechnet werden, sind
sie fir die P&E kostenneutral.

Finanzierung in (1.000 EUR) 1995-2012 2013 2014
Summe Ausgaben ohne Fin. 33,130 51 242
Summe Einnahmen 34.669 51 30
Differenz 1.674 0 212
uﬁrTanzierungskosten 1.327 0 0l
Summe Ausgaben inkl. Fin, 34.457 51 242
Summe Einnahmen 34.669 51 30
kumulierte Ausgaben inkl. Fin. 34.457] - 34.508] 34.750
kumulierte Einnahmen 34.669 34.720] 34.750
Differenz in T€ 212 212 0
4 Gesamtfinanzierung

In der Zusammenfassung der Projekte, die durch die P&E betreut werden, ergibt sich die fol-
gende Gesamtfinanzierung:

Prognostizierte Ausgangssituation zum 31.12.2013

Kreditrahmen: 5.000.000 EUR
Der Kreditrahmen umfasst die Summe der héchstméglichen Kreditaufnahme, auf Grundlage
der zurzeit abgeschlossen Kreditvertrage.

Prognostizierte Kreditaufnahme; 3,0 Mio. EUR
Die Kreditaufnahme umfasst die Summe der aktuellen Kontostdnde der einzelnen Kreditkonten.
Die Kreditaufnahme spiegelt die Inanspruchnahme des Kreditrahmens wider.

Wirtschaftsplanjahr 2014

Gesamteinnahmen: 1.211 TEUR

davon . Wohnen und Arbeiten”: 1.211 TEUR
. Forster-Funke-Allee”: 0 TEUR
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Gesamtausgaben: 2.523 TEUR
davon . Wohnen und Arbeiten”: 2.311 TEUR
. Forster-Funke-Allee”: 212 TEUR

In den Einnahmen und Ausgaben 2014 sind die anrechenbaren Kosten des mitwirkungsberei-
ten Eigentiimers Kondor Wessels Mark Brandenburg nicht enthalten. Die Ausgaben FFA in Ho-
he von 212 TEUR sind die geplante Auszahlung der P&E an die Gemeinde.

5 Risikobetrachtung

Das finanzielle Risiko aus der EntwicklungsmaBnahme ,Wohnen und Arbeiten” wird fir das
Geschaftsjahr 2014 als gering eingestuft. Zum 30.12.2013 wird der ILB-Kredit i.H.v. 2,0 Mio.
EUR um 5 Jahre fir einen Zinssatz von 1,87 % p.a. prolongiert. Fir die erforderlichen MaB-
nahmen im Gebiet steht ein weiterer ILB-Kredit i.H.v. 3,0 Mio. EUR zur Verfigung. Dieser kann
revolvierend in Anspruch genommen werden und ist zum 30.12.2015 fallig.

Fir die EntwicklungsmaBnahme ,Forster-Funke-Allee” wird die Endabrechnung vorbereitet.
GemdB § 9 Abs. 4 der Rahmenvereinbarung zwischen der P&E und der PeroBau GmbH wird
festgelegt, dass ,nach Aufhebung der Rechtsverordnung Uber die EntwicklungsmaBnahme,
spatestens jedoch nach Abschluss der in § 4 geregelten Bauarbeiten im Vertragsgebiet, die
Endabrechnung erfolgt. Festgestellte Uber- oder Unterzahlungen sind unverzdglich nach Rech-
nungsstellung auszugleichen”. Bei der Ermittlung der Anrechenbarkeit einzelner Leistungen
wurde zwischen den Beteiligten ein Konsens erzielt. Die abschlieBende Feststellung der Finan-
zierungskosten wird zurzeit erarbeitet. Hier ist nicht auszuschlieBen, dass Uber die Anrechen-
barkeit von Finanzierungskosten auf den Ablésebetrag zwischen der P&E und Kondor Wessels
unterschiedliche Auffassungen bestehen werden. Durch den Aufsichtsrat der P&E wurde ange-
regt, die Endabrechnung durch einen Wirtschaftsprifer begutachten zu lassen, so dass im An-
schluss eine Abschlussvereinbarung erstelit werden kann.



