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Beschlussvorschlag:
Der Sachstandsbericht fir das Jahr 2019 der Stadtentwicklungsgesellschaft Marburg zur
Entwicklungsmafinahme Michelbach Nord wird zur Kenntnis genommen

Sachverhalt:

Den Sachstandsbericht fur das Jahr 2018 hat der Magistrat in seiner Sitzung am 04.11.2019
und der Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften in seiner Sitzung am 14.11.2019 zur
Kenntnis genommen.

Die SEG legt nunmehr den Sachstandsbericht 2019 vor. Dieser enthalt die Darstellung der
Aktivitdten im Jahr 2019 und den Ausblick auf die klinftige Entwicklung der Malinahme
einschliellich Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Naheres ist dem Sachstandsbericht 2019, der als Anlage beigefligt ist, zu entnehmen.
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Bilrgermeister
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EntwicklungsmaRinahme Marburg-Michelbach Sachstandsbericht 2019 SEG

1. Vermarktung

Aus dem 5. Bauabschnitt konnten 2019 zahlreiche Grundstlicksverkaufe beurkundet werden. Damit wa-
ren bis zum Jahresende 2019 nahezu alle Baugrundstiicke der Entwicklungsmafinahme Marburg-Michel-
bach verauRert.

Ein Grundstiick flr Mehrfamilien- und Reihenhduser in der Stralle ,Auf der Kahn“ im 5. Bauabschnitt
wurde im Rahmen eines Konzeptverfahrens ausgeschrieben. Bis zum Fristablauf lagen 3 Bewerbungen
vor, welche ausgewertet und dem Gestaltungsbeirat Mitte Dezember zu Kenntnis gegeben wurden.

Ein weiteres Grundsttick fur Mehrfamilien- und Reihenhduser in der Strale ,Pernsdérfer wird von der
GeWoBau Marburg mit einer Mischung aus Reihenhdusern und barrierefreien Wohnungen bebaut wer-
den. Sie sollen mdglichst Passivhausstandard erreichen und preisgiinstig vermietet werden. Die Woh-
nungen konnen insbesondere von Senioren gemietet werden, die das Angebot des in der Nachbarschaft
vom DRK geplanten Pflegeheims mitnutzen mdchten.

Die Verhandlungen zum Bauvorhaben des DRK wurden fortgefiinrt. Das Pflegeheim und einige Senio-
renwohnungen sollen auf der Gemeinbedarfsflache westlich des 3. Bauabschnitt errichtet werden.

Die Planungen wurden inzwischen Uberarbeitet und erneut dem Ortsbeirat und interessierten Birger*in-
nen prasentiert. Die Gebaude sind nun am westlichen Grundstlicksrand angeordnet, so dass zwischen
der Wohnbebauung an der éstlichen Grundstiicksgrenze und den geplanten Gebauden eine groRe Frei-
flache entsteht. Fir die Realisierung benétigt das DRK allerdings eine gréfere Grundstlcksflache, da die
Stellplatze nun stdlich der Gebaude angeordnet werden. Das Bauvorhaben wird Uber die ,Sterzhauser
Strale” erschlossen. Es ist lediglich eine Wegeverbindung zur Strale ,Am Waldacker geplant. Durch
die Grundstlickserweiterung wird voraussichtlich eine Wiesenflache nérdlich des Bolzplatzes Gberbaut
werden missen. Der Bolzplatz selbst wird davon nicht tangiert.

Auf dieser Grundlage wurde Ende 2019 eine Bauvoranfrage seitens der Planer des DRK gestellt.

2. ErschlieBung

Im Jahr 2019 beschrankten sich die ErschlieBungsarbeiten auf den Endausbau der Stralten im 3. Bau-
abschnitt und Entwicklungspflegearbeiten fiir den Bolzplatz.

Die Schlussvermessung der Stralen im 1. und 2. Bauabschnitt wird aufgrund des hohen Abstimmungs-
bedarfes mit den Anliegern zu den Baumscheiben im offentlichen StraRBenraum, wie im letzten Sach-
standsbericht dargestellt, erst Ende 2020 abgeschlossen werden kdnnen.

Folgeseite: Abb. 1 Vermarktungsstand 31.12.2019
Folgeseite: Abb. 2 Bestandsplan ErschlieBung (Dez. 2019)
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EntwicklungsmaRinahme Marburg-Michelbach Sachstandsbericht 2019 SEG

3. Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Bei der beauftragten Uberpriifung der notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die gesamte
Entwicklungsmalnahme ergab sich ein Defizit in Hohe von etwa 654.000 Biotopwertpunkten, so dass
mehr MalRnahmen umgesetzt werden missen als zuletzt geplant waren. Dies wurde erforderlich, da sich
die Gesetzeslage gegentiber dem Bebauungsplan von 1996 geandert hat. Die EinzelmaBnahmen mus-
sen daher je nach Zeitpunkt der Ausflinrung getrennt bewertet werden.

Fir den Abschluss des Berichtes und den folgenden Genehmigungsantrag beim Regierungsprasidium ist
es notwendig, dass dargelegt wird, mit welchen konkreten MalRnahmen die Bilanz ausgeglichen wird.

Ein Teil der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen kann noch auf vorhandenen Flachen im
Bereich der Entwicklungsmafinahme realisiert werden. In Abstimmung mit der UNB kann ein Teil der
erforderlichen MaRnahmen (iber den Erwerb von Okopunkte ausgeglichen werden, da im Bereich der
Entwicklungsmalnahme nicht ausreichend geeignete Flachen flir weitere Manahmen vorhanden sind
bzw. erworben werden konnen.

Da die Stadt Marburg nicht iiber ausreichend Okopunkte verfiigt, wird nun an anderer Stelle nach geeig-
neten Flachen fiir AusgleichsmaRnahmen oder Mdglichkeiten fiir den Okopunkteerwerb gesucht.

Fur das okologische Entwasserungssystem, welches in Form eines Regenrtickhaltebeckens in die kinf-
tige Ausgleichsflache stdlich des 4. Bauabschnitts integriert wird, wurde die nachtraglich geforderte Ein-
griffs-/Ausgleichplanung erstellt und dem Regierungsprasidium vorgelegt, so dass die Ausfiihrung von
diesem nun mit Auflagen genehmigt wurde. Die Ausflihrungsplanung fur das Regenriickhaltebecken
wurde Ende des Jahres in Auftrag gegeben und muss vor der Ausflihrung ebenfalls vom Regierungspra-
sidium genehmigt werden. Es empfiehlt sich, bedingt durch den Grundwasserstand, die Bauarbeiten mog-
lichst im Herbst zu beginnen.

Folgeseite: Abb. 3 Ubersicht Ausgleichsfliachen
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EntwicklungsmaRinahme Marburg-Michelbach Sachstandsbericht 2019 SEG

4, Kostenstand zum Jahresende 2019

Den Uberblick iiber die Kostenentwicklung bietet die Spalte ,2019* in der Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht (KoFi) im Anhang.

Den im Jahr 2019 angefallenen Gesamtkosten (ohne Finanzierungskosten) in Hohe von 607.505 € stan-
den Einnahmen in Hohe von 2.436.703 € gegentber.

Ausgaben und Einnahmen 2019

Erlauterungen zu den aufgefiihrten Ausgaben;

1.2 Grunderwerb und Vermessung 12.522 €
Die Position beinhaltet die Vermessung der Grundstlcke im 5. Bauabschnitt, die Grundsteuer so-
wie einzelne Erstattungen von Befreiungsgebuhren flr die Bauvorhaben aufgrund des stadtebau-
lichen Konzeptes

1.3 Erschliefung 505.685€:
StraRenendausbau 3. Bauabschnitt. Darin eingeschlossen sind 26.983 € fiir Planungsleistungen
und die Oberbauleitung der SEG.

1.4.3 BaumaBnahme Bolzplatz (Entwicklungspflegearbeiten) 5.116 €

1.5 Ausgleichsmalinahmen 21.978 €:
Pflegekosten fiir bestehende Ausgleichsflachen sowie Kosten fir Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
fir das Regenrickhaltebecken

1.9 Vergutung fir Beauftragte 61.104 €:
davon HLG 22.203 € und SEG 38.901 €.

1.10 Sonstiges 1.100 €:
Rechnungspriifung, Beglaubigungen/Kaufvertragsgenehmigungen etc.

Erlauterungen zu den einzelnen in der KoFi unter 2019 aufgefiihrten Einnahmen:

2.2. Pacht25€
2.3. Baulandverkaufserlose 2.736.740 €

Erlauterungen zur Saldierung:

3.6. Konto-/Bankgeblihren 200 €
Die Zinszahlungen bis 2018 entsprechen den tatsachlichen Aufwendungen. Ab dem Jahr 2019
wird aufgrund der Einnahmen aus Grundstiicksverkaufe des 5. Bauabschnitts und den Ausgaben
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EntwicklungsmaRinahme Marburg-Michelbach Sachstandsbericht 2019 SEG

der unten aufgefiihrten MaRnahmen fiir 2019, von einem Uberschuss ausgegangen, so dass keine
Kapitalmarktzinsen anfallen werden. Allerdings sind weiterhin Konto-/Bankgebtihren zu zahlen

Der Kostenstand bei Abschluss der GesamtmalRnahme lag zum 31.12.2019 bei einem rechnerischen
Uberschuss in Hohe von rd. 636.000 €. Hier ist zu berlcksichtigen, dass die Ausgaben flr die Herstellung
des Regenrlckhaltebeckens und der noch erforderlichen AusgleichsmaRnahmen sowie der restlichen
Straenendausbauten nur auf Schatzungen beruhen. Der Erwerb von zusatzlich bendtigten Flachen fir
AusgleichsmalRnahmen bzw. Okopunkten ist, soweit zum jetzigen Zeitpunkt bekannt, in den Berechnun-
gen ber(cksichtigt (siehe Pkt. 3.). )

Wirde nach Fertigstellung der EntwicklungsmalRnahme dennoch ein Uberschuss verbleiben, wirde die-
ser mit dem 2015 gewahrten Zuschuss der Stadt Marburg verrechnet werden.

5. Geplante MaRnahmen 2020

Die derzeit laufende Schlussvermessung des 1. und 2. Bauabschnitts soll 2020 beendet und abgerechnet
werden.

Da inzwischen die Genehmigung des Regierungsprasidiums vorliegt, kdnnen mit Vorliegen der Ausfiih-
rungsplanung, deren Genehmigung durch das Regierungsprasidium und deren Ausschreibung, die Bau-
arbeiten fir das Regenriickhaltebecken im 4. Bauabschnitt 2020 vergeben werden. Im Anschluss kann
bereits ein Teil der Ausgleichpflanzung umgesetzt werden.

6. Kosten- und Finanzierungsubersicht

Entsprechend den obigen Ausflhrungen kann fur das Jahr 2020 mit Ausgaben in Hohe von rd.
1,0 Mio. € gerechnet werden. Da der Uberwiegende Teil der Baugrundstiicke bereits 2019 verau-
Rert wurde, stehen den Ausgaben nur noch Einnahmen in Hohe von rd. 700.000 € gegentber.

Die bisher aus den Grundstiickverkaufen erwirtschafteten Uberschiisse in Héhe von rd. 2,4 Mio €
werden sich bis zur Beendigung der EntwicklungsmalRnahme somit laufend reduzieren, da den
folgenden Ausgaben, kaum Einnahmen gegen gerechnet werden konnen.
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7. Ausblick

Die Grundstlicke der Entwicklungsmalinahme Marburg-Michelbach werden voraussichtlich bis 2021 voll-
standig verauBert sein.

Somit werden in den folgenden Jahren hauptsachlich Ausgaben flir den Endausbau der Stralken im 4.
und 5. Bauabschnitt, der Erstellung des Regenrlickhaltebeckens und den noch ausstehenden Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen entstehen.

Der Uberschuss von rd. 2,4 Mio € (zum Jahresende 2019) wird sich bis zur Beendigung der Entwick-
lungsmalnahme deutlich reduzieren. Die vorhandenen Mittel werden nach bisheriger Kalkulation aus-
reichen, um die noch folgenden Ausgaben zu decken. )

Wirde nach Fertigstellung der Entwicklungsmalinahme ein Uberschuss verbleiben, wirde dieser zuerst
dazu verwendet werden, den im Jahr 2015 gezahlten Zuschuss in Hohe von 2,5 Mio € an die Stadt Mar-
burg zu begleichen.

Tabellen im Anhang:

e Mafinahmenkatalog
e Kosten- und Finanzierungsubersicht
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Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme Marburg - Michelbach Nord

MaBnahmenkatalog
Stand Juli 2020

Ifd. NrfMaBnahme Planung |Ausfiihrung [Kosten (€) [Planungskosten (€)
1{Schlussvermessung StraBen 1. und 2. BA 2020 70.000
2| 6kologisches Entwadsserungssystem 2020 2020 560.000 15.000
3]Ausgleichspflanzungen 4. BA 2020 2020 150.000 20.000
4|Ausgleichspflanzungen 5. BA (ohne Grunderwerb) 2020-2025 150.000
5|ErschlieBung Restflachen 3. BA (inkl. Endausbau) 2021 2021 150.000 10.000
6|Schlussvermessung StraBen 3. BA zur Ubergabe 2021 100.000
7|Spielplatz 4. BA 2021 150.000
8|Endausbau 4. BA 2024 2024 350.000 20.000
9|Endausbau 5. BA 2024 2024 300.000 20.000
10{Schlussvermessung StraBen 4. und 5. BA 2025 200.000
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Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme Marburg Michelbach-Nord

Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Finanzielle Verfahrensdarstellung in Euro, Juli 2020
Entwi mit allen
Inkl. Grunderwerb fiur 3.BA, 4.BA und 5.BA

itten; Herausnahme der Grundschulerweiterung 2007

tatsachl.

vorauss. Gesamt-| Summen bis

summen 31.12.2019 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1. Gesamtkosten geschatzte Kosten
1.1 Vorbereitende MaRnahmen/Planungen 759.704 759.704|
1.2 Grunderwerb u. Vermessung 3.209.353 3.107.353 12.522 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000 92.000
1.3 ErschlieBung 9.291.815 7.496.815 505.685 645.000 260.000 0 0 690.000 200.000
1.4.1 BaumaRn. Lindenplatz u. Spielplatze 574.033 424.033 150.000
1.4.2 BaumaRn. Erweiterung Grundschule 709.237 709.237
1.4.3  BaumaRn. Bolzplatz 83.620 78.504 5.116
1.5 AusgleichsmaRnahmen (bis 2003 incl Grunderwerb) 2.230.884 1.790.884 21.978 290.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
1.6 Vermarktung 209.459 209.459 (4] [o] 0 0 0 [o] 0
1.7 Kapitalmarkt-Zinsen (p.a.), Kalkulation s. 3.6
1.8 Kostensteigerung 1.3-1.5: 2 % (2019) 4 % (2020) 6% (2021) 8 % (2022-2025) 152.640 37.480 26.520 2.560 2.560 57.760 25.760
1.9 Vergiitung fir Beauftragte (HLG und SEG) 2.006.607 1.816.607 61.104 40.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
1.10 Sonst. (6rtl. Biiro Michelbach HLG/ Winterdienst/Grundstiickspflege etc.) 117.657 106.657 1.100 3.000 2.000 2.000 2.000 1.000 1.000
1.11 Nachentschadigung aufgr. Wertfeststellungsverfahren 136.282 136.282
Summe der Kosten 19.476.175 16.635.535 607.505 1.017.480 500.520 66.560 66.560 810.760 378.760
2. Gesamterlose

geschétzte Erlése
2.1 Ausgleichsbetrage 195.580 195580
2.2 Bewirtschaftungserlose (Pacht) 8.009 7.859 25 25 25 25 25 25 25
2.3 Bauland-Verkaufserlose 19.356.466 18.316.466( 2.736.740 700.000 340.000 0 0 0o 0
2.4 Eigenmittel Stadt Marburg 3.279.267 3.279.267
2.5 sonst. (incl HLT-Forderung, KiGa-Grdst.) 251.754 251.754
Summe der Erlése 23.091.076 22.050.926 | 2.736.765 700.025 340.025 25 25 25 25
3. Saldierung/ Jahresergebnis
3.1 Erlése am Jahresende, ohne Guthabenzinsen 2.736.765 700.025 340.025 25 25 25 25
3.2 Kosten f. 1 Jahr (Annahme: Kosten entstehen am Jahresanf.) 607.505 1.017.480 500.520 66.560 66.560 810.760 378.760
3.3 Zwischensumme 1: Erlése abziigl. Kosten 2.129.260 -317.455 -160.495 -66.535 -66.535 -810.735 -378.735
3.4 Ubertrag: Kosten Vorjahr (UberschuR/Unterdeckung) 307.643 2.436.703 2.119.248 1.958.753  1.892.218 1.825.683 1.014.948
3.5 Zwischensumme 2: 3.3 + 3.4 2.436.903 2.119.248 1.958.753 1.892.218 1.825.683 1.014.948 636.213
3.6 Kapitalmarktzinsen 200 0] [} 0 0] 0|
3.7 UberschuR/ Unterdeckung (3.5 + 3.6) 2.436.703 2.119.248 1.958.753 1.892.218 1.825.683 1.014.948 636.213
*
Kostenstand 2025 636.213

Anmerkungen:

zu 1.6 u. 1.9: 1.6 enthélt im Jahr 2003 neben Anzeigen-/ Werbekosten die Vergtitung fiir die SEG. Ab 2004 werden unter 1.9 die Vergitungen fir HLG und SEG summiert.

Die Ausgaben unter 1.5. sind Schitzungen und enthalten keine Kosten fiir den Ankauf von Flichen fiir die Durchfiihrung weiterer AusgleichsmaBnahmen und deren Bepflanzung.

Aufgrund des Zuschusses der Stadt Marburg in Hohe von 2,5 Mio € im Jahr 2015, ist der Uberschuss zuerst bis zur vollen Héhe des Zuschusses an die Stadt Marburg zu erstatten.
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