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CDU - Fraktion im Rat der Stadt Varel p. Adr. Peter Tischer
Bockhorner Straf3e 46 2 Plet. 1.1

26316 Varel (OT Borgstede)
Tel.: 04451 - 5518

Fax: 04451 - 861 424

e-mail: peter.tischer@ewetel.net

5 _ STADT VAREL 19. Juni 2007
Herrn Biirgermeister Eingang
Gerd-Christian Wagner g -
Windallee P21 JUN,2007 |
beeecn- .4 _ ; )
26316 Varel AR . T

Weitere Beratung des Themenkreises “IGC”

Sehr geehrter Herr Wagner,

in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 14.06.2007 wurde von Thnen die
Absicht bekundet, in 0. g. Angelegenheit noch vor der Sommerpause einen Richtungs-
beschluss herbei zu fiithren, d. h.: die Fachausschussberatungen werden gleich Anfang
Juli beginnen.

Beratungsgrundlage ist der allen Ratsmitgliedern vorliegende Masterplan mit den
dazu gehorenden Ergénzungen (Strategiepapier/Geschéftsplan sowie die Kopien der
Folien aus der interfraktionellen Sitzung am 10.05.07).

Eine weitgehende Ubereinkunft ist sicher in folgenden Punkten zu erwarten:

1. die Notwendigkeit, in Varel ein Erweiterungsgebiet
fiir Industriefldchen auszuweisen,

2. die Interkommunalitit fiir eine auszuweisende Industrie-
und Gewerbefldche sicherzustellen,

3. die NLG fiir das Flachenmanagement und die stufenweise
Erschliefung zu gewinnen,

4. allen Investoren den Zugang in dieses Gelidnde zu erméglichen
und nicht die Zugehorigkeit zum Campus vorauszusetzen.

Seitens der CDU - Fraktion steht schon jetzt fest, dass wir die Ubernahme der im
Masterplan unter B2 gekennzeichneten Flachen in den Flachennutzungsplan nicht
mit tragen werden, weil wir in diesem Gebiet noch eine Anzahl iiberlebensfdhiger
landwirtschaftlicher Betriebe sehen.

Dartiber hinaus steht fiir unsere Fraktion fest, dass es weder eine Beteiligung an der
Betreibergesellschaft des IGC noch zu einer Zuschussgewidhrung durch die Stadt
Varel kommen darf.
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Zur Zeit setzen wir uns sehr intensiv mit dem Inhalt und der Abgrenzung einer

kiinftigen Betreibergesellschaft und damit auch mit der Entscheidung iiber eine

mogliche weitere Zusammenarbeit mit Hellberg + Associates auseinander. Aus dem
Studium der uns tiberreichten Unterlagen sehen wir hinsichtlich der weiteren Orientierung
an diesen Entscheidungsgrundlagen die Notwendigkeit, offensichtliche Unrichtigkeiten

zy korrigieren; dariiber hinaus haben wir eine Reihe von Fragen, die wir vor einer Ent-
soheldung unbedlnot beantwortet haben mochten. !'

i
v

Wir iibersenden Ihnqn als Anlage dazu den u. E. notwendigen Korrekturbedhrf zZum
l\/‘asterplan sowie unseren Fragenkatalog.
'I
AbschheBend noch e1ne Anmerkung: Ohne Frage spielen bei der Behandluq!,, dieses
Themenkreises ,,Visionen“ eine wesentliche Rolle. Wir werden uns letztendlich diesen
Visionen nicht verschlieBen; gleichwohl muss die Ausgangssituation fehlerfrei darge-
stellt sein und eine Risikoabschétzung darf nicht ausgeklammert werden.

Wir bitten Sie, eine Beantwortung unserer Fragen vor Eintritt in die Fachausschuss-
Beratungen sicher zu stellen.

Mit freundlichegp GriiBen




Il}d}lstrie und G-ewferbe Campus Varel (IGC Varel)
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Zum Vorgenanntén Projekt liegen den Mitgliedern des Rates der Stadt Varel

1. der Masterplan zum IGC Varel (Stand Mérz 2007) r

R die Er ganzung »Strategiepapier/Geschiftsplan zum 1GC (Stand Maérz 2007 )
. B. dle in der 1nﬂerf1 aktionellen Sitzung am 10.05.07 vor gestellten

| Folien-S#tze Blatt 1 — 19, Referent Dr. Boos und Blatt 1 ~ 33, Referent
Martin Kose]oque :

vor. Dariiber hinaus verfligen die Mitglieder der Projektgruppe Mésterplan tiber die
Ergebnisprotokolle der Arbeitssitzungen.

Da insbesondere die Unterlagen zu 1. und 2. moglicherweise Antfagsgrund-
lagen fiir die Zuschussbeantragung und insgesamt Basis fiir die Beschlussfassung
des Stadtrates sind, miissen sie durchgéingig und richtig sein.

Nach umfassenden Beratungen sind in der CDU — Fraktion besteht beziiglich dieser
Unterlagen teilweise ein Kldrungs- bzw. Korrekturbedarf. Fiir die abschlieSende
Entscheidung benétigt unsere Fraktion aber auch noch zusitzliche Informationen,
die wir in einem Fragenkatalog zusammengefasst haben.

Zurfléichst der u. E. notwendige Korrekturbedarf:

Masterplan Seite 19, Industrie- und Gewerbeflichen im Iandkreis Friesland.

Die Darstellung der im Landkreis Friesland insgesamt zur Verfiigung stehen-

den Industrie- und Gewerbefldchen mag in Bezug auf die Quellenangabe rich-

tig sein,. Sie entspricht aber nicht der Realitét und ist — selbst auf das Gebiet

der Stadt Varel bezogen — zu aktualisieren. Das ist schon deshalb notwendig,

weil alle Industrie- und Gewerbeflichen in Niedersachsen im Internet unter
www.komsis.de

abrufbar sind. Zur Zeit sind in dieser Datenbank bereits 100 ha ausgewiesen.

Masterpan Seite 68, Personennahverkehr (OPNV) u. schienengebundener Verkehr,
Die Nordwestbahn fahrt zwar einige Male am Tag nach Bremen. Damit begriindet
sie aber keinen Verkehrsverbund. Der Landkreis Friesland gehort nicht zum
Verkehrsverbund Bremen Niedersachen (VBN). Als Vareler

hitten wir das natiirlich sehr gern, weil dann von unseren Blirgern auch die
Vergiinstigungen aus dem Verbund in Anspruch genommen werden kénnten.




I L
Masterplan Selte i 117, Auswirkungen auf zusitzliche : Lmnahmen und

Gewerbeﬂachen ﬁn die Stadt Varel. Die hier dargestelltev Schitzung de1
zusatzhchen Steuereinnahmen und bezogen auf die Uberschufc |falsch denn von -
den aufgeflihrten Steuern erhilt die Stadt Varel nur den klemelen Anteil. Die
Aussagen konespondlel en auch nicht mit der Folie 30 (Vortrag von Herrn

oselowske in.;der interfraktionellen Sitzung (dle im uI?I igen auch nicht
nachvollziehbar dnd falsch ist. !'

Ey
L !'

I\)[aéterplan Seite l 1 18 ff — Entwicklungsparameter Chemie. Hier ztun'elne Fest-
l;lung Im Ge enéatz zu den zuvor ausfiihrlich dargelegten Be$0l1aft1 gungs-
fekten fiir denulGC Varel im Zusammenhang mit dem Projekt|,,Jade-Weser-Port*
,1rd hlel nur eine! Untersuchung auf mogliche zusitzliche Albeltsplatze fiir den
gesamten Chemie : bezogenen Dienstleistungs- und Weiterverg beitungsbereich
angeboten Eite Prognose auf das Gebiet des IGC des IGC wird al%;el nicht gewagt;
sie blelbt dem Leser selbst iiberlassen. ;

Kartenmatanal (Anlage zum Masterplan), Darstellung der- langﬁlsugen

EhtW1cklun,qsmdghchkelten des IGC.
1. Koénnen untel der Annahme, dass die Gemeinden Rastede und Wiefelstede

 zum gegenwirtigen Zeitpunkt ihre grundsétzliche Bereitschaft zu einer

- Zusammenarbeit auf interkommunaler Basis nicht bestatlgen die moglichen
Erweiterungsflichen fiir Industrie :
und Gewerbe auf dem Gebiet dieser Gemeinden Weltelhlll SO aus-
gewiesen werden (s. hierzu auch Folie 5 von Herrn Koselowske)‘7

Nach Ansmht unserer Fraktion ist das gesamt langfristig zu uberplanende

Gebiet »Industrie- und Gewerbefliche®, innerhalb derer sich auch ein

,,Campus entwickeln kann und soll. Unbestritten soll die Ansmdlung von
Firmen auch ohne Kooperationsverpflichtung zum Campus moghch sein.

Das wird u. a. auch auf Seite 19 des Strategiepapiers bestétigt, auf der unter dem
2. Teilstrich ausgefUihrt wird : (Die Finanzplanung des IGC Varel ist von
folgenden Faktoren abhingig) ......vom Umfang der zu emchtenden Infrastruktur

in— und auflerhalb des IGC-Geldndes ..
SmngemaB wird dlese Ar gumentatlon auch dadurch gestutzt dass auf Seite 101

dle Kompetenz des gesamten Industne- und Gewerbecampm ab und w:rd in der
Lage sein, die Injtiative fir Entwicklungen zu koodinieren und zu fithren,
Zentralaufgaben z. b. verfahrensrechtlicher Natur wahrzunehmen und ,,Ein-
gangstiir ,, flir den Campus zu sein. Diese Eingangstiir kann sie folgerichtig

nur fir den Campus und den sich dazu bekennenden Unternehmen sein,
kemeswegs aber flir das gesamte Industrie- und Gewerbegebiet..

Elne Anmerkung zum ,,Strategiepapier/Geschéftsplan zum IGC }Varel:




Dle unter Pun_kt 7 gemachten Ausfiihrungen stellen inhaltlich kein en '
,,Geschaftsplan dar; schon gar nicht sind sie als ,,umeetzungswlfer )
Businessplan® einzustufen. .
Strategiepapier 21, ..aus dem Kommunaletat zu deckender AufWélnd
Diese Ausfuhru gen miissen prizisiert bzw. korrigiert werden. Em aus
dem Kommunaletat zu deckender Aufwand kann sich nur auf dlse Boden-
management- bzW. Realisierungsgesellschaft beziehen, kemeswe;%s auf den
Campus (Beueﬂqel gesellschaft) ;
Eine Klarstellung ist auch deshalb erforderlich, als aus der Anlagt«f zum
Besplechungsplotdkoll Nr. 04 (P) vom 26.06.2006 (Folie 51) hérvm geht:

|
Geschaftsplan/ertschafthchei Rahmenplan: P
Einnahmen-/Ausgabenplanung: Laufende Ausgaben |
und Investitionen werden kurzfristig durch die Kommune
finanziert.

Klﬁrungsbedarf zu den iiberreichten Folien:

Folie 10 (Ausfiihrungen von Herm Koselowske in der interfrakt, Sltzung)
unter ,,Bodemnanagement GmbH ,, ist unter dem 2. Punkt zu a) eine
,,Investltlonsgesellschaft“ aufgefiihrt. Sie ist aus allen anderen Texten
nmht ersichtlich (u. u. E. auch nicht erforderlich).

Zur Vermeidung von zusétzlichen Grunderwerbssteuern sollte die
Bodenmanagementgesellschaft unmittelbar an die freien Firmen bzw.
die Campusfirmen oder an die Betreibergesellschaft (fiir eigéne Flichen
des IGC-Centers und des Technologiecenters sowie zu ver mletende Fla-
chen innerhalb des Campus) verkaufen. :

Folie 28 (Herr Koselowske) steht im Widerspruch zur Anlage 1 des
Strateglepaplels (der gleiche Grundstiickspreis/qm hat mal Brutto-

und mal Nettoflichen- Bezu g).

Erklaren Sie uns bitte in diesem Zusammenhang, was die Feststellung

in der Anlage 1 des Strategiepapiers bedeutet: bei einer treuhéinderischen
Ubernahme der Entwicklung durch die Niedersichsische Landgesellschaft
werden die Gebiihren fiir die Finanzierung, Vermarktung etc. mit den Ent-
wicklungserlésen verrechnet.

Je nach zeitlichem Abfluss erschiossener Industrie- und Gewerbefldchen
wird sich unter Berticksichtigung von Finanzierungskosten (Zinsen) eher
ein zu erwartender F ehlbetrag von 5 als von 4 Mio. € ergeben.




Der in der Folie 2 ? (Herr Koselowske) ausgewiesene moégliche lLe"hL

betrag ist bei konsequenter Fortsetzung der ,,von/bis-Ansitze | , nicht -
4'Mio. sondern 4, _6 Mio. €

Dxe Folie 30 (H¢nn Koselowske) stellt den Gipfel in Sacheq' Nach—

ldssugkelt und ﬁélllelhaftlokelt dar. Die Darstellurig ist mcht'nachvoll-

ziehbar und sowohl vom rechnerischen Ansatz als auch von': den tibrigen

Apmahmen her f‘alsch und muss deshalb korrigiert werden. I

Warum erglbt eine 5 — 10%ige Umsatzrendite bezogen auf e’mle Umsatz

Vbn 35-40 MIO € einen Gewinn-Ansatz von 5 — 10 Mio. €‘?
' 1. hegt der durchschmtthche Gewinn bezogen auf den Us 1safz

nach Emschatzung von Fachleuten eher bei 5 % |

-2 betragt dle Steuermesszahl zur Ermittlung-des Steuelmessbetrages ".

zwar 5 %; unter Berticksichtigung des Hebesatzes erg1bt sich aber

’ eine reale Gewerbesteuerbelastung, die sich im Du:rchschnltt oberhalb
von 10 % bezogen auf den Gewinn bewegt. :

Zu berticksichtigen ist weiterhin, dass die Stadt (und die méglicherweise
weiteren am Projekt beteiligten Kommunen) zwar den: zu erwartenden
Fehlbetrag aus der ErschlieBung und Vermarktung des Gelandes zu tragen
haben, dass ihnen zu Amortisation dieses Betrages aber led1011ch ein An-

teil der zusétzlichen Gewerbesteuereinnahmen ver bleibt (neben der
Gewerbesteuel umlage muss auch die Kreisumlage berucks1cht1gt werden).
Welchen Ansatz Sie beziiglich der zusitzlichen Grundsteuer einnahmen
unterstellt haben, ist aus Ihrer Darstellung nicht erkennbar. Slcher gibt es

auch zusitzliche Einnahmen fiir die Stadt aus der Beteiligung | aus der zu- g
siitzlich zu erwartenden Einkommensteuer; auch dieser Ansatz ist nicht er-
kennbar und es bleibt festzuhalten, dass der jetzige Inhalt d1eser Folie nicht

verwertbar ist.

Die'in der Folie 32 (Herr Koselowske) aufgefiihrten Umeméhmen .
lassen hinsichtlich ihrer vom Umsatz her abzuleitenden Gréf3e wohl eher
die Vermutung zu, dass sie die Dienstleistungspakete des Campus nicht

bendtigen.

F;ragen zum Campus und zur Betreibergesellschaft

ﬁle Anlage 2 zuin Strategiepapier enthilt keine Bauwerksbeschreibung fur
das Technologlezentrum sondern lediglich eine Kostenschatzung Wir
bitten Sie, uns die Bauwerksbeschreibung nachzureichen.

Y -
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Dml uns ubelgebenL kurzfristige Aktionsplan® (Folie 21 der Aus hl ungen

' voﬂ Herrn D. Boch) flihrt als Punkt 4 den ,,Grundsatzbeschluss ded Rates

zur Fortsetzung der Zusammenarbeit mit Hellberg + Associates (Abswhts—’
erklarung IGC-Betreibergesellschaft) an. Dazu haben wir seltens imserer

Fraktlon einige Fragen: -

L.
L.

g
in welchen Schrltten soll sich die Betreibergesellschaft ent\lmckeln?

gibt es bereits Zeitpléne, in welchen Stufen die Geb&ude ¢ e 1stehen
und Mltarbeltel eingestellt werden sollen? Auf Seite 9 des Strategie-
papiers wird von Phasen gesprochen; i i

. mit welcher Personalstirke soll gestartet werden und welcl]‘xe Funktionen

werden dies¢ Mitarbeiter inne haben?

sitzt das Personal stindig vor Ort? oder ist es nur virtuell m;lt dem
IGC veibunden’7 i |
werden die Leitung des IGC, d. h. die Geschiftsfiihr ung sow1e die
Abteilungsleiter stidndig vor Ort sein? Ist die Leitung des IC}C bzw.

der einzelnen Fachbereiche Hauptaufgabe oder Nebene1weib der
Beteiligten? i

mit welchem Zeitbedarf (Manntage) wird dabei gerechnet?|

wo liegt generell der Schwerpunkt der Aktivititen des IGCiin

den ersten Jahren?

existieren flir die genannten Schwerpunkte im ,,Endausbau“ des IGC
(verarbeitende Industrie, Technologie, Service-Betriebe und Akademie)
bereits Potenzialanalysen? Wie groB ist der tatsichliche Bedarf?

Hat die Betreibergesellschaft schon Ansitze ihrer eigenen Marktfihig-
keit ermittelt ? (die dargestellten Organisationsstrukturen lassen Zweife]
hinsichtlich der kostengitinstigen Abwicklung von Dienstl elstungen auf-

kommen)

10.kdnnen Sie fiir die Stadt Varel die Gefahr ausschlieBen, dasq durch die

groBe Zahl auswirtiger ,,Associates” Dienstleistungen in groBel em Um-
fang tiber das I1GC in andere Regionen abflieBen? :

Wirtschaftlichkeit/Risiko

1. Wie setzt sich Hellberg + Associates zusammen? Uber Welche
finanziellen Mittel verfiigt diese Gruppe? ~

2. Wer wird Eigentlimer der IGC-Betreibergesellschaft?

3. Welcher Finanzbedarf besteht fiir die IGC-Betreibergesellschaft?



4, WieI sieht die Kapitalausstattung aus? Welches Verhltnis i
Bezug auf eingebrachtes Kapital zu Fremdkapital bzw. in Bezug
auf Férdermittel geplant?

5. Welche. Risiken wird die Betreibergesellschaft tragen? j |

6. Ab welq:hem Jahr rechnet die IGC-Betreiber gesellschaft@
mit emex.*n posmven Ergebnis? &

7. Gibtes Bereits einen Business-Plan fiir die IGC—BetreibeEgesellscl1aft?
Im Strategiepapier wird auf Seite 26 ein Geschaftspldn des IGC erwéhnt;
kann dlesel vorgelegt werden? o

8. Erwartet die IGC-Betreiber gesellschaft neben einer Invé%ﬁionsfér-

derung (als Bestandteil der Infrastruktur) in den ersten Jahren eine

Anschubfinanzierung durch das MW? Steht die Verbindlichkeitsstufe
der Zusammena.tbelt (Seite 17 — 22 Der Folien) damlt im Zusammenhang? v

9. Public Private Partnership (PPP) bezeichnet das partner schafthche

Zusammenwirken von ffentlicher Hand und Privatwirtschaft mit dem Ziel
einer besseren wirtschaftlichen Erfiillung zuvor &ffentlich
erbrachter Leistungen und Aufgaben. Welche kommunalen Aufgaben
ubelmmmt die IGC-Betreibergesellschaft? : ;
10.Was bietet die IGC-Betreibergesellschaft der Stadt Varel fiir die ge-
fordelte Allemstellung ? B
| ;
11.Gibtes em Angebot von Hellberg + Associates an die Stiadt Varel
fiir die IGC.-Betreibergesellschaft? :

12. Erwartet die IGC-Betreibergesellschaft in der Anlaufphase eine
Kostenbetelhgung durch die Stadt Varel? Wenn ja, wie. hoch ist
diese jahrlich? : :

13. Welche Rechte und-Pflichten entstehen fiir die-Stadt V 3;1 el‘7

14. Welche Vertragslaufzeit ist vorgesehen?

15. Gibt es Kiindigungsm®oglichkeit fiir beide Parteien?

16. Was passiert nach Vertragsende? Ist die Campusidee damlt

beendet?

17. Was ist der IGC — Forderverein? (Folie 45 des Besprechnungs—-

b -

{
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protokolls Nr. 04) Er verfiigt danach iiber die Namensrechte

»,]JGC — Industrie- und Gewerbecampus“ Kann er die kosten-
lose Nutzung der Namensrechte aus irgendeinem Grund ent-
21ehen‘?

I
|
|
|

IGC und m-/externe Unternehmen

1 Welche Vortelle haben Mitgliedsfirmen?
2. Welche Rechte und Pflichten haben Mitgliedsfirmen?
3. Welche Ve:rtragslaufzeiten sind fiir Mitgliedsfirmen geplant?f

4, Kﬁnnendiése aussteigen? Wenn ja, bestehen fiir diese Firmen |
weitere Auflagen, weil sie sich auf dem IGC-Gelédnde befinden?

5. Welche Umlage ist von Mitgliedsfirmen zu tragen? Erfolgt dieqie
nach Aufwand/Nutzen des IGC Angebotes oder pauschal (z B |
nach Umsatz oder Personalstérke)?

6. Inwieweit werden ortsansédssige Unternehmen, die in den Schwer~
‘ punktbere1chen der 1GC-Dienstleistungen tétig sind, eingebunden?
Miissen diese Mitglied des IGC oder Hellberg + Associates wetden,
um Auftriige zu erhalten? Muss z. B. eine ortsansissige Bank, die
einem Unternehmen im Campusgebiet einen Betriebsmittelkredit
gewihrt, Provision an die Betreibergesellschaft zahlen? Angesprochen
sind hier besonders &rtliche Firmen aus dem Bankbereich, Marketing/
Werbeagenturen, Druckereien, Internet Hard- und Sotware-Wat tung,
Steuerberater etc. |

},

. In welchem Umfang kénnen Firmen auf dem neuen Industrie- und
Gewerbeflachen angesiedelt werden, die nicht am IGC teilnehmen
mochten?

8. Wer entscheidet liber die Ansiedlung solcher Firmen?

9. Wie ist das Mitspracherecht der Stadt Varel hierzu gesichert?

~l1

10. Besteht ein Zwang fiir Unternehmen, die sich auf dem Gelédnde
ansiedeln , bestimmte Leistungen ausschlief3lich iiber die Betreiber-
gesellschaft zu beziehen (z.B. Strom, Gas, Telekommunikation) oder
handelt jedes Unternehmen autark nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten?

T e



11 Gibt es bergits heute wirtschaftliche Aktivititen zwischen ptens 71e11en
Unternehmen aufgrund von Vermittlungen von Hellberg + Ass ociates
und kénnen Sie uns diese nennen? Welche Erfahrungen haben Hellberg
und Partner in der Vermittlung und Abwicklung gréBerer Auft rége in

| einem Netzw?k‘?
|

12 Planen Hellberg + Associates in néchster Zeit die Griindung umd den
Betueb wélterel ,.Industrie- und Gewerbecampus“ Modelle in und

'auBel halb de1 BRD‘7

;
5 ; | 5 : !
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N aéhwuvc'hsgifﬁn*dérung / Akademie

i
1

1. Wn'd das berelts in Varel etablierte Schulungs- und Weiter blldhnos—
angebot in den IGC eingebunden (z.B. das TIC der Firma Dehm de)?

2. Istes mcht sinnvoller, das geplante Schulungs— und Weltelbﬂdungs-

- angebot in die Nihe des Stadtzentrums zu bringen? Die bestelﬁende
Infrastruktur sowie Hotels und Restaurants kdnnten so deuthch besser
genutzt werden. Das ehemalige Kasernengelédnde bietet sich hier regel-
recht an. Uberdies lehrt die Erfahrung, dass betriebsnahe Schuiungen
hiufig gestort werden, weil gerade mal zwischendurch Fragen odel
Probleme dringend mit dem zur Schulung entsandten M1ta1beltel ge-

klart werden mljssen ’

3. Wie kann die Akademie auch nur anndhernd kostendeckend oefuhrt

werden? o
|

—8 -
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hellberg + ASSOCIATES GmbH & Co. KG | 26316 Varel %L‘ pk{,‘ /' .4

An den Birgermeister ;"" YA

der Stadt Varel : 3 3 ‘L:Tg \;AHHQE L

Herrn Gerd-Christian Wagner: procreever srieamy

Windallee ! ! !
1020012007

26316 Varel | beoonnon. -
Y, Y Y N

Varel, 02.07.2007

Stellungnahme der CDU-Fraktion zum IGC-Masterplan

Sehr geehrter Herr Wagner,

mit diesem Schreiben méchten wir die wesentlichen Punkte aus der Stellungnahme der
CDU-Fraktion vom 19. Juni 2007 beantworten. Vorab scheint uns jedoch eine Klarstellung
zum Strukturmodell des IGC und zum Charakter der IGC-Betreibergesellschaft erforderlich
zu sein. Auch uns ist im Laufe der Projektbearbeitung deutlich geworden, dass eine Beteili-
gung der Stadt Varel an der IGC-Betreibergesellschaft oder eine Bezuschussung aufgrund
der Finanzlage der Stadt Varel weder aktuell noch in den nachsten Jahren zu erwarten ist.

hellberg + Associates ist daher bereit, die auf die IGC-Betreibergesellschaft entfallenden
Aktivitaten (siehe dazu das Strukturmodell, Folie 10) auf privatwirtschaftlicher Basis zu tiber-
nehmen — ohne Zuschiisse oder eine Kapitalbeteiligung von der Stadt Varel. Insofern stellt
h+A mit der IGC-Betreibergeselischaft die privatwirtschaftliche Komponente der vorgeschla-
genen Public Private Partnership, deren offentliche Saulen von der Stadt Varel, der Nieder-
séachsichen Landgesellschaft (NLG) und der Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing Varel
GmbH gebildet werden sollen.

hellberg + Associates wird dazu insbesondere

1. die bereits bestehenden Kontakte zu interessierten Firmen hinsichtlich einer konkre-
ten Ansiedlung oder Beteiligung am IGC Varel intensivieren,

2. die allgemeinen und besonderen Férdermdglichkeiten fiir die im IGC aktiven Firmen
(einschl. der Betreibergesellschaft) abklaren,

3. Finanzierungsméglichkeiten (z.B. tber private Fonds) entwickeln und den interes-
sierten Firmen anbieten o

4. gemeinsam mit der NLG und der WS Varel intensiv Akquisitionsarbeit fiir den IGC
Varel leisten

5. zu gegebener Zeit — falls erforderlich — eine separate IGC-Betreibergesellschaft mit
einer entsprechenden Eigenbeteiligung griinden.
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Voraussetzung fur diese unternehmerische Eigenbeteiligung von h+A sind jedoch aus unse-
rer Sicht eine Grundsatzerklarung der Stadt Varel zur Fortsetzung der Zusammenarbeit mit
h+A und ein ausschlieRliches Mandat fur h+A zur Entwicklung eines Industrie- und Gewer-
becampus auf den entstehenden Industrie- und Gewerbeflachen im Stiden von Varel.

Nur so kénnen die nachsten, dringend erforderlichen Arbeitsschritte, ndmlich

- die Abstimmung der kinftigen interkommunalen Zusammenarbeit mit Jade, Wiefels-
tede und Rastede (gerade mit den beiden letztgenannten Gemeinden wegen der in-
zwischen verdffentlichten Vorzugstrasse der A22)

- die Prasentation des Gesamtprojektes bei den beteiligten Landkreisen und der Lan-
desregierung sowie

- die Entwicklung des Clusters ,Metall*, als Beitrag zur Bewéltigung der Airbus-Krise
fur die Werke in Varel und Nordenham, aber auch fur die davon betroffenen mittel-
sténdischen Unternehmen

zeitnah und ohne Verzug in Angriff genommen werden.

Nur mit dem privatwirtschaftlich betriebenen Campus kann der IGC Varel die ihm zugedach-
te Rolle eines ,Leuchtturmprojekts" mit tiberregionaler Bedeutung ausfillen. Auch eine 6f-
fentliche Férderung in der héchsten Kategorie (als ,Regionales Wachstumskonzept”) bené-
tigt die privatwirtschaftliche Komponente. Ohne den Campus wirde lediglich ein Industrie-
und Gewerbegebiet entstehen, das mit anderen Angeboten in der Region vorwiegend Uber
den Grundstiuckspreis konkurrieren misste.

Wir hoffen, damit die aufgeworfenen Fragen angemessen beantwortet zu haben. Zu weite-
ren Ausfuhrungen stehen wir gerne den Gremien der Stadt Varel am 03. und 12. Juli Rede
und Antwort. Wir bitten Sie jedoch im eigenen Interesse, eventuell noch zu klarende Detail-
fragen zu Lagepldnen, Kosten und Finanzierung im nichtéffentlichen Teil der Sitzungen zu
erortern.

Mit freundlichem Gruf}
Hellberg+Associates GmbH & Co KG
Hans-Jurgen Hellberg

Martin Koselowske -
Dr. Hanspeter Boos
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Anlage:
Detailaussagen zur Stellungnahme der CDU-Fraktion
Voraussichtliche Steuermehreinnahmen der Stadt Varel:

Die Angaben in der Anlage 1 Strategiepapier / Geschéftsplan entsprechen mit 47,38 Euro
Investitionskosten je m? Nettobauland denen in der Folie 28 mit insgesamt (gerundet) 47,00
€/m? (vgl. auch Folie 29).

Zur Ermittlung der Gestehungskosten erfolgte die Investitonsabschétzung fur den Standort
B3 (Neuenwege) in der Anlage 1 bezogen auf den Grunderwerb Uber das zu erwerbende
Bruttobauland.

Far den Verkauf und damit fur mégliche Erldse ist jedoch das Nettobauland zu beriicksichti-
gen. Das bedeutet, dass die gerundeten 47,00 €/m? Investitionskosten tUber das Nettobau-
land zu erwirtschaften sind (Verkauf, Férdermittel, Rucklagen vgl. Folie 29 + 30). Richtig ist,
dass bei Folie 29 bei einem Investdifferenzbetrag von 11,50 €/m? und 40 ha Flachengrée
unter konsequenter Fortsetzung der ,von/bis-Ans&tze" nicht 4,0 Mio. Euro sondern 4,6 Mio.
Euro herauskommen. Da aber gerade die ,von/bis-Anséatze" unter Beachtung der Geste-
hungskosten wie z. B. Grundstiickskaufpreis zum jetzigen Zeitpunkt eine Abschatzung auf
Grundlage von Erfahrungswerten darstellen, wurden zur Verdeutlichung jeweils die Zwi-
schensumme auf volle Werte gerundet.

47,38 €/m? (Strategiepapier) = 47,00 €/m? (Folien 28 + 29)
4,6 Mio. € (gerechneter Wert) = 4,0 Mio. € (gerundeter Wert)

Im Gbrigen ergibt sich aus der fortlaufenden Folie 30 (rechte Spalte) hinsichtlich der Ruckla-
gen folgende Betrachtungsweise:

400.000,00 € auf 10 Jahre A 4,0 Mio.
500.000,00 € auf 10 Jahre A 5,0 Mio. (Folie 30 rechts unten).

Damit wurde im Vortrag auch die Spanne der ,von/bis-Ansétze" insbesondere auf die 4,6
Mio. Euro (entspricht einer Riuicklage von 460.000,00 Euro auf 10 Jahre) berucksichtigt.

Die auf der Folie 30 unten dargestellte linke Spalte ,Grundlagen” steht nicht in direkter Kor-
respondenz mit der rechten Spalte ,Ricklagen-Umsatze“. Vielmehr wurden in der rechten
Spalte unter Beachtung der Grundlagen (linke Spalte) die fur die notwendigen Ruicklagen
erforderlichen Unsatzzahlen des IGC aufgefiihrt:

35,0 — 40,0 Mio. Euro fur 400.000,00 Euro jahrliche Rucklage
+ 5,0 bis 10,0 Mio. Euro und damit ,
40,0 — 50,0 Mio. Euro fur 500.000,00 Euro jahrliche Rucklage.

Auch diese Zusammenhange wurden in der interfraktionellen Ratssitzung ausftihrlich erlgu-
tert. Von ,Nachiassigkeit und Fehlerhaftigkeit* kann keine Rede sein.
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Hinsichtlich der mittleren Umsatzrenditen von 5 — 10 % geben wir nachfolgend branchen-
spezifische Kennzahlen der Daten an:

Rohgewinn in % Umsatzgruppe bis
1. Herstellung Kéaltetechnik (nicht fur Haushalte) 8,6 6 Mio. €
2. Herstellung von sonstigen Werkzeugen 9,5 5 Mio. €
3. Oberflachenveredelung von Metallen 10,0 6 Mio. €
4. Herstellung von preR-, zieh- u. stanzteilen 9,5 6 Mio. €
5. Bearbeitung von NE-Metallen 8,5 5 Mio. €
6. Herstellung von chem. Erzeugnissen 11,9 5 Mio. €

Quelle: Foxxcon GmbH-Datev
Die Grundlagen der Folie 30 decken sich also mit vorstehenden Angaben.

Insgesamt bleibt bei der Investitionsbetrachtung zu berticksichtigen, dass bei einer inter-
kommunalen Projektgestaltung noch wesentliche Verschiebungen auf Grund der potentiellen
Beteiligung anderer Kommunen fur die Stadt Varel entstehen kénnen.

Zum Thema ,,Campus und freie Firmen*:

Die von der NLG erschlossenen Flachen stehen — wie auch im Strukturmodell deutlich dar-
gestellt — auch freien Firmen zur Verfugung, die sich nicht dem Campus anschlieRen. Dies
ist unstrittig. Die freien Firmen kénnen von der NLG oder der WS Varel angesiedelt werden.
Die IGC-Betreibergesellschaft wird durch Kooperationsmodelle, Technologietransfer, Aka-
demie, Finanzierungsberatung etc. den Mehrwert einer Campusmitgliedschaft deutlich ma-
chen.

Zum Thema ,,Bauwerksbeschreibung*:

Die Anlage 2 enthélt sehr wohl eine Bauwerksbeschreibung (Spalte 2 der Tabelle) in einer
zum heutigen Zeitpunkt ausreichenden Genauigkeit.

Zum Geschéftsmodell der IGC-Betrelbergesellschaft:

Entwicklung, Finanzierung, Aufbau und Betreibung eines Industrie- und Gewerbecampus
und die damit in Zusammenhang stehenden Kooperationsmodelle fir mittelsténdische Un-
ternehmen bilden das Kerngeschéft von h+A. Diese Erfahrungen und Fachkenntnisse bringt
h+A als privatwirtschaftliche Komponente in das PPP-Projekt ,IGC Varel* ein. Details dieser
Vorleistungen oder des Business Plans gehéren zum internen know-how von h+A.

hellberg + ASSOCIATES hellberg + ASSOCIATES HypoVereinsbank Raiffeisen-Volksbank
GmbH & Co. KG Verwaltungsgesellschaft mbH Neumiinster Varel-Nordenham e.G.
Hafenstr. 50 D. 26316 Varel Carl-Benz-Str. 10 Kto. 636 503 781 Kto. 129 277 300
Postfach 1502 D. 26305 Varel D. 24568 Kaltenkirchen BLZ 200 300 00 BLZ 282 626 73
Germany .Germany

HRA 200201 OL/Sitz: Varel HRB 7799 KV/Sitz: Kaltenkirchen Ust. ID: DE250152720

Geschéftsfuhrer: Dipl.-Phys. Hans-Jurgen Hellberg, Dipl.-Phys. Wilfried Schipper www.hellberg-group.com

-
[



hellberg

ASSOCIATE

EEN

Zum Begriff “Public Private Partnership”:

Aus www.wikipedia.de: ,PPP ist somit nach heutigem, funktionalem Begriffsverstandnis die
meist langfristig vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen 6ffentlicher Hand und Pri-
vatwirtschaft, bei der die erforderlichen Ressourcen (z.B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital,
Personal etc.) von den Partnern zum gegenseitigen Nutzen in einem gemeinsamen Organi-
sationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken entsprechend der Risiko-
managementkompetenz der Projektpartner optimal verteilt werden” (so die Definition im
BMVBW Gutachten ,PPP im &ffentlichen Hochbau®, 2003 I, S. 1).*

PPP-Modelle dienen also nicht nur dazu, bestehende 6ffentliche Aufgaben zu privatisieren,
sondern auch dazu, neue Projekte in einer optimalen Arbeitsteilung zwischen 6ffentlichen
und privaten Partnern zu realisieren. Die vorstehende allgemeine Begriffsdefinition fur PPP
deckt auch das fur den IGC Varel geplante Strukturmodell mit seinen vier S&ulen ab.

26316 Varel, den 02.07.07
M. Koselowske / Dr. H. Boos
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Niedersachsische Landgesellschaft
‘ mbH

‘Gemeinniitziges Unternehmen fiir die
Entwicklung des landlichen Raumes,
tatig seit 1915
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Geﬁ;ellschafter | Geschaftsanteile

Land Niedersrf:lchsen
22 niedersachsische Landkreise
16 Stadte und Gemeinden in Niedersachsen und Bremen

Nord/LB Hanmover, Bremer Landesbank, Kreditanstalt Oldenburg,
Oldenburg, Norddeutsche Beteiligungsgesellschaft fir Immobilien,
Hannover |

Deutsche Posjtbank AG, Bonn 6 %
Landschaftlic?he Brandkasse, Hannover
Klosterkammer Hannover

Kreisverbénde Landvolk Niedersachsen — Landesbauernverband e.V
Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank AG, Frankfurt 1 %

Eigener Anteil

8 %

4 %
2 %

5%
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Zahlen / Daten / Fakten

10 Geschaftsstellen / 254 Beschaftigte

Aufsichtsrat unter Leitung des jeweiligen niedersachsischen
Landwirtschaftsministers (derzeit Hans-Heinrich Ehlen)

Zusammenarbeit mit ca. 170 Kommunen in Niedersachsen
Im Jahr 2006 in 322 Projekten tatig

Verkauf von 633 Bau- und Gewerbegrundsticken in 2006
(108 ha)

Ca. 7000 ha Landwirtschaftsflache im Eigentum (2006)

Umgesetztes und ausgeldstes Investitionsvolumen insgesamt
380 Mio. EUR in 2006




Flachenerwerb und -verpachtung
Flachenerwerb/-verkauf von Wohn- und
Gewerbegebieten

Flachenpool

Beschleunigtes Zusammenlegungsverf.
Freiwilliger Landtausch
Bodenordnungsmafinahmen
Foérderungsmaf3nahmen

Regionale Entwicklungskonzepte
Flachennutzungspléne
Bebauungsplane

Kommunale Satzungen
Sanierungs- und Entwickiungsmaf-
nahmen
Dorfemeuerungsmafinahmen
Stédtebaulicher Vertrag

StraBenplanung

Landschaftsplanung

PRODUKT.
SPEKTRUM

Naturfachlicher Rahmenplan o Gewerbeerschlieung
Griinordnungsplanung e WohngebietserschlieBung
Eingriffsbilanzierung e Stralenverkehrsplanung
Bestandserhebung * :_téam:(nver:seh:_stechnik

e SiGe-Koordination
Landszlzhlaﬂsplan e Verkehrsberuhigung
Rekultivierung e Stralenbautechnik
Freianlagen « Dorfemeuerung
Spielpléatze e Briickenbau

‘Wasserwirtschaft

Hochbau

Gewdsserbau

Renaturierung
Abwasserentsorgung
Regenwasserbewirtschaftung
Kanalnetzberechnung
Hydrologie

Versickerung

Kanalkataster
Kanalsanierung

Hydraulik

Architektur
Umsiedlung
Aussiedlung

Ein- und Mehrfamilienhduser
Bausanierung

bauten
Statik
e SiGe-Koordination

Fdrderungsmafinahmen (AFP)

Geschéfts-, Gewerbe- und Kommunal-




Beispiele fiir Projekte in der Region

Wohnbaugebiet in Fedderwarden (abgeschlossen)
Wohnbaugebiet ,Hohe Kampe“ in Elsfleth

Wohnbaugebiet in Eckwarden

Geplantes Wohnbaugebiet in Zetel (in Bauleitplanung)
Geplantes Ferienhausgebiet in Hohenkirchen (in Bauleitpl.)
Interkommunales Gewerbegebiet - IKG Rheiderland
Gewerbegebiet Westseite Feldlinie, Bad Zwischenahn
Flachenbeschaffung C-Port am Kistenkanal
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Baulandentwicklung mit der NLG im
' Treuhandwege

e Treuhand (éllgemein) = Verwaltung fremder
Vermogensinteressen oder sonstiger Werte durch einen
Treuhédnder

e Treuhand (privatrechtlich) = Auslibung einer Rechtsbefugnis
im eigenen Namen des Treuh&nders im Interesse und unter
den Bedingungen und auf Rechnung des Treugebers




Treuhandverfahren:

Durch Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages und
ErschlieBungsvertrages zwischen der Kommune und der NLG
wird ein Treuhandverhaltnis begriindet. (i.d.R. 10 Jahre
Laufzeit — Verlangerung moglich)

Die NLG tritt im eigenen Namen und auf eigene Rechnung
auf. Sie handelt aber im Interesse des Treuhandgebers.

Die NLG fihrt ein Treuhandkonto inkl. Zahlungsverkehr.

Einzahlungen bzw. Auszahlungen werden zinsmafig taggenau
gebucht (analog einem Kontokorrentkonto).

Zinsglnstige Finanzierung des Projektes durch die NLG.
Laufende Abstimmung mit der Kommune in wichtigen Fragen.




Verfﬂgbarkeitéanalyse fir Landwirtschaftliche Flachen

Flachenankauf (ggfs. Einsatz von landwirtschaftlichen Flachen aus
eigenem Bestand flr Ersatz-/Tauschzwecke)

Kaufméannische Projektleitung
Hilfestellung bei der Fordermittelakquisition
Ausfiihrung der Bauleit- und Aufteilungsplanung

Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen (Ausschreibung, Vergabe,
Uberwachung, Bauleitung)

Herstellung von Kompensationsmaf3nahmen

WerbemaBnahmen (Bauschild, Anzeigen, Internetauftritt, Messe)
Vertragsgestaltung (Endkunden, Versorger, Kommune)

Verkauf der Baugrundstiicke (von Geschaftsanbahnung bis Beurkundung)
Fihrung eines Treuhandkontos inkl. Zahlungsverkehr und Mahnwesen
Finanzierung -

Verfahrensabrechnung




