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CDU - Fraktion im Rat der Stadt Yare)	 p. Adr. Peter Tischer 

~ Pk+. 1.1Bockhomer StraBe 46 
26316 Varel (OT Borgstede) 
Tel.: 04451 - 5518 
Fax: 04451 - 861 424 
e-mail: peter.tiscller@eweteI.llet 
19. Juni 2007

H~rm Burgermeister '-$ Ii~f, ~~ : c 
Gerd-Christian Wagner i r··1" • .. • .... • • • ~ • • -; 

Windallee	 i 21. JUN. 200 7 i
L.......
 .J 

26316 V are 1 I;. mt .• • •• /2... AnI._.•.•••.• 

Weitere Beratung des Themenkreises "IOe" 

Sehr geehrter Herr Wagner, 

in der Sitzung des Verwaltungsausschusses am 14.06.2007 wurde \'on Ihnen die 
Absicht bekundet, in o. g. Angelegenheit noch vor der Sommerpause einen Richtungs
beschluss herbei zu fuhren, d. h.: die Fachausschussberatungen werden gleich Anfang 
Juli beginnen, 

Beratungsgrundlage ist der alle11 Ratsmitgliedem vorliegende Masterplan mit den 
dazu gehorenden Erganzungen (Strategiepapier/Geschaftsplan sowie die Kopien der 
Folien aus der interfraktionellen Sitzung aln 10.05.07). 

Eine weitgehende Ubereinkunft ist sicher ill folgenden Punkten zu erwarten: 

1.	 die Notwendigkeit, in Varel ein Erweiterungsgebiet 
fur Industrieflachen auszuweisen, 

2.	 die Interkornmunalitat fur eine auszuweisende Industrie
und Gewerbeflache sicherzustellen, 

3.	 die NLG fur das Flachenmanagement und die stufenweise 
Erschliebung .zu gewinnen, 

4.	 allen Investoren den Zugang in dieses Gelande zu ermoglichen 
und nicht die Zugehorigkeit ZUl11 Campus vorauszusetzen. 

Seitens der CDU - Fraktion steht schon jetzt fest, dass wir die Ubernahme del" im 
Masterplan unter B2 gekennzeichneten Flachen ill den Flachennutzungsplan nicht 
mit tragell werden, weil wir in diesem Gebiet noch eine A11zal11 uberlebensfahiger 
landwirtschaftlicher Betriebe sehen. 

Daruber hinaus steht fur unsere Fraktion fest, dass es weder eille Beteiligung all del" 
Betreibergesellschaft des IOe noch zu einer Zuschussgewahrung durch die Stadt 
Varel kommen darf. 

http:2...AnI._.�.���


Zur Zeit setzen wir uns sell! intensiv mit dem Inhalt und der Abgrenzung einer 
kunftigen Betreibergesellschaft und damit aueh mit del" Entseheidung tiber eine 
mogliche weitere Zusammenarbeit mit Hellberg + Associates auseinander. Aus dem 
Studium der uns uberreichten Unterlagen sehen wir hinsichtlich der weiteren Orientierung 
an diesen Entscheidungsgrundlagen die Notwendigkeit, offensichtliche Unrichtigkeiten 
zlf korrigiereJ?-~ darq.ger hinaus haben wir eine Reihe von Fragen, die wir vo~ einer Ent
scheidung unbedingt beantwortet 11abell mochten, !~ . r 

; I. 
; .; I: 

:'Iir iibersenden.n~.. ~..n als Anlage dazu dell u. E. notwendigen KorrektuI'be~~rf zum 
Masterplan SOWle unseren Fragenkatalog. t 

i ,". Ii 
Abschlielsend noch.eine Anmerkung: Ohne Frage spielen bei der Behandlung dieses 
Thernenkreises "Visionen" eine wesentliche Rolle. Wir werden uns letztendlich diesen 
Visionen nicht versehlieBen; gleichwohl lTInSS die Ausgangssituation fehlerfrei darge
stellt sein und eine Risikoabschatzung darf nicht ausgeklammert werden. 

Wir bitten Sie, eine Beantwortung unserer Fragen vor Eintritt ill die Fachausschuss
Beratungen sicherzu.stellen. 

Mit freundliche 

~ 
Anlage 



Industrfe und Gewerbe Campus Varel (IGC VareJ)
: l ' 

Zum vorgenannten Projekt liegen den Mitgliedern des Rates del' Stadt Varel 

1. der Masterplan ZUl11 IGC Varel (Stand Marz 2007)
 
~.' die Erganzu11g "Strategiepapier/Geschaftsplan zum IGC (Stand M3l"Z 2007 )

S die in der interfraktionellen Sitzung am 10.05.07 vorgestellten
 
I Folien-Satze' Blatt 1 - 19, Referent Dr. Boos und Blatt, I!' - 33, Referent
 

Martin Koselowske 

vor. Daruber hinaus verfugen die Mitglieder der Projektgruppe Masterplan uber die 
Ergebnisprotokolle der Arbeitssitzungen. ' ' 

Da insbesondere die Unterlagen zu 1. Ulld 2. moglicherweise Antragsgrund
lagen fur die Zuschussbeantragung und insgesamt Basis fur die Beschlussfassung 
des Stadtrates sindcmusseu sie durchgangig und richtig sein, 

Nach umfassenden Beratungen sind ill d.er CDU - Fraktion besteht bezuglich diesel" 
Unterlagen teilweise ein Klarungs- bzw. Korrekturbedarf Fur die abschliefiende 
Entscheidung benotigt unsere Fraktion aber auch. 110ch zusatzliche Informationen, 
diewir ill einem Fragenkata.log zusammengefasst haben, 

Zunachst der u. E. notwendige Korrekturbedarf 

MasterplaIl Seite 19, Il1dustrie- lln;d Ge,verbefliicllell iln Landkreis Friesland. 
Die Darstellung der im Landkreis Friesland insgesamt zur \1erfugung stehen
dell Industrie- und Gewerbeflachen mag ill Bezug au.f die Quellenangabe rich
tig sein,. Sie entspricht aber nicht der Realitat und ist selbst auf das Gebiet0

der Sta.dt Varel bezogel1- zu aktualisieren, Das ist schon deshalb notwendig, 
weil aile Industrie- und Gewerbeflachen ill Niedersachsen im Internet unter 
\~WW.kOll1Sii§.d.e 

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

Mastel]Jan Seite68, Personennahverkehr (OPNV) u. schienengebundener Verkehr. 
Die Nordwestbahn fahrtzwareinige-Male amTagnachBremen. Damitbegrundet 
sie aber keinen Verkehrsverbund.. Der Landkreis Friesland gehort nicht ZUJ11 

Verkehrsverbund Bremen Niedersachen (VBN). Als Vareler 
hatten wir das natti.rlich sehr gern, weil dann VOll unseren Burgern auch die 
\1ergimstigungen aus dem Verbund :iJ.1 Anspruch gellQ1.11111e11 werden konnten, 

1 
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Ma~terplani. Seite 1 1172 Auswirkungen auf zusatzliehe ,; .. ihriabnlen und 
Gewerbefl~eh~n ill!"' die Stadt Varel. Die hier dargestellte Schatzung del' 
zusatzlichen Steuereinnahmen und bezogen auf die Uberschrift ifalseh;· denn von -
dell. aufgefuhrten Steuern erhalt die Sta.dt Varel nur dell kleineren Anteil. Die 
Aussagen korrespondieren aueh nieht mit der Folie 30 (Vortrag von Herrn 
~oselows~(e: in,; del' inter?-aktionellen Sitzung (die im :li~r~gen auch nicht 
nachvollziehbar und falsch 1St. I; ~: 
; i :: :: I: 

a~ter .. Ian; Seite 11 18 if- Entwicklungs armTIeter Chenlie. Hier~!:eine Fest-
s l~ung:' ~ Ge~1n~atz zu d:n zuvor ausfuhrlich ~argelegten;Betc~laftigungs
effekten.fur q.en.i~~ Varel im Zusammenhang mit dem Projektj.Jade-Weser-Port'' 
~ird hier nur eineUntersuchung auf mogliche zusatzliche Ar~¢,itsplatze fur den 
gesamten Chemie ] bezogenen Dienstleistungs- und Weiterverarbeitungsbereich 
angeboten.Eine Prognose auf das Oebiet des IOC des lOC wird a~er nicht gewagt; 
sie bleibt demLeser selbst tiberiassen. : r 

. . 

r 
,,--••J Kart-ell111aterial·(Al11ag~"ZUln.. ·Masterplan), Darstellung der··l-angfristi-g.el1 

Eptwieklungsil10glichkeiten des IOC~ : . 
! ·1. Konnen unter der Annahme, dass die Gemeinden Rastede dod Wiefelstede 
! zum gegenwartigen Zeitpunkt ihre grundsatzliche Bereitschaft zu einer 

. Zusammenarbeit auf interkommunaler Basis nicht bestatigen, die moglichen 
Erweiterungsflachen fur Industrie . . 
und Gewerbe au.fdem Gebiet dieser Gemeinden weiterhiri so aus
gewiesen werden (s. hierzu auch Folie 5 von Herrn Koselowske)? 

Nach Ansicht unserer Fraktion ist das gesamt langfristig zu uberplanende 
Gebiet .Jndustrie- und Gewerbeflache", innerhalb derer sieh auch ein 
,~C~pus" .entwickeln kann und solI. Unbestritten soIl die Ansiedlung von 
Firmen auch ohne Kooperationsverpfliehtung zum Campus moglich sein, 
pas wird u. a; auch auf Seite 19 des Strategiepapiers bestatigt, auf der unter dem 
~. Teilstrich ausgefuhrt wird : (Die Finanzplanung d.es IGC Varelist VOIl 

folgenden Faktoren abhangig) VOl11 Umfang d.er zu errichtenden Infrastruktur 
in- und aufierhalb des IGC-Gelalldes ... . 

Sinngemaf wird diese Argumentation auch dadurch gestutzt, dass auf Seite 101 
des-Masterplane~-iIll-Absatz-~atlsgefl:ihrt wirdtDes-Kiff-Centerbildet . 
die Kompetenz des gesamten Industrie- und Gewerbecampus ab und wird ill d.er 
Lage sein, die Initiative fur Entwicklungen zu koodinieren und zu fuhren, 
Zentralaufgabenz. b. verfahrensrechtlicher Natur wahrzunehmen und .Ein
gangstur , fur dell Campus zu seine Diese Eingangstur kann sie folgerichtig 
nur fur den Campus und dell sich dazu bekennenden Unternehmen sein, 
~eineswegs aber fur das gesamte Industrie- und Gewerbegebiet.• 

. . 

Eine A11111erkuJlg ZUl11 "Strategiepapier/Gesclla.ftsplaJl Z'UI11IGC::Varel: 

__ 1) __ 
k~ 
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Die unter Punkt 7 gemachteu Ausftihrungen stellen inhaltlich keirien 
"Geschaftsplan"dat; schon gar nicht sind sie als "umsetzlihgsreifJr, 
Businessplan" einzustufen. 

~tratEfgiepapier If L ·.aus denl KOl11111unaletat zu deckender Auf~~nd ... 
Di~se Ausfllhruijgen mussen prazisiert bzw. korrigiert werden. ~ip aus 
dem Kommunaletat zu deckender Aufwand kann sich nul' auf-die BOden
management- b.z}v.: Realisierungsgesellschaft beziehen, keineswegs auf den 
Campus (Betrelqetgesellschaft).; 11 

~ine Klarstellung ist auch deshalb erforderlich, als aus ~er Anl~~i zum 
Besprechungsprotokoll Nr. 04 (P) vom 26.06.2006 (FolIe 51) hervorgeht: 

.	 Ii
 
I;
 
11Geschaftsplan/Wirtschaftlicher Rahmenplan:	 /I 
rEinnahmen-zAusgabenplanung: Laufende Ausgaben 

und Investitionen werden kurzfristig durch die Komrnune 
finanziert, 

Klarungsbedarf ill den ii.berreichten Folien: 

Fplie 10 (Ausfiihrungen von Berrn Koselowske inder interfi·akt. Sitzung) 
unter "Bodelllna,nagelnent GmbH " ist unter dern 2. Punkt zu a) eine 
"l11vestitionsgesel1schaft" aufgeftihrt. Sie ist aus a.llen anderen Texten 
nicht ersichtlich (u. u. E. auch nicht erforderlich). : 

Zur Vermeidung VOll zusatzlichen Grunderwerbssteuern sollte
,; 

die 
B,odel11nariagenlel1tgesellschaft unmittelbar all die-freien Firmen bzw, 
die Campusfirmen odeI' an die Betreibergesellschaft (fur eigene Flachen 
des IGC-Centers und des Technologiecenters sowie zu vermietende Fla
chen innerhalb des Campus) verkaufen, 

i 

Folie 28 (Herr Koselowske) ste11t ilnWiderspruch zur Al11age 1 d.es 
Strategiep~lpiers _(der gleiche Grundstuckspreis/qm hat mal Brutto
und mal Nettoflachen- Bezug). 
Erklaren S ieuns bitteindiesem Zusammenhang, wasdieFeststellung 
in. del" A111age 1 des Strategiepapiers bedeutet: bei einer treuhanderischen 
Ubernahme del' Entwicklung durch die Niedersachsische Landgesellschaft 
werden die Gebuhren fur die Finanzierung, Vermarktung etc. mit den E11t
wicklungserlosen verrechnet. 
Je nach zeitlichem Abfluss erschlossener Industrie- und Gewerbeflachen 
wird sich unter Berucksichtigung VOIl Finanzierungskosten (Zinsen) eher 
ein zu erwartender Fehlbetrag von 5 als von 4 Mio. € ergeben, 
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:de~ in der Fbi ie 2' ~err Koselowske) ausgewiesene mogliche bell
betrag ist bei konsequenter Fortsetzung der "voll/bis:.Ansatze ,~ nieht 
4 Mio. sondern 4,6 Mio. € ' /' 

~i~ Folie ~O (B,nin Koselowske) stellt den Gipfel in Saeheq!r!raeh
Iassigkeit und Fthlerhaftigkeit dar. Die Darstellung ist nichtlnachvoll

. . . , . I .:	 .:, " 

z~el1bar und sp~oltl vom reehnerisehen Ans~tz. als aueh von Jd,n ubrigen 
\ .	 

Aj~alllnenher falsch und muss deshalb korrigiert werden. : ,Ii 

'farum ergibt ~i;n~ 5 - 10%ige Umsatzrendite bezogen auf e~ne Umsatz 
von 35 ., 40 ~ip. feinen Gewinn-Ansatz von 5 -.1 0 Mia. €t Ii 

1. liegt der durchsehnittliche Gewinn bezogen auf den UJ1~atz 
; ; ii, ~ :	 ~ :I i ~. 

nachEinschatzung von Fachleuten eher bei 5 % : II 
, I~ 

. 'i I 

"-.,./' , 2. betragt die Steuermesszahl zur Ermittlungdes Steuermessbetrages
:.; .	 . II ~ 

zwarS %; unter Berticksichtigung des Hebesatzes ergibt sich aber 
eine realeGewerbesteuerbelastung, die sich im Durchschnitt oberhalb 
VOll 10% bezogen auf dell. Ge\Vil111 bewegt, " I 

~'u berucksichtigen ist weiterhin, dass die Stadt (und die mcglicherweise 
weiteren am Projekt beteiligten Komrnunen) zwar den: zu erwartenden 
Fehlbetrag aus der Erschliefiung und Vennarktung des Gelandes zu tragen 
haben, dass ihnen zu Amortisation dieses Betrages aber lediglich ein An
teil der zus atzlichen Gewerbesteuereinnahmen verbleibt (neben der 
Gewerbesteuerumlage nlUSS aueh die Kreisumlage berucksichtigt werden). 
Welchen Ansatz Sie beztiglich der zusatzlichen Grundsteuereinnahmen 
unterstellt haben, ist aus Ihrer Darstellung nieht erkennbar. Sieber gibt es 
auch zusatzliche Einnahmen fur die Stadt aus der Beteiligung aus der zu
satzlich zu erwartenden Einkommensteuer; auch dieser Ansatz ist nieht er
kennbar und es bleibt festzuhalten, dass der jetzige Inhalt dieser Folie nieht 
verwertbar ist, !i 

Die-iil-derFolie"'32"'(He:ti~Kos-eloWsker -alifgerti.lil'feIrtJfitel·fi~lifile]j'.. 
lassen hinsichtlich ihrer VOll1 Umsatz her abzuleitenden GroBe wohl eher 
die Vermutung zu, dass sie die Dienstleistungspakete des Campus nieht 
benotigen, 

Fragen	 zUln Campus Ulld ZUl4 Betreibel4 geselJ.schaft 
! ;.	 . 

Die Anlage 2 zum Strategiepapier enthalt keine Bauwerksbeschreibung fur 
das Technologiezentrum, sondern Iediglich eille Kostenschatzung. 'Vir 
bitten Sie, uns die Bauwerksbeschreibung nachzureichen, 

- ..·4 -
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De~l uns! iiber~ehenb ,~kurzfristige Aktionsplan" (Folie 21 del' Aus ·~~r~ngen
 
vorl Herrn D1t Bods) fuhrt als Punkt 4 den "Grundsatzbeschluss . s Rates 
zur;~o,rtsetzlll1gd',el~ ~us81nmenarbeitlnitHellb,erg + AS.SOC],·~,tes Ctbsichts
erklarung IGC-Betrelbergesellschaft) 8.11. Dazu haben wir seitens unserer 
Fraktion einige Fragen: I; 

Ii 
1. in welchen Schritten soll sich die Betreibergesellschaft erlttickeln? 
2.	 gibt es bereits Zeitplane, in we1chen Stufen die Gebaude ~~tstehen 

und Mitarbeiter eingestellt werden sollen? Auf Seite 9 e!e~ Strategie
, '. ,. 

p~piers wire! von Phas~~ gesprochen; ;1 I! . 

J.	 mit we~cl~er Per~onaI~tar~esolI gestartet werden und wel;c,e .Funktionen 
werden diese Mitarbeiter I11ne 11abell?; !' 

14.	 sitzt dab Per~onal standig VOl' 011? oder ist es nul' vhiuell~l~~t dem
: I . , jl Ii . 

IGC verbunden? Ii 

5.	 werden die Leitung des JGC, d. h. die Geschaftsfuhrung sowie die 
Abteilungsleiter standig vor Ort sein? 1st die Leitung des ICl1C bzw. 
del' einzelnen Fachbereiche Hauptaufgabe oder N€benenvei~bder 

. .: I 

Beteiligten?	 :: r 

6.	 mit welchem Zeitbedarf (Manntage) wird dabei gerechnet" 
'7.	 wo liegt generell der Schwerpunkt der Aktivitaten des IGClil1
 

den ersten Jahren? .
 
8.	 existieren fur die genannten Schwerpunkte im "Endausbau" des JOC 

(verarbeitende Industrie, Technologie, Service-Betriebe und Akademie) 
bereits Potenzialanalysen? Wie grof ist der tatsachliche Bedarf? 

9.	 Hat die Betreibergesellschaft schon Ansatze ihrer eigenen Marktfahig
keit ermittelt ? (die dargestellten Organisationsstrukturen lassen Zweifel 
hinsichtlich der kostengiinstigen Abwicklung von Dienstleistungen auf
kommen); , 

lO.koilllell Sie fur die Stadt Varel die Gefahr ausschliefien, dass durch die 
groBe Zall1 auswartiger "Associates" Dienstleistungen ill grofserem Urn
fang tiber das IOC in andere Regionen abfliel3en? . , 

Wirtschaftlichkeit/Risikoi .	 . ." . 

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

2.	 \\fer wird Eigenttimer der IGC-Betreibergesellscllaft? 

3	 Welcher Finanzbedarf besteht fur die IGC-Betreibergesellschaft?t 

-- 5
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4.'	 WiJ biehttie Kapitalausstattung aus? Welches verhiiltn·l st in
 
Bezug auf eingebrachtes Kapital zu FremdkapitaJ bzw. i, Bezug
 
auf Forderrnittel geplant?
 1; 

5. Welche Risiken wird die Betreibergesellschaft tragen? Ii !' 

. i'	 jl i; 

6.	 ~b"~,~e~Y,::·11,.e1l1 ~~hr rechne,t d!e IGC-Betreibergesellschah,: III, 

mit einem'positiven Ergebnis? ~ j; : 
: I	 .': j! Ii 

7. Gibt.es be~'eits einen Business-Plan fUr die ICC-Betrei*fgeSellschaft? 
Im Strategiepapier wird auf Seite 26 ein Geschaftsplan des IGC erwahnt; 
kanrr dies~r vorgelegt werden? . Ii ' . 

: ~	 !I . 

8. Erwartet die IGC-Betreibergesellschaft neben einer InveJtitionsfor
derung (als Bestandteil del' Infrastruktur) in den ~rsten Jamen erne 
Anschubfinanzierung durch dasMW?-Ste-ht-die·V ei'bind~ichkeitsstufe 
del' Zusanimenarbeit (Seite 17 - 22 Der Folien) damit itnl:Zusammenhang? . 

.	 . :" 

I 
I 

9.	 Public Private Partnership (PPP) bezeichnet das partnerschaftliche 
Zusammenwirken VOll offentlicher Hand Ul1d Privatwirtschaft mit dem Ziel 
einer besseren wirtschaftlichen Erfullung zuvor offentlich 
erbrachter Leistungen und Aufgaben. Welche kommunalen Aufgaben 
ubernimmt die IG'C-Betreibergesellschaft? . I' 

. ! 

IO.Was bietet die IGC-Betreibergesellschaft der Stadt Varelfur die ge
forderte Alleinstellung ? 

l l.Gibtes em Angebot von Hellberg + Associates an die St~.dt VareI 
furdie IG·C.-Betreibergesellsclla.ft? :' 

12. Erwartet die IGC-Betreibergesellscllaft ill' der Anlaufphase eine 
Kostenbeteiligung durch die Stadt Varel? Wenn ja, wiehbch ist 
diesejahrlich?: : 

13.... Welche.,.Recl1te--und-l?-fliGhtel1-erttstellell-·fur·-die-S-tadt··Varel?··-
14. Welche Vertragslaufzeit ist vorgesehen? 
15. Gibt es Kiindigungsmoglichkeit fur beide Parteien? . 
16. Was passiert nach Vertragsende? Ist die Campusidee damit
 

beendet?
 
17. Was ist der IG·C - Forderverein? (Folie 45 des Besprechnungs

-- 6 -
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protokolls Nr. 04) Er verfugt danach tiber die Naniensrechte 
"IGC. - Industrie- und Gewerbecampus". Kann er die kosten
lose Nutzung del' Namensrechte aus irgendeinem Glbnd ent
~i~ren? . /' 
. ,~	 i 

I 

! 

IGC und in-/externe Unternehmen 
: . 

l.Welche Vorteile haben Mitgliedsfinnen? 

2. Welche Rechteund Pflichten haben Mitgliedsfirmen? 

.	 .' 

3. Welche Vertragslaufzeiten sind fur Mitgliedsfirmen geplant? • I: 

,,-.. ' 

4. Konnen.diese aussteigen? Wennja, bestehen fur diese Finnen I; 

weitere Auflagen, weil sie sich auf dem IGC-GeHinde befinden? 

5. Welche U1111age ist von Mitgliedsfirmen zu tragen? Erfolgt die~e 
nach Aufwand/Nutzen des lGC Angebotes oder pauschal (z.B. ! 
nach Umsatz oder Personalstarke)? ! 

6. Inwieweit werden ortsansassige Unternehmen, die in den Schw~r
punktbereichen cler IG'C-Dienstleistungen tatig sind, eingebunden? 
Milssen diese Mitglied des IGC oder Hellberg + Associates werden, 
um Auftrage zu erhalten? Muss z. B. eine ortsansassige Bank, die 
einem Unternehmen im Campusgebiet einen Betriebsmittelkredit 
gewahrt, Provision all die Betreibergesellschaft zahlen? Angesprochen 
sind hier besonders ortliche Firmen aus dem Bankbereich, Marketing/ 
Werbeagenturen, Druckereien, Internet Hard- und Sotware-Wartung, 
Steuerberater etc. 

'7. III welchem Ul11faI1g konnen Firmen auf dern neuen Industrie- 411d 
Gewerbeflachen angesiedelt werden, die nichtamIGf: teilnehmen 
mochten? 

8. Wer entscheidet uber die Ansiedlung solcher Firrnen? 
9. Wie ist das Mitspracherecht del" Stadt Varel hierzu gesich.ert? 

10. Besteht ein Zwang fur Unternehmen, die sich auf dern Gelande 
ansiedeln , bestimmte Leistungen ausschliefilich tiber die Betreiber
gesellschaft zu beziehen (z.B. Strom, G'as, Telekornmunikation) oder 
handelt jedes Unternehmen autark nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten? 

--- 7 -
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1I. Gibt es bereits heute wirtschaftlicheAktivitaten zwischen ptenj iellen 
i Unternehmen aufgrund von Vermittlungen von Hellberg + AsJociates 
, und konnen .Sie;UllS dies~ nennen? Welc~e Erfahl:u~:genhab~nl:~ell?erg 
: und Partner 111 der Vermittlung U11d Abwicklung groBerer Aufttsge 1]1 

I ~inem Nefzwrrli:? . I: . 
. i I	 ;1 

1~. Planen Hepberg + Associates in nachster Zeit die Grtmdung und den 
, Betrieb weiterer .Jndustrie- und Gewerbecampus" - Modelle it~und 

i ',': .!	 . . i 

aufierhalb det'BRD?	 :". I 
: 1 :i	 ! 

l . j 

; I	 ,! 

Nachwuchstorderqug / Akademie	 Ii 

1. .Wird das bereits in Varel etablierte Schulungs- und Weiterbildimgs
-,,- angebot in; den IOC eingebunden (z.B. das TIC del' Firma Deh~.rd~)? 

.-	 . I: 

2. Ist es nidi! sinnvoller, das geplante Schulungs- und Weiterbildungs
,	 angebot in die Nahe des Stadtzentrums zu bringen? Die besteliende 

Infrastruktur sowie Hotels und Restaurants konnten so deutlicli besser 
genutzt werden. Das ehemalige Kasernengelandebietet sich hibr regel
recht an. Uberdies lehrt die Erfahrung, dass betriebsnahe Schulungen 

.	 " :! 

haufig gestort werden, weil gera.de mal zwischendurch Fragen jbder 
Problerne dringend mit dem zur Schulung entsandten Mitarbeiter ge
klart werden mlissen. 

i 

3.Wie kann die Akademie auch nur annahernd kostendeckend gefuhrt 
W~~~	 ! 

. I 

-- 8 -
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hellberg + ASSOCIATES GmbH & Co. KG I 26316 Varel ~ Pkt-. 1.1 
An den Burgermeister r '- 51 A DT VA R El. 
der Stadt Varel i E I ,., 0 " ", Q 
Herrn Gerd-Christian Wagner! r •..•.. ~ _. . ~ .. ..., 
Windallee ! I I 

! ~ 02.JU1.20071 
26316 Varel	 I " .... ..... .J
 

i ,'''' t. __ .A.~I . _ ••••••. _ 

Varel ,02.07.2007 

Stellungnahme der CDU-Fraktion zum IGC-Masterplan 

Sehr geehrter Herr Wagner, 

mit diesem Schreiben mochten wir die wesentlichen Punkte aus der Stellungnahme der 
CDU-Fraktion vom 19. Juni 2007 beantworten. Vorab scheint uns jedoch eine KJarstellung 
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 + Associatesist daher bereit, die auf die IGC:Betreibergesellschaft entfallenden 
Aktivitaten (siehe dazu das Strukturmodell , Folie 10) auf privatwirtschaftlicher Basis zu uber
nehmen - ohne Zuschusse oder eine Kapitalbeteiligung von der Stadt Varel. Insofern stellt 
h+A mit der IGC-Betreibergesellschaft die privatwirtschaftliche Komponente der vorgeschla
genen Public Private Partnership, deren offentliche Saulen von der Stadt Varel, der Nieder
sachsichen 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 Fordermoplichkeiten fUr die im IGC aktiven Firmen
 
(einschl. der Betreibergesellschaft) abklaren,
 

3.	 Finanzierungsmoglichkeiten (z.B. uber private Fonds) entwickeln und den interes
sierten Firmen anbieten _
 

4.	 gemeinsam mit der NLG und der WS Varel intenslvAkquisltionsarbeit fUr den IGC
 
Varelleisten
 

5.	 zu gegebener Zeit - falls erforderlich - eine separate IGC-Betreibergesellschaft mit
 
einer entsprechenden Eigenbeteiligung grunden.
 

hellberg + ASSOCIATES hellberg + ASSOCIATES HypaVereinsbank Raitteisen-Volksbank 
GmbH & Co. KG Verwaltungsgesellschaft mbH Neum unster Varel-Nordenham e.G. 
Hafenstr. 50 D. 26316 Varel Carl-Benz-Str. 10 KIa. 636 503 781 Kto. 129277 300 
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Voraussetzung fur diese unternehmerisehe Eigenbeteiligung von h+A sind jedoeh aus unse
rer Sieht eine Grundsatzerklarung der Stadt Varel zur Fortsetzung der Zusammenarbeit mit 
h+A und ein ausschllefsliches Mandat fOr h+A zur Entwicklung eines Industrie- und Gewer
becampus auf den entstehenden Industrie- und Gewerbeflachen im SOden von Varel. 

Nur so konnen die nachsten, dringend erforderlichen Arbeitsschritte, narnlich 

die Abstimmung der kOnftigen interkommunalen Zusammenarbeit mit Jade, Wiefels

tede und Rastede (gerade mit den beiden letztgenannten Gemeinden wegen der in

zwischen veroffentlichten.Yorzugslrasse der A22)
 
die Prasentation des Gesamtprojektes bei den beteiligten Landkreisen und der Lan

desregierung sowie
 
die Entwicklung des Clusters .Metall", als Beitrag zur Bewaltigung der Airbus-Krise
 
fOr die Werke in Varel und Nordenham, aber auch fOr die davon betroffenen mittel 

standischen Unternehmen
 

zeitnah und ohne Verzug in Angriff genommen werden. 

Nur mit dem privatwirtsehaftlich betriebenen Campus kann der IGC Varel die ihm zugedach
te Rolle eines .Leuchtturrnprojekts" mit Oberregionaler Bedeutung ausfOlien. Aueh eine of
fentliche Forderunq in der hochsten Kategorie (als "Regionales Wachstumskonzept") beno
tigt die privatwirtschaftliehe Komponente. Ohne den Campus wOrde ledigl ich ein Industrie
und Gewerbegebiet entstehen, das mit anderen Angeboten in der Region vorwiegend Ober 
den GrundstOckspreis konkurrieren mOsste. 

Wir hoffen, damit die aufgeworfenen Fragen angemessen beantwortet zu haben. Zu weite
ren AusfOhrungen 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 Laqeplanen, Kosten und Finanzierung im nichtoffentlichen Teil der Sitzungen zu 
erortern. 

Mit freundliehem Gru~ 

Heliberg+Assoeiates GmbH & Co KG 

Hans-JOrgen 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 I Geschaftsplan entsprechen mit 47,38 Euro
 
Investitionskosten je m2 Nettobauland denen in der Folie 28 mit insgesamt (gerundet) 47,00
 
€/m 2 (vgl. auch Folie 29) .
 

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

FOrden Verkauf und damit fur rnoqliche Erlose ist jedoch das Nettobauland zu berOcksicht i

gen. Das bedeutet, dass die gerundeten 47 ,00 €/m 2 Investitionskosten Ober das Nettobau

land zu erwirtschaften sind (Verkauf, Forderm ittel, ROcklagen vgl. Folie 29 + 30) . Richtig ist,
 
dass bei Folie 29 bei einem Investdifferenzbetrag von 11,50 €/m 2 und 40 ha Flachenqrofse
 
unter konsequenter Fortsetzung der .von/bis-Ansatze" nicht 4,0 Mio. Euro sondern 4,6 Mio.
 
Euro herauskommen. Da aber gerade die .von/bis-Ansatze" unter Beachtung der Geste

hungskosten wie z. B. Grundstockskaufpreis zum jetzigen Zeitpunkt eine Abschatzung auf
 
Grundlage von Erfahrungswerten darstellen, wurden zur Verdeutl ichung jeweils die Zwi

schensumme auf volle Werte gerundet.
 

47 ,38 €/m 2 (Strategiepapier) c? 47,00 €/m 2 (Folien 28 + 29)
 
4,6 Mio. € (gerechneter Wert) c? 4,0 Mio. € (gerundeter Wert)
 

1m Obrigen ergibt sich aus der fortlaufenden Folie 30 (rechte Spalte) hinsichtlich der ROckla

gen folgende Betrachtungsweise:
 

400.000,00 € auf 10 Jahre (14 ,0 Mio.
 
500.000,00 € auf 10 Jahre (15 ,0 Mio. (Folie 30 rechts unten) .
 

Damit wurde im Vortrag auch die Spanne der .von/bis-Ansatze" insbesondere auf die 4,6
 
Mio. Euro (entspricht einer ROcklage von 460 .000,00 Euro auf 10 Jahre) berOcksichtigt.
 

Die auf der Folie 30 unten dargestellte linke Spalte .Grundlaqen" steht nicht in direkter Kor

respondenz mit der rechten Spalte .Rucklaqen-Urnsatze". Vielmehr wurden in der rechten
 
Spalte unter Beachtung der Grundlagen (Iinke Spalte) die fur die notwendigen ROcklagen
 
erforderlichen Unsatzzahlen des IGC aufgefOhrt:
 

35,0 - 40,0 Mio. Euro fur 400 .000 ,00 Euro [ahrl iche ROcklage
 
+ 5,0 bis 10,0 Mio. Euro und damit _ 
40,0 - 50,0 Mia.-ElJro fGr-SOCUlOO, oo Euro jahrliche ROcklage. 

Auch diese Zusarnmenhanqe wurden in der interfraktionellen Ratssitzung ausfOhrlich erlau
tert . Von .Nachlassiqkeit 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 Kaltetechnik (nicht fur Haushalte) 8,6 6 Mio.€ 
2. Herstellung von sonstigen Werkzeugen 9,5 5 Mio.€ 
3. Oberflachenveredelung von Metallen 10,0 6Mio.€ 
4. Herstellung von prefs-, zieh- u. stanzteilen 9,5 6Mio.€ 
5. Bearbeitung von NE-Metallen 8,5 5 Mio. € 
6. Herstellung von chem . Erzeugnissen 11,9 5Mio.€ 

Quelle: Foxxcon GmbH-Dalev 

Die Grundlagen der Folie 30 decken sich also mit vorstehenden Angaben. 

Insgesamt bleibt bei der Investitionsbetrachtung zu berOcksichtigen, dass bei einer inter
kommunalen Projektgestaltung noch wesentliche Verschiebungen auf Grund der potentiellen 
Beteiligung anderer Kommunen fOr die Stadt Varel entstehen konnen . 

Zum Thema "Campus und freie Firmen": 

Die von der NLG erschlossenen Flachen stehen - wie auch im Strukturmodell deutlich dar
gestellt - auch freien Firmen zur VerfOgung, die sich nicht dem Campus anschlieBen. Dies 
ist unstrittig. Die freien Firmen konnen 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 rna
chen . 

Zum Thema "Bauwerksbeschreibung": 

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

Zum Geschaftsrnodell der IGC-Betreibergesellschaft:
. - .- -- -_.._ - _._--_ .,..•_-..--__.---- -- _._-----_._-.-._.._- --•..__.__ _. ..•.__ _ .-.•.•... 

Entwicklung, Finanzierung, Aufbau und Betreibung eines Industrie- und Gewerbecampus 
und die damit in Zusammenhang stehenden Kooperationsmodelle fOr mittelstandische Un
ternehmen bilden das Kernqeschaft von h+A. Diese Erfahrungen und Fachkenntnisse bringt 
h+A als privatwirtschaftliche Komponente in das PPP-Projekt nlGC Varei" ein. Details dieser 
Vorleistungen oder des Business Plans gehOren zum internen know-how von h+A. 
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Zum Begriff "Public Private Partnership": 

Aus www.wikipedia.de: "ppp ist somit nach heutigem, funktionalem Begriffsverstandnis die 
meist "Iangfristig vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen oftentlicher 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 offentlichen Hochbau", 2003 II, S. 1)." 

PPP-Modelle dienen also nicht nur dazu, bestehende offentl lche Aufgaben zu privatisieren, 
sondern auch dazu, neue Projekte in einer optimalen Arbeitsteilung zwischen offentlichen 
und privaten Partnern zu realisieren . Die vorstehende allgemeine Begriffsdefinition fur PPP 
deckt auch das fur den IGC Varel geplante Strukturmodell mit seinen vier Saulen abo 

26316 Varel, den 02.07.07 
M. Koselowske I Dr. H. Boos 
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Gesellschafter I Geschaftsantelle 
! 

NLC 

j 

•	 Land Niedersachsen 52 % 

•	 22 niedersachsische Landkreise 12 % 
•	 16 Stadte und Gemeinden in Niedersachsen und Bremen 10 % 

•	 Nord/LB Han ~over, Bremer Landesbank, Kreditan ~talt Oldenburg, 
Oldenburg, Norddeutsche Beteiligungsgesellschaft fOr Immobilien, 
Hannover : 8 % 

•	 Deutsche Postbank AG, Bonn 6 % 
I 

•	 Landschaftliche Brandkasse, Hannover 4 % 

•	 Klosterkarnrner Hannover 2 % 

•	 Kreisverbande Landvolk Niedersachsen - Landesbauernverband e.V.;
I	 j 

Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank AG, Frankfurt	 1 % 

•	 Eigener Antef 5 % 

_	 ~!.'t!'~::::~ , ;~ , ,, ;-
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Gesellsehaftszweck It. Gesellschaftsvertrag 

• Landwirtschaftliche Siedlungstatigkeit
 

• Landbeschaffung 

• Landentwicklung 

• Agrarstru ktu rverbesseru ng 

3 li.I......IH;t«~~:~~; """ ·'E' '" : · 



NLC
 

Tatigkeitsschwerpunkte:
 

Flachenrnanagement/ Kommunalservicel Agrarbaul 

Siedlung i Planung Investitionsberatung 

------~~~-------------------------- -_........."'.."'''''.:;Q;;: !!: ~ ; '~ ': '
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NLC 

Zahlen I Daten I Fakten
 

•	 10 Geschattsstellen / 254 Beschaftigte 
•	 Aufsichtsrat unter Leitung des jeweiligen niedersachsischen 

Landwirtschaftsministers (derzeit Hans-Heinrich Ehlen) 
•	 Zusammenarbeit mit ca. 170 Kommunen in Niedersachsen 
•	 1m Jahr 20;06 in 322 Projekten tatig 
•	 Verkauf von 633 Bau- und GewerbegrundstOcken in 2006 

(108 ha) 
I 

•	 Ca. 7000 ha Landwirtschaftsflache im Eigenturn (2006) 
•	 Umgesetztes und ausgelostes Investitionsvolumen insgesamt 

380 Mio. EUR in 2006 

Jl .• :R~JNoI. )"'I'>'1'1'X:W:" :: '! 
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Flllchenerwerb und -verpachtung 
Flllchenerwerb/-verkauf von Wohn - und 
Gewerbegebieten 

~	 FI3chenpooi 
Beschleunigtes Zusammenlegungsverf.I ~ •	 Freiwilliger Landtausch 
BodenordnungsmaBnahmen
 

~ Fordenmqsmaunahrnen
 
; , 
~ . _._.A .._.._._. ,_.,__ ._..,._ ,.... ,_ ~ .__~.._.._..~, . _ ..,._~ __ . . 

PRobuKT

SPEKTRUM
 

Landschaftsplanung 
•	 Naturfachlicher Rahmenplan 

•	 GrOnordnungsplanung 

•	 Eingriffsbilanzierung 

•	 Bestandserhebung 

•	 Landschaftsplan 

• Rekultivierung 

• Freianlagen 

•	 Spialplatza 

!'Wasserwirlschaft 
Gewllsserbau 
~enalurierung 

Abwasserentsorgung 
~egenwasserbewirtschaftung 

•	 Kana lnetzberechnung 
•	 Hydrologie
 

Vers ickerung
 
•	 Kanalkataster
 

Kana lsanierung
 
Hydraulik
 

NLC 
Mild_1entMckIuIJg 

Regionale Entwicklungskonzepte
 
Flllchennutzungsplllne


I Bebauungsplllne
 
j • Kommunale Satzungen 
I • San ierungs- und Entwicklungsmal1

nahmen 

I

DorfemeuerungsmaBnahmen
 
Stadtebaulicher Vertrag 

StraBenplanung 

Hochbau
 
Architektur 

•	 Ums iedlung 
Aussiedlung 

•	 FOrderungsmaBnahmen (AFP) 
Ein- und Mehrfamilienhiluser 
Bausanierung 
Geschafts-, Gewerbe- und Kommunal
bauten
 
Statik
 
SiGe-Koordination
 

GewerbeerschlieBung 
WohngebietserschlieBung 
StraBenverkehrsplanung 
StraBenverkehrstechnik 
SiGe-Koordination 
Verkehrsberuhigung 
StraBenbautechnik 
Dorfemeuerung 
BrOckenbau 
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NLC 

Belspiele fur Projekte in der Region 

• Wohnbaugebiet in Fedderwarden (abgeschlossen) 
• Wohnbaug~biet .Hohe Kampe" in Elsfleth 
• Wohnbaugebiet in Eckwarden , 

• Geplantes Wohnbaugebiet in Zetel (in Bauleitplanung) 
• Geplantes Ferienhausgebiet in Hohenkirchen (in Bauleitpl.) 
• lnterkommunales Gewerbegebiet - IKG Rheiderland 
• Gewerbegebiet Westseite Feldlinie, Bad Zwischenahn 
• Flachenbeschaffung C-Port am KOstenkanal 

----------------------------------_.....,,=~*~;; , ;;>7 



NLC 

•	 Treuhand (privatrechtlich) =AusObung einer Rechtsbefugnis 
im eigenen !Namen des Treuhanders im Interesse und unter 
den Bedingungen und auf Rechnung des Treugebers 

8 }.:ti?'.....,..~!'>!'0' , !" ~•.-..• . 



Treu handverfa hren: NLC
 

•	 Durch Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages und 
ErschlieBungsvertrages zwischen der Kornmune und der NLG 
wird ein Treuhandverhaltnis begrOndet. (i.d.R. 10 Jahre 
Laufzeit - Verlangerung rnoglich) 

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

•	 Die NLG tuhrt ein Treuhandkonto ink! Zahlungsverkehr. 
•	 Einzahlungen bzw. Auszahlungen werden zinsmafsig taggenau 

gebucht (analog einem Kontokorrentkonto). 
•	 ZinsgOnstige Finanzierung des Projektes durch die NLG. 

i 

•	 Laufende Abstirnrnung mit der Kommune in wichtigen Fragen. 
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Leistu ngen der NLG:	 NLC 

I 
• VerfOgbarkeit$analyse fOr Landwirtschaftliche Flachen 
•	 Hachenankaut (ggfs. Einsatz von landwirtschaftlichen Flachen aus 

eigenem Bestarid fOr Ersatz-/Tauschzwecke) 
•	 Kaufmannische Projektleitung 
•	 Hi Ifestell ung pei der Forderrn ittelakquisition 
•	 AusfOhrung der Bauleit- und Aufteilungsplanung 
•	 QurchfOhrung der ErschlieBungsmaBnahmen (Ausschreibung, Vergabe, 

Uberwach ung, Bau leitung) 
•	 Herstellung von KompensationsmaBnahmen 
• WerbemaBnammen (Bauschild, Anzeigen, Internetauftritt, Messe) 
•	 Vertragsgestaltung (Endkunden, Versorger, Kommune) 
• Verkauf der BiaugrundstOcke (von Geschaftsanbahnung bis Beurkundung) 
•	 FOhrung eines Treuhandkontos ink!. Zahlungsverkehr und Mahnwesen 
•	 Finanzierung 
• Verfahrensabrechnung 
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