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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.
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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




