Biirgervereinigung Dohna, Stand 05.03.2020

An die Stadtrate in

Dohna, Heidenau und Pirna

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Blirgervereinigung Dohna hat sich nach der Veroffentlichung des Realisierungskonzepts fiir den
Industriepark Oberelbe (IPO) entschlossen, das Konzept schrittweise fachlich zu prifen. Ein erster
Schwerpunkt ist die Kostenanalyse. Mit diesem Schreiben geben wir Ihnen unsere Ergebnisse zur
Kenntnis.

Folgende Kernaussagen leiten sich dabei ab:

e Das Projekt IPO kann selbst bei einem Netto-Fordersatz von 50% nicht kostendeckend
umgesetzt werden. Somit ist auch eine vollstandige Refinanzierung nicht gewahrleistet.

e Mit den aktuellen Angaben aus dem Realisierungskonzept werden sie mindestens bei 180
bis 200 Mio. Euro liegen.

e Gegeniiber den urspriinglichen Versprechungen -anfangs 60 Mio. Euro, dann 110 Mio. Euro
und nach letzter offizieller Angabe 140 Mio. Euro- sind dies bereits schon jetzt
Kostensteigerungen um das zwei bis dreifache.

e Diese Entwicklung wird von den Verantwortlichen des Zweckverbands (ZV) IPO und der
Projektsteuerung aktiv vertuscht und somit die politischen Gremien, die Fach-,
Genehmigungs- und Aufsichtsbehorden und die Offentlichkeit getiuscht.

Anhand welcher Fakten kommen wir zu dieser Feststellung?

Das Realisierungskonzept mit Arbeitsstand Dezember 2019 enthdlt im Dokument
01 Realisierungskonzept - Kurzversion.pdf auf Seite 73 eine Kostenzusammenstellung (siehe
Anlage 2). Diese ist mit Bearbeitungsstand Februar 2019 datiert.

Es gibt erhebliche Kostendifferenzen zwischen den Kostengruppen dieser Kostenzusammenstellung
und verschiedenen Grobkostenermittlungen in den Fachbetragen des Realisierungskonzepts. Es
handelt sich also um eine Kostenzusammenstellung, die vor der Erarbeitung der Fachbeitrdage des
Realisierungskonzepts erstellt wurde, und nicht um einen Fehler in der Datumsangabe.

Diese Tatsache mag man von verantwortlicher Seite runterspielen. Sie hat aber die folgende
Brisanz:

Diese Kostenzusammenstellung im Realisierungskonzept weist Gesamtkosten von ,nur” 123,153
Mio. Euro und somit eine Unterschreitung des aktuell kommunizierten Kostenrahmens von 140 Mio.
Euro aus. Das geht aber nur deshalb, weil dort wichtige, sehr relevante Kostenblocke weggelassen
bzw. Kosten aus 02/2019 nicht fortgeschrieben wurden.

So fehlen konkret Angaben zu den folgenden Kosten:

- Kreditkosten fir die erforderliche Zwischenfinanzierung bis zur Realisierung des
Grundsticksverkaufs (Kosten derzeit unklar)

- Grunderwerbskosten (ca. 28 Mio. Euro) -> Kostenermittlung siehe Anlage 1

- Kosten fir die Gelandeprofilierung/Terrassierung, die vor allem in den Teilbereichen A und D
die Grundvoraussetzung fiir eine Vermarktbarkeit der Flachen ist -> GréBenordnung 23 bis 30
Mio. Euro
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- Kosten fiir die Anlagen zur Abwasserentsorgung (Kanale, Pumpwerke etc.) -> derzeit mangels
konkreter technischer Losungen nicht klar bezifferbar, aber mit hoher Wahrscheinlichkeit im
zweistelligen Millionenbereich

Bei einem anforderungs- und fachgerechten Projekt- und Kostenmanagement werden solche
Kostengruppen nicht einfach ,,vergessen”. Gerade der Grunderwerb ist ein Dauerthema. Bereits
ohne das Thema Abwasserentsorgung fehlen in der Kostenzusammenstellung also Kosten in einer
GroRenordnung von ca. 50 Mio. Euro und die so ermittelte Gesamtsumme steigt auf ca. 175 Mio.
Euro. Darauf wird nirgendwo hingewiesen.

Es hat also u.E. eine umfangreiche Manipulation der Kostenzusammenstellung
stattgefunden, die ganz offensichtlich das Ziel hat, den tatsachlichen Kostenstand
trotz wesentlicher oOffentlicher Kritik und politischer Entscheidungen (z.B.
Austrittsbeschliisse des Dohnaer Stadtrates, Info- und Diskussionsveranstaltungen
in den anderen Stadten, eingereichte Biirgerentscheide) zu verschleiern und
schonzurechnen.

Den Verantwortlichen muss bereits vor einem Jahr bekannt und bewusst gewesen
sein, dass die Projektkosten in einen Bereich abdriften, der die Wirtschaftlichkeit
und die volistindige Refinanzierung des Projektes nicht mehr erméglicht. Mit
diesem Wissen wurden weitere Ausschreibungen getatigt und die
Planungsleistungen fiir das Realisierungskonzept vergeben, ohne die Verbandsrite
und die Stadtrite Uiber die Kostenentwicklung vollumfanglich zu informieren! Und
auf der Grundlage dieser manipulierten Kostenzusammenstellung sollen weitere
grundlegende Entscheidungen zur Fortfilhrung des Projekts (Fortfiihrung
Bauleitplanung, Beauftragung vertiefender Fachplanungen) getroffen werden, um
schnellstmoglich zu einem vermeintlichen ,,Point of no return” zu gelangen.

Wir halten diese Vorgehensweise der Verantwortlichen des ZV IPO fiir unverantwortlich. Sie zeugt
von mangelndem Respekt vor den politischen Gremien, den Mandatstragern und vor allem vor den
Burgern.

Das jetzt vorliegende Realisierungskonzept enthilt in der fiir die Offentlichkeit zugénglichen Fassung
fiir einige Fachplanungsteile Grobkostenermittlungen, die aber, wie oben genannt, noch nicht alle
Kosten enthalten. Teils wird auf diesen Umstand hingewiesen, teils auch nicht.

Eine Gesamtkosteniibersicht anhand aktueller Kostenermittlungen ist im Realisierungskonzept
nicht enthalten. Ohne diese ist ein Realisierungskonzept unvollstindig und nur bedingt
aussagefahig.

Da der ZV IPO die aktuellen Kosten nicht offen legt haben wir uns dazu entschlossen, die bisherige
Kostenzusammenstellung fir das Realisierungskonzept anhand der vorliegenden Daten selbst
fortzuschreiben. Die Ergebnisse sind in der Anlage 1 dargestellt und moglichst nachvollziehbar
erlautert. Als Datenbasis flir die Berechnungen wurden ausschlieRlich konkrete Werte aus
Dokumenten, die der ZV IPO vero6ffentlicht hat, verwendet. Nur dort, wo wir keine Informationen
finden konnten, werden von uns eigene Schatzwerte angesetzt. Diese wurden entsprechend
gekennzeichnet.

Die Kostenermittlung wurde wie folgt durchgefiihrt:

- Ausgangspunkt und entscheidende Bezugsgrofe ist die tatsachlich am Ende der
ErschlieBungsmalnahmen zum Verkauf stehende Gesamtflache von 140 Hektar. Auf diese
Flache werden alle Einzelkosten umgelegt und fiir jede Kostengruppe ein Preis pro
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Quadratmeter berechnet. Bereits diese Vorgehensweise ist ein Riesenunterschied zur
Kostenzusammenstellung des ZV IPO.

- Bei der Berechnung der Grunderwerbskosten sind wir vom Kostenansatz im Entwurf des
Haushaltplanes 2020 des ZV IPO ausgegangen (10 Euro pro Quadratmeter zuziglich 15 %
Grunderwerbskosten).

- Es werden zuerst die einzelnen Kostengruppen aufgefiihrt und auf den Verkaufspreis pro
Quadratmeter umgerechnet. In der nachsten Spalte erfolgt fiir die Kostengruppen, die
spezielle Fachplanungsleistungen erfordern, eine pauschale Zuordnung von Planungskosten
in Hohe von 15 %. Damit liegen wir unter dem pauschalen prozentualen Ansatz des ZV IPO.

In der Tabelle 1 wurden alle in den einzelnen Fachbeitragen des Realisierungskonzepts enthaltenen
Kosten zusammengetragen und zusammen mit den Grunderwerbskosten dargestellt. Damit ist aber
nur ein Teil der Gesamtkosten abbildbar. Fir alle anderen Kostengruppen haben wir die
Kostenansatze aus der Kostenzusammenstellung des ZV IPO Stand Februar 2019 (siehe Anlage 2)
verwendet. Aktuellere Daten stehen uns nicht zur Verfligung. Diese Daten flossen in die Tabelle 2 ein.

Die Gesamtsumme liegt damit bei 162,205 Mio. Euro bzw. 115,86 Euro pro Quadratmeter und
somit schon weit liber den seit Anfang 2019 propagierten Kosten von 140 Mio. Euro.

Es fehlen immer noch die Kosten fiir die Kredite, flir die Anlagen zur Abwasserentsorgung und fir
den Ausbau der Dippoldiswalder StraRe in Pirna. Unabhangig von der tatsachlichen Kostenzuordnung
gilt: Es sind Kosten, die ausschlieBlich bzw. weit (iberwiegend durch das Projekt IPO verursacht
werden. Wie bereits erwdahnt wurde im Fachteil Gelandeprofilierung ein zusatzliches, aber noch nicht
zahlenmaRig konkret benennbares Kostenrisiko angezeigt (Erlauterungen siehe Anlage 1). In der
Summe gehen wir vorerst flr beide Kostengruppen von einem Gesamtkostenrisiko in H6he von 20
bis 30 Mio. Euro aus. Somit werden anhand des aktuellen Kenntnis- und Planungsstandes die zu
erwartenden Kosten des Gesamtprojekts bei mindestens ca. 180 bis 200 Mio. EURO liegen. Fiir eine
vollstandige Kostendeckung ist somit ein Verkaufspreis in der GréRenordnung von 130 bis 145 Euro
pro Quadratmeter erforderlich.

Anhand dieser Zahlen wird unmissverstandlich klar, warum die Verantwortlichen des ZV IPO kein
Interesse an einer umfassenden Kosten- und Informationstransparenz haben.

Weitere Kostenerhéhungen stehen im Raum. Bisher ist die Planungstiefe gering und erfillt maximal
die Anforderungen, die an eine Vorplanung gestellt werden. Unsere langjahrige Planungserfahrung
zeigt, dass in der weiteren Detailplanung viele Probleme (iberhaupt erst bekannt bzw. konkret
bestimmbar werden, die aufwandigere Losungen als urspriinglich gedacht und absehbar erfordern.
Kostenerhohungen sind oft die Folge, die selten an anderer Stelle vollstéandig kompensiert werden
kénnen. Kostenerhohungen im Vergabeverfahren und in der Bauphase sind ebenfalls eher die Regel
als die Ausnahme. Es wird also nicht bei diesen 180 bis 200 Mio. Euro bleiben.

Zusammengefasst ist das Projekt IPO trotz der erhofften Férdermittel nicht
ansatzweise kostendeckend realisierbar. Selbst die erhofften Netto-Steuereinnahmen
nach der \vollstindigen Belegung aller Flichen (Prognose aus dem
Finanzierungskonzept des ZV IPO: ca. 717.000 Euro pro Jahr) gewadhrleisten keine
Refinanzierung in einem absehbaren Zeitraum. Somit ist keine Gesamtrentabilitit
erreichbar.

Wie kann es nun weitergehen?
Das Projekt ist umgehend zu stoppen. Der erste Schritt ist der Stopp der IPO-Haushaltplanung 2020

und des Bauleitverfahrens. Zeitnah sind auch alle weiteren Fachplanungen zu stoppen. Alles andere
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ware eine Fortsetzung der vorsatzlichen Verschwendung von Steuermitteln fiir ein Projekt, das so,
wie es bisher vorangetrieben und gemanagt wurde, die beteiligten Stadte, aber insbesondere Dohna
als finanzkritischste der drei Stadte, in den Ruin treibt. Eine Verschleppung dieser Entscheidung kann
rechtliche Konsequenzen nach sich ziehen.

In der Anlage 3 haben wir anhand des Realisierungskonzepts sowie der Kostenbetrachtung eine
Zusammenstellung von Chancen und Risiken fiir alle 4 Teilbereiche vorgenommen. Wir haben noch
nicht alle Fachplanungen bis ins letzte Detail analysieren konnen. Die getroffenen Aussagen sind mit
unserem derzeitigen Arbeitsstand trotzdem ausreichend griindlich fachlich untersetzt. Im Ergebnis
kann bereits jetzt festgestellt werden, dass auch der von Teilen des Stadtrates Pirna in Erwagung
gezogene Technologiepark die gleichen, wenn nicht sogar umfangreichere Probleme mit der
ErschlieBung, der Finanzierung und der Gesamtrentabilitdt aufweisen wird.

Sie stehen als Stadt- und teilweise als Verbandsrate in der Verantwortung, die von uns erneut
dokumentierten Vorgange umfassend aufzuarbeiten. Die Verantwortlichkeiten fiir die mangelhafte
Transparenz, die Tricksereien bei den Kostenberechnungen und bei weiteren Planungsabldaufen und
Informationen missen geklart und Schlussfolgerungen sowie Konsequenzen gezogen werden. Erst
wenn dies geschafft ist lohnt es sich, gemeinsam mit den Biirgern, also mit einer fairen und
umfassenden Bilirgerbeteiligung und nicht mit den bisherigen Alibiaktionen, an Losungsansatzen und
-moglichkeiten fir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Region zu arbeiten.

Mit freundlichen GriilRen

Dr. rer. nat. |. Diring und Dipl.-Ing. P. Mandel (Kontakt: Ingo Diiring, Krebs 1a, 01809 Dohna,
Email: Rica.Duering@freenet.de )

im Auftrag der Blirgervereinigung Dohna
Anlagen:

o Gesamtkosteniibersicht Bearbeitungsstand 03-2020 anhand des Realisierungskonzepts des
Zweckverbande Industriepark Oberelbe (ZV IPO)

e Aus Realisierungskonzept 'IndustriePark Oberelbe' — Zusammenfassung vom 10.12.2019
Kosteniibersicht Stand 02/2019

e Chancen und Risiken fiir die ErschlieBung der Teilflichen A bis D — Zwischenauswertung
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Anlage 1: Gesamtkosteniibersicht Bearbeitungsstand 03-2020 anhand des Realisierungskonzepts
des Zweckverbande Industriepark Oberelbe (ZV IPO)

Gesamtkostenermittlung

allgemeine Anmerkungen

Die Grobkostenermittlungen im Realisierungskonzept enthalten keine Kosten fir Planung und
Bauiberwachung. Deshalb wurden diese Kosten anhand einer prozentualen Pauschale von 15 % der
Baukosten den Einzelkosten zugeordnet (vgl. Entwurf HH-Plan ZV IPO 2020 Seite 8, Punkt
Auszahlungen fiir BaumaRnahmen). Der ZV IPO setzt dort sogar noch héhere prozentuale Kosten an,
u.a. fir Baunebenkosten (4 %), Projektmanagement (2 %) und Bauherrenfunktion (1,5 %). In Summe
sind das noch einmal zusatzlich 7,5 %.

In der folgenden Tabelle werden die Einzelkostengruppen, fiir die Grobkostenermittlungen aus dem
Realisierungskonzept  zur  Verfligung stehen, zusammen mit den prognostizierten
Grunderwerbskosten dargestellt. Anhand der geplanten Vermarktungsflaiche von ca. 140 Hektar
erfolgt die Umlage auf den Verkaufspreis pro Quadratmeter.

Tabelle 1: Kosteniibersicht anhand des Realisierungskonzepts, Bearbeitungsstand 01-2020. Alle
Angaben sind Bruttopreise in Euro

Einzelkostengruppe Kosten Kostenumlage | Kosten zuzliglich | Gesamtkosten-
gesamt auf den Planungskosten- | umlage auf den
Verkaufspreis pauschale Verkaufspreis
von 15 %

Maleinheit des Mio. Euro Preis pro Mio. Euro Preis pro
Tabellenwertes Quadratmeter Quadratmeter
Grunderwerb ohne 28,75 20,54 28,75 20,54
Vermessungskosten
Verkehrsanlagen 18,07 12,91 20,78 14,84
Strallenentwdasserung 4,35 3,10 5,00 3,57
Gelandeprofilierung 23,16 16,54 26,63 19,02
Umverlegung 2,7 1,93 3,10 2,21
Hochspannungsfreileitung
Summe 77,03 55,02 84,26 60,18

Erlduterungen zur Tabelle 1

Anmerkungen zur Zeile Grunderwerb

Der Haushaltplanentwurf des ZV IPO fiir 2020 geht im Flachenerwerb von einem mittleren Kaufpreis
von 10 Euro/gm aus (Quelle: Entwurf HH-Plan ZV IPO 2020 Seite 7, Auszahlungen fiir den Erwerb von
Grundsticken). Zuziglich der Kaufnebenkosten (Notarkosten, Steuern, Gebiihren etc.) in Hohe von
15 % ergibt sich ein Einkaufspreis von 11,50 Euro. Der Kaufpreis pro Hektar betragt somit 115.000
Euro. Vermessungskosten fallen zusatzlich an, sind aber nicht sinnvoll lber eine prozentuale
Pauschale bezifferbar.

Die Flache des Zweckverbandsgebietes betrdagt 270 ha. Abziglich bereits im Besitz offentlicher
Aufgabentrager befindlicher Flachen wird der erforderliche Grunderwerb auf eine GréRenordnung
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von ca. 250 ha geschatzt (=Rechengrundlage). Die Gesamtkosten belaufen sich somit auf ca. 28,75
Mio. Euro.

An Bauinteressenten sind aber nur 140 ha verdullerbar. Die Erwerbskosten fiir die Gesamtflache
muss daher zur vollstandigen Kostenrefinanzierung auf den Verkaufspreis der erschlossenen
Grundsticke umgelegt werden. Der Umrechnungsfaktor anhand der Flachenanteile betragt 1,79.
Somit gehen die Ankaufkosten mit einem Betrag von 20,54 Euro in den Verkaufspreis pro
Quadratmeter ein.

Anmerkungen zur Zeile Geldndeprofilierung

Bei den Kostenansatzen fiir die Gelandeprofilierung ist zu beachten, dass dort Vergleichswerte aus
GroRbaustellen in Ostsachsen verwendet wurden. Es ist nicht unwahrscheinlich, dass das
Kostenniveau im Umland von Dresden hoher ist.

Die Grobkostenermittlung erfolgte ausschlielRlich auf Basis des Volumens der Aushubmassen ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen Bodenklassifizierungen. Das heit, dass in den Kosten keine
Mehraufwendungen fiir schwer |6sbaren Boden enthalten sind. Laut Baugrundgutachten steht vor
allem in den Teilflaichen A und D bereits 2 bis 4 Meter unter dem Bestandsgeldande Fels an, der
schwer losbar ist. Infolge dessen sind flir den Erdaushub und seine Weiterverarbeitung erhebliche
Mehraufwendungen und Mehrkosten zu erwarten. Ohne engmaschige Voruntersuchungen ist aber
keine Quantifizierung der Mehrkosten moglich. Darauf wird von den Autoren dieses Teils des
Realisierungskonzepts richtigerweise hingewiesen.

Die Massenbilanzierung ergab, dass ca. 300.000 Kubikmeter Erdausabhub nicht wieder im IPO-Areal
eingebaut werden kénnen und daher abzufahren sind. Die Kosten fiir den Transport und die
Entsorgung sind nicht Bestandteil der Grobkostenermittlung und werden daher in die Betrachtung
des nicht bezifferbaren Kostenrisikos Gibernommen.

Die Schadstoffbelastung der anstehenden Béden wurde noch nicht beprobt. Daher sind keine
Aussagen zu Einschrankungen fiir die Wiederverwendbarkeit des Aushubmaterials und zu seiner
Entsorgung moglich. Aufgrund des enormen Umfangs der Erdbewegungen (Aushub von ca. 2,763
Mio. Kubikmeter) liegt hier ein weiteres Kostenrisiko vor.

Im Ergebnis ist mit einer signifikanten Kostenerhéhung gegeniiber dem aktuellen Kostenansatz von
23,16 Mio. Euro fiir diese Einzelkostengruppe zu rechnen.

Die Kosten fiir die folgenden ErschlieBungsarbeiten sind nicht im Realisierungskonzept und deshalb
auch nicht in der Tabelle 1 enthalten:

- Ausbau der Dippoldiswalder StraBe in Pirna zwischen Postweg und Stadtgrenze/IPO-Areal zur
Sicherung der fuBlaufigen ErschlieBung, der Errichtung einer Radverkehrsanlage (Umsetzung
Mobilitatskonzept) sowie zur medientechnischen ErschlieBung (Schwerpunkt Abwasser) ->
vom Projekt maRigeblich verursachte Folgekosten der ErschlieRungsmaRnahmen fiir das IPO-
Areal aulRerhalb des Zweckverbandsgebietes

- Erschliefungskosten Elektro

- Erschliefungskosten Wasser

- Erschliefungskosten Gas

- Entsorgung Abwasser, einschlieflich Ertlichtigung Bestandsnetz zur Durchleitung bis zum
Ubergabepunkt zur Abwasseriiberleitung in Richtung Heidenau/Dresden

- Eingriffs-/AusgleichsmaRBnahmen
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Auch die Kosten fiir die Bauleitplanung (B-Plane), die Kosten fiir die Projektsteuerung sowie die
Finanzierungskosten (Kredite) sind nicht in dieser Kostenaufstellung enthalten. Es ist aber zwingend
erforderlich, alle Kosten zu ermitteln und in die Gesamtkostenberechnung aufzunehmen. Nur so ist
es moglich, den Grundstickspreis zu ermitteln, der fiir eine vollstdndige Refinanzierung erforderlich
ist.

Im Dokument 01 Realisierungskonzept IPO - Kurzversion ist auf Seite 73 eine
Kostenzusammenstellung vom Februar 2019 enthalten (siehe Anlage 2). Mangels Alternativen
werden die dortigen Einzelkosten fiir eine liberschlagliche Gesamtkostenberechnung tibernommen.

Tabelle 2: Erganzung der IPO-Kosten aus Tabelle 1 um die weiteren Kostengruppen entsprechend
Schatzung IPO-ZV

Einzelkostengruppe Kosten Kostenumlage Kosten Gesamtkosten-
gesamt auf den zuziglich umlage auf den
Verkaufspreis | Planungskosten- | Verkaufspreis
pauschale
von 15 %
Maleinheit des Mio. Euro Preis pro Mio. Euro Preis pro
Tabellenwertes Quadratmeter Quadratmeter
Ubertrag aus Tabelle 1 77,03 55,02 84,26 60,18
Strom abzliglich 9,3 6,64 10,695 7,64
Umverlegung 110 kV
Gas 3,45 2,46 3,97 2,84
Wassermanagement ohne 20,575 14,70 23,66 16,90
Strallenentwasserung
Trinkwasser 3,21 2,29 3,69 2,64
griinordnerische 3,5 2,50 4,02 2,87
Malnahmen
KompensationsmaRnahmen 3,68 2,63 4,23 3,02
Vorbereitende und 24,07 17,19 27,68 19,77
umsetzungsbegleitende
Planungen und
Dienstleistungen
Summe 144,815 103,43 162,205 115,86

zum Vergleich: bisheriger Kostenansatz des ZV IPO

- 140 Mio. Euro Gesamtkosten -> IST-Wert: 162,2 Mio. Euro

- vollstandige Kostendeckung

- Verkaufspreis der erschlossenen Grundstiicke: 55 Euro/gm
-> |ST-Wert: 115,86 Euro/gm (+ 210 Prozent)

Neben dem bereits erwdahnten Kostenrisiko bei der Gelandeprofilierung fehlen immer noch die
Kosten fur Anlagen zur Abwasserentsorgung. Hierzu sind im Dokument 06 Technische Medien die
folgenden Aussagen getroffen worden:

- Fur die Teilflachen A und B sind umfangreiche Erweiterungen des Pumpwerkes in Dohna
erforderlich.

- Fur die Teilflachen C und D gibt es bisher keine abgestimmte technische Losung.
Hauptproblem ist, dass an den beiden potentiellen Anbindepunkten in Pirna
(Dippoldiswalder Strafle und Am Osthang, Zehista) die vorhandenen Kanale ausgelastet sind
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und keine zusatzlichen Abwassermengen mehr aufnehmen kénnen. Damit besteht im
Bestandsnetz keine Durchleitmdglichkeit zum Ubergabepunkt in Richtung
Heidenau/Dresden. Alle Losungsansatze werden erhebliche Investitionen, voraussichtlich im
zweistelligen Millionenbereich, erfordern.

Mangels weiterer Informationen wird von uns das Kostenrisiko fiir diese beiden Kostengruppen
(Gelandeprofilierung und Abwasserentsorgung) auf (zuséatzliche) 20 bis 30 Mio. Euro geschatzt.

Die Kosten fur den Ausbau der Dippoldiswalder Stral3e in Pirna sind ebenfalls dem derzeit nicht
konkret bezifferbaren Kostenrisiko zuzuordnen, da es dafiir weder eine planerische Losung noch
aussagefahige Kostenansatze gibt.

Die Kreditkosten fiir die Zwischenfinanzierung (Kosten fiir den Zweckverband, Personal- und
Sachkosten fiir Serviceleistungen der drei Stadte, Planung und Bauausfiihrung) bis zum Verkauf der
Grundstiicke fehlen ebenfalls. Auch sie missen liber die Grundstiickserldse refinanziert werden.

Der Finanzbedarf des Gesamtvorhabens wird anhand des jetzigen Wissensstandes
(Stand Vorplanung fiir die ErschlieBungsanlagen, darauf basierende Grob-
kostenermittlungen) auf mindestens 180 bis 200 Mio. Euro eingeschatzt.

Darauf basierend missten kostendeckende Grundstiickspreise von ca. 130 bis 145 Euro pro
Quadratmeter, also 75 bis 90 Euro mehr als vom ZV IPO veranschlagt, verlangt werden. Das ist
illusorisch. Weitere Kostenerhéhungen sind absehbar.
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Anlage2: Aus Realisierungskonzept 'IndustriePark Oberelbe' — Zusammenfassung vom 10.12.2019

Kostenilibersicht IndustriePark Oberelbe (140 ha Gewerbe- u. Industriefliche), Stand 0272019

| Stralte TE
1 Bulam Erschiefung mit Knatenpunkt fir Aot und Abishe B 1722, sowe aner 17 468 .00
Schtachme mi Wendeschlefa in de Flbche D hinein . 1
Arpassung worfandener Sralan in M crifen: 1. K 8772 im Baneidh Mard- Auf- und
2 | Abfabvi B 1723, K 8771 imBereich Untedlirung der B 1722 sowie der Durchquening 11424 00
des Flangebistes und der Andierung won Gralsed itz mit Geh- und Radwegen
nneme Erschliafung wan 140 ha Gewerbaiichen, inkl. O Bardichen Parkplitze, Gab-
3 |ud Radwagan, nkl. Z2.T. srhablichen Galindabawsgqurgen, inkl. Aufwand Srbis 2 14.700,00
100 % Ragarwasarickhatung mil sper. Tetaman
l Sonet. BaurmaBaabmen wa. Sicht und Lirmasdcut omaBrah men, Galiindamod allie- 7.000.00
g, Vadingarung warh. Wild-Unterilirung B 1723 i g
Summe [) TE| 50.592,00
1} Medien
Strom 5 | Erchiisiung 140 ha GewedefBchan und Ummvedagung 110 kY 12.000,00
Gas 6 | Exchisiung 140 ha Gewadelfichan A450,00
M dearsch b gewasssmrtsargun g und Rdckhaltung i klangliedrige Gawebefichan,
Viassar- 7 AstamenLidsung, AW-Behandungeaniags, Neubau Brunnen im Galinde mit Pump-! 20 575 00
managamant Lischwas=atachnik {Woraus setrung: Hydralogischer Nachaess und Verrdiglichie is- *
guiachian ], in Kambiraion mit Lschwasserteich und Sstemenmnitoung
Trinkwassar B | Leiturgenet: ardang der Erchislungeschsen sowie Hirfibrung neu 210,80
Summe I} TE| 35235 80
) Griinordnung
" ! Gemstalung von Galrdachen und GmEgrin imerbalb das Gabistes, Aulam Erbin-
Grilnardnarische 8 |dungdes Gehistes durch Grinwerbindungen z.T. n Kombira§on mit Rad- und Fuliwe- 350258
MalEnahman
e
I':l.'_ll'l'iFIEIHS-EIh:I - 10 | Ausgleichs- und Ersatrmalnahmean in direktam Umnisid des Erschlialungsgehistes 368000
malnahmen
11 | Ersatemalnahmen im weiteran Umnisld des Erschliefon g ehistes 2107000
Summe 1) TE 9252558
Zusammenstellun g Grobkosten Baumalnahmen
| Ermchliefung Strala 50.582,00
1] Erac hliaiion g Medien 39235 80
Il | Gelramdnung. Bt Boaabhirmen 9252 55
& umime Magna hmen =0l in TE€, brutto | 99,080,385
Vorbereitende und umsetzungsbegleitende Planungen und Dienstleistungean
Sunme Baunshenkosten [PRmungskosten inkl. Fachguiachten) in TE pach. 22% inkl.
I} | wertiedender Hydralogischar Gutadhan, Werrdglichkeitsprl fungan FFH, NSG,L5G, n- | 21 797,68
genisurtechnsche Flanungen und augaharge Gutach en
W | Raaisienung shonrapt fir den PO mit 140 ha, Bgeraneil 2y 75,00
warbarallande und vedindiche Bauatplawng Srden Standart 140 ha inkl. ougehdn-
Wi | ger Fachguiachian {Land scha fsplan, Salnardmungsplan, UrnweBbadcht ) - Rahmean: 1.330,00
bethauungsglan’ (Ph 1w 2}, danach Tel-B-Flane, parallel FNP-Andemingan
Wil Ik e Bng kone el inkd. Medenfacher, mil Zelbranchen, Lagid-, Loga-und Sagan- 295 00
' | Ertwickiung, Standarfrasch e, sosies aets Vermakungesdrise 1
Wil | Projetst sus rung {ealisisnungsheglefend fir de Dauervan 5§ Jakbren) 330,00
B} | Verbemitung und Bagletung Grunderwert #ir die Daver wan nf Jabran ) 321,00
Summe MaBnahmen WO in TE, brutto | 24,072 ,68
Summe Investitionen gesamt | 123.153,03
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Anlage 3: Chancen und Risiken fiir die ErschlieBung der Teilflaichen A bis D — Zwischenauswertung

Teilflaiche A Dohna

Chancen

- VerkehrserschlieRung durch direkte Anbindung an die ReppchenstraRe gesichert

- bei einer bedarfsorientierten Ausformung der ErschlieBungsflache (Verkleinerung gegeniiber
der Planung des ZV IPO) kdnnten die technischen Probleme und Herausforderungen
beherrschbar sein -> vertiefende Priifung erforderlich

- ErschlieBung durch Bauinteressenten auf Basis eines stadtebaulichen Vertrages (§ 11 BauGB)
denkbar -> Reduzierung des Aufwandes fir die Vor-/Zwischenfinanzierung fur die Stadt
Dohna

Risiken

- konkrete technische Losung zur Schmutzwasserentsorgung offen, Losungsansatze vorhanden

- Klarungsbedarf Regenwasserentsorgung

- in Teilabschnitten aufwandige Gelandeprofilierung mit felsigem Baugrund -> kleinteilige
Bebauung sinnvoll, ein intelligentes ErschlieBungskonzept zur Flachenstrukturierung wirkt
erheblich kostendampfend

Teilfliche B Heidenau-GroRsedlitz

Chancen

- Ansiedlung von kleinteiligem Gewerbe mit geringem Anteil an LKW-Lieferverkehr
- medientechnisch bedingt erschlieBbar (Schmutzwasserentsorgung tGber Dohna geplant, ohne
eine dortige Entwicklung nicht sinnvoll realisierbar)

Risiken

- leistungsfahige verkehrstechnische Erschliefung nur Gber Neubau Anschlussstelle an die
B 172A im Zusammenhang mit der ErschlieRung der Teilbereiche C und D moglich

- erhebliche Erschliefungskosten durch den Ausbau der Verbindungsstralse nach Pirna

- zeit- und kostenaufwandige Umverlegung der 110 kV-Freileitung erforderlich

Eine bessere Alternative stellt u.E. die Brachflaichensanierung und Nachnutzung im Elbtal dar.

Teilflichen Cund D

Chancen

- Nahe zur B 172, B172A und BAB A17
- vermeintlich groRflachige Ansiedlung auf Teilflache D moglich -> dem stehen die Topografie
und die extrem aufwandige Gelandeprofilierung entgegen

Risiken

- Eingriff ins Landschaftsschutzgebiet (Teilflache C)
- Wegfall eines fiir Pirna sehr wichtigen Kaltluftentstehungsgebiet mit signifikanten und nicht
kompensierbaren lokalklimatischen Auswirkungen (spiirbare Temperaturerhohung an

Kostenanalyse des Realisierungskonzeptes; Stand 05.03.2020

10



Biirgervereinigung Dohna, Stand 05.03.2020

Hitzetagen durch fehlende Abkihlung in den Abend- und Nachtstunden) bis weit in die Stadt
hinein (bis ca. EinsteinstraRe)

o das Fachgutachten mit den konkreten Simulationsergebnissen im
Realisierungskonzept kommt zu klaren unmissverstandlichen Aussagen

o in der Zusammenfassung der Umweltauswirkungen werden diese Ergebnisse
interessengeleitet als nicht relevant ,uminterpretiert”, was fachlich falsch und
unserios ist -> Analogie zum Vorgehen im Regionalplan, um Planungshindernisse aus
dem Weg zu raumen

o Leittragende sind die betroffenen Birger, die absichtlich getduscht werden

Neubau einer Anschlussstelle an die B 172A erforderlich
o Genehmigungsfahigkeit steht aus fachlicher und rechtlicher Sicht in Frage ->
weitergehende fachliche Prifung noch nicht abgeschlossen
o Kosten fir die Anschlussstelle nicht forderfahig
aufwandiger Ausbau der Dippoldiswalder StraBe auch im Stadtgebiet Pirna erforderlich, um
wenigstens eine sicher nutzbare Ful3- und Radweganbindung des IPO-Areals als
Voraussetzung fir die Umsetzung des Mobilitdatskonzepts zu schaffen
OPNV-Anbindung des Gebietes ist mangelhaft (nur durch die maRgeblich auf den
Schiilerverkehr ausgerichtete Linie 204, die in den Ferien stark ausgediinnte Fahrpldane
aufweist)
keine Bahnanbindung mit vertretbarem Aufwand herstellbar -> Fokussierung des
Lieferverkehrs auf die Strale
Abwasserentsorgung nicht gewahrleistet, weil die Bestandskanale ausgelastet sind und eine
Durchleitung der Abwasser ohne baulich und finanziell aufwandige Kapazitatserweiterungen
nicht moglich ist
o ErschlieBung des Gebietes nicht gesichert (baurechtlich und technisch)
es fehlt bisher ein schllissiges Gesamtkonzept
umfangreiche Abstimmungen mit der Stadtentwasserung Dresden stehen noch aus
umfangreiche Planungen erforderlich
umfangreiche Prif- und Genehmigungsverfahren erforderlich

o kein zeitlicher Realisierungshorizont absehbar
zur Schaffung grolRRer Flachen mit geringer Langs- und Querneigung sind in der Teilflache D
enorme Aufwendungen zur Gelandeprofilierung erforderlich

o unglinstiger Baugrund durch oberflachennah anstehenden Fels

o durch die erforderliche Terrassierung kommt es zu Einschrankungen in der
Nutzbarkeit der eigentlich recht groRen zusammenhangenden Flache

zeit- und kostenaufwandige Umverlegung der 110 kV-Freileitung im Teilbereich D
erforderlich

enorme bauliche und technische Aufwendungen zur Regenwasserbewirtschaftung im
offentlichen Bereich und in den zukiinftigen Baugrundstiicken erforderlich -> dauerhafte
erhebliche Kostenbelastung flir Unterhaltung und Betrieb

Vermarktungsrisiken vor allem fiir die Teilflache D. MaRgebliche Griinde:

o Hoheneinschrankungen fur die Bebauung in einigen westlichen Teilbereichen der
Flache D -> dort ist abschnittsweise nur eine maximale Gebdaudehdhe von 7 m
zuldssig

o schwieriger Baugrund mit erhéhten Aufwendungen fiir die Gebaudegriindung und
die weitere Gelandeprofilierung

o Bauund Unterhalt umfangreicher und aufwandiger Regenwasserbewirtschaftungs-
anlagen durch die Investoren auf ihren Flachen erforderlich -> Flachenbedarf,
dauerhafte hohe Betriebskosten

o O O O
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o Bauund Betrieb sind fir die Investoren mit Gber dem allgemeinen Durchschnitt
liegenden Kosten verbunden -> Standortnachteil bei Unternehmensentscheidungen
o Bahnanbindung:
=  flir groBe Transportmengen und 0kologische Gestaltung der Transportkette
nicht mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand herstellbar
= als Alternative benannte gebrochene Transportketten mit Umladung LKW-
Bahn und zuriick sind zeit- und kostenaufwandig -> derzeit flir Firmen wenig
attraktiv
= keine nutzbaren Verladestellen im direkten Umfeld vorhanden
o Mobilitatskonzept:
=  Geh- und Radweganbindungen Uber das IPO-Gebiet hinaus nicht vorhanden
= OPNV-ErschlieRung unattraktiv
= Tunnelbahnhof an der Neubaustrecke ist eine teure und finanziell nicht
darstellbare lllusion, zumal dort schon aus Kapazitatsgriinden kein dicht
getakteter Nahverkehr stattfinden kann
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