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Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen auf den Haushalt HH-Jahr:

Buchungsstelle :

Betrage in €
o Mittel stehen haushaltsseitig zur
Verflgung

o Mittelbedarf

Folgeaufwand (jahrlich)
e davon Sachkosten
e davon Personalkosten

Folgeertrag (jahrlich)

Bemerkungen zu finanziellen Auswirkungen

Erlduterung:

Sachs. Gemeindeordnung (SachsGemO)
Sachs. Gesetz Uber kommunale Zusammenarbeit (SdchsKomZG)

§ 58 SachsKomZG i. V. m. § 76 Abs. 1 SachsGemO sieht fir die Haushaltssatzung ein
formelles Verfahren zur Beteiligung der Einwohnerschaft vor.

Danach ist der Entwurf der Haushaltssatzung (einschl. Haushaltsplan) nach einer
ortsiblichen Bekanntgabe an sieben Arbeitstagen offentlich zur Einsichtnahme auszulegen.
Im Anschluss daran kdnnen Einwohner und Abgabepflichtige bis zum Ablauf des 14.
Arbeitstages nach Beginn der Auslegung Einwendungen gegen den Entwurf erheben. Uber
die Einwendungen entscheidet die Verbandsversammlung in 6ffentlicher Sitzung.

Einwendungen haben It. 'Quecke/Schmidt — Kommentar zur Gemeindeordnung — § 76
Randziffer 53' den Charakter von Anregungen und missen hinreichend konkret und
realistisch sein.

Der Entwurf der Haushaltssatzung mit dem Haushaltsplan fir das Haushaltsjahr 2022 ist
gemal der ortsublichen Bekanntgabe in der Zeit vom 20.04.2022 bis 28.04.2022 auf der
Homepage des Zweckverbandes (www.zv-ipo.de) 6ffentlich zur Einsichtnahme bereitgestellt
worden.

Die Frist zur Erhebung von Einwendungen endete mit Ablauf des 09.05.2022.

Es wird festgestellt, dass eine Einwendung zum Entwurf des Haushaltsplans 2022

eingegangen ist:

» Birgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen unterzeichnet von Dr. Ingo Diring u. Peter
Mandel

Die Einwendung ist fristgerecht eingegangen.

Die Einwendungen ist als Anlage IPO-003/2022-01 der Beschlussvorlage beigefligt.


http://www.zv-ipo.de
http://www.zv-ipo.de
http://www.zv-ipo.de
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Die Anlage IPO-003/2022-02 beinhaltet eine Stellungnahme und eine Beschlussempfehlung
des Zweckverbandes zu den Einwendungen.

J. Opitz
Verbandsvorsitzender

Diese Vorlage wird nach Unterzeichnung des Originaldokuments ohne Schriftzug des Zeichnungsberechtigten fir
die digitale Gremienarbeit bereitgestellt! Nur das Original der Vorlage tragt eine Unterschrift!

Anlagen:

Anlage IPO-003/2022-01: Einwendung Burgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen

Anlage IPO-003/2022-02: Stellungnahme des Zweckverbandes u. Beschlussempfehlung



Anlage IPO-003/2022-01

Birgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen, Kontakt: c/o A. Wild, Am Markt 8, 01796 Pima; Email: info@ipo-stoppen.de

Geschaftsstelle

EST g
Zweckverband IndustriePark Oberelbe
Breite Stralie 4 1 0' Mai 2022
01796 Pirna
lhre Zeichen lhre Nachricht vom Unser Zeichen Pirna, den
06.05.2022

Betrifft: Einwendung zum Entwurf des Haushaltplanes und der Haushaltsatzung des ZV
IPO fiir das Jahr 2022

Sehr geehrter Herr Verbandsvorsitzender Opitz,

auch in diesem Jahr erheben wir mit diesem Schreiben grundiegende Einwande gegen die Haus-
haltplanung des ZV IPO. Sicherlich wenig Uberraschend legen wir erneut dar, dass das Projekt
IPO nicht anndhernd kostendeckend realisiert werden kann und infolge dessen der ZV IPO auf
eine nicht annahernd tragbare und somit rechtswidrige restrukturierungsbedurftige Uberschul-
dung zulauft. Das haben wir ja bereits schon einmal im Jahr 2020 anhand der Daten aus dem
Realisierungskonzept nachgewiesen. Unsere allgemeinen Anmerkungen aus dem Einwand zum
Haushaltplanentwurf 2021 gelten unverandert fort und werden daher hier nicht noch einmal an-
gefiihrt. Sie sind aber Gegenstand dieser Einwendung.

Dank der nach intensiven Interventionen verfugten Auflage des Landratsamtes, den Zeitraum des
Vorberichts auf 10 Jahre zu verlangern, ist es uns méglich, die von uns wiederholt thematisierten
finanziellen Verwerfungen mit aktuellen Zahlen des ZV IPO zu untersetzen und zu benennen.
Dafiir haben wir wichtige Informationen aus dem Haushaltplanentwurf zusammengefthrt, an-
schaulich aufbereitet und anschlieBend umfassend bewertet.

1 Ubersicht iiber investive Kosten und Einnahmen

Der ZV IPO kalkuliert offenbar mit Kostenanséatzen ohne direkte Beriicksichtigung der aktuellen
Verwerfungen im Markt mit der Konsequenz hoher Inflation infolge Corona und des Ukraine-Kon-
flikts. Diese Verwerfungen lassen derzeit keine verlassliche Kostenkalkulation zu. Insofern ist
dieses Vorgehen des ZV IPO sinnvoll und nicht zu beanstanden.

Allerdings ist in den nachsten Jahren auch nach einem Abflauen der derzeitigen Verwerfungen
damit zu rechnen, dass sich insgesamt und dauerhaft ein héheres Preisniveau einstellt. Umso
wichtiger ist es, nachzuweisen, dass das Projekt zumindest im urspringlichen Preisniveau unter
Einrechnungen der tiblichen Preissteigerungsraten eine realistische Chance auf eine vollstandige
Refinanzierung hatte.

Auf dieser Grundlage sollten in seriésen Haushalten Szenarien entwickelt werden, wie die
bereits eingetretenen und weiterhin absehbaren Kostensteigerungen aufgefangen werden




kdnnten und welche Auswirkungen und Risiken auf die Projektvorbereitung, Projektreali-
sierung und dessen Vermarktung dies haben kann.

Wir beméngeln, dass diesen Anforderungen an ein vorausschauendes Handeln
der Haushaltplan nicht ansatzweise gerecht wird.

1.1 Eckdaten

Der ZV IPO will laut dem Haushaltplan die ErschlieBung der Teilbereiche C und D im Jahr 2027
abschlieBen. Daher werden alle bis dahin anfallenden investiven Kosten allein diesen beiden
Teilbereichen zugeordnet. Die Entwicklung des Teilbereichs B (Heidenau) soll von 2028 bis 2029
erfolgen. Danach schliefl3t sich der Teilbereich A (Dohna) im Zeitraum 2030 bis 2032 an.

1.2 Zusammenstellung der Kosten

Es werden nur investive Kosten, Zinszahlungen, Vermarktungskosten und Einnahmen aus For-
dermittelzuweisungen und aus dem Grundstiicksverkauf berticksichtigt. Kosten fur die Verwal-
tung, den Betrieb und die Unterhaltung fertiggestellter ErschlieBungsaniagen, Abschreibungen
und sonstige Kosten werden ebenso wie eventuelle Steuereinnahmen nicht berticksichtigt. Bei
den Steuereinnahmen sind insbesondere die Gewerbesteuereinnahmen nicht kalkulierbar.

Wir beméangeln, dass im HH-Entwurf keine iibersichtliche tabellarische Zusam-
menstellung der Kosten- und Ertragsermittlung enthalten ist und diese erst
miihsam aus einzelnen Teilabschnitten zusammengesucht werden muss. Dies
entspricht nicht der erwartbaren Transparenz fiir die Stadt- und Verbandsrite.

In der nachfolgenden Kosten- und Ertragsermittiung stellen wir deshalb die Daten aus einzelnen
Teilabschnitten des Entwurfs des Haushaltplanes 2022, konkret die Finanzplanung 2022 bis 2025
sowie die Vorausschau auf 2026 bis 2032, zusammen.




Tabelle 1: Kosten- und Ertragsermittlung in Mio. EUR

zum Jahresab-
schluss 2032

Aufwendungen Ertrage
Jahr Grunder- Zinsen Ver- Einnahmen davon Anteil
werb und mark- | aus Fordermit- fr veran-
Erschlie- tung teln und Ver- | schlagte Ver-
Rung kaufserlésen kaufserlése
2021 (Ubertrag) 1,6182 0,0323 0 0 0
2022 0,502 0,0189 0 0 0
2023 7,501 0,1099 0 0 0
2024 38,5752 0,3807 0 19,002 0
2025 25,8667 0,7095 0 12,5598 0
2026 23,049 0,8693 2,5 27,5598 15
2027 23,172 0,8693 25 27,4701 15
Abschluss Finan- 120,2841 2,9899 5,0 86,5917 30
Zierung Teilberei-
che Cund D
Zwischensumme 128,274 86,5917
Zwischensaldo
zum Jahresab- 41,6823
schluss 2027
2028 5,631 0,7792 2,5 17,643 15
2029 5,669 0,6932 2,5 17,666 15
2030 3,767 0,5638 0,6 5,6627 3,6
2031 3,897 0,2638 0,6 5,6627 3,6
2032 2,275 0,2114 0,5 4,192 3,0
Summe Einzel- 141,5231 5,5013 11,7 137,4181 70,2
positionen
Aufwand und Er- 158,7244 137,4181
trag
Gesamtsaldo -21,3063




1.3 Schlussfolgerungen bzgl. Kosten

Allein fur Grunderwerb, Zinsen und Vermarktung ist im Betrachtungszeitraum mit Kosten in Héhe
von fast 160 Mio. Euro zu rechnen. Weitere Kosten, z.B. fur Verwaltung, Unterhaltung, laufenden
Betrieb und Abschreibung werden diese Kosten noch erhéhen.

Damit erweisen sich die bisherigen Aussagen der Vertreter des ZV IPO, dass die Gesamt-
kosten nach wie vor bei 140 Mio. Euro liegen wiirden, als nicht wahrheitsgemaR.

Die aktuell vorliegende Prognose der ZV nahert sich unserer Prognose aus dem Jahr 2020 (siehe
Einwendung aus dem Vorjahr) von 170 Mio. Euro an.

2 Erlose aus Grundstiicksverkaufen
2.1 IPO-Gesamtareal

Laut Vorbericht Seite 36 sind die Grundstiicksverkaufe im Zeitraum 2026 bis 2034 geplant. Fir
den Zeitraum bis 2032 sind lediglich Einnahmen von 70,2 Mio. Euro geplant. Trotz der Einwer-
bung von Férdermitteln bleibt eine enorme Finanzierungslicke Ubrig, die nachfolgend auf die
Teilbereiche heruntergebrochen wird.

2.2 Erlése aus Grundstiicksverkaufen in den Teilbereichen C und D

Die der Haushaltplanung zugrunde gelegten Verkaufspreise der erschiossenen Grundstiicke in
den Teilbereichen C und D sind trotz der Inanspruchnahme von Férdermitteln nicht kostende-
ckend. Im Jahr 2021 hat der ZV IPO die erforderlichen kostendeckenden Mindestverkaufspreise
bereits in zwei Schritten von 50 auf 60 Euro/m? angehoben. Bei der Netto-Vermarktungsfléache
von 87,1 ha (Quelle: FIRU-Prasentation 10. Verbandsversammiung am 21.07.21) sind damit Ein-
nahmen in Héhe von 52,26 Mio. Euro erzielbar. (Hinweis: Lt. FIRU-Prasentation vom 7.3.2022 ist
die vermarktbare Flache mit 86.3 ha sogar noch etwas kleiner.) Anhand der Zahlen im aktuellen
HH-Plan des ZV IPO wird nun aber ein Gesamterls in der Gréenordnung von ca. 65 Mio. Euro
fur diese beiden Teilgebiete zugrunde gelegt. Daraus ergibt sich ein kalkulierter Mindestverkaufs-
preis von ca. 75 Euro/m?, also eine erneute Steigerung um 15 Euro/m? bzw. um 25 %.

Die Situation nach dem geplanten Abschluss der ErschlieBungsmafRnahmen fir die Teilbereiche
C und D sieht wie folgt aus:

- Die reinen ErschlieRungskosten und die damit verbundenen Zinszahlungen belaufen
sich auf ca. 123,5 Mio. Euro. Das sind ca. 142 Euro/m2. Unter Hinzurechnung der u.E.
sehr hohen Vermarktungskosten (siehe unten) und der Refinanzierung aller anderen
Kosten (Vollkostenrechnung) sind Gesamtkosten von 160 Euro und mehr pro Quadrat-
meter Vermarktungsflache realistisch.

- Der ZV IPO hatte bisher stets versichert, dass die von ihm veranschlagten Gesamtkos-
ten von 140 Mio. Euro fur die Gesamtflache des IPO eingehalten wirden. Nun ist ein-
deutig ablesbar, dass bereits die Kosten fur Grunderwerb und ErschlieBung im Betrach-




tungszeitraum bis 2032 dartber liegen. Hinsichtlich einer Vollkostenkalkulation ist ab-
sehbar, dass die immer wieder kommunizierten 140 Mio. Euro kaum fir die Teilbereiche
C und D ausreichen werden.

- Beim prognostizierten Zeitverlauf der Verkaufserlése handelt es sich u.E. ganz offen-
sichtlich um Wunschdenken. Verkaufe in dieser GréRenordnung und in dieser kurzen
Zeit (60 Mio. Euro Einnahmen in 4 Jahren) sind durch langjéhrige reale Erfahrungswerte
nicht gedeckt.

Wir bemingeln deshalb, dass diese Annahme des ZV dazu fiihrt, dass das
Defizit zum Ende der ErschlieBungsmaBnahmen scheinbar geringer ausfallt
und dass mit diesem unrealistisch optimistischen Ansatz die Kreditkosten
rechnerisch gedriickt werden. Tatsachlich ist u.E. mit héheren Finanzie-
rungskosten und niedrigeren Steuereinnahmen zu rechnen.

2.3 Erlose aus Grundsticksverkaufen in den Teilbereichen A und B

Laut Aussage des ZV IPO gibt es ab 2028 fur das Projekt IPO keine Férdermittel mehr. Und ohne
Fordermittel wird nicht gebaut. So jedenfalls lauten die wiederkehrenden Beteuerungen der Ver-
bandsfuihrung (vgl. Prasentation zum Sachstand IPO vom 21.07.2021 aus dem Downloadbereich
der Website des ZV IPO). Fur die Finanzierung und erst recht fur die Realisierung der Teilberei-

che B (Heidenau) und A (Dohna) gibt es somit keine belastbare Perspektive. Daher stellen sich
folgende Fragen:

a. Auf welcher Grundlage wurde die Kostenkalkulation vorgenommen?
b. Wird von einer vollstindigen Finanzierung iiber Kredite ausgegangen?
c. Wovon und wann sollen diese getilgt werden?

d. Und wenn nicht weiter erschlossen wird, wie sollen dann die nicht durch Grund-
stiicksverkiufe gedeckten Kosten fiir die ErschlieBung der Teilflichen C und D re-
finanziert werden?

e. Und wo soll bei alledem das Geld fiir den Betrieb des ZV IPO sowie dessen finanzi-
ellen Verpflichtungen herkommen?

Das Defizit kann noch sinken, wenn weitere Grundstiicksverkaufe nach Abschluss der Erschlie-
RungsmaBnahmen in den Teilbereichen A und B getéatigt werden.

Fur eine vollstdndige Refinanzierung aller Kosten muss aber eine ausreichende vermarktbare
Flache zu marktkonformen Preisen zur Verfugung stehen. Die Brutto-Flache fur die Teilbereiche
A und B betragt ca. 23 ha. Nach Abzug des Flachenbedarfs fir ErschlieBungsanlagen sowie dem
Abzug bereits in der Kostenkalkulation veranschlagter Grundstiicksverkaufe kénnte noch eine
Nettoverkaufsflache in der GréRenordnung von 15 bis 18 ha zur Verfugung stehen. Das lauft auf
einen Mindestverkaufspreis von ca. 118 bis 140 Euro/m? hinaus, der nicht durch Férdermittelein-
nahmen verringert werden kann.

f. Wer soll dem 2V IPO zu diesem Preis ein Grundstiick abkaufen?




Die vielen Unstimmigkeiten lassen die Schiussfolgerung zu, dass der ZV IPO eine Erschlieung
dieser beiden Teilflachen zwar nicht ausschlieRen will. Die tatsachlichen Realisierungschancen
sind gering. Und das nicht allein aus finanziellen Grinden.

2.4 Vermarktungskosten

Von den geplanten Verkaufserlésen in Hohe von 70,2 Mio. Euro sind im Betrachtungszeitraum
11,7 Mio. Euro, also ca. 16,6 Prozent, fiir mit der Vermarktung im Zusammenhang stehende
Kosten vorgesehen! Diese extrem hohen Vermarktungskosten gehen unmittelbar zu Lasten der
fur die Refinanzierung dringend erforderlichen Einnahmen.

Bisher hat die SEP damit argumentiert, dass der Bedarf an diesen Flachen sehr grof} ist und es
eine Vielzahl von (ernstzunehmenden) Bewerbern gibt. Es ist deshalb nicht einsichtig, warum ein
so hoher Kostenansatz fur die Vermarktung angesetzt ist, wenn doch die Investoren ,,Schlange
stehen“. Dies widersprecht aus unserer Sicht dem Grundsatz der Sparsamkeit der Haushaltfiih-
rung und grenzt nach unserer Einschatzung an zligelloser Selbstbedienung durch die SEP.

Der Ansatz der Vermarktungskosten ist zu begriinden und drastisch zu redu-
Zieren.

3 Haftungsrisiko der Mitgliedsstadte

Fur das errechnete Defizit von 41,68 Mio. Euro zum Jahresabschluss 2027 sind die IPO-Mit-
gliedsstadte fur die folgenden Anteile verantwortlich: Pirna 25 Mio. Euro, Heidenau und Dohna
jeweils 8,34 Mio. Euro.

Zum geplanten Ende der ErschlieBungsmaRnahmen im Jahr 2032 weist der ZV 1PO laut der
Kalkulation ein Finanzierungsdefizit in Héhe von ca. 21,3 Mio. Euro auf. Die Haftung fur dieses
Defizit verteilt sich satzungsgemaf wie folgt: Pirna: 12,78 Mio. Euro, Heidenau und Dohna: je-
weils 4,26 Mio. Euro.

Die Mitgliedsstadte des ZV IPO tragen grundséatzlich das Haftungsrisiko aus der Wirtschaftstétig-
keit des ZV IPO. Das ist inzwischen zweifelsfrei festgestellt worden. Deshalb missen die Mit-
gliedsstadte auch tatsachlich in der Lage sein, fur Verbindlichkeiten des ZV IPO einzutreten. Es
ist klar, dass dieses Haftungsrisiko, das ja aufgrund der nun erneut nachgewiesenen immensen
Defizite sehr real ist, die Haushalte aller drei Stadte hoffnungslos tiberfordert. Sie werden nicht in
der Lage sein, ihren Haftungsverpflichtungen auch nur ansatzweise nachzukommen.

Wir bemingeln deshalb, dass bereits aus diesem Grund die geplante umfang-
reiche Kreditaufnahme rechtswidrig und nicht genehmigungsfahig ist.




4 Gesamtfazit

Grundstiicksverkaufspreise von 75 Euro/m? sind insbesondere im Hinblick auf die konkreten
Standortbedingungen hinsichtlich der medientechnischen Eckdaten, der eingeschrénkten Ge-
baudehthen und der Geldndeterrassierung bereits sehr spekulativ und nur bedingt marktkon-
form. Der fiir die Teilbereiche A und B erforderliche Verkaufspreis von ca. 118 bis 140 Euro/m?
ist reell am Markt nicht erzielbar. Und wie in der Einleitung dargestellt basiert diese Kalkulation
auf dem ErschlieBungskostenniveau vor Corona und dem Ukrainekonflikt. Ein absehbar dauer-
haft hoheres Kostenniveau ist durch eine weitere Erhéhung der Verkaufspreise nicht vollstandig
ausgleichbar, weil diese am Markt nicht durchsetzbar sind. Es lauft also alles auf eine Uberschul-
dung des ZV IPO deutlich Uber das berechnete Niveau hinaus.

Aus dem im Jahr 2021 vom ZV IPO als unwahrscheinlich postulierten Ereignisfall einer Uber-
schuldung ist nun anhand der aktuellen Zahlen des ZV IPO und ohne Beriicksichtigung der ab-
sehbaren deutlichen Kostensteigerungen ein sehr wahrscheinlicher Ereignisfall geworden. Die
Verantwortungstrager der ZV IPO nehmen mit diesem HH-Entwurf diese Uberschuldung des ZV
IPO in Kauf.

Leider hat es die Verbandsfilhrung im Vorbericht erneut vermieden, diese finanzielle Entwicklung
umfassend und vor allem transparent und nachvollziehbar offenzulegen. Zudem wurde der Vor-
bericht so strukturiert, dass er genau die in diesem Schreiben offengelegten und bewerteten Tat-
sachen nicht darstellt.

Wir bemingeln, dass damit der Haushaltplan erneut die tatséchliche wirtschaftliche
Situation und Prognose nicht transparent und sachgerecht wiedergibt und er damit
u.E. der Auflage aus der HH-Genehmigung des LRA aus 2021 widerspricht.

Eine Fortfithrung des Projekts ist finanziell mittel- und langfristig nicht gesichert
und liduft auf einen umfassenden und vorsitzlichen Versto gegen geltendes Haus-
haltrecht hinaus.

Weder der ZV IPO noch seine fiir ihn haftenden Mitgliedsstadte sind auch nur ansatzweise in der
Lage, den fir die vollstandige Finanzierung des Projekts noch einzugehenden Kreditverpflichtun-
gen ohne umfassende wirtschaftliche Verwerfungen nachzukommen und diese vollumféanglich zu
erfullen. Insbesondere ist nun deutlich absehbar, dass der ZV IPO in einem iberschaubaren Zeit-
raum nicht in der Lage sein wird, aus seinen kalkulierbaren Einnahmen die Zins- und Tilgungs-
zahlungen im erforderlichen Umfang bis zu einer volistandigen Tilgung zu leisten.

Zuvor profitiert allein die SEP aus der durch die Mitgliedsstédten finanzierten Pla-
nung und der extrem hoch angesetzten Kosten fiir die Vermarktung.




Wenn die erforderliche Gesamtfinanzierung in die Uberschuldung fiihrt, sind auch Teilkredite, die
in ihrer Summe die Gesamtfinanzierung sicherstellen sollen und mussen, nicht genehmigungsfa-
hig.

Damit sind u.E. auch die im Haushaltplan 2022 vorgesehenen weiteren Kreditauf-

nahmen nicht genehmigungsfihig, die geplanten Kosten nicht finanzierbar und
der Haushaltplan infolge dessen rechtswidrig.

Mit freundlichen GriiRen. = :

Dr. I. During, P./Mandel i.A. der Burgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen




Zweckverband 'IndustriePark Oberelbe'

Anlage IPO-003/2022-02

Haushaltsplan 2022
e Einwendungen
e Stellungnahme des ZV IPO und Beschlussempfehlung

Vorbemerkung:

Mit der Mdglichkeit zur Erhebung von Einwendungen gibt der Gesetzgeber den Einwohnern und
Abgabepflichtigen die Gelegenheit, ihre Vorstellungen und Auffassungen zum vorliegenden
Haushaltsplanentwurf sowie Vorschldge u. Hinweise zur Anderung des Haushaltsplanentwurfes
vorzutragen.

Die Mdglichkeit zur Erhebung von Einwendungen ist ein zentraler Bestandteil des
Haushaltsplanverfahrens. Die Einwendungen missen sich somit auf den Haushaltsplan beziehen.

In der Kommentierung zu § 76 Abs. 1 SachsGemO (Quecke / Schmid - Kommentar zur
SachsGemO - § 76 RZ 53) heiBt es dazu: 'Diese Einwendungen sind keine formlichen
Rechtsbehelfe, sondern sie haben den Charakter von Anregungen. ... Sie muissen konkret und
realistisch sein.'.

Innerhalb der gesetzlichen Einwendungsfrist ist nur ein Posteingang mit Einwendungen zum

Haushaltsplanentwurf eingegangen. Die Verwaltung nimmt zu der eingegangenen Einwendung
Stellung und gibt aus der Priifung eine Beschlussempfehlung ab.

Biirgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen — c/o A. Wild, Am Markt 8 — 01796 Pirna
- unterzeichnet durch Herrn Dr. I. Diring u. P. Mandel

Die Einwendungen der 'Blrgervereinigung Oberelbe IPO-Stoppen' (nachfolgend:
Einwendungsfiihrerin) sind am 09.05.2022 per eMail beim Verbandsvorsitzenden eingegangen.

Das Schreiben der Einwendungsfihrerin ist in eine Einleitung und anschlieBend in die Punkte 1
bis 4 untergliedert.

Stellungnahme des Zweckverbandes:

Einleitung:

In der Einleitung bezieht sich die Einwendungsfiihrerin auf die im Haushaltsplanverfahren 2021
vorgetragenen Einwendungen von Herrn Dr. Diring und Herrn Mandel und gibt an, dass diese

Gegenstand der aktuellen Einwendungen sein sollen.

Die Einwendungen von Herrn Dr. Diring und Herrn Mandel sowie die Stellungnahme der
Verwaltung zu den Einwendungen sind diesem Dokument als Anlage beigefligt.

Die Einwendungen zum Haushaltplanentwurf 2021 sind durch die Verbandsversammlung
abgelehnt worden.

20.00/T:\ZV-IPO\9-Haushalt+Finanzen\902-Haushalt\902.514-HHJ-2022\010-HPlan-2022\050-
Verfahrensdokumente\010-BV+Einwendungen\BV2022.004-02-StN-Einwendungen-2022.05.16-02.docx
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Der Stellungnahme der Verwaltung zu den Einwendungen zum Haushaltsplan 2021 ist nichts
weiter hinzuzufiigen.

Aus der Priifung der Einwendungen und der Stellungnahme der Verwaltung ergibt sich folgende
Beschlussempfehlung:

- Die Verbandsversammlung lehnt die zum Haushaltplanentwurf 2021 vorgetragenen und nach
Vortrag der Einwendungsfiihrerin auch flir den Haushaltsplanentwurf 2022 geltenden
Einwendungen ab.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend JA-Stimmen NEIN-Stimmen Enthaltungen

Zugestimmt: [ ] |Abgelehnt: []

Vorbemerkung zu den Punkten 1 bis 4

Die Punkte 1 bis 4 enthaltenen zahlreichen Ausflihrungen der Einwendungsfiihrerin stellen die
vom Zweckverband der Haushaltsplanung 2022 zugrunde gelegten Annahmen in Zweifel und
stellen Thesen (bspw. Hohe der Vermarktungskosten) auf, die aus den Angaben im
Haushaltsplanentwurf 2022 nicht hergeleitet werden.

Abgesehen davon, dass die Annahmen des Zweckverbandes generell in Zweifel gezogen werden,
sind aus den gesamten Ausfiihrungen keine konkreten und realistischen Anregungen /
Anderungsvorschldge zu erkennen, in welchen Positionen der Haushaltsplan 2022 geéndert
werden soll.

Aus der Priifung der Punkte 1 bis 4 ergibt sich aus der Sicht des Zweckverbandes folgende
Beschlussempfehlung:

-> Die Verbandsversammlung lehnt die Einwendungen der Punkte 1 — 4 gegen den
Haushaltsplanentwurf 2022 ab.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend JA-Stimmen NEIN-Stimmen Enthaltungen

Zugestimmt: [ ] |Abgelehnt: []

Dennoch wird durch die Verwaltung nachfolgend zu einzelnen Aspekten aus den og. Punkten 1 —
4 Stellung genommen:

1. Ubersicht iiber investive Kosten
Mit dem Haushaltsplan werden die in einem Haushaltsjahr zu erwartenden Einnahmen (Ertrage /

Einzahlungen) und Ausgaben (Aufwendungen / Auszahlungen) ermittelt und als Finanzrahmen
fur das Haushaltsjahr festgesetzt.
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Eine Darstellung von Alternativen als Haushaltsplanansatz gibt die Systematik des sachsischen
Haushaltsrechts nicht her.

Die Einwendungsfiihrerin lasst in ihren Ausfiihrungen nicht erkennen, in welcher Form die
verschiedenen Szenarien dargestellt und in die abschlieBende Festsetzung des Finanzrahmens
einflieBen sollen.

In dem Punkt sind keine konkreten Einwendungen bzw. Anregungen zur Anderung des
Haushaltsplanentwurfs enthalten.

1.1 Eckdaten

Punkt 1.1 enthalt nur erlduternde Ausflihrungen zur Herangehensweise der Einwendungsfuihrerin.
Eine Einwendung gegen den Haushaltsplanentwurf 2022 ist nicht zu erkennen.

1.2 Zusammenstellung der Kosten
Die Ausfiihrungen der Einwendungsfihrerin sind fehlerbehaftet.

Zum einen verkennt die Einwendungsfiihrerin den grundsatzlichen Aufbau des Haushaltsplans mit
den Teilbereichen Ergebnishaushalt und Finanzhaushalt. In den Ausfiihrungen werden die
Teilbereiche Ergebnishaushalt und Finanzhaushalt vermischt. Auf eine Erlduterung des Aufbaus
des Haushaltsplans wird an dieser Stelle verzichtet.

Entgegen der Ausfiihrungen finden sich von der Einwendungsfiihrerin genannten
Kostenpositionen entsprechend Ihres Entstehens im den Zahlen des Haushaltsjahres 2022 bzw.
in den Jahren des Finanzplanungszeitraum 2023 bis 2025 und auch in der Darstellung der
langfristigen Haushaltsentwicklung wider.

So sind bspw. die von der Beschwerdeflihrerin vermissten Angaben zu den Abschreibungen im
Ergebnishaushalt (S. 41 des Haushaltsplanentwurfs) und im Vorbericht (S. 23 und S. 37 des
Haushaltsplanentwurfs) angegeben.

Abschreibungen beginnen erst mit der Fertigstellung des Vermdgensgegenstandes (§ 44 Abs. 4
Satz 2 SachsKkomHVO). Die geplante Fertigstellung der Vermdgensgegensténde (bspw. StraBen /
Wege) erfolgt zum Ende des Finanzplanungszeitraums 2025, so dass erste Abschreibungen darauf
voraussichtlich erst in den Haushaltsjahren ab 2026 ihren Niederschlag finden.

Bis dahin beschaffte und aktivierte Vermégensgegenstande werden bereits jetzt abgeschrieben;
diese Abschreibungen finden sich im Ergebnishaushalt (s. o0.) wider.

Vergleichbares gilt fur die anderen von der Einwendungsfiihrerin genannten 'Kostenpositionen'.

Dem Zweckverband stehen keine eigenen Steuereinnahmen (Ertrage) zu. Insofern sind und
werden auch kinftig innerhalb des Haushaltsplans keine Steuerertrage ausgewiesen. Die
Beteiligung des Zweckverbandes an den aus dem Verbandsgebiet erwachsenden gemeindlichen
Grund- und Gewerbesteuereinnahmen gem. § 17 Abs. 5 Verbandssatzung (VerbS) wird gem. dem
kommunalen Kontenrahmen gem. Punkt II.2 der VwV KomHSys als Kostenerstattung von
Gemeinden behandelt. Die Erstattung der aktuell allein erstattungsfahigen Grundsteuer (A) findet
sich im Vorbericht zum Haushaltsplanentwurf (Seite 22 - Punkt 4.3.2.2) und im Ergebnishaushalt
auf Seite 41 (6. Kostenerstattungen und Umlagen) wider.

Die Beteiligung des Zweckverbandes an den aus dem Verbandsgebiet entstehenden
Gewerbesteuern findet sich Vorbericht (S. 36 — Tabelle 'Ertrage') wider. Die Erstattung von
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Gewerbesteuern erfolgt gem. Verbandssatzung erst mit dem Zeitpunkt, ab dem durch
gewerbesteuerpflichtige Betriebe Gewerbesteuern an die einzelnen Kommunen gezahlt werden.
Im Finanzplanungszeitraum bis 2025 wird davon ausgegangen, dass keine entsprechenden
Gewerbesteuerertrage entstehen.

Die in den Einwendungen vorhandene Tabelle zeigt die Vermischung von Ertragen /
Aufwendungen des Ergebnishaushaltes und den Einzahlungen / Auszahlungen des
Finanzhaushaltes auf. Die Vermischung der einzelnen Einnahme- und Ausgabearten fiihrt zu
einem fehlerbehafteten Ergebnis bei der Auswertung durch die Einwendungsfihrerin.

Als Beispiel fir die Vermischung von Ertrégen und Aufwendungen bzw. Einzahlungen und
Auszahlungen seien an dieser Stelle die Klassifizierung der Ausgaben fiir den Grunderwerb und
die ErschlieBung sowie die Einnahmen aus Fordermitteln als Aufwendungen und Ertrage genannt.

Ferner sind die von der Einwendungsfiihrerin genannten Aufwendungen fiir die Vermarktung in
Hohe von 11,7 Mio. € fir die Jahre 2026 bis 2029 nicht nachvollziehbar. Es wird hier eine Summe
in den Raum gestellt, deren Herleitung selbst nicht erlautert wird.

Punkt 1.3 — Schlussfolgerungen bzgl. Kosten

Die Einwendungsfihrerin verweist darauf, dass sich die Gesamtkosten nach ihren Erkenntnissen
auf ca. 160 Mio. € belaufen und unter Berticksichtigung der ihrer Ansicht nach unberiicksichtigten
Kosten (bspw. fiir Verwaltung u. Unterhaltung) noch weiter auf 170 Mio. € erhéhen werden.

Die Angabe der Einwendungsfiihrerin, dass sich die Kosten auf 160 Mio. € und mehr erhéhen,
wird durch den Zweckverband nicht geteilt.

Nach dem aktuellen Planungsstand belaufen sich die Investitionskosten (Grunderwerb u.
ErschlieBung) auf rd. 142 Mio. €, die insgesamt betrachtet tber die Bewilligung von Fordermitteln
und den Verkauf der erschlossenen Grundstiicke wieder vereinnahmt werden sollen.

Nicht in die Investitionskosten (Grunderwerb u. ErschlieBung) i. H. v. rd. 142 Mio. € eingerechnet
sind die Vorlauf- und laufenden Kosten, die durch Verbandsumlage gedeckt werden.

Da gem. Finanzierungsplanung die Investitionskosten durch die Bewilligung der Férdermittel und
den Verkaufserldsen gedeckt werden, belaufen sich die finanziellen Belastungen fir die drei
Mitgliedskommunen auf rd. 16 Mio. € Uber die Jahres 2018 bis 2033.

Die Vorlauf- und laufenden Kosten sind nicht forderfahig.

2.1 IPO - Gesamtareal

In dem Punkt sind keine konkreten Einwendungen bzw. Anregungen zur Anderung des
Haushaltsplanentwurfs enthalten; die Ausflihrungen haben fiir die nachfolgenden Punkte
einfihrenden und erlduternden Charakter.

2.2 Erlose aus den Grundstiicksverkaufen in den Teilbereichen C u. D
2.3 Erlose aus den Grundstiicksverkaufen in den Teilbereichen A u. B

Die beiden Unterpunkte 2.2 u. 2.3 werden gemeinsam behandelt, da nach Ansicht des
Zweckverbandes eine Trennung nicht sachgerecht erscheint.
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Der Zweckverband halt an den von ihm im Haushaltsplan 2022 (einschl. Finanzplanungszeitraum
bis 2025 und der im Vorbericht zum Haushaltsplan (S. 35) dargestellten langfristigen
Haushaltsentwicklung fest.

Diese beinhaltet auch die Fortfiihrung der GesamtmaBnahme bis zur ErschlieBung und
Vermarktung der Teilflaichen A u. B. Die Finanzierung der Investitionsausgaben und die
Refinanzierung durch die Bewilligung von Fordermitteln und den Verkauf der erschlossenen
Grundstiicke i. H. v. rd. 142 Mio. € ist auf die Realisierung des Gesamtvorhabens ausgerichtet.

Auf der Basis der Realisierung des Gesamtvorhabens mit den Teilbauflachen A bis D ist auch die
Finanzplanung des Zweckverbandes aufgebaut. Diese sieht den Verkauf von Flachen im Umfang
von 127 ha zu einem Preis von 60,00 € / m2 vor.

Der Zweckverband geht nach Abstimmung mit den Bewilligungsbehdérden weiterhin davon aus,
dass die Realisierung der Teilbauflachen A u. B gef6rdert wird.

Obschon formell keine Einwendungen, soll nachfolgend kurz auf die aufgeworfenen Fragen aus
Punkt 2.3 eingegangen werden:

Zu a.
Die Kosten sind auf den bisherigen beauftragten Untersuchungen und Planungsleistungen
(Leistungsphase 2) ermittelt worden. Die Kostenannahmen werden mit den weiteren
Planungsphasen (bspw. Leistungsphase 3 - Kostenberechnung) fortgeschrieben.

Zu b.
ja

Zu C.
Die Kredite sollen nach dem aktuellen Planungsstand sukzessive ab dem Haushaltsjahr 2026
getilgt werden. Die Tilgung ist aus den Verkaufserldsen der erschlossenen Grundstiicke geplant.

zu d.
Der Zweckverband geht aktuell davon aus, dass die ErschlieBung des Industrie- und
Gewerbegebietes nach Fertigstellung der Teilbauflachen C u. D fortgefiihrt wird.

zu e.
Der Betrieb des Zweckverbandes soll nach Abschluss der MaBnahme langfristig (ber die
Abflihrung der von den Mitgliedskommunen aus dem Verbandsgebiet gem. § 17 Abs. 5 VerbS
abzufihrenden Ertrédgen aus Gewerbesteuern finanziert werden.

zu f.

Die Ausfihrungen der Einwendungsfihrerin konnten nicht nachvollzogen werden; aus diesem
Grund wird auf eine Beantwortung der Frage f. verzichtet. Der Zweckverband geht von der
vollsténdigen Umsetzung der MaBnahmen und von dem geplanten Finanzrahmen aus.

2.4 — Vermarktungskosten
Die von der Einwendungsfihrerin genannten Aufwendungen fir die Vermarktung in H6he von

11,7 Mio. € fir die Jahre 2026 bis 2029 sind nicht nachvollziehbar. Es wird hier eine Summe in
den Raum gestellt, deren Herleitung selbst nicht erldutert wird. Es kann mangels naherer
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Ausfiihrungen durch die Einwendungsfihrerin nicht detailliert entgegnet werden, in welchen
Punkten die Einwendungsfihrerin von einer fehlerhaften Annahme ausgeht.

In den Haushaltsjahren 2022 bis 2032 sind jahrlich rd. 75,0 TEUR Aufwendungen fir
Offentlichkeitsarbeit bzw. Vermarktung vorgesehen.

Einer Abstimmung Uber die Einwendung bedarf es nach Ansicht der Verwaltung nicht, da das Ziel
einer Senkung der Vermarktungskosten bereits in der Finanzplanung des ZV IPO berticksichtigt
ist, wenngleich die Einwendungsfihrerin keine konkrete Aussage trifft, in welcher Hohe diese
Vermarktungskosten als sachgerecht und angemessen ansieht.

3. Haftungsrisiko der Mitgliedsstadte

Das von der Einwendungsfiihrerin genannte Haftungsrisiko i. H. v. 41,6 Mio. € zum Ende des
Haushaltsjahres 2027 und i. H. v. 21,3 Mio. € zum Ende des Haushaltsjahres 2032 ist im Abgleich
mit den Annahmen des Zweckverbandes fiir die Haushaltsplanung und die langfristige
Entwicklung nicht nachvollziehbar.

Uber den Gesamtzeitraum bis zum geplanten Verkauf aller Grundstiicke sind investive
Auszahlungen und Einzahlungen wie folgt vorgesehen:

Summe Auszahlungen (einschl. Grunderwerb) 142,0 Mio. €
Summe Fordermittel 67,2 Mio. €
Eigenmittelbedarf / Finanzierungsbedarf 74,7 Mio. €
Verkaufserlose (60,0 € / m2) 76,2 Mio. €

Der Finanzierungsbedarf kann nach den Annahmen des Zweckverbandes durch die
Verkaufserldse gedeckt werden.

Ein Haftungsrisiko in der von der Einwendungsfiihrerin genannten Hohe ist nach Ansicht des zV
IPO nicht gegeben.

Ein generelles Haftungsrisiko kann fiir den ZV IPO nicht ausgeschlossen werden, wenn sich die
Rahmenbedingungen und damit die getroffenen Annahmen fir die Entwicklung des
Zweckverbandes grundlegend verandern.

Die Einwendungsfihrerin bringt in diesem Punkt ihre Auffassung zum Ausdruck, dass die geplante
umfangreiche Kreditgenehmigung rechtswidrig und nicht genehmigungsfahig ist.

Der Zweckverband halt an seiner Auffassung fest, dass die vorgesehene und im Haushaltsplan
2022 veranschlagte Kreditermachtigung rechtmaBig und damit genehmigungsfahig ist.

In dem Vortrag der Einwendungsfiihrerin wird mit der Darstellung der ihrer Auffassung zur
RechtsmaBigkeit und Genehmigungsfahigkeit der Kreditermachtigung im Haushaltsplan 2022
keine konkrete Anregung zur Anderung des Haushaltsplans 2022 vorgetragen.

Ob mit dem Vortrag der Einwendungsfiihrerin eine Anderung der Krediterméachtigung auf 0,0 €
im Haushaltsjahr 2022 angeregt wird, vermag die Verwaltung nicht in den Vortrag
hineinzuinterpretieren.

Da die Einwendungsflihrerin bei mehreren Gelegenheiten darauf hingewiesen hat, dass sie das
Gesamtvorhaben nicht grundsatzlich ablehnt, sondern die vom ZV IPO vorgetragenen Angaben
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bezweifelt, kann in dem Punkt keine konkrete und realistische Anregung zur Anderung des
Haushaltsplans 2022 erkannt werden.

4. Gesamtfazit
In dem Gesamtfazit fasst die Einwendungsfiihrerin Ihre Punkte noch einmal zusammen.

Aus dem Gesamtfazit sind keine konkreten und realistischen Anregungen zur Anderung des
Haushaltsplan 2022 erkennbar, so dass eine Abstimmung dazu nicht erforderlich ist.

Dennoch soll nachfolgend kurz auf Punkte aus dem Punkt 4 eingegangen werden:

Der Zweckverband ist davon Uberzeugt, die tatsachliche und wirtschaftliche Situation unter den
getroffenen Annahmen und den Regelungen des kommunalen Haushaltsrechts sachgerecht
widergegeben zu haben und auch dem Hinweis der Rechtsaufsichtsbehdorde aus der
Genehmigungsbescheid zum Haushaltsplan 2021 gerecht geworden zu sein. Dies mag die
Einwendungsfiihrerin durchaus anders sehen.

Entgegen der Auffassung der Einwendungsfiihrerin sieht der Zweckverband die Finanzierung auf
mittlere und langfristige Sicht als gesichert an. Das Projekt ist sicher nicht frei von Risiken, wenn
sich bspw. die angenommenen Rahmenbedingungen wesentlich verandern. Dies kann nicht
abgestritten oder negiert werden, trifft aber gleichermaBen auf jede andere Annahme zu bzw.
kann jede andere Annahme durch einen Dritten bezweifelt werden. Die Einwendungsfiihrerin
erkennt in ihrem Vortrag selbst die Risiken fir das Projekt anlasslich der aktuellen Situation an.

In der Fortflihrung des Projektes unter den fiir die Haushaltsplanung 2022 getroffenen Annahmen
ist nach Ansicht der Verwaltung fir den Zweckverband kein VerstoB gegen geltendes
Haushaltsrecht erkennbar.

Die Einwendungsfiihrerin lasst in ihren Ausfiihrungen nicht erkennen, wieso sie die Auffassung
vertritt, dass allein die Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna (SEP) von den durch die
Mitgliedskommunen finanzierten Planungen profitieren soll. Die bisherige Beauftragung der SEP
ist aus Sicht des Zweckverbandes sachdienlich, um die mit der Projektfihrung des
Zweckverbandes verbundenen Aufgaben erledigen zu kdnnen.

Dieser Vorwurf geht insbesondere fehl, da die von der Einwendungsflhrerin genannten und aus
Ihrer Sicht als extrem hoch angesetzten Vermarktungskosten nicht vorgesehen sind (siehe
Ausfiihrungen zu Punkt 2.4) und auch eine Entscheidung Uber die Leistungen zur Vermarktung
noch nicht abschlieBend getroffen sind. Eine von der der Einwendungsfiihrerin suggerierte
Zurechnung von Vermarktungskosten i. H. v. 11,7 Mio. € zugunsten der SEP ist nicht sachgerecht.

Der Zweckverband sieht die vorgesehene Kreditaufnahme im Rahmen der vom Zweckverband
der Haushaltsplanung 2022 zugrunde gelegten Annahmen als genehmigungsfahig und den
Haushaltsplan 2022 insgesamt als rechtskonform an.

Anlage 1:
Einwendungen zum Haushaltsplanentwurf 2021 (eingereicht von Herrn Dr. Diring u. Herrn
Mandel) und Stellungnahme des Zweckverbandes
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Anlage 1
zur Stellungnahme
d. Zweckverbandes

Eingegangen am:
Zweckverband Industriepark Oberelbe 17 Mai 202 17.05.2021
Breite Stralle 4
01796 Pirna

Einwendung zum Entwurf des Haushaltplanes des Zweckverbandes , Industriepark Oberelbe” (ZV IPO) fiir das
Haushaltjahr 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

zuerst ein Hinweis zu einem Formfehler auf Seite 9 des Haushaltplanentwurfs. Es beschlieRt die
Verbandsversammlung und nicht der Stadtrat. Und fiir die Unterschrift ist der Verbandsvorsitzende und nicht
der Burgermeister zustandig (Seite 10).

Allgemeine Anmerkungen

Der ZV IPO ist als eigenstandige Korperschaft 6ffentlichen Rechts grundsatzlich eigenwirtschaftlich zu fiihren
und zu finanzieren. Fiir die Finanzplanung heiBt das, dass alle Ausgaben des ZV IPO vorrangig und moglichst
vollstandig durch Einnahmen aus dessen eigener Wirtschaftstatigkeit gedeckt sein missen (vgl. § 24 Sachsische
Kommunalhaushaltsverordnung in Verbindung mit § 72 Abs. 1 und 3 Séachsische Gemeindeordnung (SdchsGO)).
Auf diese Rechtsgrundlage stellt auch § 58 Abs. 1 Sdchsisches Gesetz iber kommunale Zusammenarbeit
(SdchskomZG) ab. Die Erhebung/Festsetzung von Verbandsumlagen ist dabei nachrangig und geméaR § 60

Abs. 1 SdchsKkomZG dann gerechtfertigt, wenn die sonstigen Ertrdge nicht zur Deckung des Finanzbedarfs des
ZV ausreichen. Dafiir muss es also stichhaltige, sachliche und rechtliche Griinde geben. Eine Dauersubventio-
nierung mittels Verbandsumlagen tiber einen nicht begrenzt- und liberschaubaren Zeitraum, wie es beim ZV
IPO absehbar der Fall ist, kann bereits ein VerstoR gegen die oben benannten Grundsétze des Haushaltrechts
sein.

Der ZV IPO muss also seine Arbeit und das Gesamtprojekt grundsatzlich wirtschaftlich und kostendeckend
gestalten und organisieren. Grundproblem des gewahlten Konstrukts ZV IPO ist, dass der ZV nur fiir die
Vorbereitung und Realisierung eines einzigen Projekts gegriindet wurde. Daher fokussieren sich alle Ausgaben
und Einnahmen auf dieses eine Projekt. Eine Querfinanzierung von Fehlbetrdagen aus anderen wirtschaftlichen
Tatigkeiten ist nicht moglich.

Der ZV IPO wurde von den Stadten Pirna, Heidenau und Dohna bewusst ohne die Einlage von Kapital
gegriindet. Damit fehlt ihm jegliches Eigenkapital und er ist vollstandig und unmittelbar von der finanziellen
Leistungsfahigkeit der drei Stiadte abhingig. Es erfolgte lediglich die Ubertragung hoheitlicher Aufgaben,
verbunden mit dem Recht auf Erhebung/Beanspruchung von Steuern/Steuereinnahmen. Somit sind alle drei
Stadte die Verpflichtung eingegangen, bis zur Erzielung von kostendeckenden Einnahmen alle
Vorfinanzierungskosten, Fehlbetrdge und Risiken aus der Geschaftstatigkeit des ZV IPO vollumfanglich,
allerdings nur im erforderlichen und begriindbaren Rahmen (Grundsatz der Sparsamkeit), zu tragen. Das
wiederum setzt wegen des groRen Umfangs des Projekts zwingend voraus, dass sie ber einen langen, nicht
bestimmbaren Zeitraum in der Lage sein mussen, die erheblichen Kosten dieser Vorfinanzierungsverpflichtung
zu tragen. Bei Kreditaufnahmen des ZV IPO handeln sie somit direkt als Blrgen, weil sie bei
Zahlungsschwierigkeiten des ZV IPO tber Verbandsumlagen von diesem unmittelbar in Anspruch genommen
werden kénnen.

Der vorliegende Haushaltplanentwurf ist der direkte Einstieg in eine hohe Verschuldung des ZV IPO ohne
nachvollziehbaren Plan, ob, wann und wie diese Kredite und alle weiteren anfallenden Projekt-, Vermarktungs-
und Betriebskosten aus der Wirtschaftstatigkeit des ZV IPO refinanziert werden kénnen und sollen. Anhand der
derzeitigen Kostenprognosen des ZV IPO lauft es auf eine zeitlich unbegrenzte umfangreiche Inanspruchnahme
der Finanzen der Mitgliedsstadte des ZV IPO ohne reelle Aussicht auf ein ausgeglichenes wirtschaftliches
Gesamtergebnis oder gar die Ausschiittung von Ertragen hinaus.



Fir die Aufstellung des Haushaltentwurfs des ZV IPO ist die tatsachliche wirtschaftliche und finanzielle Situation
und Leistungsfahigkeit der drei Stadte unter Bezugnahme auf ihren satzungsgeméaRen Finanzierungsanteil
unmittelbar maRgebend. Er kann sich nicht tiber die wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten und die
Zwange seiner Mitgliedsstadte hinwegsetzen.

In allen drei Stadten sind die Haushalte bereits beschlossen, so dass fiir die Erstellung des Haushaltentwurfs fiir
den ZV IPO die Eckpunkte klar und von ihm zu beachten sind. Die Situation sieht wie folgt aus:

- Heidenau: Haushalt ohne Einschrdankungen beschlossen
- Dohna:
o Haushaltdefizit infolge Steuermindereinnahmen und Investitionen
o Ausgleich des Defizits durch Ruckgriff auf die Riicklagen und Steuererhéhungen
o Beschluss zur Senkung des Mindestbestands fiir die Riicklagen von 4 auf 1,5 Mio. Euro =
geplanter Bestand nach Abschluss des Haushaltjahres
o Fazit: Uber die jetzt im Dohnaer Haushalt eingeplanten Mittel fiir die Verbandsumlage hinaus
gibt es keinerlei Finanzierungsspielraum zugunsten des ZV IPO.

o Defizit ca. 7,5 Mio. Euro mit Ausblick auf eine weitere drastische Steigerung im Jahr 2022
durch Mindereinnahmen

o Die Stadt ist nicht mehr in der Lage, einen rechtskonformen Haushaltausgleich zustande zu
bringen und die Finanzierung von Pflichtaufgaben verldsslich und seriés aufzubringen. Die
Verschuldungsobergrenze ist nicht nur erreicht, sondern bereits tiberschritten. Daraufhin hat
die Rechtsaufsichtsbehorde bereits die Kreditermachtigungen zusammengestrichen und die
Stadt zu massiven und nachhaltig wirksamen Sparanstrengungen und
Einnahmeverbesserungen aufgefordert.

o drastische Einschnitte bei Pflichtaufgaben erforderlich

o Der Stadtrat weigert sich bisher, zur Deckung der Finanzliicke Steuern, Gebiihren etc. im
erforderlichen Umfang und innerhalb der rechtlichen Grenzen zu erhéhen.

o Fazit: Pirna kann und darf keinerlei weitere Lasten, erst recht keine Risiken aus
Finanzierungsgeschaften des ZV IPO, mehr iibernehmen. Der groRte Zahler fiir den ZV IPO
befindet sich in einer akuten Krisensituation und muss jegliche Ausgabe zur Disposition
stellen. Die finanzielle Leistungsfahigkeit der Stadt Pirna reicht fiir eine rechtskonforme
Finanzierung der im IPO-Haushaltplan ausgewiesenen und fiir die weitere Projektentwicklung
zwingend erforderlichen Verbandsumlagen auch mittelfristig nicht aus.

In die Erarbeitung der folgenden Einwendungen ist neben dem auf Anforderung zugesandten
Haushaltplanentwurf Stand 19.04.2021 auch die Beschlussvorlage der Stadt Dohna zum Haushaltplan des ZV
IPO fir die o6ffentlich durchgefiihrte 22. Sitzung des Stadtrates am 21.04.2021 eingeflossen. Dabei handelt es
sich um ein 6ffentlich zugdngliches Dokument mit direktem Bezug zum Haushaltplanentwurf. Die Priifung
ergab, dass zwischen dieser Information und dem in der Offentlichkeitsbeteiligung zugesandten Dokument
keine grundlegenden Kostenansatze gedandert wurden. Der erganzende Riickgriff auf ausschlieBlich in der
Beschlussvorlage enthaltene Informationen ist somit gerechtfertigt.

Nicht nachvollziehbar ist, dass im offengelegten Haushaltplanentwurf sehr wichtige entscheidungs- und
bewertungsrelevante Informationen aus der Zusammenfassung in der Beschlussvorlage, insbesondere eine
Erlduterung zu den Mittelanmeldungen, Hintergriinde fiir die der Planung zugrunde gelegten Annahmen,
detailliertere Kosten fir die Einzellose der Investitionen, eine fragmentarische Einnahme-/Rentabilitats-
prognose fiir verschiedene Verlaufspreisszenarien und ein Exkurs zu den Folgen eines Austritts der Stadt Dohna
aus dem ZV nicht bzw. unvollstandig enthalten sind. Gerade die Thematik Tilgung der geplanten Kredite und
Refinanzierung der Gesamtkosten haben ein enormes Konfliktpotential. Sie fehlen im veroffentlichten
Haushaltplanentwurf. Damit werden Biirgern und anderen Einwendungsberechtigten in der
Offentlichkeitsbeteiligung grundlegende Informationen vorenthalten.



Deshalb folgende Frage an den ZV IPO: Welche konkreten Griinde gibt es dafiir?

Die Antwort wird relevant dafiir sein, ob eine rechtliche Beanstandung des Beteiligungsverfahrens in Betracht
kommen wird.

konkrete Einwendungen

Einwand 1: Verbandsumlage

Formell kann der ZV IPO seinen Finanzmittelbedarf feststellen und diesen dann (iber die Verbandsumlage den
Mitgliedsstadten in Rechnung stellen. Allerdings ist es realitidtsleugnend und nicht konsistent, dabei die
wirtschaftliche Situation der Mitgliedsstadte einfach zu ignorieren und so zu tun, als wére der Fortgang des
Projekts in seinem jetzigen Umfang ,,gottgegeben” und nicht anpassbar. Durch die Personalunion der
Biirgermeister mit der Zweckverbandsfiihrung ist das erforderliche Detailwissen zu den finanziellen Zwingen
jeder der drei Stadte vorhanden.

Die Verbandsumlage steigt von 711.580 Euro im Jahr 2021 auf 1.290.740 Euro im Jahr 2024. Das ist eine
Steigerung um 55 %. Fiir das Jahr 2026 ist eine Steigerung auf 1.725.300 Euro und somit um ca. 240 %
gegeniiber dem aktuellen Haushaltjahr vorgesehen. Diese Umlagehohe sowie die vorgesehenen enormen
Steigerungen sind u.E. aus den Haushalten der Mitgliedsstddte nicht rechtskonform finanzierbar.

Insbesondere Pirna mit dem derzeitigen IPO-Finanzierungsanteil von 60 % kann sich in absehbarer Zeit die
Verbandsumlagen nicht mehr leisten. Pirna hat tatsachlich weder das Geld fiir die Umlage in Héhe von 427.000
Euro im Jahr 2021, und erst recht nicht fiir eine Umlageerhéhung auf 774.000 Euro im Jahr 2024 und auf
1.035.200 Euro im Jahr 2026. Die Gesamtsumme der Verbandsumlage in diesem Zeitraum betrégt 4.244.600
Euro. Diese Ausgabenentwicklung und -h6he erscheint im Hinblick auf die Pirnaer Haushaltsituation véllig
unrealistisch. Frage an den ZV IPO sowie den OBM Hanke: Wovon soll das bei einem Haushaltdefizit von 7,5
Mio. Euro in diesem Jahr und einem voraussichtlich zweistelligen Defizit im nachsten Jahr bezahlt werden?

Vor dieser beabsichtigten Entwicklung der finanziellen Verpflichtungen aus dem Projekt IPO erscheinen die
aktuellen ,Sparanstrengungen” der Stadt geradezu absurd. In Pirna wurde etwa die Hélfte der verfiigbaren
Milleimer abgebaut, um 35.000 Euro Entsorgungskosten im Jahr 2021 einzusparen. Zudem werden weitere
massive Einschnitte in die Lebensqualitat der Biirgerschaft, wie die Absperrung von Spielpldtzen, Abschaltung
der StralRenbeleuchtung, Senkung/ Streichung von Zuschiissen fiir Vereine und die immer weitere
Verschiebung dringender Investitionen in Schulen, also von originédren Pflichtaufgaben der Stadt, in Erwigung
gezogen bzw. bereits vorgenommen! Trotz dieser Einschnitte sind weder die Finanzierungsdefizite des
Stadthaushalts noch die IPO-Kosten zu decken.

Die Stadt Pirna wird sich dem Druck, auch die Kostenanteile und -verpflichtungen fiir das Projekt IPO signifikant
zu senken bzw. ganz zu streichen, nicht entziehen kénnen. Ahnlich geht es Dohna, auch wenn dort die
finanzielle Gesamtsituation noch nicht ganz so dramatisch wie in Pirna ist. Aber auch Dohna hat zur Deckung
der geplanten Ausgaben, wie bereits erwahnt, in diesem Jahr bereits Steuern erh6hen missen und die
Mindestriicklage gesenkt.

Eine Kompensation der durch Pirnas akute Finanzprobleme fehlenden Finanzmittel (iber héhere
Finanzierungsanteile Dohnas und Heidenaus ist nicht realistisch vorstellbar. Deren Finanzierungsanteile sind
durch die Satzung des ZV IPO festgelegt und konnen ohne eine Satzungsanderung weder erhéht noch gesenkt
werden. Zudem zahlen diese beiden Stadte auf ihre Flachenanteile bezogen ohnehin schon {iberproportional
hohe Kostenanteile und ,sponsern” so als deutlich kleinere Partner im ZV IPO die GroRe Kreisstadt Pirna. Die
Bereitschaft Heidenaus und Dohnas zu noch hoheren Finanzierungsanteilen diirfte ohnehin verschwindend
gering sein, weil sie vom ZV IPO ohne ihre ausdriickliche Zustimmung tiber den Aufstellungsbeschluss zum
Teilgebiets-B-Plan 1.1 auf sehr lange Zeit von der wirtschaftlichen Entwicklung ihres Flichenanteils am ZV IPO
ausgeschlossen wurden. Aber zahlen miissen sie. Warum soll z.B. die Stadt Dohna noch hohere Lasten tragen,
wenn sie ohnehin den ZV IPO wegen den bisher zugegebenen horrenden Kostensteigerungen und einer
drohenden finanziellen Uberforderung verlassen will? Zudem steht auch bei diesen beiden Stidten die Frage
nach der mittel- und langfristigen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.



Einwand: Die Finanzierung der im Haushaltplanentwurf enthaltenen Verbandsumlage ist u.E. zumindest fiir das
Jahr 2021 als nicht gesichert zu betrachten. Der Haushaltplanentwurf gibt nicht die tatsachlichen
Finanzierungsverhaltnisse wieder. Infolge dessen sind die auf diesen Einnahmen kalkulierten Ausgaben nicht
leistbar. Auch fiir die Folgejahre sieht es derzeit nicht viel besser aus.

Damit ist auch die mittelfristige Finanzierung der Verbandsumlage sehr unsicher, auch wenn Diskussionen dazu
bisher tunlichst vermieden werden und sich in Pirna der Oberbiirgermeister und ein Teil der Stadtrate dieser
Realitdt (noch) nicht stellen wollen/miissen.

Wir schlussfolgern aus den o.g. Erlduterungen: Wenn die Vertreter der Stadt Pirna in der
Verbandsversammlung dem IPO-Haushalt zustimmen, diirfte dies einen Rechtsbruch darstellen. Sie gehen
damit eine Zahlungsverpflichtung ein, die sie nicht rechtskonform erfiillen konnen. Gleiches gilt fiir den Fall,
dass der ZV IPO ein solches Votum im vollen Wissen um dieses Problem akzeptiert. In diesem Fall wiirde sich
die Frage stellen, ob der Haushalt tatsachlich rechtskonform zustande gekommen ist.

Und vor diesem finanziellen Hintergrund plant der ZV IPO mit dem aktuellen Haushaltplan bis zum Jahr 2024
Kreditaufnahmen von insgesamt 42,842 Mio. Euro. Fiir diese Kreditsumme fallen prognostizierte Zinsen von
712.200 Euro pro Jahr an, die tiber die Verbandsumlage den IPO-Mitgliedsstddten direkt in Rechnung gestellt
werden.

Einwand 2 Kreditaufnahme und Kredittilgung

Umfangreiche Planungs- und Baukostensteigerungen sind allein schon wegen der derzeit geplanten
Umsetzungszeitrdume fiir die Teilflichen B (2029) und A (2032) zu erwarten. Die aktuellen und fiir die ndchsten
Jahre bereits absehbaren Marktbedingungen, die von stark steigenden Bau-, Energie- und Materialpreisen
gekennzeichnet sind, sind fiir Auftraggeber bereits jetzt sowie in absehbarer Zeit ein grofes, nicht ausreichend
verldsslich kalkulierbares Problem. Da sich Planungskosten an den anrechenbaren Baukosten orientieren, sind
auch dafiir erhebliche Kostensteigerungen zu erwarten. Diese allgemeine Kostenentwicklung ist aber nicht dem
Projekt IPO anzulasten, sondern trifft 6ffentliche wie private Auftraggeber gleichermaRen. Da nicht zu erwarten
ist, dass die Ertrage gleichermaRen steigen, stellt diese nicht unmittelbar beeinflussbare Kostenentwicklung ein
zusatzliches enormes Risiko sowohl hinsichtlich der Finanzierung der anfallenden Kosten als auch der
Rentabilitdt des Gesamtprojekts dar. Gleichwohl muss diese Kostenentwicklung zumindest prozentual
pauschaliert in der Kostenermittlung und -fortschreibung beriicksichtigt werden. Die Ergebnisse haben
unmittelbaren Einfluss auf die erforderliche Kredithéhe und die Zinskosten. Ein Projekt, dass bereits in seinem
jetzigen Planungsstand wirtschaftlich ,,auf Kante gendht” ist, hat unter diesen Bedingungen keine reelle Chance
auf wirtschaftlichen Erfolg. Anhand dieser Uberlegungen erfolgt die weitere Betrachtung und Bewertung der
Thematik Kreditaufnahme und -tilgung.

Die Eigenanteile fiir das Gesamtprojekt sollen weit Giberwiegend durch Kredite finanziert werden. Diese
unterliegen der Genehmigungspflicht durch die Rechtsaufsichtsbehdrde. Der ZV IPO besitzt kein eigenes
Basiskapital, das zur Kreditbesicherung und fiir einen Verlustausgleich herangezogen werden kann (Vorbericht
Punkt 7.3). Fehlbetrdge sind daher durch die Verbandsmitglieder auszugleichen. Dazu sind sie u.E., wie bereits
oben beschrieben, gar nicht (Pirna) bzw. im Verhaltnis zur jetzt vorgesehenen Kreditsumme von 42,842 Mio.
Euro nicht ausreichend (Heidenau, Dohna) in der Lage. Dieses Problem wird sich bei Erhhungen der
erforderlichen Kreditsumme infolge bereits jetzt absehbarer Kostensteigerungen weiter verscharfen.

Die Vermarktungsergebnisse sind durch die verfiighare Verkaufsflache und die realistisch erzielbaren
Verkaufspreise gedeckelt. Damit und unter Einrechnung der erhofften Fordermittel ist auch der maximale
Kreditrahmen begrenzt.

Der Haushaltplanentwurf enthélt bereits fiir den ersten ErschlieBungsabschnitt auf den Teilflachen Cund D
Kreditaufnahmen, die ausweislich der fragmentarischen Rentabilitdtsbetrachtung in der Dohnaer
Beschlussvorlage (ausschliefliche Gegeniiberstellung der geplanten Kreditsumme mit den prognostizierten
Verkaufserlosen) mit hoher Wahrscheinlichkeit aus Verkaufserldsen nicht vollstdndig getilgt werden kénnen.
Die unmittelbar zu den Kredit- und somit den Investitionskosten hinzuzurechnenden Zinszahlungen sind dabei
noch nicht beriicksichtigt.



Der Haushaltplanentwurf geht darauf nicht ein. Er enthalt lediglich die Information, dass die Refinanzierung der
Kredite durch Verkaufserlose erfolgen soll. Zitat von Seite 25: , Tilgungsleistungen sind fir das Haushaltsjahr
2021 und Folgejahre bis 2024 nicht vorgesehen. Die Tilgungsleistungen sollen aus den Verkaufserldsen der
erschlossenen Grundstiicke in den Jahren ab 2025 und den Férdermitteln erwirtschaftet werden.”
Tilgungsziele und -plane mit konkreten Zeithorizonten fehlen. Es also nicht absehbar, wann und in welcher
GroRenordnung Tilgungen erfolgen sollen und kénnen, wann die Kredite getilgt sein werden und welche
Gesamtkosten auf den ZV IPO aus den Zinszahlungen und den von ihm bereits angekiindigten
Refinanzierungsdefiziten voraussichtlich zukommen werden. Die Tabelle auf Seite 113 ist dazu mangels
konkreter Jahreszahlen nicht aussagefahig.

Die Dohnaer Beschlussvorlage ist dazu zumindest teilweise aussagefahiger. Zuerst ist einzuschatzen, dass die
der Ermittlung des voraussichtlichen Kreditbedarfs zugrunde gelegte Grobkostenermittlung im Hinblick auf die
bisher nicht bekannten Ergebnisse und Konsequenzen der derzeit laufenden Bauleitplanung und der darauf
aufbauenden Fachplanungen voraussichtlich nur bedingt aussagekraftig und realistisch ist. Ein entscheidendes
Indiz dafiir sind die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des IPO-B-Planes Nr. 1. Sie lassen
besonders fiir die Teilflaichen C und D umfangreiche Mehraufwendungen mit signifikant hoheren Kosten
erwarten. Allein die Baukosten (ohne Planung, Grunderwerb etc.) fiir das auf 140 ha Entwicklungsflache
ausgerichtete Gesamtprojekt sind zwischen der Kostenermittlung im IPO-Realisierungskonzept vom November
2019 und der im Vorlagentext erwahnten aktuellen Kostenermittlung vom Marz 2021 erneut um 4,26 Mio.
Euro gestiegen. Bei Anrechnung eines Planungskostenanteils von ca. 15 % = 639.000 Euro (riickgerechnet aus
der aktuellen Kostenermittlung) fur die Fachplanungen ergibt sich eine Kostensteigerung um 4,899 Mio. Euro.
Prozentual anzusetzende Projektsteuerungskosten und andere auf dieser Berechnungsbasis anzusetzende
Kosten sind dabei noch nicht beriicksichtigt, so dass die tatsachlich wirksame Kostensteigerung tiber 5 Mio.
Euro liegt. Da bisher lediglich die Teilflichen C und D bauplanungsrechtlich bearbeitet werden ist davon
auszugehen, dass diese aktuelle Kostensteigerung allein diesen beiden Teilflachen zuzuordnen ist.

Fir die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Tilgung der zur Entwicklung der Teilflaichen C und D aufzunehmenden
Kredite (also ohne Beriicksichtigung von Zinszahlungen) gilt folgendes: Betrachtet wird die projektbezogene
Netto-Kreditaufnahme zur Finanzierung der investiven Kosten nach Abzug der erhofften Fordermittel. Es wird
ein einhundertprozentiges Vermarktungsergebnis der erschlossenen Baugrundstiicke zum jeweils
veranschlagten Verkaufspreis unterstellt.

Bei einem geplanten Verkaufspreis von 55 Euro/m? ergibt sich laut Beschlussvorlage ein Fehlbetrag von
3.542.134 Euro. Den erzielbaren Erlésen in Hohe von 39.300.480 Euro, die vollstandig zur Kredittilgung

eingesetzt werden, steht eine Kreditaufnahme fiir die Jahre 2021 bis 2024 in H6he von 42.842.614 Euro
gegeniiber. Die Autoren der Beschlussvorlage kommen zu dem folgenden Fazit:

,Erlose aus GrundstiicksverauRerung mit einem Verkaufspreis von 55,00 €/m2 reichen nicht zur vollstandigen
Tilgung der aufgenommenen Kredite aus; es ergibt sich eine Unterdeckung i.H. v. 3.542,1 TEUR.”

Die alternativ angefiihrte Erh6hung des angestrebten Verkaufspreises auf 60 Euro/m? bringt unter der gleichen
Voraussetzung durch die Tilgung aus Verkaufserlosen in Hohe von 45.650.480 Euro einen rechnerischen
Uberschuss in Hohe 2.807.866 Euro. Dieser deckt lediglich die Zinsen fiir die ersten 4 bis 5 Jahre ab. Der
rechnerische Uberschuss wird aber aller Voraussicht nach zuallererst zur Abfederung der absehbaren
Kostenerhdhungen, fiir die bereits Griinde benannt wurden, bendétigt. Nach Einrechnung des prozentualen
Anteils der Fordermittel (Nettoanteil ca. 50 bis 55 % der Gesamtkosten) steht fiir die Abfederung von
Kostenerhohungen bereits jetzt nur noch ein Finanzierungsspielraum von 4,5 bis 5 Mio. Euro zur Verfligung.
Wohlgemerkt fiir alle irgendwann einmal anfallenden investiven und weiteren Kosten des gesamten
Teilprojekts. Alle dariiberhinausgehenden Kosten fiihren auch hier zu einem Fehlbetrag.

Mit dem Abschluss der ErschlieBung kommt eine sehr groe Flache auf einmal auf den Markt. Die muss
tiberhaupt erstmal vollstandig verkauft werden, um zu dem prognostizierten Ergebnis zu kommen. Zudem ist
es sehr optimistisch, den in Orientierung an den Marktpreis gewahlten Verkaufspreis fiir ausnahmslos alle
verkaufbaren Flachen anzusetzen. Der Vorentwurf des B-Planes Nr. 1 hat aufgezeigt, dass es fiir einen
erheblichen Teil der Grundstiicke auf den Teilbereichen C und D teils sehr weitgehende Einschrankungen der
Bebaubarkeit gibt. Beispielhaft sei nur die Thematik Bauhchenbegrenzung benannt. Das kann und wird den



erzielbaren Preis fir problematische Grundstiicke driicken. Zugunsten des ZV IPO gehen wir davon aus, dass die
angegebenen Verkaufspreise als Mischkalkulation tiber alle Vermarktungsflachen zu betrachten sind.
Andernfalls steigt das Defizit.

Zusammengefasst ist es u.E. anhand der grundsatzlichen Kostenstruktur miiRig, Giber leicht korrigierte
Annahmen fir erhoffte Verkaufspreise und der Prognose zugrunde gelegte Zinssatze zu spekulieren.
Entscheidend ist die Feststellung, dass im Ergebnis der Haushaltplanung selbst bei einer hundertprozentigen
Vermarktung aller Flachen ganz offensichtlich die Tilgung der Kredite aus den Einnahmen der
Wirtschaftstatigkeit des ZV IPO nicht moglich ist. Es ist mit einem erheblichen Defizit zu rechnen und infolge
dessen eine Uberschuldung des ZV IPO zu erwarten.

Einziger Weg fiir den Ausgleich des voraussichtlichen Tilgungsdefizits ist dessen Ubernahme durch die
Mitgliedsstdadte des ZV IPO. Per Verbandsumlage ware dies zwar im Rahmen einer Restrukturierung des ZV IPO
ohnehin moglich und alternativlos. Die Mitgliedsstadte miissen aber dazu in der Lage sein. Die Feststellungen in
den allgemeinen Anmerkungen und im Einwand 1 beantworten diese Frage eindeutig negativ.

Einwand: Unter diesen konkreten Rahmenbedingungen stehen die RechtmaRigkeit und die
Genehmigungsfahigkeit der Kreditaufnahme in Frage. Damit ist die gemaR Vorbericht Punkt 7.3 letzter Absatz
vorgesehene Finanzierung der Eigenanteile an den Investitionen durch Kredite nicht méglich. Ohne diese
Eigenmittel konnen keine Fordermittel eingeworben werden. Und daher kann voraussichtlich die
Projektfinanzierung auch aus diesem Grunde nicht rechtskonform zustande kommen.

Das absehbare Refinanzierungsdefizit bei den investiven Kosten wird im Haushaltplanentwurf u.E. durch die
Verlagerung der Zinskosten fir die Investitionen in die Verbandsumlage geschont und verschleiert.
Richtigerweise missen auch diese Kostenbestandteile vollstandig aus den Einnahmen der wirtschaftlichen
Tatigkeit des ZV IPO, also konkret aus den Verkaufserldsen, refinanziert und entsprechend im Haushalt
bilanziert werden, auch wenn eine Vorfinanzierung mangels Eigenkapital des ZV IPO iiber Verbandsumlagen
erfolgt. Frage an den ZV IPO: Warum ist dies nicht erfolgt?

Wir beméngeln deshalb vorsorglich, dass die vom ZV IPO gewahlte Bilanzierung fachlich und rechtlich
mangelhaft sein kann. In Anbetracht der offenkundigen Tilgungsprobleme werden die Haushalte der
Mitgliedsstadte durch die Einrechnung der Zinskosten fir Investitionen in die Verbandumlage bereits vorab mit
Verlustumlagen belastet, ohne dass dies offengelegt wird.

Einwand 3 strukturelle Uberschuldung des ZV IPO

Eine umfangreiche und existenzbedrohende Uberschuldung des ZV IPO ist anhand der Ausfiihrungen und
Begriindungen in den beiden vorherigen Punkten unausweichlich. Der Haushaltplan enthalt weder eine
Aussage noch ein Konzept, wie mit der absehbaren Uberschuldung umgegangen werden soll.

Die Haushaltfiihrung hat gemaR § 24 Sachsische Kommunalhaushaltsverordnung in Verbindung mit § 72 Abs. 1
und 3 SachsGO so zu erfolgen, dass alle Ausgaben durch Einnahmen gedeckt sind. Ist dies nicht der Fall, sind
Kosten zu senken, weitere Einnahmemaglichkeiten zu generieren und Restrukturierungskonzepte zu erarbeiten
und genehmigen zu lassen.

Im § 58a SachsKomZG in Verbindung mit § 72 Abs. 3 Satz 5 SachsGO ist festgelegt, dass in diesem Fall ein
Haushaltstrukturkonzept zu erarbeiten und der Rechtsaufsichtsbehérde zur Genehmigung vorzulegen ist. Im
Rahmen eines Haushaltstrukturkonzepts werden die Mitgliedsstadte des ZV IPO als Eigentiimer in Anspruch
genommen werden. Einen anderen Weg gibt es nicht.

MaRgebend ist, dass das strukturelle Defizit voraussichtlich bereits bei der ErschlieBung der Teilflichen C und D
eine nicht mehr beherrschbare GroRe erreicht. Wo soll dann noch das Geld fiir die Weiterplanung und
ErschlieRung der Teilflaichen B und A herkommen? Durch die Aufnahme von noch mehr Krediten? Es ist
absehbar, dass keine einzige Stadt diese Belastungen aus dem Defizit des ZV IPO tragen kann. Damit ist die
Erarbeitung eines realistisch umsetzbaren Haushaltstrukturkonzepts von vornherein aussichtslos.

Im konkreten Wissen um diese Fakten ist die bewusste und absichtliche Herbeiflihrung eines strukturellen
Defizits ohne die reelle Aussicht auf die Deckung der Verluste durch die Mitgliedsstadte des ZV IPO



rechtswidrig. Dies ist im § 72 Abs. 5 Satz 1 SachsGO festgelegt. Da der Haushaltausgleich auch in der im § 72
Abs. 5 Satz 2 festgesetzten Restrukturierungsfrist von 4 Jahren nicht zu erreichen ist, liegt hier u.E. ein klarer
und vorsatzlicher VerstoR gegen das Haushaltrecht vor.

Auf diese Entwicklung hat die Biirgervereinigung Dohna mittels einer Kostenanalyse vom 15.04.2020 auf Basis
der Kostenangaben im Realisierungskonzept des ZV IPO hingewiesen (siehe Anlage 1). Flr das Gesamtprojekt
zeichnete sich bereits damals auf diesem groben Planungsstand ein Defizit von bis zu 30 Mio. Euro ab. Zu den
Ergebnissen dieser Kostenanalyse gab es am 11.06.2020 ein insgesamt sehr sachliches und faires Gesprach
zwischen Vertretern der Biirgervereinigung (Dr. Diiring, Dr. Gilbert, Herr Mandel) und Vertretern des ZV IPO
(Dr. Miller, Herr Elsner). Die Ergebnisse der Kostenanalyse wurden seitens des ZV IPO grundlegend anerkannt.
Zu Details wurden unterschiedliche Sicht- und Herangehensweise deutlich und besprochen, so dass auch hier
eine Annédherung der unterschiedlichen Argumente und Positionen maglich war (siehe Protokoll in der Anlage
2). Im Ergebnis des Gesprachs vereinbarten die Gesprachsteilnehmer die folgenden weiteren Schritte:

1. Aufarbeitung der Kostenansatze durch den ZV IPO bis zum 15.07.2020
2. Auswertung und fachlicher Austausch zu diesen Ergebnissen mit dem gleichen Teilnehmerkreis
3. anschlieRend Vorstellung und Diskussion mit den Stadtraten

Leider wurde die praktische Umsetzung dieser Vereinbarung durch den ZV IPO ohne Angabe von Griinden
verweigert. Teilweise wurden Nachfragen zum Bearbeitungsstand nicht einmal beantwortet. Es ist
erniichternd, die Erfahrung machen zu miissen, dass man als Biirger der Stadt Dohna dem Wort und der Zusage
des eigenen Biirgermeisters nicht vertrauen kann. Die Entscheidung des ZV IPO, diesen konfrontativen Weg zu
gehen, halten wir nach wie vor fir nicht hilfreich. Wir betrachten das als eine vertane Chance.

Wir erneuern deshalb unseren Einwand, dass seit einem lahr klar und vom ZV IPO anerkannt ist, dass das
Projekt nicht kostendeckend und nur mit einem enormen Defizit umgesetzt werden kann. Im Wissen darum hat
der ZV IPO trotzdem die Planungen weiter vorangetrieben. Die Feststellungen in diesem Einwand erhalten
dadurch ein besonderes Gewicht.

Einwand 4 Fordermittelbeantragung —Nachweis der Gesamtwirtschaftlichkeit kann nicht gefiihrt werden

Fiir die Beantragung der Fordermittel aus dem Programm GRW-Infra ist anhand mehrerer Kriterien der
Nachweis der Gesamtwirtschaftlichkeit der beantragten MaRRnahme zu fiihren. Insbesondere muss die
Gesamtfinanzierung des Vorhabens einschlieflich der Folgekosten gesichert sein (vgl. IV Nr. 12 Satz 1 und IV Nr.
13 Satz 1 GRW-Infra). Bemerkenswert ist die Vorgabe, dass bei der Finanzierung auch der demografische Faktor
eine mitentscheidende Rolle spielt. Bereits die Ausfiihrungen in den vorherigen Punkten zeigen, dass dieser
Nachweis nicht serits gefiihrt werden kann. In Erweiterung der obigen Kostenbetrachtung sind in die
Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrachtung ausnahmslos alle dem Projekt zuordenbare Kosten und Einnahmen
einzubeziehen. Dazu zdhlen in der Phase der Projektvorbereitung und -realisierung beispielhaft die erhofften
Fordermittel, die Planungs- und Baukosten (forderfahiger und nicht forderfahiger Anteil), die
Grunderwerbskosten, die Kosten fiir die Projektsteuerung, die Zinskosten, die Vermarktungskosten, die den
Investitionen zuordenbaren Verwaltungskosten sowie die Kosten fiir die Voruntersuchungen und die
Bauleitplanung. Diese Kosten werden durch Verbandsumlagen und Kredite vorfinanziert und miissen durch
Einnahmen aus der Wirtschaftstatigkeit des ZV IPO vollstandig refinanziert werden. Andernfalls ist das
Gesamtprojekt nicht wirtschaftlich. Tatsachlich ist aber nach Abzug der Fordermittel ein Defizit in
Millionenhéhe absehbar. Weiterhin ist vollig offen, wie die Projektfolgekosten (u.a. Verwaltung, Betriebs- und
Unterhaltungskosten der fertiggestellten ErschlieBungsanlagen, Abschreibungen) zusatzlich zu den weiter
auflaufenden Projektkosten erwirtschaftet werden sollen. Auch diese Folgekosten gehdren zu einer
Gesamtwirtschaftlichkeitsbetrachtung.

Einwand: Das Gesamtprojekt wird hoch defizitar sein und ist daher nicht wirtschaftlich planbar und umsetzbar.
Wir fordern die Einstellung des Planverfahrens und eine unabhéngige Kosten-/ Nutzenanalyse.

In der Gesamtschau ist u.E. die Wahrscheinlichkeit einer rechtskonformen Fordermittelbeantragung und deren
Bewilligung bei konsequenter Anwendung der Férderbedingungen im Antragsverfahren gering. Weitere bereits
umfassend thematisierte Ausschlusskriterien fiir eine rechtskonforme Férdermittelbeantragung bleiben an



dieser Stelle auflen vor, sind aber gleichwohl entscheidungsrelevant. Damit besteht die reelle Gefahr, dass eine
weitere entscheidende Finanzierungsquelle wegfillt.

Einwand 5 Vermarktung

Der ZV IPO geht in der Dohnaer Beschlussvorlage von einem Vermarktungsbeginn im Jahr 2025 und dem
Abschluss der Vermarktung im Jahr 2033 aus. Es ist also ein Vermarktungszeitraum von 8 Jahren fiir 140 ha
Nutzflache vorgesehen, wobei zu berticksichtigen ist, dass nunmehr der Abschluss der ErschlieBung des Areals
B (Heidenau) fiir das Jahr 2029 und des Areals A (Dohna) fiir das Jahr 2032 vorgesehen ist. Das Dohnaer Areal
soll also innerhalb eines Jahres nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten komplett verkauft sein und zeitgleich
der Verkauf aller Flachen auf C und D sowie B abgeschlossen werden. Die Weitsicht, dass genau dann ein solch
hoher Flachenbedarf genau an dieser Stelle mit den konkreten Standortbedingungen und -einschrankungen
vorhanden sein wird, verbliifft. Diese Zielannahme ist anhand reeller Vermarktungsverlaufe der SEP und der
Stadt Heidenau in Frage zu stellen. Die SEP hat fiir die Vermarktung des Gewerbegebietes , An der Elbe” mit ca.
50 ha Vermarktungsflache tiber 20 Jahre benétigt (IPO-Vermarktungsflache ca. 140 ha). Dabei ist zu
berticksichtigen, dass dabei die Umwandlung eines erheblichen Anteils der urspriinglich fiir produzierendes
Gewerbe vorgesehenen Flachen in Handelsflachen mit groRem Fldchenbedarf stattfand und dass die SEP die
Vermarktung durch die Schaffung von eigenen Vermietobjekten aktiv unterstiitzte. Die gréRte im B-Plan als Gl
festgesetzte zusammenhadngende Ansiedlungsflache fiir Industrie an der FabrikstraRe wurde fiir eine
Weiterbildungsstatte (vermietetes Objekt der SEP), einen Gewerbebetrieb fiir Metallbearbeitung und einen
noch zu errichtenden Reifenhandel (wenige Meter entfernt gibt es bereits einen) offenbar mangels
Ansiedlungsbedarf groRflachig zweckentfremdet. Alle Betriebe erfiillen nicht die baurechtlichen
Voraussetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauNVO. |Ihre Ansiedlung an dieser Stelle ist baurechtlich zumindest
zweifelhaft. Auch im Interkommunalen Gewerbepark Dresden/Heidenau sind nach deutlich tiber 20 Jahren
Vermarktungsdauer immer noch nicht alle Grundstiicke verkauft. Anhand dieser reellen Erfahrungen, die
durchaus branchentiblich und in anderen, sogar wirtschaftlich starkeren Regionen bei Projekten vergleichbarer
GroRenordnung regelmaRig zu beobachten sind, ,,traumt” der ZV IPO mit seinem Vermarkter und
Projektsteuerer SEP nun von der Vermarktung der IPO-Gesamtflache von 140 ha innerhalb von 8 Jahren. Und
aufbauend auf diesem unrealistischen Wunschtraum soll dann auch noch die Finanzierung, einschlieRlich
Zinskosten, Vermarktungskosten und Verwaltungskosten zukunftssicher geplant werden.

Einwand: Es ist also absehbar, dass diese Vermarktungs- und Finanzierungsstrategie nicht erfolgreich sein kann.
Die Kredittilgung, sofern Giberhaupt moglich, muss vom ZV IPO zeitlich gestreckt werden. Deutlich tiber diesen
Zeitraum hinaus werden umfangreiche Verwaltungs-, Vermarktungs- und Zinskosten auflaufen. Diese wirken
sich zusatzlich negativ auf die ohnehin nicht gegebene Gesamtwirtschaftlichkeit des Projekts aus und
verscharfen tber einen nicht absehbaren Zeitraum die Finanzierungsdefizite des ZV IPO. Zudem miissen auch
diese bisher nicht eingeplanten Kosten von dem Mitgliedsstadten Giber Verbandsumlagen getragen werden.

Einwand 6 fortwdhrende Verschiebungen im Zeitablauf, Situation Heidenaus und Dohnas

Alle Mitgliedsstadte des ZV IPO sind gleichberechtigt und haben einen Rechtsanspruch auf die ErschlieRung der
von ihnen in den ZV IPO eingebrachten Teilflachen. Bisher gibt es offensichtlich fir die Stadt Dohna keine
akzeptable Option, den ZV IPO auf Grundlage des vom Stadtrat gefassten Austrittsbeschlusses zu fir die Stadt
annehmbaren Bedingungen verlassen zu kénnen. Daher erfolgt die weitere Betrachtung zwangslaufig unter der
Beibehaltung der Mitgliedschaft Dohnas im ZV IPO.

Mit der nun konkret im Haushaltplanentwurf und in der Dohnaer Beschlussvorlage dokumentierten
Verschiebung der Planungen und ErschlieBungsarbeiten in die Jahre 2029 (Teilflache B) und 2032 (Teilflache A)
wird den Stadten Heidenau und Dohna eine unbillige Harte und Benachteiligung zugemutet. Zudem ist in
Anbetracht der zweifelhaften Rentabilitat sowie der Planungsabldufe des laufenden Teilprojekts zu befiirchten,
dass es auch bei diesen Teilflachen zu weiteren signifikanten Terminverschiebungen kommt.

Bisher hat der ZV IPO keine seiner Terminplanungen und —zusagen gehalten. Dies in der Regel deshalb, weil sie
ausschliefllich von Fordermitteantragsterminen und nicht vom realen Zeitbedarf fiir die umfangreichen und
rechtlich vorgeschriebenen Planungsschritte und —verfahren geleitet waren. Das ist ein gravierender und nicht
akzeptabler Mangel im Projektmanagement.



Einwand: Im jetzigen Haushaltplan ist bereits die nachste Terminverschiebung fiir das laufende Teilprojekt,
nunmehr die Fordermittelbeantragung erst im Jahr 2022 und Baubeginn 2023, enthalten. Infolge dessen laufen
zusatzliche Kosten auf, die aber nicht detailliert offengelegt werden und auch von Heidenau und Dohna zu
tragen sind. Zudem miissen sie das enorme Risiko aus der Entwicklung der Teilflichen C und D mittragen, ohne
dass fiir sie irgendein wirtschaftlicher Nutzen aus Einnahmeliberschiissen absehbar ist. Diese konkrete
Entwicklung des Gesamtprojekts ist durch die Verbandsziele und die darauf begriindete Verbandssatzung nicht
gedeckt.

Einwand 7 Festsetzung von Verpflichtungsermdchtigungen

Verpflichtungsermachtigungen (VE) sind ein Vorgriff auf den zukiinftigen Haushaltplan und binden Finanzmittel
flir die Zukunft, Es ist immer griindlich abzuw&gen und nachvollziehbar zu begriinden, ob und in welcher Héhe
VE festgesetzt werden kdnnen und miissen. Es gelten die Regelungen des § 81 Abs. 2 SichsGO ,,Die
Verpflichtungsermachtigungen diirfen zu Lasten der dem Haushaltsjahr folgenden drei Jahre veranschlagt
werden, (...); sie sind nur zuldssig, wenn ihre Finanzierung in kiinftigen Haushalten méglich ist.”

Der Satzungsentwurf sieht im § 3 die Festsetzung von VE in Hohe von 12.302.600 Euro fiir Investitionen und
InvestitionsforderungsmaRnahmen vor. Sie sind konkret der MaRnahme ,, Auszahlungen fiir den Erwerb von
unbeweglichen Vermogensgegenstanden (Grunderwerb)” zugeordnet (vgl. Vorbericht Punkt 12). Damit wird
also gleich einmal die Gesamtsumme des fiir das Haushaltjahr 2022 geplanten Grunderwerbs als VE angesetzt.
Dieser Ansatz ist unverhéltnismaRig hoch gewahlt und nicht schliissig begriindbar.

Mit der VE soll offenbar die Fortfiihrung des Grunderwerbs im Jahr 2022 und dariiber hinaus notfalls auch ohne
einen dann bereits rechtskraftigen Haushaltplan 2022 gesichert werden. Auf diesem Wege kénnen weitere
Tatsachen geschaffen werden kénnen, ehe klar ist, ob und unter welchen Bedingungen das Projekt tiberhaupt
weitergefiihrt werden kann. Es handelt sich faktisch um einen Freibrief zu einer weiteren signifikanten
Verschuldung im Jahr 2022. Zudem wiirde die VE es dem ZV IPO erlauben, durch eine weite Auslegung oder
Anderung des Verwendungszwecks, z.B. durch die gegenseitige Deckung von Finanzpositionen, erhebliche
Kredite aus dem investiven Haushalt auch fiir andere Zwecke aufzunehmen. Dem ZV IPO steht es stattdessen
frei, den Haushaltplan 2022 rechtzeitig zur Rechtskraft zu bringen. Das ist der fiir die aktuelle Finanzsituation
angemessenere Weg.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass Kreditaufnahmen von mehr als 250.000 Euro netto im Rahmen der
Haushaltsatzung bzw. des Haushaltplanes von der Verbandsversammlung genehmigt werden miissen (vgl. § 10
Abs. 3 Nr. 4 Verbandssatzung). Wenn man davon ausgeht, dass der Satzungsbeschluss zum Haushaltplan 2022
wie in den Vorjahren in der ersten Verbandsversammlung des Jahres 2022 erfolgt, und auch erst dort die
Genehmigung fiir die Kreditaufnahme erteilt werden kann, gibt es fiir die Festsetzung einer VE, erst recht in der
beabsichtigten Hohe, keine sachlich und rechtlich belastbare Begriindung.

Einwand: Die in den vorherigen Einwanden umfangreich thematisierten Finanzierungsprobleme der
Mitgliedsstdadte sowie des ZV IPO selbst stellen die Zuldssigkeit und RechtmaRigkeit von Kreditaufnahmen
grundsatzlich in Frage. Dazu gehoren auch die VE, die ja ebenfalls aus Krediten finanziert werden sollen. lhnen
fehlt somit die Finanzierungsgrundlage. Und damit greift das Ausschlusskriterium aus § 81 Abs. 2 SachsGO.

Einwand 8 gesplitteter Grunderwerb —Zustimmungspflicht der Verbandsversammlung zu
Grundstiickskaufvertrdgen

Wie bereits erwdhnt gibt es offenbar erhebliche Probleme, einen rechtskonformen und genehmigungsfihigen
B-Plan zustande zu bringen. Auch dieses Verfahren hat sich erheblich verzégert. Laut Vorbericht Punkt 4.7.1
wird die Rechtskraft des Teilbebauungsplanes 1.1 nun erst im Jahr 2022 angestrebt. Die Stellungnahmen zum
Vorentwurf des B-Planes Nr. 1 haben gravierende fachliche, technische und rechtliche Probleme zu faktisch
allen Planungsansdtzen und —inhalten aufgezeigt. Anhand dessen gibt es ernsthafte und belastbare Griinde, die
das tatsdchliche Erreichen einer Rechtskraft des Teilbebauungsplanes 1.1 mit seinen jetzigen Planungsansitzen
infrage stellen.

Offenbar ist sich der ZV IPO selbst nicht ausreichend sicher, die Rechtskraft dieses B-Planes tatsachlich zu
erreichen. Im Vorbericht des Haushaltplanentwurfs wird im Punkt 12 die Praxis des ZV IPO wiedergegeben, bei
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Grundstiicksankdufen die Kaufpreiszahlungen in Teilzahlungen fiir die Jahre 2021 und 2022 aufzusplitten. Dies
korrespondiert mit anderweitigen Informationen des ZV IPO, den Grundstiicksverkdufern Anzahlungen zu
leisten und den vollen Kaufpreis erst nach Rechtskraft des B-Planes auszuzahlen. Trotz dieser offenbar
erheblichen Unsicherheiten sollen aber bereits im Jahr 2021 erhebliche Kredite fiir die Finanzierung des
Grunderwerbs aufgenommen werden. Bereits dies ist unter Bezugnahme auf die vorangegangenen
Einwendungen nicht vertretbar, weil bei einem Scheitern des B-Planes erhebliche, noch dazu kreditfinanzierte,
Summen ohne jeglichen Gegenwert verschwendet werden.

Es macht stutzig, dass bisher keine Beschlussvorlage zur Genehmigung von Grundstiicksgeschéaften vorliegt,
obwohl It. Aussage des ZV IPO Verhandlungen mit Grundstiickseigentiimer laufen und zumindest die
Bereitschaft einiger, aber nicht aller Eigentiimer zu Verkaufen an den ZV IPO kolportiert wird. Damit steht
bereits die nachste Forderbedingung auf der Kippe. Fir Grundstiickskaufvertrage gilt grundsatzlich, dass sie in
Abhdngigkeit vom Ankaufspreis (mehr als 100.000 Euro netto je Einzelfall) vor dem rechtsverbindlichen
Vertragsabschluss von der Verbandsversammlung genehmigt werden miissen (vgl. § 10 Abs. 3 Nr. 5
Verbandssatzung). Entscheidend sind die jeweilige Vertragssumme, unabhangig davon, wie viele
Kaufpreistranchen vereinbart werden, und der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses.

Wir kritisieren also, dass der ZV IPO mit der Splittung der Auszahlungssummen versuchen kénnte, durch
geringere Teilzahlungsbetrdge diese Genehmigungspflicht vor dem Vertragsabschluss zu umgehen. Dies ist erst
recht fiir den Fall relevant, wenn die Kaufvertrage erst vor der Filligkeit der Hauptzahlung der
Verbandsversammlung zur Genehmigung vorgelegt werden sollen. Zu diesem Zeitpunkt sind mit dem
Vertragsabschluss und der Anzahlung bereits Tatsachen geschaffen worden, die einer Ablehnung der
Genehmigung aus welchem Grund auch immer entgegenstehen wiirden. Dies ware ein satzungswidriges
Vorgehen. Zudem ergeben sich daraus Zahlungs- und Rechtspflichten sowie die Inanspruchnahme von Krediten
des ZV IPO.

Die Grundstiicksankdufe zum jetzigen Zeitpunkt sind ebenso wie die praktizierte Splittung in Frage zu stellen.
Neben dem auch hier wieder relevanten Thema RechtmaRigkeit von Kreditaufnahmen greift hier die Gefahr
von Fehlinvestitionen und Verlusten beim Nichterreichen der Rechtskraft des B-Planes 1.1.

Einwand 9 Gesamtrentabilitdt und Gewinnerwartungen

Das Gesamtprojekt wurde mit blumigen Versprechungen zu niedrigen ErschlieBungskosten sowie schnellen und
hohen Uberschiissen fiir die beteiligten Stidte gestartet. Die oben geschilderte Realitit hat diese offensichtlich
auf den Boden der Tatsachen zuriickgeholt.

Die Umlage der laufenden Projektkosten in die Verbandsumlage sowie die Aufnahme von Krediten sind
lediglich als Vorfinanzierung zu betrachten. Alle diese Kosten miissen tiber Einnahmen refinanziert werden,
damit die Rentabilitatsschwelle des Gesamtprojekts erreicht werden kann.

Rechnet man die bereits jetzt bekannten Kosten auf die irgendwann einmal erhofften Ertrage auf, ist es sehr
illusorisch, auf eine Refinanzierung aller auflaufenden Vorfinanzierungskosten zu hoffen. Gleichfalls ist unklar,
wie die laufenden Kosten nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen gedeckt werden sollen.

Wir weisen also weiterhin darauf hin, dass die Rentabilitat des Gesamtprojekts offensichtlich nicht gegeben
und auch nicht herstellbar ist und vom ZV IPO auch derzeit nicht glaubhaft dargestellt werden kann

Zusammenfassung

Das Projekt IPO und der ZV IPO sind u.E. finanziell in einer besorgniserregenden Schieflage. Eine
rechtskonforme Finanzierung des Projekts in seiner jetzigen Dimension und Ausrichtung kann aus den
benannten Griinden nicht sichergestellt werden. Die sich abzeichnende Uberschuldung des ZV IPO kann auch
durch ein Restrukturierungskonzept nicht geheilt werden. Der vorgelegte Haushaltplanentwurf erfiillt nicht die
grundsatzlichen rechtlichen Anforderungen.
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Die Haushaltprobleme sind grundsatzlicher Art und stellen daher die Ziele, den Umfang und in letzter
Konsequenz die RechtmaRigkeit des vom ZV IPO zu verantwortenden Projekts in Frage. Wir fordern deshalb die
Einstellung der laufenden Planverfahren und eine unabhiangige Kosten-/ Nutzenanalyse. Diese ist den
Stadtraten und der Birgerschaft der beteiligten Kommunen vorzustellen und mit diesen zu diskutieren.

Mit freundlichen GriiRen
| ,-/- /' 2 — -
P o ‘;’52"5;44,,//

p ‘\
£
Dr. Ingo Diiring Peter Mandel

Krebs Nr. 1A Eschenweg 16

01809 Dohna 01809 Dohna
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Wirtschaftlichkeitsberechnung des Gesamtvorhabens , Industriepark Oberelbe”, Stand April 2020

Biirgervereinigung Dohna, Stand 15.04.2020

Einnahmen
Grundstiicksverkauf

- geplanter Verkaufspreis 55 Euro/Quadratmeter
- zu verkaufende Flache: 140 ha = 1.400.000 Quadratmeter
- Maximalerl6s bei vollstandigem Verkauf: 77 Mio. Euro

Fordermittel

- Die vom Zweckverband (ZV) veroffentlichten Zahlen schwanken zwischen ca. 70 Mio. Euro und 61 Mio.
Euro.

- Die Einnahmen sind erst dann konkret bezifferbar, wenn die Férdermittel bewilligt sind und der
Fordermittelbescheid vorliegt. Ein Anspruch auf eine Forderung besteht ebenso wenig wie der auf
eine bestimmte Forderhohe.

- Urspringlich hat der ZV mit einer Forderquote von 70 % gerechnet. Das betrifft aber nur die
forderfahigen Kostenanteile. Nach Hinzurechnung der nicht férderfahigen Kostenanteile bei
Gesamtkosten von 140 Mio. ergab sich damals eine Netto-Férderquote von ca. 50 %. Daher ist der
urspriingliche Fordermittelanteil bei der angenommenen Férderquote plausibel. Inzwischen hat aber
der 2V selbst seine Prognose auf 61 Mio. Euro abgesenkt.

Gesamtsumme

- Fir die Gesamteinnahmen aus Verkauf und Férdermitteln/staatlichen Zuschiissen ergibt sich mit
diesen Kostenansatzen eine Spanne von maximal 147 Mio. bis 138 Mio. Euro. Sie sind nur dann
erreichbar, wenn tatsachlich alle Grundstiicke zum angesetzten Preis verkauft werden und wenn die
Fordermittel in der erhofften Hohe bewilligt werden. Es handelt sich somit einen eher theoretischen
Wert.

- Eine vollstandige Vermarktung dieser groRen Flache in einem absehbaren Zeitraum ist anhand
konkreter Erfahrungswerte wenig realistisch. Fiir etliche Grundstiicke gibt es sehr weitreichende
Einschrankungen der Nutzbarkeit (z.B. groRflachige Hohenbegrenzungen im Aral D West, aber auch in
anderen Teilbereichen). Es ist zu erwarten, dass dort Zugestandnisse beim Verkaufspreis gemacht
werden miissen.

- Unter Beriicksichtigung der unsicheren Konditionen der Férderung und dieser Einschrankungen bei
der Vermarktung gehen wir fiir die weitere Berechnung von Einnahmen in der GréRenordnung von
140 Mio. Euro aus. Das ist der Basiswert fiir die weiteren Berechnungen. Uns ist bewusst, dass auch
wir mit diesem Rechenwert die sehr optimistischen Annahmen des ZV vorerst weitgehend
tibernehmen.

Steuereinnahmen

Alle Netto-Gewerbesteuern und Grundsteuern, die im Gebiet des ZV IPO anfallen, sind von den Stadten Pirna,
Heidenau und Dohna an den ZV abzufiihren (vgl. § 17 Abs. 5 Zweckverbandssatzung). Derzeit diirften vor allem
Grundsteuern als relativ verldssliche Einnahmequelle an den ZV abgefiihrt werden. Gewerbesteuern in
groBerem Umfang kénnten erst nach nennenswerten rentablen Ansiedlungen eingenommen werden. Eine
verldssliche Einnahmenprognose ist fiir einen absehbaren Zeitraum nicht maglich.

Wirtschaftlichkeitsberechnung ,Industriepark Oberelbe”, Stand April 2020 1



Zusammenstellung der Kosten aus Machbarkeitsstudie sowie Fortschreibung anhand Realisierungskonzept und Bl-Recherchen (Stand April 2020)

Biirgervereinigung Dohna, Stand 15.04.2020

In die Kostenberechnung des Grunderwerbs fiir Ausgleichsflichen wurden nur 110 von 130 ha einbezogen. Grund sind die pauschale Beriicksichtigung von bereits im Besitz
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Gegenuberstellung von Einnahmen und Ausgaben

Alle Angaben erfolgen in Mio. Euro.

Tabelle 2: Berechnung ohne Berticksichtigung von Grunderwerb

Biirgervereinigung Dohna, Stand 15.04.2020

Varianten fiir Kostenansatz Machbarkeits- Realisierungskonzept ZV Kostenzusammen- Einbeziehung Schatzung
Grunderwerb untersuchung April 2017 IPO Dezember 2019 stellung Bl Stand Februar Bl fiir verlagerte
2020 Risiken/Kosten (13,66)
keine Berlicksichtigung von | Prognostizierte Einnahmen aus keine Angabe 140 140 140
Grunderwerbskosten Grundstticksverkauf und
Fordermitteln = Gesamtbudget
Kosten 60,65 123,78 130,83 144,49
Gesamtsumme brutto
Differenz Einnahmen — Ausgaben - + 16,22 +9,17 -4,49
Tabelle 3: Berechnung mit Beriicksichtigung von Grunderwerb
Prognostizierte Einnahmen aus keine Angabe 140 140 140
Grundstiicksverkauf und
Fordermitteln = Gesamtbudget
Berlicksichtigung der Kosten keine Angabe 140 146,93 160,59
Grunderwerbskosten Gesamtsumme brutto
ausschlieRlich fiir die Differenz Einnahmen - Ausgaben keine Angabe +/-0 -6,93 - 20,59
Gewerbeflache (16,1)
Beriicksichtigung der Kosten keine Angabe keine Angabe 159,63 173,29
vollstandigen Gesamtsumme brutto
Grunderwerbskosten Gesamtsumme mit Kostenansatz 152,7 159,63 173,29
einschlieRlich der Flachen der Bl
fur AusgleichsmaRBnahmen, | Differenz Einnahmen — Ausgaben keine Angabe -12,7 - 19,63 -33,29
bezogen auf 250 ha (12,7)
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Jlrgervereinigung Dohna, Stand 15.04.2020

Fazit

Die drei Stadte Pirna, Heidenau und Dohna gehen ein unkalkulierbares Risiko ein. Das Projekt wird diese Stadte
iber eine nicht absehbare Zeit nur Geld kosten, das sie bei verantwortungsvoller Betrachtung ihrer finanziellen
Situation nicht haben. Sie setzen mit diesem Projekt ihre langfristige finanzielle Handlungsfihigkeit aufs Spiel!

Begriindung:

Bereits mit den derzeit bekannten Kosten und den sehr optimistischen Annahmen fiir die Ermittlung
der Einnahmen ist das Projekt nicht kostendeckend durchfiihrbar. Es gibt keinerlei Finanzpuffer fiir
weitere Kostensteigerungen.

Die Kreditkosten werden derzeit iber die Umlagen des 2V finanziert. Spater soll die Refinanzierung
vorrangig tiber Fordermittel, Einnahmen aus Grundstiicksverkdufen und Steuereinnahmen erfolgen.
Die nicht durch Einnahmen gedeckten Kosten gehéren zu den Herstellungskosten und miissen iiber
Kredite finanziert werden.

Solange diese Kredite fiir die Gesamtkosten nicht getilgt sind, kann keine Ausschiittung von
Uberschiissen an die Stidte erfolgen. Grundvoraussetzung dafiir ist, dass das Areal mit seinen
umfangreichen und kostspieligen technischen Anlagen tiberhaupt langfristig kostendeckend
bewirtschaftet werden kann.

Kann der ZV seinen Zahlungsverpflichtungen aufgrund von Budgetiiberschreitungen, fehlenden
Einnahmen durch eine schleppende Vermarktung und zu geringe Steuereinnahmen im
Zweckverbandsgebiet nicht nachkommen, kann und muss er seine Eigentiimer in die Pflicht nehmen.
Fiir alle nicht durch Einnahmen gedeckten Ausgaben des ZV miissen die Stadte Pirna, Heidenau und
Dohna iiber die Umlagen des ZV aufkommen und diese aus ihren Haushalten finanzieren (vgl. § 17
Abs. 1 Zweckverbandssatzung).

Neben den ZV-Umlagen miissen die Stadte fir ihren Flichenanteil am ZV-Gebiet auch die
Grundsteuern und die Netto-Gewerbesteuern an den ZV abfiihren (§ 17 Abs. 5
Zweckverbandssatzung). Das sind bereits jetzt wirksame dauerhafte Einnahmeverluste, die in den
jeweiligen Haushalten zusitzlich zu den Kosten fiir die ZV-Umlagen kompensiert werden miissen.
»2ur Erflllung seiner Aufgaben kann der Zweckverband Unternehmen und Betriebe errichten,
erwerben, pachten und sich an anderen Unternehmen beteiligen.” (§4 Abs. 8 Zweckverbandssatzung).
Auch die damit zusammenhéangenden Kosten kénnen mit potentiellen Netto-Erlésen verrechnet
werden.

Die Ausschiittung von Uberschiissen an die Mitgliedsstidte des ZV hat keine Prioritit und ist daher in
der Satzung nur als Kann-Bestimmung enthalten (vgl. § 17 Abs. 7 Zweckverbandssatzung)

Es ist unter diesen Bedingungen kein Zeitraum absehbar, ab dem verlissliche Ausschiittungen von
Uberschiissen méglich sind. Nur iiber diese Ausschiittungen kénnte eine langfristige Refinanzierung
der tiber sehr viele Jahre zu zahlenden Zweckverbandsumlagen fiir die Haushalte der Stadte erfolgen.
Diese Zweckverbandsumlagen sind als Vorfinanzierungskosten des Projekts zu betrachten und
gehoren zu den Kosten, die erst wieder durch Einnahmen kompensiert/refinanziert werden miissen,
ehe das Projekt tatsdchlich einen wirtschaftlichen Mehrwert abwirft. Das sind viele Millionen Euro pro
Stadt. Eine ungefdhre Gesamtsumme ist nicht abschatzbar. Zu einer vollstindigen Refinanzierung aller
mit dem IPO-Projekt zusammenhdngenden Ausgaben gehort auch die Kompensation der
Steuermindereinnahmen durch die satzungsgemaRe Abfiihrung der Netto-Gewerbesteuer und der
Grundsteuer. Und erst wenn diese vollstandige Refinanzierung erfolgt ist, kann auch fiir die Stadte
Pirna, Heidenau und Dohna ein tatsachlicher finanzieller Netto-Nutzen eintreten. Irgendwann einmal,
wenn (berhaupt.
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Protokoll Besprechung in SEP zum Thema ,,Kostenschatzung IPO im Realisierungskonzept

11.6.2020, 17 bis 19:30 Uhr

Teilnehmer: Elsner (ZV IPO), BM Dr. Miiller, Dr. Diiring, P. Mandel, S. Gilbert

Hr. Elsner und BM Mdiller fiihrten ein. Hauptaussagen:

Ergebnis Machbarkeitsstudie war, dass IPO ,,machbar” ist

Kommunikationsfehler oder damals Taktik: Flache D als ,,Vorranggebiet” in Regionalplan, das
ist zwar formal richtig aber aus heutiger Sicht ,,ein stumpfes Schwert” weil in Praxis solche
Vorranggebiete quasi nicht umsetzbar sind. Deshalb aus Regionalplan wieder raus.

Zahl 60 Mio (fur 80ha) in Machbarkeitsstudie: Es war Fehler, diese Zahl zu nennen.
Brachflachenentwicklung ist sehr differenziert zu sehen.

Hr. Elsner ist ,,Verfechter” der IPO-Idee, weil es in den 90ziger Jahren so in Neustadt Sachsen
auch funktioniert hat.

Bl duRerte starke Zweifel, dass dieses Konzept heute noch ZeitgemaR ist und verwies auf die
mehrfach von der Bl kommunizierte ,,REPO“ Idee.

Es wurden von beiden Seiten (IPO und BI) Argumente zum Planungsziel und Ausgestaltung
ausgetauscht. Alles soweit bekannt.

Dr. Miiller verwies auf eine laufende Studie der Wirtschaftsférderung, wie die Strategie nach
CORONA unter Beriicksichtigung des Einflusses der Globalisierung aussehen sollte.

Bzgl. Kosten/Kostentabelle:

Hr. Elsner erlduterte, warum der Grunderwerb nicht in Kostentabelle des
Realisierungskonzeptes auftauchte und Verwies auf Folien, die in den Stadtratssitzungen
gezeigt wurden, wo Grunderwerhskosten auch aufgefiihrt sind.

Bl wies darauf hin, dass mit dieser Vorgehensweise (Kosten optisch klein zu halten) ggf. auch
politische Abstimmungsergebnisse beeinflusst worden und kritisierte das heftig am Beispiel
SR Heidenau.

Hr. Elsner erwiderte, dass ,,es aus jetziger Sicht nicht gut war, die Grunderwerbskosten nicht
in die Kostenubersicht aufzunehmen”.

Dr. Miiller: Ziel muss es sein, alle Kosten wieder zusammenzufiihren. Zeitraum wurde erstmal
nicht genannt (siehe Antrag Bl weiter unten).

Weiterhin wurde der Posten ,,Massenuiberschuss” detailliert diskutiert: Hr. Elsner meinte
zwar, die Kosten waren aufgefiihrt, aber Bl bezweifelt das und verwies auf das Bl Papier vom
15.4.2020. Hr. Elsner konnte auch nicht die entsprechende Position zeigen. Es wurde hier
vom ZV eine Prifung zugesagt.

Bl wies darauf hin, dass es auch bzgl. Baugrunduntersuchungen und Beriicksichtigung des
schwierigen Baugrundes in der Ausfiihrung zusétzliche Kosten zu erwarten sind, die derzeit
nicht bericksichtigt sind in der Kostenschédtzung. Das wurde von Hr. Elsner nicht entkréftigt.
Er wies allerdings darauf hin, dass der ZV gute Preise erwartet, weil der Zeitpunkt und der
Umfang der Ausschreibung solcher Leistungen wichtig sind.



Thema Abwasser:

e Bzgl. Regenwasserableitung sieht die derzeitige Planungsstrategie so aus, dass bei der
ErschlieBung nur die StraBenentwdsserung vom ZV vorgesehen wird, die Gewerbeflachen
werden erstmal nicht angefasst =» Kosten werden auf den Investor verschoben. Eine
endglltige Festlegung muss im B-Planverfahren gemacht werden. Auf alle Félle hat das
grofen Einfluss auf die Vermarktungsmaoglichkeit und Kostenertrage fiir die Gewerbeflachen.

e Bzgl. Schmutzwasserableitung kritisierte die Bl stark, dass dafiir vom ZV bisher keine Kosten
ausgewiesen wurden.

e Hr. Elsner bestatigte, dass das Problem Abwasser bekannt ist und das es sich aus
verschiedenen Griinden als kritisch erwiesen hat und das hier intensiv an einer Losung
gearbeitet wird. Allerdings sind Dohna und Heidenau ,,beherrschbar”. Nur Pirna ist das
Problem.

e Bl wies darauf hin, dass bisher vom IPO-ZV eine ,,Klaranlagenlosung” auf dem IPO-Geldnde
ausgeschlossen wurde (siehe hierzu auch Protokoll BI/ZV vom 21.1.2019.

e Bl forderte wiederholt, dass Kostenrisiken offen gelegt werden miissen, um eine offene
Diskussion und vor allem eine sachgerechte politische Entscheidungsfindung zu
gewdhrleisten. Das war und ist nach Meinung der Bl bisher nicht gegeben.

e Es bestand auch Einigkeit mit Hr. Elsner, dass Kosten fuir die fehlenden Kostenpositionen
auch jetzt schon schéatzbar sind.

e Bl wies auch darauf hin, dass es in Kostenschatzung auch ein Risikopuffer geben muss.

e Bl wies ebenfalls darauf hin, dass bei zu hohen IPO- Kosten, die Kommunen in eine
Zahlungsunfahigkeit hineingefiihrt werden kénnten.

Thema Trinkwasser:

e Die Menge an Trinkwasser ist limitiert auf ca. 1.1 bis 1.2 Mio m? pro Jahr. D.h. es sind
keine wasserintensiven Gewerbe maglich.

Thema: Forderung AS A172a mit IPO-Gebiet

e Hr. Gilbert verwies auf die Priifung des Pirnaer ,,Alleingangs” durch die Stadtverwaltung Pirna
und auf den Hinweis, dass 0.g. AS nicht forderfahig ware. Nach Diskussion dariiber ordnete
dies Hr. Elsner nur fiir den Fall ein, dass Dohna und Heidenau aus dem IPO-ZV aussteigen.

Antrag:

Am Ende der Diskussion stellte die Bl den Antrag, das der IPO-ZV alle derzeit bekannten
Kostenrisiken offenlegt und eine neue Kostentabelle analog zum Vorlage der Bl vom 15.4.2020
erstellt. Diese solle dann an alle Stadtrate mit entsprechender Kommentierung geschickt werden
und als Grundlage fiir die weitere Diskussion und politische Entscheidungen genutzt werden.

Dies wurde von Hr. Elsner und BM Dr. Miller zugesagt. Termin dafiir ist der 15.7.2020.



Zweckverband 'IndustriePark Oberelbe'

Anlage IPO-005/2021-02
Haushaltsplan 2021
e Einwendungen
e Stellungnahme des ZV IPO und Beschlussempfehlung

Vorbemerkung:

Mit der Moglichkeit zur Erhebung von Einwendungen gibt der Gesetzgeber den Einwohnern und
Abgabepflichtigen die Gelegenheit, ihre Vorstellungen und Auffassungen zum vorliegenden
Haushaltsplanentwurf sowie Vorschldge u. Hinweise zur Anderung des Haushaltsplanentwurfes
vorzutragen.

Die Mdoglichkeit zur Erhebung von Einwendungen ist ein zentraler Bestandteil des
Haushaltsplanverfahrens. Die Einwendungen missen sich somit auf den Haushaltsplan beziehen.

In der Kommentierung zu § 76 Abs. 1 SachsGemO (Quecke / Schmid - Kommentar zur
SachsGemO - § 76 RZ 53) heiBt es dazu: 'Diese Einwendungen sind keine foérmlichen
Rechtsbehelfe, sondern sie haben den Charakter von Anregungen. ... Sie missen konkret und
realistisch sein.".

Folgende wesentliche Punkte finden sich wiederkehrend in Einwendungen wieder:
a) Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit der Mitgliedsgemeinden

Die Beurteilung der finanziellen bzw. wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Mitgliedsgemeinden
und die Abbildung der Verbandsumlage im Haushalt der jeweiligen Mitgliedsgemeinde ist keine
Aufgabe des Zweckverbandes. Die Beurteilung, ob und inwieweit die Verbandsumlage der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Mitgliedsgemeinde entgegensteht, obliegt den
Mitgliedsgemeinden. Die Mitgliedsgemeinden haben im Rahmen ihrer Mitgliedschaftsrechte
darauf hinzuwirken, dass die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde durch die
Verbandsumlage nicht gefahrdet wird.

Mit der Beschlussfassung des gemeindlichen Haushaltes, in der die Verbandsumlage als
Mittelbereitstellung veranschlagt ist, ist flir den Zweckverband die Leistung der Verbandsumlage
als gesichert anzusehen.

b) Entwicklung der Teilbauflachen

Die Entscheidung zur sukzessiven Entwicklung der Teilbauflachen stand von Beginn an fest;
bedingt durch den Austrittsbeschluss der Stadt Dohna wurde eine Anderung der Reihenfolge der
Ausbauschritte notwendig, um die formalen Vorrausetzungen fiir die Beantragung der
Fordermittel schaffen zu kénnen.

Einen Rechtsanspruch auf eine zeitgleiche und gleichberechtigte Entwicklung der Teilbauflachen
besteht nicht.

c) Wirtschaftlichkeit

In den Ausfiihrungen einzelner Einwender wiederholen sich Anmerkungen zur Wirtschaftlichkeit
des Gesamtprojekts 'IndustriePark Oberelbe'.
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Die ausfihrlichsten Ausfihrungen kommen von den Einwendern Herrn Dr. Diring und Herrn
Mandel (Einwendung Nr. 1).

Soweit in den Ausfiihrungen auf die Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojekts eingegangen wird,
gelten die Stellungnahmen des ZV IPO zu den Einwendungen von Herrn Dr. Diring und Herrn
Mandel gleichermaBen.

Einwendungen

1.
Herr Dr. Ingo Diiring / Herr Peter Mandel (Dohna)

Die Einwendungen von Herrn Dr. Ingo During und Herrn Peter Mandel sind am 17.05.2021
eingegangen.

Stellungnahme des Zweckverbandes:

Das Schreiben der Einwendungsflihrer ist in einen Teil 'Allgemeine Anmerkungen' und einen Teil
'Einwendungen' untergliedert.

Durch die Einwendungsfiihrer wird die Frage aufgeworfen, welche Griinde es dafiir gibt, dass
nach Ansicht der Einwendungsfiihrer den Einwendungsberechtigen wichtige Informationen im
Haushaltsplanentwurf vorenthalten werden.

Aufgrund der zeitlichen Geltung des Haushaltsplans (§ 74 Abs. 1 Satz 1 SachsGemO - ‘jedes
Haushaltsjahr eine Haushaltssatzung' u. § 74 Abs. 3 SdachsGemO - 'Haushaltsjahr ist das
Kalenderjahr") beziehen sich die Zahlen und Ausfiihrungen (bspw. im Vorbericht) im Wesentlichen
auf das Haushaltsjahr, flir das der Haushaltsplan aufgestellt und erlassen wird.

MaBstab fiir die inhaltliche Ausgestaltung des Haushaltsplans sind die Bestimmungen der
SichsKkomHVO. Neben den zahlreichen tabellarischen Ubersichten (bspw. Ergebnis-,
Finanzhaushalt) kommt dem Vorbericht bezogen auf das Haushaltsjahr und die Jahre der
mittelfristigen Finanzplanung (bis 2024) erlduternde Bedeutung zu.

Dem Einwendungsberechtigten werden entgegen der Ansicht der Einwendungsfiihrer unter
Bezugnahme auf das betreffende Haushaltsjahr keine grundlegenden Informationen
vorenthalten.

Nachfolgend wird auf die konkreten Einwendungen eingegangen:

1.1 Verbandsumlage

Der Ermittlung des Finanzbedarfs des Zweckverbandes liegen die allgemeinen
Haushaltsgrundsatze gem. § 72 Abs. 1 u. Abs. 2 SachsGemO sowie die allgemeinen
Planungsgrundsatze gem. § 10 Abs. 1 SachsKkomHVO zugrunde.

Der Finanzbedarf ergibt sich aus den Mittelanforderungen der einzelnen Bedarfsstellen
(Dienststellen) und ist darauf ausgerichtet, die Aufgaben des Zweckverbandes sparsam und

wirtschaftlich zu erfillen.

Der Zweckverband kann zur Deckung seines Finanzbedarfs von den Verbandsmitgliedern eine
Verbandsumlage erheben (§ 60 Abs. 1i. V. m. § 17 VerbSatzg).
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Die Verbandsmitglieder sind verpflichtet, die durch die Verbandssatzung und anschlieBend durch
den Umlagebescheid festzusetzende Verbandsumlage zu leisten.

Die Mitgliedsgemeinden sind in den Planungsprozess flir die Haushaltsplanerstellung einbezogen.
Aufgabe des Zweckverbandes ist es, seinen flir seine Aufgabenerfiillung notwendigen
Finanzbedarf zu ermitteln und — sofern eigene Einnahmen zur Deckung des Finanzbedarfs nicht
ausreichen — diesen durch die Erhebung der Verbandsumlage zu decken.

Auf die Leistungsfahigkeit der Mitgliedskommunen wird insoweit Ricksicht genommen, als dass
nur der notwendige Finanzbedarf ermittelt wird und somit letztlich in die Berechnung der
Verbandsumlage einflieBt.

Die Beurteilung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Mitgliedsgemeinden und die Abbildung der
Verbandsumlage im Haushalt der jeweiligen Mitgliedsgemeinde ist keine Aufgabe des
Zweckverbandes. Die Beurteilung, ob und inwieweit die Verbandsumlage der wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit der Mitgliedsgemeinde entgegensteht, obliegt den Mitgliedsgemeinden. Die
Mitgliedsgemeinden haben im Rahmen ihrer Mitgliedschaftsrechte darauf hinzuwirken, dass die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde durch die Verbandsumlage nicht gefahrdet wird.

Die Beschlussfassung der Haushaltssatzung 2021 mit der darin enthaltenen Festsetzung der
Verbandsumlage begegnet entgegen des Vortrages der Einwendungsfiihrer keinen rechtlichen
Einwanden. Der von den Einwendungsfiihrern vorgetragene Rechtsbruch ist mitnichten gegeben.

Entgegen dem Vortrag der Einwendungsfiihrer ist die fiir das Haushaltsjahr 2021 festzusetzende
Verbandsumlage als gesichert anzusehen, da mit dem Haushaltsplan 2020 fir das
Finanzplanungsjahr 2021 eine hdhere Verbandsumlage avisiert worden ist, als sie nunmehr durch
die Haushaltssatzung 2021 festgesetzt werden soll.

Mit der Beschlussfassung des gemeindlichen Haushaltes, in der die Verbandsumlage als
Mittelbereitstellung veranschlagt ist, ist flir den Zweckverband die Leistung der Verbandsumlage
als gesichert anzusehen.

1.2 Kreditaufnahme und Kredittilgung

Der der Haushaltsplanung zugrunde gelegte Investitionsbedarf ist anhand der vorliegenden
Unterlagen (bspw. Planungsunterlagen) ermittelt worden.

Der Investitionsbedarf wird im fortlaufenden Prozess der Entwicklung des Industrie- und
Gewerbegebietes prazisiert (bspw. Kostenschatzung u. -berechnung nach HOAI).

Die Einwender tragen zutreffend vor, dass in die bisher in die Berechnungen einbezogenen
Kostenermittlungen keine prozentualen Kostensteigerungen eingerechnet worden sind.

Die vorliegenden Kostenschatzungen basieren auf dem Realisierungskonzept und werden im
laufenden Planungsprozess aktualisiert. Die Ausgangswerte wurden vorsorglich hoch
angenommen, um Sicherheiten zu schaffen. Ein Inflationsausgleich wurde nicht explizit
eingerechnet. Aus Einsparungen, u. a. durch die Beibehaltung der 110 kV-Trasse und deren
Einbindung in das Gelandeprofii sowie infolge einer erheblichen Reduzierung der
Gelandemodellierung ergeben sich ausreichend Spielrdume fiir mogliche Kostensteigerungen. Der
angenommene Kostenrahmen flir das Gesamtvorhaben wird weiterhin eingehalten. Andererseits
werden sich Kostensteigerungen auf die Verkaufspreise auswirken.
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Der Zweckverband ist — wie zutreffend von den Einwendern vorgetragen wird — nicht mit
Eigenkapital (Basiskapital) ausgestattet worden. Dem lag die bewusste Entscheidung der
Grindungsmitglieder zugrunde, dass damit nicht bereits zum Griindungszeitpunkt ein erheblicher
Finanzierungsbetrag durch die Mitgliedsgemeinden geleistet werden sollte. Fir eine Ausstattung
des Zweckverbandes mit Eigenkapital hatte dieser bereits zum Griindungszeitpunkt (Mai 2018)
eine investive Umlage (Finanzhaushalt) erheben mussen, die von den Mitgliedsgemeinden ggf.
im Rahmen einer eigenen Kreditaufnahme hatte finanziert werden mussen.

Die Mitgliedsgemeinden haften — wie von den Einwendern zutreffend ausgeflihrt — flir den Fall,
dass der Zweckverband als Kreditnehmer fiir die Riickzahlung der Kredite ausfallt, indirekt.
Das von den Einwendern dargestellte Haftungsrisiko besteht nach Ansicht des Zweckverbandes
jedoch nicht abschlieBend in der vorgetragenen Héhe von 42,8 Mio.£.
Ein Haftungsrisiko in der vg. H6he bestlinde nach Ansicht des Zweckverbandes nur dann, wenn
die ErschlieBung der Teilflachen C u. D vollstandig abgeschlossen wird und anschlieBend keine
Flachen verkauft wirden.
Das Haftungsrisiko des Zweckverbandes wird durch zwei Faktoren begrenzt:
e Sukzessive ErschlieBung
Die ErschlieBung des Teilbauflachen C und D erfolgt nur dann, wenn verschiedene
Voraussetzungen erfiillt sind (Schaffung Baurecht / Verfligungsgewalt Grundbesitz /
Bewilligung Fordermittel). Werden die Voraussetzungen nicht erfiillt, wird die
Kreditermachtigung nicht in Anspruch genommen.

* Verkauf der erschlossenen Grundstiicke
Ausgehend von den aktuellen Annahmen des Zweckverbandes kann ein Verkaufspreis von
durchschnittlich 60,00 €/m2 erzielt werden, so dass aus der VerauBerung der Grundstiicke
die Kreditaufnahme getilgt und ein Uberschuss (gegeniiber dem Erwerb und der
ErschlieBung der Grundstlicke) erzielt werden kann.

Die Annahme eines Verkaufserldses von 60,00 €/m2 erscheint aufgrund der aktuellen
Marktlage und Erkenntnisse des Zweckverbandes sachgerecht.

Der Zweckverband geht in seinen Planungen entgegen den Einwendern nicht davon aus,
dass nach der Fertigstellung der ErschlieBung alle Grundsttlicke kurzfristig verkauft werden
kdnnen. Der Grundstlicksverkauf erstreckt sich nach den Planungen des Zweckverbandes
Uber einen mehrjahrigen Zeitraum (2025 bis 2032).

Die Einwender tragen pauschal vor, dass die Kreditaufnahmen fiir die ErschlieBung der Teilflachen
'mit hoher Wahrscheinlichkeit' nicht vollstandig aus den Verkaufserlésen gedeckt werden kénnen;
sie lassen ihre Begriindung flir diese Annahme nicht erkennen.

Durch die Einwendungsfiihrer wird bemangelt, dass der Haushaltsplan 2021 mit dem
Finanzplanungszeitraum bis 2024 keine Aussagen zu den Tilgungsleistungen ab dem
Haushaltsjahr 2025 enthalt. Die Betrachtungen des Zweckverbandes erstrecken sich auch auf die
Zeit Uber den Finanzplanungszeitraum bis 2024 hinaus. Innerhalb des Haushaltsplans 2021 sind
die Angaben jedoch auf den gesetzlichen Rahmen beschrankt worden.

Insoweit beinhaltet die Tabelle auf Seite 113 des Haushaltsplanentwurfs 2021 eine
Zusammenfassung des Investitionsprogramms nach dem Muster 10 zu § 4 Abs. 4 u. § 9 Abs. 1
u. 2 SachskomHVO.

Die von den Einwendern unsubstantiiert vorgetragenen Kostensteigerungen > 5,0 Mio.€ —
insbesondere auf Basis des Beteiligungsverfahrens zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 —
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lassen sich nicht verifizieren. Aus dem Vortrag lasst sich die Herleitung der vorgetragenen
'umfangreichen Mehraufwendungen' nicht erkennen.

Das Realisierungskonzept (Stand 12/2019) weist Gesamtkosten ohne Grunderwerb i. H. v. rd.
123,2 Mio.€ aus. Zuzliglich des Grunderwerbs (rd. 17,2 Mio.€) wurde von Gesamtkosten fiir den
Grunderwerb und die ErschlieBung des Industrie- und Gewerbegebietes von rd. 140,4 Mio.€
ausgegangen. Gegeniliber dieser Kostenermittlung haben sich aus der Fortfiihrung des
Gesamtvorhabens keine wesentlichen Kostenveranderungen aufgezeigt. Damit befindet sich das
Projekt in dem anfangs ermittelten Kostenrahmen.

1.3 RechtmaBigkeit u. Genehmigungsfahigkeit der Kreditaufnahme

Entgegen dem Vortrag der Einwender steht die RechtmaBigkeit und die Genehmigungsfahigkeit
der im Haushaltsplan 2021 vorgesehenen Kreditaufnahme nicht in Frage.

Gem. § 82 SachsGemO bedarf der Gesamtbetrag der Kreditaufnahme (5,9 Mio.€) der
Genehmigung der Rechtsaufsicht; diese darf nur erteilt werden, wenn die geordnete
Haushaltswirtschaft nicht gefdhrdet ist. Die Genehmigung ist dann zu versagen, wenn die
Kreditverpflichtungen die dauernde Leistungsfahigkeit des Zweckverbandes gefahrden.

Entgegen dem Vortrag der Einwender sieht der Zweckverband in den Kreditverbindlichkeiten
keine Gefahrdung der dauernden Leistungsfahigkeit des Zweckverbandes.

Obschon das Gesamtvorhaben nicht ohne Risiken (Zinsentwicklung / wirtschaftliche
Gesamtentwicklung / Vermarktung) ist, erscheint aus den vorstehenden Ausfiihrungen die
dauerhafte Leistungsfahigkeit des Zweckverbandes nicht gefahrdet.

Aus den Annahmen des Zweckverbandes ist ersichtlich, dass mit der fortschreitenden Entwicklung
des Industrie- und Gewerbegebietes eine stetige Riickfiihrung der Verbindlichkeiten bis in das
Jahr 2033 vorgesehen ist.

Sofern entgegen der Erwartung des Zweckverbandes eine Kreditgenehmigung verweigert wirde,
musste das Gesamtvorhaben auf den Priifstand gestellt werden.

Eine Umsetzung des Vorhabens ohne entsprechenden Eigenanteil ware — wie von den Einwendern
vorgetragen — nicht madglich.

Die von den Einwendungsfiihrern vorgetragene fehlerhafte Bilanzierung ist nicht erkennbar. Die
Zuordnung der Zinslasten in den Ergebnishaushalt sowie der Tilgungsleistungen in den
Finanzhaushalt entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Die Einbeziehung der Zinsleistungen in die Verbandsumlage wird entgegen dem Vortrag der
Einwender aus der Zuordnung der Zinsleistungen und des Ausweises der Verbandsumlage im
Ergebnishaushalt offengelegt. Die Verbandsumlage ergibt sich aus der Saldierung der Ertrage und
Aufwendungen des Ergebnishaushaltes.

1.4 strukturelle Uberschuldung des ZV IPO
Eine strukturelle Uberschuldung des ZV IPO ist entgegen der Darstellung der Einwender nicht
gegeben.

Auf die vorstehenden Ausflihrungen wird verwiesen.

Der Erstellung eines Haushaltsstrukturkonzeptes gem. § 24 Abs. 4 i. V. m. § 26 SachsKkomHVO
bedarf es nicht. Nach der Haushaltsplanung 2021 mit den Finanzplanungsjahren bis 2024 ist
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jeweils der Haushaltsausgleich gem. § 24 Abs. 1 SdchsKomHVO erreicht. Fir die Folgejahre ist
jeweils mit einem Haushaltsausgleich zu rechnen.

Der Haushaltsausgleich wird solange Uber die Festsetzung einer Verbandsumlage erreicht, bis der
Zweckverband ausreichend eigene Ertrage zur Deckung seiner Aufwendungen erzielt.

1.5 Férdermittelbeantragung — Nachweis der Gesamtwirtschaftlichkeit

Der Zweckverband geht davon aus, dass mit der Antragsstellung die notwendigen
Voraussetzungen fir eine Forderung erfllt werden kdnnen.

Sollte im Antragsverfahren die von der Bewilligungsstelle im Rahmen der Forderrichtlinie 'GRW
Infra' gestellten Bedingungen nicht erfiillt werden kdénnen, wirde das zur Einstellung des
Vorhabens flihren.

1.6 Vermarktung

Flr die Annahmen zur ErschlieBung und Vermarktung der IPO-Flachen sind zwei Faktoren
maBgeblich. Zum einen die zeitliche Rahmensetzung der Verbandskommunen fiir die Entwicklung
der jeweiligen Teilflache bzw. im Fall Dohna die beabsichtigte Riicknahme aller Flachen aus dem
Verband und zum anderen die tatsachliche Nachfragesituation, wie sie sich in konkreten
Standortanfragen widerspiegelt.

Die Einwender fiihren an, dass der zeitliche Vorlauf der ErschlieBungsarbeiten vor dem Abschluss
der Vermarktung zu gering sei. Richtig ist, dass die Vermarktungsaktivitdten parallel zu den
ErschlieBungsarbeiten laufen. Insbesondere in den kleiner strukturierten Teilflachen A und B kann
nur so auf individuelle Vorgaben eines Investors hinsichtlich GrundstiicksgréBe, -zuschnitt und
ggf. Gelandenivellierung eingegangen werden. Die getroffenen Annahmen entsprechen der
Praxis.

1.7 Verschiebungen im Zeitablauf — Situation in Heidenau u. Dohna

Die Ausflihrungen der Einwender sind widerspriichlich: Es wird ein Rechtsanspruch auf
Entwicklung der in den ZV eingebrachten Fladchen angemahnt und zugleich auf eine zilgige
Umsetzung des im Dohnaer Stadtrat gefassten Austrittsbeschlusses gedrangt.

Die zeitlichen Verschiebungen in der Planungsphase beruhen auch auf dem Austrittsbegehren der
Stadt Dohna und den damit zwangslaufig verbundenen Umstellungen im zeitlichen Ablauf (vorerst
keine Weiterplanung der Teilflache A, Reduzierung der Teilflaiche D um Flachen der Gemarkung
Dohna).

Das Ziel, den IPO als interkommunalen Standort zu entwickeln, bleibt auch weiterhin bestehen.
Flr den Antrag auf Austritt der Stadt Dohna aus dem Zweckverband gibt es derzeit noch keine
Entscheidung.

Ein Austritt der Stadt Dohna ist gemaB Satzung friihestens zum 01.01.2023 mdglich. Es gibt keine
Auswirkungen auf den Haushalt 2021 des ZV IPO.

1.8 Festsetzung von Verpflichtungsermachtigungen

Die Einwender stellen die Zulassigkeit der Veranschlagung von Verpflichtungsermachtigungen
gem. § 81 SachsGemO nicht in Abrede.
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Die Veranschlagung von Verpflichtungsermachtigungen ist ein in der Haushaltsplanung genutztes
Hilfsmittel, die Fortfiihrung von MaBnahmen im nachsten Haushaltsjahr dadurch zu sichern, dass
im aktuellen Haushaltsjahr Vertrage abgeschlossen werden kénnen, die im nachsten (oder den
beiden darauffolgenden Haushaltsjahren) zahlungswirksam werden.

Auf den konkreten Fall angewendet bedeutet dies, dass der Zweckverband im Haushaltsjahr 2021
Grundsttickskaufvertrage abschlieBen kann, aus denen im Haushaltsjahr 2022 Auszahlungen
(Teilkaufpreiszahlungen) entstehen.

Wie bereits an anderer Stelle durch den Zweckverband ausgefiihrt, ist fir den Grunderwerb eine
gesplittete Kaufpreiszahlung fir die Grundstiicke vorgesehen, die von der Erflllung bestimmter
Voraussetzungen (Schaffung Baurecht) abhangig ist.

Die Einwender gehen fehl in ihrer Annahme, dass mit einer 'weiten Auslegung oder Anderung des
Verwendungszwecks, z. B. durch die gegenseitige Deckung von Finanzpositionen, erhebliche
Kredite aus dem investiven Haushalt auch fir andere Zwecke in Anspruch genommen werden
kdnnen'.

Mit dem Abschluss der Kaufvertrage und der Vereinbarung der gesplitteten Kaufpreiszahlung
werden die haushaltsrechtlich bereitgestellten Mittel und Verpflichtungsermachtigungen
gebunden. Eine Verwendung flir andere Zwecke ist damit nicht mehr moglich. Der von den
Einwendern vorgetragene 'Freibrief zu einer weiteren signifikanten Verschuldung im
Haushaltsjahr 2022' ist damit mitnichten gegeben.

Die Veranschlagung von Verpflichtungsermachtigungen ist nicht an ein bestimmtes Verhaltnis zu
vorhergehenden oder laufenden Haushaltsplanansatzen gebunden, sondern orientiert sich allein
an dem Bedarf, der fir das Eingehen von vertraglichen Verpflichtungen mit
Zahlungsmittelwirksamkeit in den Folgejahren benétigt wird. Insofern geht der Vortrag, dass die
fir das Haushaltsjahr 2021 veranschlagten Verpflichtungsermachtigungen unverhaltnismaBig
hoch und nicht schliissig begriindbar sind, fehl.

Mit der Veranschlagung von Verpflichtungsermachtigungen geht der Zweckverband auch eine
Selbstverpflichtung ein, in dem Haushaltsjahr, fiir das die Ermachtigungen erteilt sind, die
entsprechenden Haushaltsmittel — und ggf. Krediterméachtigung — einzurdumen.

Das von den Einwendern eingebrachte Argument der Genehmigung der Kreditaufnahme durch
die Verbandsversammlung (§ 10 Abs. 3 VerbSatzg) greift nicht, da es bei dieser Entscheidung
nur noch um die Einzelfallentscheidung Uber die tatsachliche Kreditaufnahme
(Kreditsumme / Kreditkonditionen) geht. Die grundlegenden Entscheidungen, dass zur
Finanzierung der Auszahlungen Kredite in Anspruch genommen werden kénnen/sollen, wird mit
der Beschlussfassung Uber die Haushaltssatzung getroffen.

Ein Verzicht auf die im Haushaltsplan 2021 veranschlagten Verpflichtungsermachtigungen (12,3
Mio.€) und eine Neuveranschlagung im Haushaltsjahr 2022 ist nicht sachgerecht, da mit dem
Verzicht auf die Veranschlagung der Verpflichtungsermachtigungen der Abschluss der
Kaufvertrage bis zur Rechtswirksamkeit des Haushaltsplans 2022 zurlickgestellt werden misste.
Die Veranschlagung von Verpflichtungsermachtigungen versetzt den Zweckverband in die Lage,
grundsatzlich eine der Bedingungen flir die Beantragung der Fordermittel (Verfligbarkeit der
Grundstiicke) zu erreichen.

Die Einwender fiihren zutreffend aus, dass die Gesamtvertragssumme eines Kaufvertrages
entscheidend fir die Entscheidung durch die Verbandsversammlung ist (§ 10 Abs. 3 Nr. 5
VerbSatzg). Dem wird vom Zweckverband nicht entgegengetreten. Die Entscheidung Uber einen
Kaufvertrag durch die Verbandsversammlung ist unabhdngig von dem/den darin vereinbarten
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Falligkeitsterminen. Es bleibt unklar, woraus die Einwender die Annahme ableiten, dass der
Zweckverband die Kaufvertrage erst vor der Falligkeit der Hauptzahlung der
Verbandsversammlung zur Entscheidung vorlegen wird.

1.9 Gesamtrentabilitdt u. Gewinnerwartungen

Wesentliche Annahmen fiir die Angaben im Haushaltsplan sind sehr konservativ, d. h. sie
enthalten Sicherheiten, die in der Summe ggf. zur unglinstigen Darstellung der Gesamtsituation,
insbes. in der langfristigen Prognose fuhren. Der Zweckverband unterstellt u. a. sehr geringe
Gewerbesteuerertrage von nur 5 TEUR je Hektar. Dieser Wert ist nach neueren Erkenntnissen
deutlich zu niedrig bemessen.

Werden Ertrage aus der Gewerbesteuer von 10 TEUR je Hektar zugrunde gelegt, ergibt sich ein
Refinanzierungszeitraum fiir den Zweckverband von 10 bis 12 Jahren.

Vergleichbare Vorhaben (Dohna, Wilsdruff, Klipphausen, Glinzburg) zeigen, dass in den letzten
funf Jahren deutlich héhere Gewerbesteuerertrage (>50 TEUR je Hektar) erreicht werden
konnten.

Sollten die tatsachlichen Einnahmen im IPO ndher an die o. g. realen Vergleichswerte
heranreichen, verkiirzt sich der Refinanzierungszeitraum entsprechend, d. h. die Ertragsphase
beginnt friher und die gemaB Umlageschlissel zu verteilenden Ertrdge der Folgejahre fallen
hoher aus.

Beschlussempfehlung:

zu 1.8 — Festsetzung von Verpflichtungsermachtigungen

-> Es wird die Ablehnung der Einwendung empfohlen, da die Festsetzung der
Verpflichtungsermachtigungen nicht gegen die haushaltswirtschaftlichen Bestimmungen gem.

§ 81 SachsGemO verstoBt und diese zur vorgesehenen Realisierung des Grunderwerbs
zweckmaBig sind.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend JA-Stimmen NEIN-Stimmen Enthaltungen

Zugestimmt: [ ] |Abgelehnt: []

zu den Ubrigen Punkten

- Es wird die Ablehnung der Einwendungen empfohlen, da eine konkrete und realistische
Einwendung bzw. Anregung zur Anderung des Haushaltsplanentwurfs 2021 nicht vorgetragen
wird.

Abstimmungsergebnis:
Anwesend JA-Stimmen NEIN-Stimmen Enthaltungen

Zugestimmt: [ ] |Abgelehnt: []
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