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1. Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wirtschaft, Kultur und Tourismus empfiehlt;
der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss empfiehlt;

der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt;

der Stadtrat beschlief3t:

1. Der Oberburgermeister wird beauftragt, alle erforderlichen Manahmen zu ergreifen, die die
Erfullung der Voraussetzungen gem. Art. 1 § 4 Abs. 2 Satz 1 des Umweltrahmengesetzes
vom 29.06.1990 (GBI. | Nr. 42, S. 649), zuletzt ge&ndert durch Art. 12 des Gesetzes vom
22.03.1991 (BGBI. | S. 766) und der Bedingungen des Thiringer Ministeriums fir
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU) zur Freistellung von der Verantwortung
fur die auf dem Gelande der ehemaligen Farbenfabrik ,Arzberger, Schopff & Co.”
entstandenen 6kologischen Schaden und zur Finanzierung der SanierungsmafRnahmen
gewahrleisten.

2. Zu den MaRnahmen nach Nummer 1 gehort die unentgeltiche Ubertragung des Eigentums
gemal § 67 Abs. 1 Satz 3 und 4 ThirKO an folgend aufgefihrten, in stadtischem Besitz
befindlichen Grundsticksflachen an ein Unternehmen, welches alle Voraussetzungen fir
eine vorschriftsgemafe Altlastenfreistellung nachweislich erfillen kann:

Grundsticke in Eisenach, Flur 56, Flursticke 5652/ 2 (1495 m?), 5652/ 4 (1392 m?),
5652/ 5 (7038 m?), 5674/ 1 (3665 m?),
5674/ 3 (4915 m?), 5674/ 4 ( 789 m?),
5674/ 5 ( 145 m?)

3. Zu den Malnahmen nach Nummer 1 gehoren insbesondere alle erforderlichen
Entscheidungen und Maflnahmen zur Auswahl eines Unternehmens nach Nummer 2.
Bevorzugt zu bertucksichtigen sind Unternehmen, welche auf Grund ihres
Geschéftszweckes selbst oder durch ein mit ihnen verbundenes Unternehmen in der Lage
sind, die Sanierung vorzunehmen.

4. Die Stadt Eisenach wird zugunsten des Unternehmens nach Nummer 2 aus dem
Freistellungsverfahren austreten.

l. Begriindung

Die Stadt Eisenach hat im Februar 1992 fur die in ihrer Verfugungsberechtigung stehenden
Grundstuicksflachen der ehemaligen Farbenfabrik ,Arzberger, Schopff & Co.“ einen Antrag auf
die sogenannte Freistellung von der Verantwortung fiir die auf dem betreffenden Gelande
entstandenen 6koélogischen Schaden und zur Finanzierung der Sanierungsmafnahmen beim
Land Thuringen gestellt. Die betreffende Industriebrache an der BahnhofstraRe ist mit Kupfer-,
Arsen-, Blei- und Quecksilberverbindungen schwer verseucht. Im Falle einer positiven
Bescheidung des Freistellungsantrages wirden die heute mit etwa 10 Millionen Euro
geschétzten Kosten zur Beseitigung der Altlasten zu 80 bzw. 90 % vom Land ilbernommen.

Voraussetzung fur die Gewahrung einer solchen Freistellung ist die Schaffung von
Arbeitsplatzen durch ein gewerbliches Unternehmen. Schon weil die Stadt Eisenach im
gewerberechtlichen Sinne kein Unternehmen darstellt, wurde ihr Antrag 1993 abgelehnt. Die
Stadt Eisenach legte daraufhin 1993 Widerspruch ein, da sie beabsichtigte, ein privates
Unternehmen mit der gewerblichen Entwicklung der Flachen zu beauftragen und an dieses
dann auch die Freistellung abzutreten. Uber diesen Widerspruch wurde bis heute nicht
abschlieRend entschieden, so dass das Verfahren formell noch lauft.

Die Stadt Eisenach und das Landesamt fir StraRenbau verfolgen seit geraumer Zeit die
Absicht, die BundesstraBe B 19 im Bereich zwischen Sandgasse und Hauptbahnhof
Umzuverlegen. Dadurch erhielt die Thematik ,Freistellung” unlangst wieder Aktualitat, weil die
Neue Stralle direkt Uber Kontaminationsflachen gefuihrt werden soll. Der geplante Straenbau
fuhrte mittlerweile zu diversen Abstimmungen auf Landesebene, die bei Schaffung
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entsprechender Voraussetzungen durch die Stadt Eisenach eine Freistellung der die zukinftige
straRentrasse umgebenden Kontaminationsflachen wieder moglich machen. Der Stralenkorper
selbst wird vom Landesamt fur StraRenbau zu 100 % auf eigene Kosten (ca. 2 Mio. €)
entkontaminiert werden. Es verbleiben fur stadtische Fléachen 8 Millionen € Sanierungskosten,
die vom Land freigestellt werden. Die wichtigste Voraussetzung zur Erlangung dieser
Altlastenfreistellung ist die vom TMLNU wiederum geforderte gewerbliche Nachnutzung des
ehemaligen Fabrikgelandes. Diese soll gesichert werden

e durch eine aktuelle bauplanungsrechtliche Bestatigung der im Bebauungsplanentwurf von
1997 festgelegten Kerngebietsausweisung durch gesonderten Beschluss vom Stadtrat in
gleicher Sitzung und

e durch Ubertragung der Grundstiicksflichen und die Abtretung der Freistellung an ein
gewerbliches Unternehmen. Im Zuge der Grundstiicksverwertung sollen durch kurzfristige
Investitionen etwa 100 Arbeitsplatze geschaffen und mindestens funf Jahre erhalten
werden. Vorzugsweise soll ein Unternehmen die gefunden werden, das auf Grund seines
Geschaftszweckes in der Lage ist, im sogenannten Selbstkostenverfahren die Sanierung
selbst oder durch ein mit ihm verbundenes Unternehmen durchzufuhren.

Das Selbstkostenverfahren kann nach Aussage des Ministeriums die Aufwendungen fur die
Entkontaminierung erheblich senken, weil der Grundstickseigentiimer auch als Sanierer agiert
und dabei nach Ansicht des Ministeriums fur optimale Kostenkontrolle birgt. Es wird vom
Ministerium daher als einzig praktikable Moglichkeit zur Erlangung eines positiven
Freistellungsbescheides angesehen. Die Stadt kdnne dabei die gewerbliche Entwicklung
inklusive praktischer Entkontaminierung (Selbstkostenverfahren) entweder an ein privates
Unternehmen Ubertragen oder sich alternativ selbst oder tber eine stadtische Gesellschaft an
einem solchen Unternehmen beteiligen. Mit dem Eintritt eines Unternehmens in die Freistellung
ware auch dessen Ubernahme eines 10%- igen Eigenanteils bei den Sanierungskosten (ca, 0,8
Mio. €) verbunden, der sich ohne Sicherung des Selbstkostenverfahrens auf 20 % (ca. 1.6 Mio.

€) erhdéhen wirde.

. Fur die Bewaltigung der umfangreichen Aufgaben der Dekontamination im
Selbstkostenverfahren konnte sich die Stadt Eisenach in einer eigens dafir gegriindeten
Stadtentwicklungsgesellschaft mit einem Sanierungsunternehmen zusammentun oder eine
stadtische Gesellschaft mit dieser Spezialaufgabe betrauen. Vorteilhaft waren bei solcher
Verfahrensweise die guten kommunalen Einflussmdglichkeiten auf Inhalt und Zeitrahmen aller
MaRnahmen. Bereits bestehende Stadtgesellschaften (SWG, ESW) verfligen aber kaum Uber
die erforderliche personelle und Finanzausstattung, wie sie fur ein solches Grof3projekt
erforderlich ist. Ein rechtsaufsichtliches Einvernehmen zur mehrheitlichen Beteiligung der Stadt
oder einer stadtischen Gesellschaft an einem Sanierungsunternehmen, das neben dem
millionenschweren Eigenanteil der Entkontaminierung auch die wirtschaftlichen Risiken bei den
erforderlichen Folgeinvestitionen tragen misste, ist — zumindest innerhalb des gesteckten
Zeitrahmens bis Ende 2004 - nicht zu erwarten. Unter dem Gesichtspunkt des vom Ministerium
praferierten Selbstkostenverfahrens wird aus vorgenannten Grinden eine stadtische
Beteiligung in dem weiteren Verfahren nicht empfohlen.

Il. Ein Projektmanager als Geschiftsbesorger der Stadt Eisenach mit gewerblichem
Entwicklungsauftrag kénnte als Gesellschafter eines Sanierungsunternenmens fur eine
professionelle Abwicklung aller MaRnahmen birgen. Dies ware fir Sanierung, ErschlieBung
und Grundstiicksvermarktung gleichermaRen bedeutend. Wirtschaftlichkeit, Handlungsflexibilitat
und gute Steuerfahigkeit waren durch die Unabhangigkeit von der Finanzsituation der Stadt und
von offentlichen Haushaltsbestimmungen gegeben. Bei der Stadt verblieben haushaltsseitig nur
die Finanzierungskosten des 10%- igen Eigenanteils (Ausgabe: Zinsen fur Darlehen) und eine
mogliche Wertabschépfung beim Baulandverkauf (Einnahme: VerauRerungsgewinne abzuglich
der vom Ministerium einbehaltenen Mehrerldse). Die erforderliche Fusion des
Projektentwicklers mit einem Sanierungsunternehmen - wie beim Selbstkostenverfahren
vVorgesehen - macht die Suche nach einem geeigneten Geschéaftsbesorger aber geradezu

unmaglich.
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Ohne genaue Kenntnis der spater anzuwendenden Sanierungsverfahren und deren Kosten
erhoht eine frihzeitige Zusage zu einer Sanierung ohne die Ublichen Vergabemodalitaten das
unternehmerische Risiko so erheblich, dass eine Mitgesellschaft des Projektentwicklers im
Sanierungsunternehmen kaum in Frage kommen dirfte. Im Rahmen einer europaweiten
Ausschreibung wird bis zum Jahresende kein geeigneter Geschéftsbesorger zu binden sein, an
den Grundsticke und Freistellung Ubertragen werden kénnen. Das Geschéftsbesorgermodell
kann darum im betreffenden Fall ebenfalls nicht empfohlen werden.

lll. Bei einer rein privatunternehmerischen, also eigenwirtschaftlichen Entwicklung handelt
das Unternehmen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung; der gewerbliche
Entwicklungsauftrag der Stadt entfallt. Die Stadt Eisenach tritt durch VerduRerung der
Grundstiicke und Abtretung der Freistellung frihzeitig aus der Verantwortung zugunsten eines
privaten Vorhabentrégers aus. Der Mittelzufluss an Fordergeldern kann kurzfristig an den
Vorhabentrager erfolgen, dieser ubernimmt auch den Eigenanteil der Aufwendungen fur die
Entkontaminierung. Ohne finanzielle Beteiligung der Stadt kann die GrundstlcksverduRRerung
nicht zum kreditahnlichen Rechtsgeschaft werden, eine langwierige rechtsaufsichtliche Prifung
wird entbehrlich. Die Unterstiitzung des Unternehmens durch die Stadt kénnte durch geeignete
Vertragsklauseln geregelt werden, um so das Sanierungsprojekt betriebswirtschaftlich solide
aufzustellen. Auch die Interessen der Stadt sind adaquat zu regeln. Das private Modell schafft
die erforderlichen schnellen, unbirokratischen und wirtschaftlichen Entscheidungswege auf
unternehmerischer Ebene, setzt aber auch Bereitschaft zu entwicklerfreundlichem
Verwaltungshandeln voraus. Alle Verhandlungen konzentrieren sich auf einen vorhandenen,
geschaftsfahigen Partner und sind kurzfristig abschlielbar. In Anbetracht der klaren
Zeitvorgaben des Ministeriums besteht keine Alternative zu einer privatwirtschaftlichen
Investition. Es wird daher empfohlen, diesen Weg der Standortentwicklung zu wéhlen.

a) Die bei Durchfiihrung eines Selbstkostenverfahrens bestehenden Anforderungen an die
Unternehmensstruktur (Sanierer + Flachenvermarkter) lassen sich privatwirtschaftlich am
besten erfillen. So kann den Vorstellungen des Ministeriums bezlglich der
modellabhangigen Ausschittung am besten entsprochen werden. Der Sanierer erhalt eine
Forderquote von 90 %, vovon 10 % als Gewinneinbehalt beim Ministerium verbleiben — der
effektive Fordersatz betragt 80 %. Die Stadt Eisenach wird analog eines beschrankten
Vergabeverfahrens kurzfristig mit geeigneten Sanierungsunternehmen in Verhandlungen
uber die Ubernahme der Grundstiicke und den Eintritt in das Freistellungsverfahren
eintreten, um eine grundsatzliche Entscheidung fir das Selbstkostenverfahren
herbeizuftihnren. Wenn dies bis Ende November nicht gelingt, wird die Stadt Eisenach einen
anderen freistellungsfahigen Partner wahlen, um termingerecht bis Ende 2004 die Abtretung
der Freistellung zu gewahrleisten.

b) Wird kein geeignetes Sanierungsunternehmen gefunden und kann demnach das
Selbstkostenverfahren nach Ill a) nicht fristgerecht gesichert werden, sollen die Ubertragung
der Grundstiicke und die Abtretung der Freistellung an ein sonstiges gewerbliches
Unternehmen erfolgen, welches Uber die Anwendung des Selbstkostenverfahrens
(Gruindung einer Sanierungsgesellschaft) dann nach Vorlage des konkreten Sanierungs-
und Kostenplanes entscheiden muss. Die andere Voraussetzung des
Freistellungsverfahrens, namlich die zumindest mittelbare gewerbliche Entwicklung der
Flache mit Schaffung von ca. 100 Arbeitsplatzen fir ca. 5 Jahre oder langer, ist durch
dieses Unternehmen zu sichern. Die Foérderquote betragt in diesem Falle 80 %, es
verbleiben 20 % Eigenanteil beim Unternehmen. Da davon auszugehen ist, dass ein
Bewerber im Rahmen seiner Kalkulation versuchen wird, die Stadt an unrentierlichen
Aufwendungen bei der Entkontaminierung zu beteiligen, wenn das Selbstkostenverfahren
nicht durchgefiihrt werden kann, wurde zur Vermeidung unbilliger Harten ein Antrag auf
Erhdhung des Férdersatzes auf 90 % gestellt. Dieser wird im TMLNU gepruft.
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Die Stadt Eisenach wird in geringerem MaRe in die folgende Projektentwicklung einbezogen
werden als bei den anderen Entwicklungsvarianten. Das darf aber nicht bedeuten, dass die
standortentwicklung allein von Vermarktungsgesichtspunkten gepragt wird. Die
Riickibertragung von ErschlieBungsflachen an den jeweiligen Strallenbautrager muss geregelt
werden. Unerwiinschte Formen der baulichen Nutzung - z. B. Fehlentwicklungen in der
Handelsnetzstruktur - missen durch einen sorgfaltig erarbeiteten Negativkatalog vertraglich
ausgeschlossen werden, der Bestandteil des Grundstiicksgeschafts werden muss. Die
ausreichende Wirtschaftskraft des Unternehmens und seine fur die Umsetzung erforderlichen
Geschaftsbeziehungen sind vor der vertraglichen Gestaltung der Zusammenarbeit griindlich zu

prifen.

Nach Mitteilung vom 21.09.04 ist eine Freistellungsentscheidung durch den Freistaat bis zum
Jahresende vorgesehen, insoweit sind alle grundstiicksrechtlichen Voraussetzungen noch 2004
zu erfullen. Darum besteht dringendster Handlungsbedarf, die Stadt Eisenach wird in der
Zukunft ohne Freistellung die zu erwartenden 10 Millionen Euro far die Bodensanierung niemals
allein aufbringen koénnen. Die Forderung eines Einzelstandortes in Eisenach durch das Land in
der betreffenden Hohe stellt eine einmalige und sicher letzte Chance dar und darf keinesfalls
gefahrdet werden. Die Entwicklung der gesamten Bahnhofsvorstadt in den kommenden
Jahrzehnten wird maRgeblich von der Erfullung der Freistellungsbedingungen im 1V. Quartal
2004 abhangen. Die Entscheidung, auf welches Unternehmen die Grundstiicke Ubertragen und
die Freistellung abgetreten werden sollen, muss daher in der nachsten Stadtratssitzung

erfolgen. /
Sghneider \\Ni
berburgermeister Bl

Anlagen und Verteiler:

Ubersichtskarte M.: 1:2000 — alle Stadtrate
Entwurf eines Freistellungsbescheides des TMLNU — alle Stadtrate
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